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Készitette: Laczi Tamas
ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor %/7—1

ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)

Késziilt: Budapest, 2026.05.29 ST
QU

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA tSrvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA

terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értendé.

Az értékbecslés fordulonapja: 2026.05.29

|C|'m: | I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: | 2026.05.29|
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3.0 Osszefoglal6 lap

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

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

1126 BUDAPEST XII.LKER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20.

belteriilet 7695/2/A/20 hrsz.
1126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20.

Telepiilés (varos, keriilet):

Természetben: .
belteriilet 7695/2/A/20 hrsz.
HRSZ: 7695/2/A/20
Telek teriilet: 72 m?
Tulajdoni hanyad: 171
Tulajdoni hanyadnak megfeleld telek tertilet 72 m?
Ingatlan nett6 alapteriilete: 72 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 72 m?
jelleg, miivelési ag: belteriilet oroklakas
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XII. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitasa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szama: I

Allapota: feltjitando
Kozmilivesitettség: Osszkozmi
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: lakas
Legjobb/legeldnyosebb/leggazd. hasznalat: lakas
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam alapu
Ertékelés fordulonapja: 2026.05.29
76 800 000 Forint

Az érték igény-, per- és tehermentes

allapotban: Azaz Hetvenhatmilli6-Nyolcszazezer Forint

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

Az értékbecslés érvényessége:] 180 nap
':-:-. "
i Ertékbecsld:
u Laczi Tamas
Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1126
BUDAPEST XIILLKER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. belteriilet
7695/2/A/20 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni 1/1 hanyadahoz tartozo ingatlan
értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1126 BUDAPEST XII.LKER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20.
belteriilet 7695/2/A/20 hrsz. alatti ingatlan 1/ tulajdoni hanyadara vonatkozik, az
ott |évé mobil berendezésekre nem terjed ki.

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

e Az ingatlan alaprajzat

4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki dallapota
koruknak megfelelo. Az ingatlan jol hasznosithato, piacképes. Az ingatlan onallo
kozmiiorakkal rendelkezik. Az ingatlan kozteriiletrol énalloan megkozelitheto. Az
értékelt ingatlanrész az emeltre érve 20.-as lakas. Az értékeléskor a jelenlegi
dllapotot vettiik figyelembe. A nyilvantartas szerinti alapteriilet eltér az alaprajz
szerinti alapteriilettol, ezért az ovatossdag elvét kovetve a "kisebb" nyilvantartds
szerinti redukdlt alapteriilettel szamoltunk. Az ingatlan dllapota jelentosen
leromlott. Az értékelés soran az ingatlan dallapotara valo tekintettel a szokdsosnal
nagyobb korrekciot alkalmaztunk az 6h adatokndl. A tulajdoni lap 30 napnal
régebbi. Az elézmény ota az a kapott informécid alapjadn az ingatlanon valtozas
nem tortént, igy 0j helyszini szemlét nem tartottunk. A kialakult érték feltétele a
valtozatlan foldhivatali adatok, el6zd szemle allapotanak megléte.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A

Cim: | I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. |He|ysz|'ni szemle: | 2026.05.29|
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helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd
tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértSi szemle soran:

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

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

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

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

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

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

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

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

Forgalmilvalds piaci érték: Az a becslilt osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevd, és egy hajlandésagot
mutatd elado kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tijékozottan, koriultekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

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

A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

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

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

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

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

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tOkésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
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adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé 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 vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovobeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelelé megtérilési rataval jelenértékre.

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

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29

7123



1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2025.08.14
1126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. }
. belterulet
emelet. ajt6:20.
Hrsz: 7695/2/A/20
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terilet megnevezése: oroklakas
Terllete: 72
l.
Tulajdoni lap Il. része:
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Boszérményi ut 23-25.
Tulajdoni lap Ill. része:
Megjegyzés: -
Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Teleplilés neve:

Budapest XII. keriilet

Lakosainak szama:

55 650 f6

Teleplilés leirasa:

Budapest XII. kertilete a varos budai oldalanak kozépsd, féképp hegyvidéki

terlletein fekszik.

Teleplilésen beliili

elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen talalhatd, nagyrészt laké

ingatlanok szomszédsagaban.

