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INGATLAN ERTEKBECSLES
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1121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint.
ajto:5. belteriilet 9269/24/A/5 hrsz. alatti ingatlanrol
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Készitette: Laczi Tamas | ~
ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor 2{?
ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)
Késziilt: Budapest, 2025.09.03 =‘~L\"‘* :t:“-_;g.
_QUADRIGA.

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

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.09.02

| Cim: [1121 BUDAPEST XILKER. Pipiske utca 7. féldszint. ajto:5. belteriilet [Helyszini szemle: |~ 2025.09.02)]
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3.0 Osszefoglal6 lap

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

MEGBIZO

Budapest Févaros Xl

I. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

MEGBIZOTT

Quadriga Familia Kft.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:l

oroklakas

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):

1121 BUDAPEST XIILKER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5.
belteriilet 9269/24/A/5 hrsz.

1121 BUDAPEST XII.LKER. Pipiske utca 7. foldszint. ajté:5.

Az érték igény-, per- és tehermentes

Természetben: .
belteriilet 9269/24/A/5 hrsz.
HRSZ: 9269/24/A/5
Telek teriilet: 41 m?
Tulajdoni hanyad: 171
Tulajdoni hanyadnak megfeleld telek tertilet 4] m?
Ingatlan nett6 alapteriilete: 41 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 41 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: 2025.09.02
54 700 000 Forint

allapotban:

Azaz 6tvennégymillié-Hétszézezer Forint

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA to

rvény 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

Ertékbecsld:

Laczi Tamas

Cim:
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1121
BUDAPEST XILKER. Pipiske utca 7. foldszint. ajt6:5. belteriilet 9269/24/A/5
hrsz. alatti ingatlan tulajdoni 1/l hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését
forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1121 BUDAPEST XILKER. Pipiske utca 7. foldszint. ajtd:5.
belteriilet 9269/24/A/5 hrsz. alatti ingatlan 1/1 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, de a villanyorat fotozni nem tudtuk. Az ingatlan
kozteriiletrél onalloan megkozelithetd. A kialakult érték feltétele a villanyora
megléte. Az értékelt ingatlanrész a szintrajz szerinti 5-6s jelii lakds. Az értékeléskor
a jelenlegi allapotot vettiik figyelembe. A nyilvantartds szerinti alapteriilet eltér az
alaprajz szerinti alapteriilettol, ezért az ovatossag elvét kovetve a "kisebb"
nyilvantartas szerinti redukdlt alapteriilettel szamoltunk. Az ingatlan dllapota
jelentosen leromlott, mennyezeten bezazas nyomai lathato. Az értékelés sordan az
ingatlan allapotara valo tekintettel a szokasosnél nagyobb korrekcidt alkalmaztunk
az 6h adatoknal.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizé biztositotta. Megbizéd

Cim: | 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajt:5. belteriilet |He|ysz|'ni szemle: | 2025.09.02|
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tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésunkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértoi szemle soran:

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

o sziikség 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
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 éplletszerkezetét, felhasznalt épitSanyagokat, az épiiletgépészeti
rendszereket), miiszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo 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 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 kiviil helyezésérdl szolo jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becsllt 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, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.

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

Cim: | 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajt:5. belteriilet |He|ysz|'ni szemle: | 2025.09.02
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lakoingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld 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 id6 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-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa, 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 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 hasznositasabdl
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tSkésités: 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.

Cim: | 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajt:5. belteriilet |He|ysz|'ni szemle: | 2025.09.02|

6/23



1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

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
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idoszakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték oOsszegét diszkontaljuk egy
megfelel6 megtériilési rataval jelenértékre.

Az érték megaillapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a bel6le 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: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2025.08.14
1121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. .
s . belterulet
foldszint. ajto:5.
Hrsz: 9269/24/A/5
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terilet megnevezése: oroklakas
Terllete: 41
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: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02

8/23



5.2 Kozmiivek

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

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:
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1970-ben épiilt, hagyomanyos szerkezetii,as+fsz+tt kiépitésli tarsashaz,
foldszinten talalhaté lakas. A lakasokat 6nallo bejaratokon keresztiil lehet megkdzeliteni, az
épiiletben lift nem kertilt beépitésre A lakasban a fiitést és melegviz-ellatast kombinalt fali-
kazén biztositja. A fiités radidtoros hdleadokon keresztiil biztositott. A nyildszarok fa
szerkezetli, duplaszarnyu, gerébtokos ablakok és fa szerkezetli ajtok. A lakas allapota
szemrevételezéssel felujitandd allapotunak mondhato.

Lakas

Netto alapteriilete 41,3
Szintek szama as+fszt+tt
Epiilet funkciéja Lakas
Epités éve 1970
Alapozas beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetoszerkezet, héjalas

satortetd

cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegii ablakok

fa beltéri ajtok

Bels6 burkolatok

festett, csempézett

Padozat keramia, parketta

Fiités/héleadok gazcirko radiator

Melegviz gazcirko

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.

Cim: 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajt:5. belteriilet |He|ysz|'ni szemle: 2025.09.02
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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: | 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajt:5. belteriilet |He|ysz|'ni szemle: | 2025.09.02
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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: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
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: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése
Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

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

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

esetén valodszin(lsitheto.

