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1113 Budapest, Zsombolyai u. 5. Il. emelet 206.

Tisztelt Holgyem/Uram!

Az Ondk megbizasabol az IDD Budapest Kft. elkészitette a szakvéleményt az 1119 Budapest,
Etele at 73. szam alatti, 3302/61/A/1 helyrajzi szama ingatlan 30/98-ad tulajdoni
hanyadanak (tovébbiakban: ingatlan) értékbecslésérol.

Az értékelés célja a kijelolt ingatlan aktualis piaci értékének meghatarozésa volt.

Az Eszkozértékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) éltal, az EVS 2016 (Eurépai Ertékbecslési
Szabvanyok 2016) kiadasaban meghatarozottak szerint a piaci érték definicidja a kovetkezo:

»~Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésadgot mutatd vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketing-
tevekénységet kovetd, fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tdjékozottan,
kortltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

A vagyontargyak értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapuld, a koltség €s a
hozam alapti megkozelitést, mely a fejlesztési teriiletek esetében az tigynevezett maradvany-elvii
megkdzelitésre cserélddik. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandd moddszer megvalasztasat
az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a modszer adatigénye is
befolyasolja.

ERTEKKEPZES
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértdi jelen esetben —

tekintettel az értékelt vagyontdirgy egyedi adottsigaira — a piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapulo ¢€s a jovedelem alapu, megkozelitést tartottak alkalmasnak.

ALAPADATOK

Vizsgalatunk az értékelt tarsashazi albetétre, mint jovedelemtermelé ingatlanra terjedt ki. Az
ingatlan osztatlan kozos tulajdonu, az értékelés targyat 10/98-ad tulajdonrész képezi, mely
telekdnyvileg 30 m?, ehhez bdvitettek 12 m?-t, mely teriilet jogilag nincs rendezve.

A szakvélemény elkészitése soran azt feltételeztiikk, hogy az ingatlan tulajdoni viszonya
rendezett, forgalomképes, szabadon atruhazhato.
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A megbizds keretében nem vizsgaltuk a vaéllalkozas miikodésének jellemzoit és vagyoni
helyzetét, igy az értékelt eszkozok forrasat, s az eszkdzoket terheld esetleges kotelezettségeket

sem.

Az ingatlan tulajdoni statuszat a 2020. november 30-i keltezésii, nem hiteles tulajdoni lap
masolat adatai alapjan azonositottuk.

Szakértdnk az ingatlanon 2020. december 2-an helyszini szemlét tartott. Igy ezen idépontot
tekintjiik a szakvélemény érvényes datumanak.

Az értékbecslés soran alkalmazott feltételezések, meghatarozasok:

Bérleti szerzédést a megbizo tajékoztatasa szerint nincs, az ingatlant mint teljesen
tehermentes ingatlant értékeltiik;

Az ingatlan osztatlan kozos tulajdonu, erre vonatkozo hasznalati megallapodas
nem all rendelkezésiinkre, rajzi mellékletet kaptunk, melyben az értékelt 30/98-ad
ingatlanrész kék szinnel van jelolve, a rajzot mellékletek kozé csatoltuk;

Szobeli tajékoztatas szerint az ingatlant 1990-es évek elején épitési engedéllyel a
falak athelyezésével 12 m?-rel bévitették, mely jogilag nincs rendezve és az
ingatlannyilvantartasba atvezetve. Erre vonatkozé dokumentacié nem all
rendelkezésiinkre. A helyszinen bemutatott ingatlanrészt lézeres tavmérével
lemértiik, valésagban is 30+12 m?.

Az értékelt ingatlanrész onalloan megkozelithet6, 6nallo bejarattal is rendelkezik
(hasznalaton Kkiviil van), viszont jelenleg oOssze van nyitva a szomszédos
iizlethelyiséggel. Az értékelés soran helyreallitasi koltség miatt -5% korrekciot
alkalmaztunk.
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MEGHATAROZOTT ERTEKEK

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel az 1119 Budapest, Etele ut 73. szam alatti,
3302/61/A/1 helyrajzi szam alatti ingatlan értékére a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

aci Ssszehasonlits
inoatlan meenevezése nx’)gs]i;r(:jssjimistztt é(;ték hozam alapt modszerrel | koltség alapti modszerrel
s o | szamitott érték, Ft szamitott értek, Ft

50% 50% 0%

Budapest Xl. ker., Etele Ut 73. szam alatti (hrsz:

3302/61/A/1) ingatlan (30/98-ad rész) 18 800 000 18 000 000 11 000 000

Elfogadasra javasolt piaci érték, Ft 18 400 000

Jelenlegi piaci érték, Ft 18 400 000

A meghatdrozott értéken beliil a felépitmény 16 400 000

eszmei értéke, Ft

Artn'l:gh;ttamzott értéken beliil a telekrész eszmeli 2000 000

értéke,

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanra vonatkoznak és netto osszegek.