Kornyezete:

Az értékelt ingatlan a Krisztinavarosban, nagyrészt lakéd ingatlanok

szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

MegkozelithetSsége:

Alkotas utca feldl kozelitheté meg gépjarmiivel vagy tomegkozelekdési
eszkozokkel. Parkolas a telken belll megoldott, vagy kozteriileten fizetSs

Ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Busz, villamos, metro, vasut

Utca burkolata:

Aszfaltozott burkolat

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

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: Zartsoru

Epiilet, épitmény

elhelyezkedése a telken:

Szabadon allé

Novényzet:

Részleges

Jelenlegi hasznositas:

lakas

Egyéb:

Koérnyezet

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen talalhatd, nagyrészt lakod

szomszédsagaban.

ingatlanok

Megkozelithetéség, parkolas

Az értékelt ingatlan a Krisztinavarosban, nagyrészt lako ingatlanok szomszédsagéaban,

aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim:

I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajto:20.

Helyszini szemle:

9/23

2026.05.29



1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1950-ben épiilt, hagyomanyos szerkezetli, fsz+3 emelet kiépitésii
tarsashaz, 3. emeletén taldlhatdo lakas. A lakdsokat zart lépcsdhdzon keresztiil lehet
megkozeliteni, az épiiletben lift nem keriilt beépitésre. A lakdsban a flitést gazkonvektor,
kalyha a melegviz-ellatast villanybojler biztositja. A nyilaszarok fa szerkezetli duplaszarny,
gerébtokos ablakok és fa szerkezetli ajtok. A lakas allapota szemrevételezéssel feltjitandd

allapotinak mondhato.

Lakas

Netto alapteriilete 72,07
Szintek szama fszt+3em
Epiilet funkciéja Lakas
Epités éve 1930
Alapozas beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetoszerkezet, héjalas

nyeregtetd

cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegii ablakok

fa beltéri ajtok

Bels6 burkolatok

festett, csempézett

Padozat

keramia, parketta, beton

Fiités/holeadok

kalyha, konvektor

Melegviz

villanybojler

Vilagitas

szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

Egyéb berendezések

Helyiségek:

az értékelt épliletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

Bevilagositottsag:

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

Miiszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetészerkezete atlagos. Osszességében a lakds feldjitandod

allapotu.

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

épiilet korszeriitlen energetikai szempontbol.

Alternativ hasznosithat6sag:
A jelenlegi hasznalat véleménytunk szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint 6roklakas besorolasu ingatlan.

I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajto:20.

|He|yszini szemle:
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2025 elején is stabilak voltak a lakaspiaci keresletet meghatirozé makrogazdasagi
fundamentumok. A nemzetgazdasagi foglalkoztatottsdg szintje tovabbra s
historikusan magas szinten alakult, a versenyszféraban a korabbi évekhez képest
lassulo, de erds bérezési alapfolyamat és a redlbérek folytatédo emelkedése volt
megfigyelhetd.

2025 elsé negyedévében 7 szazalékos éves boviilést kovetéen mar a hosszu tavd
atlagot meghaladé szinten alakult a lakaspiaci tranzakcidk szama orszagosan,
elsésorban a  vidéki telepiiléseken  megfigyelhetd forgalomnovekedésnek
koszonhetben, amit az igénybe veheté otthonteremtési programok széles kore,
valamint az allampapirpiacrél érkezé lakossagi megtakaritasok is tamogattak. A 2024
negyedik negyedévében felfokozott befektetSi érdeklodés 2025 elsé negyedévében
enyhiilt, a befektetok részvétele ismét kiegyensulyozotta valt a piac vevdi és eladoi
oldalan, amiben szerepet jatszhatott a lakasbérbeadasi hozamok csokkenése is.
Ugyanakkor a sziikos kinalat és az erdteljes kereslet ereddjeként orszagos atlagban az
adasvételek 8,3 szazalékat jellemezte licit, mig Budapesten korabban nem latott
aranyban, az adasvételek |18 szazalékanal kelt el az ingatlan a hirdetési ar felett az elsé
negyedévben.

2024 negyedik negyedévében Europai Unids osszehasonlitasban is kimagaslo
utemben, 15,1 szazalékkal emelkedtek hazankban a lakasarak éves szinten, mely
realértelemben 10,9 szizalékos emelkedésnek felelt meg. El6zetes adatok alapjan
2025 elsé negyedévében orszagosan 15,0 szdzalékot, Budapesten pedig 19,2
szazalékot ért el az éves lakasar-dinamika, utobbi esetében negyedéves alapon is
rendkivil magas, 8,7 szazalékos lakasaremelkedés valosult meg. 2024 negyedik
negyedévében becslésink szerint orszagosan 14,3 szazalékkal haladtak meg a
lakasarak a fundamentumok altal indokolt szintet, ami a tulértékeltségben a 2023
eleje ota tartd folyamatos enyhiilés utan a harmadik negyedévhez képest ismét
emelkedést jelent. A lakaspiaci tulfiitottség novekedésének iranyaba mutatott, hogy a
lakasarak a bérleti dijaknal, a jovedelmeknél és az épitési koltségeknél is gyorsabban
emelkedtek 2024 folyaman. A fundamentumok altal indokoltnal magasabb lakasarak
rosszabb lakaspiaci elérhetoségben is megnyilvanulnak, ami eldretekintve a hitel
segitségével vasarlokat magasabb pénziigyi kifeszitettség vallalasara kényszeritheti. A
tulfitottség és egy esetleges lakasar-korrekcio pénziigyi stabilitasi kockazatat
ugyanakkor mérsékli, hogy alacsony a fennalld jelzaloghitelek tipikus hitelfedezeti
mutatoja.

A lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a negyedik negyedévben a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentésen, 91 szazalékkal nétt éves
osszevetésben, és 2025 elsé két honapjaban a havi 120 milliard forintos volument is

Cim: | I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. |He|ysz|'ni szemle: | 2026.05.29
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meghaladta a folyodsitasok értéke. A megkotott lakashitel-szerzédések szama a
kihelyezett volumennél visszafogottabb mértékben nétt, igy a lakashitelezés
élénkiilése a hitelosszegek emelkedésének volt leginkabb koszonhetd. 2025. februarra
a hasznalt lakas vasarlasara kihelyezett piaci alapu lakashitelek atlagos szerzédéses
osszege 20 millié forintra, Uj lakas vasarlasa vagy épitése esetén pedig 27 millio
forintra emelkedett. A Hitelezési felmérés alapjan 2025 elsé negyedévében a bankok
mérsékelték a lakashitelek felarat, de a kovetkezo fél évre eléretekintve az arjellegl
feltételekben szigoritani terveznek a banki forrasok koltségéhez alkalmazkodva. A
lakashitelek irant az elsé negyedévben tapasztalt keresletélénkdlés folytatasara
eléretekintve is szamitanak a bankok. A piaci alapu lakashitelek esetében hénapok 6ta
6,7 szazalékon stagnalo atlagos THM-szint mellett romlott a hitelbdl torténd
lakasvasarlas elérhetosége a gyorsuld lakasar-dinamika hatasara. A tovabbi gyermeket
nem vallald, igy az otthonteremtési tamogatasok nagy részére nem jogosult csaladok
szamara az Uj lakasok és a dragabb teriileteken, példaul a févarosban elhelyezkedd
hasznalt lakasok hitel segitségével torténé megvasarlasa is tobbnyire tulzott jovedelmi
kifeszitettséget jelentene.

A 2024-ben 13,3 ezer Uj épitésii lakoingatlanra kiadott hasznalatbavételi engedély 29
szazalékos visszaesést mutat 2023-hoz képest, és legutdbb 2016-ben volt ennél
kisebb az atadott lakasok szama. Ezzel a hazai lakasallomany 0,29 szazalékos éves
meguUjulasi rataja a legalacsonyabb volt eurdpai osszevetésben. Eloretekintve is
visszafogott épitési volument jelez, hogy 2024-ben 20,5 ezer Uj lakasra adtak ki épitési
engedélyt, amely 27 szazalékkal volt kevesebb a 2023-as adatnal. A 2024. negyedik
negyedévben EU-s Osszehasonlitasban is jelentdsen, 5,1 szazalékkal emelkedo
lakasépitési koltségeket a 12,8 szazalékkal emelkedd épitSipari munkaerdkoltségek
hajtjak. 2025 elsé negyedévében viltozatlan hitelfeltételek mellett is élénkiilo
keresletrdl szamoltak be a bankok a lakasprojekt-hitelek irant, és a kovetkezd fél
évre eldretekintve is magas aranyuk szamit tovabbi keresletélénkiilésre ezen
szegmensben. 2025 els6 negyedévének végén orszagosan 21,6 ezer Uj tarsashazi lakas
allt épités alatt, ami negyedéves szinten |9 szazalékos boviilést jelent. A 2024.
negyedik negyedévi csucshoz képest visszafogottabb, de tovabbra is jelentés szamu
Ujlakas értékesitését kezdték meg Budapesten az els6é negyedévben, de az erdteljes
kereslet miatt a szabad, még megvasarolhato Ujlakasok szama || szazalékkal csokkent
éves szinten a févarosban. A vidéki Ujlakaspiacon 2024 negyedik és 2025 elsé
negyedévében 1971 lakas kerdlt Gjonnan a piacra, ahol a szabad kinalat 7 szazalékkal
bévllt. Budapesten a 2025 elsé negyedévében eladott Ujlakdasok szama a megel6z6
negyedévi kimagaslo eladasokat is || szazalékkal meghaladva Ujabb rekordot ért el. A
fovarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,68 millié forintra emelkedett 2025 els6
negyedévének végére, mely tovabb gyorsuld, 14 szazalékos éves dragulast jelent.

Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
kozpont kozeli elhelyezkedés allapot
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
feldjitas, korszer(sités Allagromlas, 6nallé megkozelithetéség

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

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

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

Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési
modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam alapu értékelést.

A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentSs arcsokkenés
esetén valoszin(sithetd.

Fentiek alapjan a 1126 BUDAPEST XIIL.LKER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20.
belteriilet 7695/2/A/20 hrsz. alatti ingatlan |/]1 tulajdoni hanyadanak valos piaci értékét a
jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizardlag onalléan
megkozelithetd és jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 76,8 MFt suly: 100% 76,8 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 45,5 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 76,80 MFt

76 800 000 Forint
Azaz Hetvenhatmillio-Nyolcszazezer Forint
Az ingatlan értékesitéséhez az AFA torvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA

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

o
I Al
Laczi Tamas . Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo
Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29

15/23



ﬁ‘\ ‘ 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

8.0 SZAMITASOK
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Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 7695/2/A/20
Telek terilet: 72
helyiségek: teriilete: burkolat: allapot:
szoba 26,13 m?| parketta |felujitandd
hall 10,58 m?| parketta |felujitandd
furdd 2,90 m?[ keramia |felujitandd
Lakas wC 0,89 m?[ keramia |felujitandd
et. 8,48 m?| keramia |felujitandd
konyha 9,76 m3| keramia |[feldjitandd
szoba 12,60 m?| parketta |felujitandd
kamra 0,73 m?[ keramia |felujitandd
Alapterulet korrekcidja:
e Netto redukalas reduszlt
felépitmény alapteriilet (%) alaptertlet
P ° (m2)
Lakas 72,07 m? 100% 72,07 m?
Mindosszesen: 72,07 m? 72,07 m?
Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Ossze- Ossze- Ossze-

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

1126 BUDAPEST XII.KER.

Hertelendy utca 3. 3. Budapest XII. kertulet,| Budapest XII. kerulet,| Budapest XII. kerilet,
emelet. ajto:20. belterilet Véarosmarjor u Alkotas utca Maros ucta

7695/2/A/20 hrsz.

Ingatlan cime:

Jelleg, funkcio: | lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1930 1930 1930
sajat adat sajat adat sajat adat

Adat forrasa:

GAZDASAGI TENYEZOK

kinalati/adasvételi ar (Ft) 94 900 000 95 000 000 88 500 000
redukalt alapterulet (m2) 72,0 81 85 71
nettd alaptertlet 72,07 81 85 71
fajlagos ar 1171 605 1117 647 1246 479
kinalat/adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel
kinalat/adasvétel idépontja 2025.01.15 2025.06.11 2025.08.31
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 1,10 1,05 1,05
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1288 765 1173 529 1 308 803
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo kedvezé6tlenebb hasonlo
1,00 1,05 1,00
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapterulet 72 hasonlo nagyobb nagyobb
1,00 1,05 1,10
megkdzelithet6ség jo hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felujitando kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
0,85 0,85 0,85
fltési mod/komfort komfortos kedvez&bb kedvez6bb kedvezdbb
kalyha, konvektor 0,95 0,95 0,95
épités éve 1930 1930 1930 1930
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlo hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb +erkély hasonlo hasonlé kedvez6bb
1,00 1,00 0,95
egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1031012 1056 176 1112 482
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 72,00 -20% -10% -15%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1066 557,070
becsiilt érték (Ft) 76 792 109
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 76 800 000
Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

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

A CF valtoz6 eredményességii idészaka, 2026-2036
Miikodési bevételek:
A vizsgalt ingatlant a tulajdonos hasznalataban van, igy az értékelés soran piaci bérleti dijakkal kalkulaltunk.

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lzleti funkciéra 3 276,07 Ft/im2/hé;

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

Bérbeadas koltségei:

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

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

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

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

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

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

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

Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

Hé6 végén 10 év

2025 augusztus 7,04

szeptember 7,18

oktéber 7,09

november 6,8

december 6,81

2026 januar 6,98

februar 6,79

marcius 6,53

aprilis 6,4

majus 7,17

junius 6,03

jalius 7,18

Atlag 6,83

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,80%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,20%
C. ingatlantipus kockazata 0,20%
D. regionalis kockazat 0,40%
E. Ingatlan m{szaki, funkcionalis, értékesithet&ségi kockazata 0,30%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,90%

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

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,90%-

os tokeésitési ratat vettiink alapul.

Cim: [ 126 BUDAPEST XII.LKER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20.