Fentiek alapjan a 1121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. fo6ldszint. ajto:5. belteriilet
9269/24/A/5 hrsz. alatti ingatlan |/1 tulajdoni hanyadanak valés piaci értékét a jelenlegi

funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizardlag onalléan
megkozelithetd és jogilag rendezett allapotban:
Végso érték meghatarozasa:
Piaci alapt (forgalmi) érték: 54,7 MFt suly: 100% 54,7 MFe
Hozamszamitason alapulé érték: 42,9 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 54,70 MFt
54 700 000 Forint
Azaz Otvennégymilli6-Hétszazezer 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
7
I Al
Laczi Tamas . Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo
Cim: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cim: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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8.0 SZAMITASOK

Cim: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 9269/24/A/5
Telek terilet:
helyiségek: teriilete: burkolat: allapot:
furdé 6,00 m?[ keramia |felujitandd
szoba 10,00 m?| parketta |felujitandd
Lakas szoba 15,50 m?| parketta |felujitandd
elészoba 3,60 m?[ keramia |felujitandd
konyha 6,20 m?| keramia |[felujitandd
Alapteriilet korrekcioja:
o Nett6 redukalas | redukalt
felépitmény alaoteriilet (%) alapteriilet
P ' (m2)
Lakas 41,30 m? 100% 41,30 m?
Mindodsszesen: 41,30 m? 41,30 m?
Cim: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hag;ﬁﬁz'_ ’ hagfnﬁl.ztz'_ 5 hag)s:il.ztz'_ .
1121 BUDAPEST XII.KER.
Ingatlan cime: Pipisl_<e’ utca 7. fé'?_ldszint. Budapest XII. I’<er[]|et, Budape:st XII.'kerUIet, Budape'st_X'II. IferUIet,
ajto:5. belterilet Agancs ut Thoman Istvan utca Hévirag ut
9269/24/A/5 hrsz.
Jelleg, funkcio: | lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1970 1940 1950 1950
. . https://ingatlan.com/3|https://ingatlan.com/3
Adat forrésa: sajat adat o 623365 o 851361
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 53 500 000 79 500 000 79 000 000
redukalt alapterilet (m2) 41,0 29 50 48
nettd alaptertlet 41,30 29 50 48
fajlagos ar 1844 828 1590 000 1645 833
kinalat/adasvétel adasvétel kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025.01 2025.09 2025.09
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 1,00 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1 844 828 1431 000 1481 250
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
alapterulet 41 kisebb nagyobb nagyobb
0,90 1,05 1,05
megkozelithetéség jo hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felujitando kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
0,85 0,85 0,85
fltési mod/komfort gazcirké hasonlo hasonlo hasonlo
radiator 1,00 1,00 1,00
épités éve 1970 1940 1950 1950
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
tarolo nincs hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1383 621 1287 900 1333 125
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 41,00 -25% -10% -10%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1334 881,897
becsiilt érték (Ft) 54 730 158
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 54 700 000
Cim: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

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

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

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lizleti funkciéra 5 375,04 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: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

Hé6 végén 10 év

2024 augusztus 6,29

szeptember 6,13

oktéber 6,89

november 6,34

december 6,55

2025 januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 06,79

majus 6,96

junius 7,04

jalius 7,18

Atlag 6,72

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,70%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,20%
C. ingatlantipus kockazata 0,20%
D. regionalis kockazat 0,50%
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: 121 BUDAPEST XII.LKER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle:

2025.09.02
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

Hozam szamitas DCF moédszerrel:

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
1121 BL.JE.)APEST Budapest XII.
Ingatlan cime: .).(”'KI.ER' F.’IF,)ISke utca"7. kerulet, Pipiske utca Eiudapest. Xil. . Eiudapest. XIl. .
foldszint. ajto:5. beltertlet 4 kerilet, Melinda ut | kerilet, Melinda ut
9269/24/A/5 hrsz. '
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1970 1970 1970 1970
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
34948085 34946034 /34505417
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 250 000 220 000 250 000
redukalt alapterilet (m2) 41 38 33 31
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 6 579 6 667 8 065
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2025.09 2025.09 2025.09
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 6 250 6 333 7 661
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 41 hasonlé hasonlé kisebb
1,00 1,00 0,95
megkdzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
mszaki allapot feltjitando kedvez6bb kedvez8bb kedvez6bb
0,80 0,80 0,85
flitési mod/komfort gézcirké kedvez6tlenebb hasonlo hasonlo
radiator 1,05 1,00 1,00
épités éve 1970 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
erkély - hasonlé hasonlé kedvez6bb
1,00 1,00 0,95
egyéb 0 hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5313 5067 5746
SULYOZAS
| -15,00% -20,00% -25,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 5 375,04
Cim: [ 121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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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: 41jm2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
| Telekméret 41]m2 [ [ |
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.6v 3.6v 4.év. |§.év 6.6v 7.6v 8.6v |§.év 10.év. Exit
Naptari év 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
I
A. BEVETELEK |
P HICP I I 424 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 13,61 €/m2/h6 41[m2 [piaci 6695 € 6979 € 7275¢ 7583 € 7905¢€ 8240 € 8589 € 8953 € 9333¢€ 9729¢€ 10 141 €] 10 571 €
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: 41[m2 |