Az értékelt ingatlanrészhez tartozik 12 m?, bévitett, ingatlannyilvantartisba nem szereplé
alapteriilet. Ezt a kapott informaciot tényként kezeltilk. Jogi bizonytalansagra
értékcsokkento tényezot vettiink figyelembe.

Ertékmegosztis alapteriiletek alapjan kovetkezo szerint alakul.

A piaci érték alapteriiletek alapjan az alabbiak
szerint oszlik meg:

30m?, jogilag rendezett rész 13 100 000 Ft
12 m?, jogilag rendezetlen rész 5300 000 Ft
Osssesen 18 400 000

Felhivjuk a figyelmet, hogy bar a COVID-19 vilagjarvany miatt az értékképzés soran
ovatos megkozelitést alkalmaztunk, de a jarvany jelenleg ismeretlen kimenetele és hatasai
kovetkeztében a megallapitott érték a szokasosnal lényegesen nagyobb bizonytalansagot
tartalmaz! A Koronavirus esetleges hatasai kovetkeztében felmeriilo jelentds
értékvaltozasért felelésséget nem tudunk vallalni! Ezt a tényt kérjiik figyelembe venni a
szakvélemény felhasznalasa soran!

Budapest, 2020. december 7.

[ 1-a _ -
I Al _',_Hg’i_‘fn./-:
] L

Csizmadia Beata

ligyvezetd igazgatd ingatlanforgalmi szakértd
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1. AZ INGATLAN GAZDASAGI KORNYEZETE

1.1. AZ INGATLAN MAKRO KORNYEZETENEK ISMERTETESE

BUDAPEST Kerepesdaks
ey A keriilet altalanos adatai:

-+ flow: Varosrész: Ujbuda (Lagymanyos)
Tertilet: 33,49 km?
e | Népesség: Osszesen: 148 517 16
20 (2019.)

Budapest XI. keriilete (2005 6ta hivatalosan Ujbuda) a fvaros legnépesebb keriilete. A
valtozatos domborzatli és arculata dél-budai keriilet kozlekedési értelemben a févaros nyugati
kapuja. A helyi szervek 1934-ben kezdték meg mikodésiiket. 1950-ben, Nagy-Budapest
létrehozasakor érte el mai méretét, miutdn hozzacsatoltdk Albertfalvat és Kelenvolgyet.
Népessége 1960-as évektdl az 1980-as évekig tartd lakotelep-€pitések nyoman ismét jelentdsen
gyarapodott.

Ujbuda Buda déli részén fekszik. Eszakkeleti iranyban a Duna, ezaltal az V. és a 1X., délkelet
felé szintén a Duna altal a XXI. keriilet, délen a XXII. keriilet hatarolja. Nyugaton Budaorssel,
¢északon a XIlI. és az L. keriilettel Szomszédos. Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. kertiilettel
kapcsolja 6ssze. Teriilete 33,49 km?, amivel nyolcadik a keriiletek soraban.

Ujbuda északi hataran allnak a Budai-hegység déli vonulatdnak tagjai: a Duna-parton
magasodik a 235 méteres tengerszint feletti magassagot elérd (a kormyezd terep szintjétol
szamitva 140 méteres) Gellért-hegy, ami a Duna felé meredeken, nyugat felé pedig lankésan
lejt. Nyugati végpontja Kis-Gellért-hegy néven ismert, magassaga 168 méteres. A Gellért-
hegyet egy észak-déli irdnya torés valasztja el a 266 méteres Sas-hegytél. Mindkét
kiemelkedés — magassaguk alapjan egyébként valojaban dombok — jorészt dolomitbol all. A
kertilet legnyugatibb kiemelkedése, az északnyugati hataran allé Rupp-hegy a zommel Budaors
hatarain beliil es6 Csiki-hegyek vonulatanak a tagja.

A Hosszu-rétrél ered a Hosszaréti-patak (vagy Koé-ér) egyik aga, amely dél felé¢ halad a
varoshatar mentén, majd a Biatorbagy feldl érkezd vizekkel egyesiilve kelet fel¢ fordul, atszeli
Kéérbereket és Péterhegyet, majd Kelenvolgy és a XXII. keriilet hatara mentén haladva éri el a
Dunat. Természetes alloviz nincs a keriiletben: a mar feltoltott Lagymanyosi-td6 a hid- és
gatépitések nyoman jott létre a Dunabol, a Feneketlen-to és a Kelenvolgyi Kék-t6 pedig
korabban agyagbanyaként funkcionalt. A Hosszaréti-patak felduzzasztasanak eredménye a
Kdéérberki-to.
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Ujbuda a fovaros legnépesebb keriilete: lakossaga 148 517 f& (ezzel — Budapestet nem
szamolva — Magyarorszag negyedik legnagyobb telepiilése lehetne).