Helyszini szemle:

2026.05.29
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Hozam szamitas DCF moédszerrel:

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
1126 BUDAPEST
XII.LKER. Hertelendy utca Budapest XII. Budapest XII. Budapest XII.
Ingatlan cime:| 3. 3. emelet. ajtd:20.  |kerllet, Németvolgyi| kerllet, Kék Golyd | kerllet, Marvany
belterilet 7695/2/A/20 ut utca utca
hrsz
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1950 1950 1950
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
35226646 35341470 /35204506
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 330 000 350 000 320 000
redukalt alapterilet (m2) 72 76 78 78
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4 342 4 487 4103
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2026.05 2026.05 2026.05
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 4125 4263 3 897
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 72 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkodzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
mszaki allapot feltjitando kedvez6bb kedvez8bb kedvez6bb
0,85 0,85 0,85
fltési moéd/komfort komfortos kedvez6bb kedvezdbb kedvez6bb
kalyha, konvektor 0,95 0,95 0,95
épités éve 1930 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlé hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb +erkély hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb 0 hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3300 3410 3118
SULYOZAS
| -20,00% -20,00% -20,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 3 276,07
Cim: I 126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

HOZAMALAPU ERTEKELESE |
395]Ft/€ - MNB- napi kdzéparf. [Alapterilet: 72|m2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
I Telekméret 72|m2 | | |
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.év 3.év 4.év |§.év 6.év 7.év 8.év |§.év 10.év Exit
Naptari év 2026 2027 2028[ 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
I
A. BEVETELEK |
P HICP I I 424 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 8,29 €/m2/h6 72[m2 [piaci 7166 € 7470€ 7786 € 8117 € 8461€ 8819 € 9193 € 9583 € 9990 € 10413 € 10 855 €| 11315 €
lakas Jeim2ihe m2 0€ 0 €] 0€ 0 €] 0€ 0€ 0 €] 0€ 0€ 0€ 0 €] 0€
kihasznaltsag: 95%] 95%] 95%] 95%] 95%) 95%] 95%] 95%] 95% 95%] 95%] 95%)
655z BERBEADOTT TERULET: 72[m2 |
Osszes bérleti bevétel (fszt) eurd/év 7166 7 470 7 7@' 8 117] 8 461] 8819 9193 9 583] 9 990 10 413 10 858] 11 315
kihasznalatlansaghél adéd6 vesztesé 358 373 389 4og| 423 441 460 479] 499) 521 543 566
Miikédési és behaitasi veszteség | 1%| Ftlév 72) 75 78 81 s_5| 8_8| 92 96 100 104 109 113
Osszes tervezhetd bevétel euré/év 6736 7022 7319 7630 7953 8290 8 642 9008 9390 9788 10 203 10 636|
Osszes miikodési bevétel Ftlév 2 660 692 2773 505 2 891102 3013 684 3 141 465] 3274663 3413508] 3558241] 3709111] 3866377] 4030311 4201 196|
I |
I | I 800[Ft/m2 I I 57 600[ 60 042[ 62 588] 65 242[ 68 008] 70 892[ 73 897] 77 031] 80 207] 83701] 87 250] 87 250|
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 26 607] 27 735] 28 911] 30 137] 31 415] 32 747] 34 135] 35 582[ 37 091] 38 664] 40 303] 42 012
1
Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | | | 26 607] 27 735] 28 911] 30 137] 31415] 32 747] 34 135] 35 582] 37 091] 38 664] 40 303] 42 012]
Epitményadé | Alapteriilet x | ofFt I I I of of of of of of of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I I I o] of of of o] of of of o] of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | | 26 607] 27 735] 28 911] 30 137] 31 415] 32747] 34 135] 35 582] 37 091] 38 664] 40 303] 42 012]
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési koltség: Felujitandd épiiletek korszrelsitésére - |
Osszes kiadas [ 137 421] 143 247] 149 321] 155 652] 162 252] 169 131] 176 303] 183 778] 191 570] 199 693] 208 160] 213 286
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 2 523 271] 2 630 258] 2741 781] 2 858 032] 2979 213] 3105531] 3237206] 3374463] 3517541] 3666684] 3822 152] 3987 910
Diszkonttényezé I r=] 840% | I I I 1,0000] 0,9225] 0,8510[ 0.7851] 0,7242] 0.6681] 0.6163[ 0,5686] 0,5245] 0.4839] 0.4464] 0,4464)
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 2523271 2426437 2333319] 2243775 2157667] 2074863] 1995238 1918668 1845036 1774230] 1706142] 22533335
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 7e0% ] [ 22533335
I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 45 500 000 Ft
Cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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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: I 126 BUDAPEST XII.LKER. Hertelendy utca 3. 3. emelet. ajt6:20. Helyszini szemle: 2026.05.29
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 8000004/ 309546/ 2025