Osszes bérleti bevétel (fszt) eurd/év 6 695 6 979_| 7275 7583 7905 8 zagl 8 m' 8953 9333 9729 10 141 10 571
kihasznélatlansagbél adédé vesztesé: 335 349 364 379 395 412, 429 448 467, 486 507 529
Miikédési és behaitasi veszteség | 1%| Ftlév 67 70] 73] 76 79 82| 86 90 93 97 101 106
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 6 293 6 560 6 838 7128 7 430 7 74£| 8 074 8 416 8773 9 145 9 533 9 937|
Osszes miikodési bevétel Ftlév 2 485 851 2 591 251 2701120 2 815 647 2935031 3059476 3189198] 33244200 3465375 3612307] 3765 469) 3925125

I

I | I 800[Ft/m2 I I 32 800] 34 191] 35 640[ 37 152] 38 727] 40 369 42 080[ 43 865[ 45 725 47 663] 49 684] 49 684
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 24 859] 25 913] 27 011] 28 156 29 350] 30 595[ 31892[ 33 244] 34 654] 36 123] 37 655] 39 251

1

Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | | | 24 859] 25 913] 27 011] 28 156] 29 350] 30 595] 31892 33 244] 34 654] 36 123] 37 655] 39 251
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 | | 24 859] 25 913] 27 011] 28 156] 29 350] 30 595] 31892] 33 244] 34 654] 36 123] 37 655] 39 251
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési koltség: Felujitandd épiiletek korszrelsitésére - |
Osszes kiadas [ 107 376] 111 928] 116 674] 121 621] 126 778] 132 153] 137 756] 143 597] 149 686] 156 032] 162 648] 167 438
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 2 378 475] 2 479 323] 2 584 446] 2 694 026] 2 808 253] 2927323 3051441 3180823] 3315689] 3456275 3 602 821] 3 757 687
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 ) [ 2378475 2287198 2199424] 2115018 2033851 1955799 1880743] 1808566 1739160 1672418] 1608236] 21232478
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 7e0% ] [ 21232478

I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 42 900 000 Ft

Cim: 1121 BUDAPEST XILKER. Pipiske utca 7. foldszint. ajto:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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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: 1121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajté:5. belteriilet |Helyszini szemle: 2025.09.02
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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/ 309566/ 2025

2025.08.14
BUDAPEST XII.KER.
Belterllet 9269/24/A/5 helyrgjzi szam
1121 BUDAPEST XII.KER Pipiske utca 7. foldszint. ajté:5.
I.RESZ
1. Az egyéb o6nall 6 ingatlan adat ai
negnevezés teril et szobak szama esznei hanyad tul aj doni fornma
nP egész/ fél
| akas 41 1 1 125/ 1000 nagan

Bej egyz® hat arozat: 999996/ 1999/ 1999. 02. 04

2. bejegyzd hatéarozat: 34967/1989/1989. 01. 19
Tar sashaz
Az o6nall 6 ingatlanhoz tartoznak az ala pito6 okiratban nmeghat arozott hel yi ségek

II.LRESZ

4. tul ajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 251536/ 3/2007/07.09. 13
jogcim
jogal | &s: tul aj donos
név: BUDAPEST HEGYVI DEK XI | . KERULETI ONKORMANYZAT
cim 1126 BUDAPEST Xl |.KER BOszorményi uat 23-25
torzsszam 11262325

.RESZ
7. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 400707/ 1/2003/03.12. 17
Végrehajtasi jog 883 705 FT, azaz nyol cszaznyol cvanharonezer - hét szazét FT és jarul éka

erej éig.
1.V. 1167/ 2003/ 5.
jogosul t:
név: BP. Xl |.PlPlISKE U 7. TARSASHAZ
cim : 1121 BUDAPEST Xl |.KER Pipiske utca 7

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g negegyezi k az

i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nasol at a fenndll 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 m nésil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak

TULAJDONI LAP VEGE




Fényképek

Cim:

Pipiske u. 7. fszt. 5 Hrsz.:
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bejarat




Fényképek

Cim: Pipiske u. 7. fszt. 5 Hrsz.: -

konyha et.

‘ szoba szoba

‘ szoba beazas




Fényképek

Cim: Pipiske u. 7. fszt. 5

Hrsz.: -

‘ szoba

fiirdé

wcC

fiirdé

fiirdé




Fényképek

Cim: Pipiske u. 7. fszt. 5 Hrsz.: -

firdo szoba
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TARSASHAZTUL AJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

Altalinos rendelkezédgek

A SFOvarosi XII. keriileti Ingatlankezeld vAllalat 2 Budapest ,
XII. ker, 34835, g2, tulajdoni lapon, Q26S/24. brsz, alatt felvatt
természetben a Budapest, XIT.Ripiske-u. 7. sz. alatti Magyar
Allam tulajconidban 4114 FAdzingatlant, ming az ingatlan knzp16jn,
& 32/1%6C, /IX.30, / Korm.sz2rmu rendelest 2. par./2/ bekezddse
alepjin, 2z 1, sz, alatt mellékelt tervraizok, valamint a 2. sz,

glatt mellékelt mileirsds szerint tirsashézz4 alakit ja,

A torsashdaz Srioklak4sai és nenm laksas ceTﬁéra 2019416 helyiséget
=len alapitéd okirat rende clkezéseinek mrg‘eln1oon mint Srok-

o

1

{
[45

\

J
s
%

w

ck, nem lakss céliZra szolgild helyisdgek, a kdzéds tulaj-

o
W

@]
O

nban marado telalk, épiiletrész, berendrzések dg felszerelések

X

0zcs rasznilat4nak a Jogéval- g 22/1ce0, /IX.30./ Korm, sz4mu
rencelet alapjin értékesitve- g vev8k személyi tulajdondba
kerilnek, azzal, hogy a mindenkori tulajdonostirsak egymis
kozdrti jogviszonyst az 1977, évi 11, sz, tur, rendelkezéssi

€t az alacitd okiratban foglaltak az alzbbiak $zerint szabAlyoz-
z3k,

II.