2025.08.14
BUDAPEST XII.KER.
Belterllet 7695/2/A/20 helyrgjzi szam
1126 BUDAPEST XI|I.KER Hertelendy utca 3. 3. enelet. ajto: 20.
I.RESZ
1. Az egyéb o6nall 6 ingatlan adat ai
negnevezés teril et szobak szama esznei hanyad tul aj doni fornma
nP egész/ fél
or 6kl akas 72 2 0 557/ 10000 onkor manyzat i

Bej egyz® hat arozat: 999987/ 1999/

2. bejegyz06 hatéarozat: 127899/1993/1993. 04. 19
Tar sashaz
Az o6nall 6 ingatlanhoz tartoznak az ala pito6 okiratban nmeghat arozott hel yi ségek.

3. bejegyz0 hatarozat: 127899/1993/1993. 04. 19
+ hal I.

II.LRESZ

1. tul ajdoni héanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 127899/1993/1993. 04. 19
jogcim 1991. évi XXXIIl. tv. 1. § 137759/ 1992/ 1992. 07. 22
jogcim eredeti felvétel 127899/ 1993/ 1993. 04. 19
jogall as: tul aj donos
név: X 1.KER ONKORVANYZAT
cim 1126 BUDAPEST Xl |.KER BOszorneényi ut 23-25.

IIl.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal na a ki adast megel 6zd napi g negegyezi k az

i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fennéll 6 bej egyzéseket,
a teljes nmasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE




Fényképek

Cim:

Hertelendy u. 3. 3. em. 20.

Hrsz.:

homlokzat

ajtoszam




Fényképek

Cim: Hertelendy u. 3. 3. em. 20. Hrsz.: -

e

wc kozl.

konyha konyha




Fényképek

Cim: Hertelendy u. 3. 3. em. 20. Hrsz.: -

szoba szoba

szoba szoba
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Cim:

Hertelendy u. 3. 3. em. 20.
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ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

1/3

ingatlan.com

Budapest XII. keriilet, Marvany utca

Elado tégla lakas

Ar

101,99 millio Ft

Ingatlan allapota

Epités éve
Komfort
Emelet

Epllet szintjei
Lift
Belmagassag

Légkondicionalo

Atlag gazfogyasztas @)

e

Alapterilet

felujitando

nincs megadva
o0sszkomfortos

3

5

van

3 m-nél magasabb

nincs megadva

nincs megadva

Atlag dramfogyasztas @ nincs megadva

Rezsikoltség

Ko6zos koltség

nincs megadva

nincs megadva

Remek elosztasu, j6lis alakithatd polgari lakas!

81 m?

https://ingatlan.com/34881302/nyomtatas

Bucsi Ildiké

Bucsi Ildik6 -

+36 30 881 7363

Szobak
2 + 1 féel

Akadalymentesitett igen

Flrdd és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tetotér

Parkolas

Fltés

Szigetelés

Energetikai
tanusitvany

kiilon helyiségben
nincs megadva
utcai

nincs megadva
nincs megadva
nem tetotéri

utca, kozteriilet

gazkazan,
cserépkalyha

nincs megadva

nincs megadva

2025.09. 04. 16:21



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34881302/nyomtatas

Buda szivében a XII. keriiletben a MOM Parkhoz kdzel a Marvany utcaban nyugodt polgari
kornyezetben, 5 emeletes liftes tarsashaz harmadik emeletén eladasra kinalok, egy 81 nm-es, 2+1
szobas, jo elosztasu, nagy terekkel rendelkezd, remek adottsagokkal bird, napfényes, feltjitandd
polgari lakast.

A két nagyszoba utcai, a kis szoba, konyha csendes belsé udvari nézet(. A lakas minden egyes
helyisége ablakos.

A fenntartasi koltsége kedvez0, a kozos koltség: 24 500 Ft/ hé, ami magaba foglalja a korlatlan
vizfogyasztast is, a f(itése cirkd. A tehermentes ingatlan azonnal koltézhetd!

Tomegkozlekedéssel megkozelitheté a 17-es, 59-es és 61-es villamossal, a 102, 105, 139, 140, 212,
és a 960-as buszokkal, a metrd par perces sétara, a Testnevelési Egyetem 300 méterre talalhato.

Hirdetésem felkeltette érdeklédését, kérem, hivjon!