Kozls és kuldn tulajdon

Y. k8z2%s tulaijdon

1./ A tulajdonostirsak kdzds tulajdondban maradnak az 1, sz,
alatt mellékelt terveken feltintetett az a 2, g2, alatt
»mellékelt mileirdsban kérolirs telek és a kdvetkezs
épitményréczek, berendezések és felszerelések:
I.  Telek 2142 ¢
IT. Alap és felr:sng falak, pil

czZ2rkegz-t kémdnyek s

lérek, lépcs&hazi falak, teté-
zellézEkirtdk,

DTTL Wernar 5 6-sia Purkelat mélkl fg zard fidém burkglage




: - 2 -
/. Tetén kivili szelldzgk, kémények , kéményfedkévek.
. BédogszerkEZetek, / kéményszegélyek, falszegélyek,

presskis szegélyek, pérkényfedések, figgs és lefolys-
Csatornik/

VI, Kilegs homlokzatvakolat és ldbazat,

VI, Erkélylemezak burkolattal €s korlittal

VIII. Kilsg lépcsék és azok burkolatai

IX. Utcai keritgs

X, Elektromos févezeték a kijlsn tulajdon leAgazes vezetékiqg,

3T ,’?:_,“L:: &3 ala: Zc . A ezetét (i1 O ! Y 3 . v Sk g
xIT. Gés algﬁjgg %é?%%gll6ESéE§%?¥EExgjgﬁigﬁE?&?afégﬁm%ggyasz—
téswéréig.

XIII. Alagsori eldtér ég folyosd burkolattal g¢ vakolattal

Cseczesan 17 .%o m2 alapterulettel.
XIv, Kazdnwzz a2 alagsorban 8,50 m2 alapterulettei.
o 2 .
XV, Padlester_}SS m alapterulettel, 6 m° lépcsﬁhézzal.

2. / A kGz3s tulajdon looco/looo, azaz €gyezer/egyezrad tulajdoni
h2nyadbsl 411 . ’
ITI.
B.  Kilsn tulajdon

Természetben megosztva az egyes_tulajdonostérsak kiilén tulajdo-
néba kerilnsk, mint térsashéztulajdoni illetéséguk alkotdrdsze
- a kdzds tulajdonban maradd Va8gyonrészsk kozss birtoklésﬁnak,
haszndlatdnak Jogéval- zz egyes térsashﬁz~éréklakésok €s ,nem
lakés ceéljidra szolgilg helyiségek, azok tartozékaival, felszere
léseivel, 52 aldbbiak szerint . )

dyar allarot illeti . /Kezelé a Fgy, XII. ker-i Ingatlan-
lalat, Budapest ,XIT, Kékgolyé-u 19.sz./ 5 terveken

.824mmzl jelelr Alagsor 1, ajtdszimy 1 szobAbsl, elé8szob4bgl
Konyh228l, fircsszobahsl s114 6réklakds, 35 a7 p2

,E5 eldtérra

8 "0zz4 tartpzg 5,50 nm pincet résszel,valam1nt°a kozos

tulajdonban 1év8 részekbs] 113/1000 hényadrész.

2./ A Magyar Allarot illeti: /Kezeld a Fév. XII. kerwi Ingatlan-
kezaly V3llalay Budarest, XI71. Kekgolys-y 19.s2./ & terveken
£

b X
- J

O LA PR I 2lsaepr 2, egitdezimy ) S20bAb41, hralgfing
e SEICD f,rcészobébél,honvhébél 2118 Sroklakag

[

alapteriglette]

1
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43,30 p? alap:erulettel, valamint g kézss tulajdonban 1évs részek-
E31 127/1050 hdnyadrész.

3./ A Magyar Allanot illeti. /Kezelg gz Fév, XIIJ ker-1 Ingatlankezelé
- Vallalatr, Bucapest, XII, Kékgolys-y 1g, sz./ a tsrveken 3,824mmal
Jeldlt Fszt, 3. $z. lakds, 2 szobAbs1l, hallbél,elészobébél,
kamrdbgl, konyh#bgl , flirddszobabgy Allg Ordklak4g 85,90 m?
alapterilettel, a hozz4 tartozs 4,00 m2fpincerekesszel s
35 m2terasszal, valamint g kézas tulajdonban lévg részekbsl
309/1000 hényadréss,

4;/ A Magyar Allamot illeti,, Kezeld a fray. XII, ker-1 Ingatlankezelﬁ
Véllalat, Budapest, XII, Kékgolyd-y ig, 82./ & terveken 4. sz2mma]
Jeléle Fszr, 4. ajtészdau 2 szobAbsl - elﬁszobébél,kamrébél,fézé-
Fulkebsl, furdsszobabs) 4114 8roklak®s sg sg ;2 alapterilette] 4
hozz4 tartozd 7,60 m< pincerekesszel?f?,ggﬁgzjWépcséhizzal, 16,20 m<
terasszal, valanmint g kézos tulajdonban 1évs részekbsl 22% /1000 *
hényadrész, i )

“+/ A Magyar Allarot illeti: Kezels g Fév. XII. ker-j Ingatlankezels

=

L 2

lalat, Budapest, X171, Kékgolyd-y 129, sz./ 3 terveken s, sz4mmal
Jel&lt Fszr, s, ajtészimy lakds, 1 szobAbsl, 1,2 SzobAbsl, g14a.
ezob ks, konyhsbgl , fﬁrdészobébél,éilé O0rdklak4g 41,30 p< alap-
tsr&lettel, a hozz4 tartozg 3,00 mz pincerekesszel, valamint g

t

ulaidonban 1gvg részekbsl 125/ 000 hZnyadrész .

-/ A Magyar Allgmgs illeti: / Kezalg @ FOv. XII. ker-i Ingatlankezelg
Véllaliae, Budapest XII, Kékgolys o 1la, $Z./ a terveken 6.
€z3rmal jelcle Alagsor 6, szdmu Miterem, ] miterembsl fUrdészobébél,
1 2114 miterem 35, g5 m2 alapterﬁletrel, valamint g kdzss

B

W




11T,

Az ingetlen nyilvdntartdsre vonetkozd
rendelkezések
A Fozépaunavolgyi Vizigyi Igazgatdsdg a F5ldhivataltdl kéeni
Togjie, hogy = tdrseshdztulajdon alaepitdst jegyezze be, ennek
SOTédn a kozts tulejdonban maredd telket, epltmenyreszeket, be~
renfeczéseket, Telszereléseket, 6nf116 ingetlenként T -~ XTI,
sorszdnm elett =~ egvesitse & tdrsashisz torzslapjdn, mig ez

€gres Crlklekdsoket, nem lekds céljdre szolgdls helyiségeket
g kSzds tulejdcnben maradd vegyonrészekbd8l feltintetett tu-
lajdoni hinyadrésszel egyltt 6nd11d ingatlanként, killon-kiilon
Jegrezze be aZ‘ingat7annv1lvantartasba. .
v, - - 1
A tulejidonostérsek egymds kdzotti /belqo/

Jogviszonye

1/ A tdrseshédziuleidon ervsése

A tédrseshédzben 1€v6 lakésok €s nenm lekds céljdre szolgdls
helyiségek, /tovébbiskban: helyiségek/ e tulajdonostirsek kij-
1én~kilén tulejdondben vannak /tdrsashdz~sriklakis/,

Az épliletnek ezok & részei, tovdbbd azok s berendezések, fel-
szerelések, emelyek nincsenek kiilén tulajdonban, = tulejdonos=
téarsek kizts tulajdoniban vennek, A tulasjdonostdrsek k8zds tue
lajdoniben van & telek is,

4 tédrseshiz-sriklekds, illetéleg a kiilon tulejdorban 1év§
helyiség a kozds tulajdonbdl a tulejdonostdrset megilletd tu-
lajdoni hdnyeddal /résszel/ egyiitt 5ng116 ingetlen,

.s

Crokleaxds és a k6zds tulejdonban 1&v§ vagyonrészek hénye-

Lo

de egységet képez, melvet csak egyutt lehet elidegeniteni,
illetéleg, mint tulejdont diruhdzni,

T




2/ A birtoklds, hasznilet, rendelkezés jogs

A tuleidonostdrsat e tdrsashdz-Sroklekdsre, helyiségre megile
leti a birtokléds, heszndlat és a renielkezés joge, 4 tulejdo=~
ncetédrs e klilén tulajdondvel /e kildn tulejdonhoz tariozd ki-
z6s tulajdonra vonatkozd hdnyeddel/ szebedon rendelkezhet, 4
tulajdonjog védelmében bdrmelvik tulejdonostdrs ©ndlldan is
felléphet,

tulaidonben 1€vé telek, épililetréscek birtokldss,
4.
U

ilethez Ta_.'tO’O tfelek ES a2 kdzls ‘tula:ao*lb allo’ é Ulet=-
+
k

ndelkeczések keretei kozdtt = a tulejdonost

P

részek biritokldsdra €s heszniletdre - & JogrzabélyoL €s hetdsi-
e drsek mindegyi=-
o

cosult, & jogdt azcnben egyik sen gyakorolhatja a tobbiek

3
2

A tulejdonostirsak t0bbségi hetdrozattel ettdl eltérdleg is .
T

regdllepodnetnek, A telekrész vegy velamely épliletrész kizdrd-
legcs haszndlete men vdltoztet azonban e vegyonrészek kozos
tulejdoni jellegén,

4 tulejdonostdrsek abban is regdllepochetnek, he vaeleki tulaj-
dori hényeddt megheledd telekrészt vagy épliletrészt hascnil

osen, & tobblethaszndlet ardnydben e tobbi tulejdonos-
! t kell fizetnie,

£ tulejdcnostérs ez Oroklakédsdbaen, helyiségében épitési nune
kat v

anek jogdt, vagy Jogos érdekét sérti, ki kell kérni hozzdjd-
ul

égezhet, Ha e munke mis Ordklekds és helyiség tulajcono-

n

My
]

118
(-*_

I

Kozts tulajdontan 1€év8 vagyonrészten épitkezni csek az Osszes
tulejconostdrs hozzdjdruldsdvel lehet,

e
cggnsk vagy Jjogos érdekeinek séreirére, . e

»