2/3 2025.09. 04. 16:21



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34881302/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34881302) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025.09. 04. 16:21
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Kiss Hunor
East Balaton

ingatlan.com Ingatlaniroda

£2 Ellendrzott Partner

+36 30 133 7872

Budapest XII. keriilet, Alkotas utca 39.

Elado tégla lakas

Ar Alapterilet Szobak
108 milli6 Ft 89 m? 2 + 1 fél
Ingatlan allapota jo allapotu Akadalymentesitett nem
Epités éve 1950 elétt Flrdo és wc kiilon helyiségben
Komfort osszkomfortos Tajolas nyugat
Emelet 2 Kilatas udvari
L L Erkély mérete nincs megadva
Epllet szintjei 6
Kertkapcsolatos nem
Lift van
Tetotér nem tetotéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Parkolas utca, kozteriilet -
Légkondicionald  nincs megadva fizetds ovezet
Atlag gzfogyasztas @) nincs megadva F(ités gazkazan
Atlag dramfogyasztas nincs megadva _ ,
g gy o 8 Szigeteles hincs

Rezsikoltség nincs megadva
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Kbzos koltség nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

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

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

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

Az ingatlan fébb jellemzdi:

« Kivalo elhelyezkedés, par perc sétara a MOM Parktoél, a Déli palyaudvartol, remek kozlekedési
kapcsolatokkal

« Bels6udvaros elrendezésének készonhetden csendes és nyugodt lakokornyezet

- Uj gazcirké kazan, amely a flitést és a meleg vizet is biztositja

» Felujitott villanyvezetékek, biztonsagos, korszer( elektromos halézat

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

« A lakashoz az alapité okirat szerint sajat hasznalatu tarold tartozik a pinceszinten

« A képeken lathaté butorzat 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: bevasarlokoézpontok,
iskolak, éttermek, sportlétesitmények, valamint a Gesztenyés kert és a Normafa kdzelsége is
hozzajarul a kellemes életminéséghez. Kivalo kozlekedés (villamos, metrd, busz), de akar gyalog is

minden fontos helyszin gyorsan elérhetd.

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

Az esetleges elirdsok, 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 meghizhaté tigyvédi hattérrel all rendelkezésére.

#budapest #xiiikerllet #budapestxii #alkotasutca #eladd #ingatlan #lakas #mompark
#azonnalkoltozhetd #tehermentes #eastbalaton #eastbalatoningatlaniroda
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34861317) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com
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Budapest XII. keriilet, Herte

Kiado tégla lakas

Ar havonta

360 000 Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epllet szintjei
Lift

Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koéltdzhetd

Min. bérleti idd

Atlag gazfogyasztas @)

Fi

felujitott

nincs megadva
duplakomfortos

2

nincs megadva

van

3 m-nél alacsonyabb
nincs megadva

igen

azonnal

nincs megadva

nincs megadva

https://ingatlan.com/34887749/nyomtatas

Jankovits Csilla

Magyar
Ingatlankozvetitdk ﬂb

i %)
sl P

Orszagos Szovetsége

Alaptertlet

87 m?2

+36 20 803 7407

Szobak
2 + 1 feél

Akadalymentesitett nincs megadva

Flrdd és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tetoter
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

Flités

kiilon és egyben is
deél

utcai

5 m?2

nincs megadva
nincs megadva
igen

nem hozhato

nem megengedett

utca, kozteriilet -
fizetds ovezet

hazk6zponti egyedi
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Atlag aramfogyasztas @) nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés

Kbzos koltség 28 Ft/ho Energetikai
tanusitvany

https://ingatlan.com/34887749/nyomtatas

méréssel, hiito-fiito
klima

nincs megadva

nincs megadva

Hosszu tavra kiadd a Hertelendy utcaban egy 2,5 szobas butorozott, gépesitett lakas, melyhez egy

hangulatos erkély is tartozik.

A gépesitésbe tartozik a moso-,és mosogatogép, a h(ité és a tlizhely.

A k6z0s 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 elérhet6, a MOM Park bevasarlo

kdzpont is néhany percre van.

Az ingatlan szeptember 1-t6l 2 havi kaucioval és az elsd havi bérleti dijjal kdltdzhetd.