Pa ety e b




5/ A kozés tulejdonban 1évé telek, épiiletrészek, berendecé~
sek, Telscerelések fenntertdsdival /karbentertds, feldjitds/

tirsek az alepitd ckirat II.fejezetének 4, pentid=-
att felsorclt telek, €pitményrészek, beren-
1ések femntertdsdval /kerbantartds, fellji-
tulejdoni hanyeduk szerint viselik., A tu=~

| e (]
[t
C_J.
t‘f'
O

ci murk4dk biztositdcdra fel(jitdsi

A
t képeznek, A felﬁjzté si elep mértékét & tulajdonostdrsek
o) k

z
K&eg.

t3
13
s

t4rseshizzal kepcsolatos egyeb kozls kigddsok /kezelési lize=-
tetési kiltgég, kozlzemi dijek/ a tulajdonostdrsaket tulaj-

L}

doni hédnveduk ardnydban terhelik,

£/ Urcilelkdsck /hnely cek/ koltségeinek viselése

L kilin tulsjdonten 1év6 ordklakisok /helvlcegeb/ berencezése,
1ése kerbantertdsavel, feluiitdsdvel, pdtlasdvel,

46 koltségek az oroklekds /helyiség/ minden-
t terhelik,

e o lekésbérleti vegy egvéb Jogszebdlyok egyes kerbentartdsi,
pétldsi vagy egyeéd kotelezettséget e lekds, helyiség bérldiének,
hesznildjdnak terhére dllepitanek meg, ezek teljesitéséért e
+5bbi tulejdonostdrsek irdnydben ez sroklekds, helyiség minden=-
kori tulejdonosa felells abben ez esetben, he az érinti, ille~

t8leg befolydsolje més Sroklakis helyiség, vagy k&zOs tulajdon-
ban 1évé épliletrész, berendezés dllepotdt.

He sz érdekelt tulejdonostérs kotelezettségét nem teljesiti

€s sz a t8bbi tulejdonostdrs érdeket sérti, a sziikséges intéz-
kedéseket ez érdekelt tulejdonostars terhére és kdltségére
birmelyik tulejdonostdrs megteheti, T A

P -

%




T/ Yizcs koltcégek biztositdse

L ktzds kfltiségek biztositédsdrdl e tulejdoncstérsaknek kell
gondcshedni, Epnnek Osszegét, nagysdgdt, esedélességét a szikség~
letnek regfelelfen, a tulajdonostdrsek &1llepitjék meg.

zérmelyik tulejdoncstdrsnek e tdrsashdzbdl 2d8dé kbzos koltség
tartozdcdért a tulejdonostdrs jogutddja - €16k kozotti jogutdd-
1lds esetéten =~ a volt tulajdonostdrssal egyetemlegesen felelfs,
&/ véh renielkezések

A térsserdz-tulejdon rcegszintetését,/melyhez e tulajdonostdrssk
hztédrozeta sziikséges/ be kell jelenteni az ingatlern
nyiivéntertdst vezetd szervhez,

_-r‘
oSz.tvr, 20 &, elapjén e jelen‘alepitd okirat

¢ 1
en rerndelkezik ez ligyintézd szervekrSl, a kOzgylilésrdl és a
kCzls képviseldrdl, 4z 1977, évi 1l,.sz, tvr., 13-19,8, rendelke=~
1yett a2 Folgdri TCrvérnykonyvrek e kozds tulejdonra vonst-
lrecéseit kell elkalmezni

térsasiiz~tulajdonra az 1977.6évi 1l,sz.tvr=ben, velemint ez
1=pitd ckiretban nem szebdlyozott kérdésekben o Polgdri Torvény-

kSnyv rendelkezésel az irdnyaddk.

o

biret hetdlya kiterjed & tdrsashdz nmindenkori tulaj-
"

0
saire, 11letdleg Jjogutddaire.

Lz eleapitd ckirat hetdlybzlépése utdn a jcvében k&zos tulajden-
ba keril mindezon €pitményrész, berendezés és felszerelés, amely
ex 1S77. évi 11,sz, tvr, és ez glepitd okirat rendelkezései sze~
rint kdzOs c€lt szolgdl és a tulejdonostdrssk tulejdoni hénva=
durnsk megfelelden jarultek hozzd €pitésiikhdz, 1létesitésiikhsz,

A tulejdoncstdrsek ebben ez okiretben megdllepitott tdrsecshdz~
tuleidoni viszonybdl felmerilt perek eldontésére kikdtik ez
ingetlen fekvése szerint illetékes birdsdg kizdrdlegos illeté-

rességét,

P




T e oo Kot

8/ Illetékfizetési kbtelezettségre vonatkozs utalAs

Ezen alaritd okirat tulajdonjog Atruhdzsst nem tartalmaz
ezért illetékkiszabsdsnak helye nincs.

Budapest, 1988. december 12,

A Magyar Allam képviseletdben
™ .
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ingatlan.com

Maganszemély

https://ingatlan.com/34623365/nyomtatas

+36 20 230 0254

Budapest XII. keriilet, Thoman Istvan utca 9.

Eladé tégla lakas

Ar Alaptertlet
° T4

79,50 milli6 Ft 50 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Akadalymentesitett
Epités éve 1950 és 1980 kozott Fiird4 és wc
Komfort nincs megadva Tajolas
Emelet félemelet Kilatas
Epllet szintjei 3 Erkély mérete
Lift nincs megadva Kertkapcsolatos
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb Tet6tér
Légkondicionald  nincs megadva Parkolas
Atlag gazfogyasztas @) nincs megadva Flités
Atlag dramfogyasztas nincs megadva

8 &Y 0 g Szigetelés

Rezsikoltség 20 000 Ft/hé

Kozds koltseg 20 000 Ft/ho

Szobak
1 + 1 fél

nincs megadva
kiilon helyiségben
délnyugat

utcai

4 m?
igen

nincs megadva

nincs megadva

gazkazan

hincs megadva

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

XII. kerliletben nyugodt, zold 6vezetben, mégis j6 kdzlekedéssel eladd egy 50 nm- es, 1,5- szobas
(kilon nyilo, de egybe is nyithatd ), erkélyes, j6 elrendezés( lakas. A tégla épités(i ingatlan kis
létszamU tarsashazban talalhato. Egyedi flités, alacsony rezsi.

Az ingatlan azonnal koltozhetd, jo allapotu, per- és tehermentes.

Kozlekedése kivald, Bah csomodpont, Déli palyaudvar egyarant 5 perc.
INGATLAN KOZVETITOK SEGITSEGET NEM!!! KEREM.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés

2025.09. 04. 17:43



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34623365/nyomtatas

honlapjan (https://ingatlan.com/34623365) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com

Budapest XII. keriilet, Hovirag ut

Elado tégla lakas

Ar

79 millio Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epllet szintjei
Lift
Belmagassag

Légkondicionalo

Atlag gazfogyasztas @)

Horvath Terézia
Balla Ingatlaniroda

https://ingatlan.com/34861361/nyomtatas

5

ey R

i \ Ealla
o i T AT A B
Eedmarna i e

+36 70 708 8285

TAIEKOZTATO ALAPRAIZ
BELMAGASSAG 257 cm, TAIDLAS DK

Alapterilet

jo allapotu

1950 és 1980 kozott
o0sszkomfortos
foldszint

4

nincs

3 m-nél alacsonyabb

van

nincs megadva

Atlag dramfogyasztas @ nincs megadva

Rezsikoltség

Ko6zos koltség

nincs megadva

18 000 Ft/ho

48 m?

Akadalymentesitett
Flrdd és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tetotér

Parkolas
Flités

Szigetelés

Energetikai tanusitvany

Szobak
2

nem

egy helyiséghen
délkelet

kertre néz
nincs megadva
nincs megadva
nem tetotéri

utca, kozteriilet

gazkazan

nincs

hincs megadva

Eladé Budapest XII. Hévirag Gton 48 nm, 1,5 szobas, elsé emeleten lévé lakas, 8 lakasos tégla
épitésl, 1971-ben épllt tarsashazban.

2025.09. 04. 17:43
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A lakas eredetileg loggias, ami beépitésre kerilt, 4 négyzetméterrel novelve az alapteriletet.
Belmagassag 257 cm, tajolasa délkeleti, részben panoramas. Fltés és meleg vjz cirkdval megoldott,
gazatalany 10 ezer forint/hd. K6zos koltség vizhasznalattal egylitt 18 ezer forint havonta. A lakashoz
pince tartozik.

Tovabbi informacidért, megtekintéshez idépont egyeztetésért varom hjvasat barmely napon.

2025.09. 04. 17:43
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34861361) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com

Budapest XII. keriilet, Pipiske utca 4.

Kiadé tégla lakas

Maganszemély

https://ingatlan.com/34948085/nyomtatas

+36 30 477 6885

Ar havonta Alapteriilet Szobak
250 000 Ft 38 m? 1
Ingatlan allapota  felujitott Akadalymentesitett  nincs megadva
Epités éve nincs megadva Flirdd és wc egy helyiséghen
Komfort o0sszkomfortos Tajolas del
Emelet 1 Kilatas panoramas
Epllet szintjei nincs megadva Erkély mérete 3m?

Lift

nincs megadva

Kertkapcsolatos

nincs megadva

Belmagassag 3 m-nél magasabb Tet6tér nem tetotéri
Légkondicionald nincs megadva Gépesitett igen

Butorozott igen Kisallat nincs megadva
Koltozhetd nincs megadva Dohanyzas nincs megadva
Min. bérleti id6 nincs megadva Parkolas utca, kozteriilet
Atlag gazfogyasztas 0 nincs megadva Flités nincs megadva

Atlag dramfogyasztas @ nincs megadva

1/2 2025.09. 04. 17:32
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Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kozds koltség nincs megadva o .
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Széchenyi hegyen a Pipiske utcaban felujitott, déli fekvés(, erdére nézd erkélyes amerikai konyhas
nappali plusz halofiilkés lakas kiadd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34948085) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com

Kiadé tégla lakas

Ar havonta

Maganszemély

Alaptertlet
220 000 Ft 33 m?2
550 €
Ingatlan allapota felujitott Akadalymentesitett
Epités éve nincs megadva Fiirdd és wc
Komfort nincs megadva Tajolas
Emelet nincs megadva Kilatas

Epllet szintjei
Lift
Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti ido

Atlag gazfogyasztas @)

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva
van

igen

azonnal

12 honap

nincs megadva

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tet6tér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

Fltés

https://ingatlan.com/34946034/nyomtatas

+36 30 758 5448

Szobak

1

nincs megadva
egy helyiséghen
nincs megadva
panoramas

nincs megadva
nincs megadva
nem tetoteéri

igen

nem hozhato

nem megengedett

nincs megadva

hazkoézponti
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Atlag aramfogyasztas @ nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva o S .
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kbzos koltség 29 083 Ft/ho

Kiadd lakas a 12. kerlilet legszebb panoramajaval 220.000 Ft + rezsi aron!