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/34887749) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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https://ingatlan.com/23311071/nyomtatas

Bognar Istvan ﬂ—_ sl

H Ot-Kulcs Ingatlan Al

ingatlan.com —_—
+36 70 341 1632

—

Budapest XII. keriilet, Kiss Janos altabornagy utca

Kiadé tégla lakas

Ar havonta Alapteriilet Szobak

320 000 Ft 76 m? 2
Ingatlan allapota felujitott Akadalymentesitett nincs megadva
Epités éve 1950 és 1980 kozott Flrdo és wc kiilon helyiségben
Komfort o0sszkomfortos Tajolas nincs megadva
Emelet 1 Kilatas udvari
Epllet szintjei 3 Erkély mérete 3m?
Lift nincs Kertkapcsolatos nincs megadva

Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb Tet6tér nem tetotéri
Légkondicionalé  van Gépesitett igen

Butorozott részben Kisallat nem hozhato
Koltozhet6 azonnal Dohanyzas nem megengedett
Min. bérleti id6 12 honap Parkolas nincs megadva
Atlag gazfogyasztas 0 nincs megadva Flités gazkazan

Atlag dramfogyasztas @ nincs megadva
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Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kbzos koltség 26 385 Ft/ho o o
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kiado a XII. kerlilet kozpontjaban a Kiss Janos altabornagy utcaban, felujitott tégla épiilet elsé
emeletén lévd 76 nm-es, KET TAGAS, EGYBE ES KULON IS NYILO SZOBAS, KLIMAS, étkezés,
csendes udvarra néz6 ERKELYES, nem korfolyosérol nyilo, vilagos lakas!

Granit burkolatos flird6 zuhanyzéval, kiilon helyiségben lévd bidés wc kézmosdval, modern gépekkel
felszerelt konyha MOSOGATOGEPPEL, étkezével, spajzzall

Kozos koltsége 26 e Ft korlatlan vizhasznalattal, gazdasagos gaz CIRKO FUTES!
A lakas azonnal koltozhetd, hosszu tavra kiado, kisallat nem hozhato!

Bérleti dija: 320 e Ft, 2 ho kaucidval kiado!
Hivhat naponta 8 - 20 6raig.

2/3 2025.09. 03. 16:18



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/23311071/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/23311071) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Dr. Delcsev Gabriella

ingatlan.com Istenhegyi DH

Q Ellendrzott Partner

+36 70 773 4541

Budapest XII. keriilet, Marvany utca

Kiado tégla lakas

1/3

Ar havonta Alapterilet Szobak
320 000 Ft 75 m? 3
Ingatlan allapota  jo allapotu Akadalymentesitett ~ nincs megadva
Epités éve 1950 elott Fiirdé és wc nincs megadva
Komfort nincs megadva Tajolas délkelet
Emelet 1 Kilatas utcai

Epiilet szintjei

nincs megadva

Erkély mérete

nincs megadva

Lift van Kertkapcsolatos nincs megadva
Belmagassag 3 m-nél magasabb TetG6tér nem tetotéri
Légkondicionald nincs megadva Gépesitett nincs megadva
Butorozott nincs megadva Kisallat nincs megadva
Kéltdzhetd nincs megadva Dohanyzas nincs megadva
Min. bérleti idd nincs megadva Parkolas utca, kozteriilet
Atlag gézfogyasztas @) nincs megadva Fités gazkazan
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Atlag aramfogyasztas @ nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva o L .
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kbzos koltség 17 000 Ft/héo

ENGLISH BELOW

XII. kerlilet, Marvany utcaban hosszutavra kiado egy tagas, részben butorozott 1. emeleti 3 szobas
lakas, csendes és rendezett tarsashazban.

A lakas mérete 75 m2, két 18 m2-es szoba és egy kisebb 8 m2-es szoba, étkez6s konyha, zuhanyzés
flirdészoba.

A kérnyék infrastrukturaja és a kozlekedési lehetéségek kivaloak, bevasarlasi lehetdéség, orvosi
rendeld, jatszoterek, MOM bevasarld kozpont, Gesztenyés park mind a kdzelben, a Normafa is csupan
15 perc alatt megkozelithetd busszal.

Minimum bérleti id6 12 honap, 2 ho kaucid, nem dohanyzoé és kisallat nem hozhaté. Kozjegyz6i
kikoltozési nyilatkozat aléirasa sziikséges, amelynek koltségét a felek 50-50% aranyban viselik.
A koz06s koltség 17.000,-Ft/ho.

XII. district, Marvany street, a partially furnished 3-room apartment on the first floor is for long-term
rent, in a quiet and well-maintained building.The apartment is 75 sgm, two 18 sqm rooms and a
smaller 8 sqgm room, kitchen with dining room, bathroom with shower.

The infrastructure of the area and the public transportation are excellent, shopping opportunities,
doctor, playgrounds, MOM Shopping Mall, Gesztenyés park are all nearby, Normafa can also be
reached in just 15 minutes by bus.

Minimum rental period is 12 months, 2 months deposit, no smoking and no pets. It is necessary to
sign a notarys declaration of moving out, the cost of which is borne by the parties in a 50-50 ratio.
Common cost is HUF 17,000/month.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34913341) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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