Budapest 12. kerliletében, a Svabhegy és a Széchenyi-hegy hataraban a Melinda Uton kiad6 egy 33
nm-es, felujitott, gépesitett és butorozott lakas (Uj butorokkal!) havi 220.000 Ft + rezsi aron, a varos
legszebb panoramajaval, nyugalomban, de a belvarostél autéval minddssze 10 percre. A belvaros
tomegkozlekedéssel is gyorsan elérhetd (a buszmegalld kb 8 perc sétara van a lakastol, a 212-es
busz 10 percenként jar és 10 perc alatt ér a Délihez, de megy busz a Gyéngydsi utcaba és a Boraros
térre is, vagy akar fogaskerekdivel is lehet kozlekedni), de sétatavolsagra talalhaté élelmiszeriizlet,
gyégyszertar, dohanybolt, sth. Itt lakni életérzés, egyiitt élni a természettel a varos felett, mindéssze
10 percre a MOM/Mammut bevasarlokozpontoktol, Déli Palyaudvartol.

A konyha h(itével, mosogatdgéppel, siitével és elektromos tlizhellyel felszerelt, a melegvizrol egy
Ariston vizmelegité gondoskodik. A fiirdékadas flirdészobaban mosogép is talalhatd. A nappali és a
hald egy légtérben, de mégis szeparaltan helyezkedik el, a haldszoba pedig egy kis gardrébbal segiti
lakdjat a rendszerezésben. A lakas rendkiviil vilagos és napos, paratlan panoramaval Budapestre, a
megfelel6 hémérsékletrdl pedig klima gondoskodik. A televizid és az internet szolgaltatas megoldott,
ide tényleg csak koltozni kell! Egyetemistanak, egyedilalléknak vagy paroknak hangulatos otthon,
tavol a zajtol, de kozel a belvaros liktetéséhez.

A lakas sajat parkolohellyel rendelkezik. A lakas az els6 emeleten talalhatd, azonban a
szintkllonbséghdl addddan ez a bejarat szintje is, tehat lépcs6zni nem kell. A folyosordl, a bejarattal
szemben nyilik egy nagy méret(i kozos terasz, melyet mindenki hasznalhat, valamint lélegzetelallitd
panoramaju sajat kert veszi korbe a hazat.

A rezsi a kozos koltséghdl (29.083 Ft, mely az aramfogyasztason kivil mindent tartalmaz), a
villanyszamlabdl, valamint igény esetén az internet (6.761 Ft) és TV szolgaltatas (5.250 Ft) dijabol all.

A fltés hazkdzponti (a kozos koltség tartalmazza).

Kérem, ingatlanosok ne keressenek.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34946034) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Pintér Andras

ingatlan.com Sym & Rise Property -

+36 30 257 6031

Budapest XII. keriilet, Melinda ut

Kiadé tégla lakas

Ar havonta Alapteriilet Szobak
250 000 Ft 31 m? 1
Ingatlan allapota nincs megadva Flrdd és wc nincs megadva
Epités éve nincs megadva Tajolas kelet
Komfort osszkomfortos Kilatas panoramas
Emelet 1 Erkély mérete 6 m?
Epllet szintjei nincs megadva Kertkapcsolatos nem
Lift van Tetétér nem tetdtéri
Belmagassag nincs megadva Gépesitett igen
Legkondicionalo van Kisallat nem hozhato
Butorozott igen , ,
g Dohanyzas nem megengedett
Koltozhet6 azonnal , o "
Parkolas udvari beallo - kotelezo

Min. bérleti id6 12 hénap kibérelni
Akadalymentesitett igen Parkoldhely ara 22 000 Ft/hé6
Atlag gazfogyasztas 0 nincs megadva Flités tavfiités

1/3 2025.09. 04. 17:32
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Atlag dramfogyasztas @) nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség 8 000 Ft/ho o .
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

K6z0s koltség 25 000 Ft/ho

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

A XII. kerlletben, Széchényi hegyen, a Melinda Uton kiadd FRISSEN, TELJES KORUEN, IGENYESEN
FELUJITOTT, NAGY ERKELYES, SZUPER PANORAMAS, NAPFENYES LAKAS KIVALO KOZLEKEDESSEL!

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

31 nm-es, 1 szobas, berendezett, gépesitett. a flirdészobaban zuhanyzé és WC talalhato. Az ablakok
elektromos redényckkel felszereltek. Klimaval felszerelt.

A kozos koltség dsszege 25.000 Ft/hd, mely tartalmazza a teljes, korlatlan hazkozponti f(ités
koltséget és vizfogyasztast. (Ebbdl a flités koltség 10.000 Ft / ho) A meleg vizet villanybojler
szolgaltatja.

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

GYERMEK AKADALY!
HAZIALLAT AKADALY!

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

Erdekl8dd hivasokat munkanapokon 8:00-17:00 kozdtt tudom fogadni. Ezen kiviil kérem ne
keressenek telefonon, csak (izenetben érdeklddjenek.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34505417) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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