A kertiletben 78 059 lakés taldlhatd, melyek zome kétszobas. A belsd részek (mintegy 25 000
lakas) tobbnyire 1945 elott épiiltek. A kiilsobb teriileteken a Kadar-korban épiilt lakotelepek
(25 000 lakas) mellett mintegy 20 000, zommel az 1980-as években épiilt maganhaz osztozik.

A keriilet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati iranya kozati forgalmanak a kivezetdje: a
Budaorsi ut folytatasa az M1-es és M7-es autopalyak kozos szakasza, valamint innen indul a
nyugati iranyt 1-es (Budaorsi ut), a délnyugatra vezet6 7-es (Balatoni tt) és a dél felé halado
6-os fout (Szerémi t). Ujbuda jelentds kozlekedési csomdpontjai kozé tartozik a XII. keriilet
hataran fekvé BAH-csomopont, a Moricz Zsigmond kortér, a Kosztolanyi Dezs6 tér és a Szent
Gellért tér. A pesti oldallal harom k6zuti hid koti 6ssze a kertiletet (Szabadsag hid, Pet6fi hid,
Rékoczi hid), de tervezik egy vagy két Csepelre vezetd hid megépitését is, amelyek Kelenfold
déli részérdl (Galvani hid) és Albertfalvarol indulnénak (Albertfalvai hid).

A kertilet kozosségi kozlekedésének feladatat a Budapesti Kozlekedési Zrt. latja el metroval,
villamosokkal ¢és autobuszokkal, igen kiterjedt halozatot alkoté ¢és nagy forgalmu
viszonylatokkal. Szentimrevaros nyugati peremén teriil el a BKV kelenfoldi autobuszgarazsa.
A kelenfoldi villamosremiz a Bartok Béla ut végén, a Budafok kocsiszin a Fehérvari ut
Albertfalvai végén talalhato.

2006-ban megkezd6dott a 4-es metrd épitése is, amely szintén a pesti belvaros felé teremt
kapcsolatot a keriilet salyponti jellegii, északi részén keresztiil. Enyhiti Ujbuda féatvonalainak
(Tétényi 0t, Fehérvari ut, Bartok Béla ut, Bocskai ut) zsufoltsagat, aminek kovetkeztében
csOkkenhet a magas légszennyezettség. 2014. marcius 28-an nyilt meg az els6 szakasza, ami a
Kelenfold vasutallomast és a Keleti palyaudvart koti 0ssze, atszallasi lehetéséget biztositva a
Keleti palyaudvarnal a 2-es, Kalvin térnél pedig a 3-as metrora. A keriiletben épiilt fel a metrd
6t megalldja (Kelenfold vasutallomas, Bikas park, Ujbuda-kozpont, Méricz Zsigmond kortér,
Szent Gellért tér), valamint a remiz €s az irdnyitokdzpont a végallomas kozelében. A
metrdépités bizonytalan jovojli, harmadik fazisaban a tervek szerint tovabbi két megalld épiil
majd nyugat felé, a gazdagréti és madarhegyi lakddvezetbe.

(forras: wikipedia)
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A kovetkezo térkép az értékelt ingatlan keriileten beliili elhelyezkedését mutatja. (Forras:
Google Maps):
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Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet Kelenfold elnevezésii varosrészen, a Kelenfold
vasutillomas és metr6 megalld kozelében helyezkedik el. Altaldnossagban az ingatlan
kornyezetében tarsas lakohazak, valamint kereskedelmi ingatlanok és intézmények talalhatok.
A lakohazak utcai traktusanak also szintjén, foldszinten az iizleti funkci6 a jellemz0.

Az ingatlan tomegkozlekedési kapcsolatai jok, metroval, villamossal, vonattal és busszal kénnyen
megkozelithetd. Tovabbi lehetdségek Ujbuda-kdzpont metroallomas kozelében adodnak, Alleé
bevasarlokozpont vonzaskorzetében. Uticéltol fiiggden tehat sokféle kozosségi kozlekedési
eszkozzel lehet tovabb utazni.

A személygépkocsival torténd kozlekedés atlagos, azonban — az ide telepiilt intézmények
ugyfélforgalmabol, az idegenforgalombdl és a nagy népsiiriiségb6l adodéan — munkanapokon
nehézkes lehet, elofordul a csucsidei lassussag és torlodas. Az autdk elhelyezésére a
mellékutcékban 1évé dijmentes parkolohelyeken, korlatozott szdmban van lehetdség. A kozelben
P+R parkol6 rendelkezésre all.

A Kkeriiletrész infrastrukturdlis ellatottsaga kitlind, a kozintézmények, az egészségiigyi, az
oktatasi, a kulturalis, a kereskedelmi és az egyéb létesitmények a kozelben megtalalhatok. Az
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ingatlannal szemben most épiil Budapest legujabb bevasarlokozpontja, ami Magyarorszag
harmadik legnagyobb (55000 m?) bevasarlokdzpontja lesz Etele Plaza néven, melyet jovore
atadnak.

1.2. ERINTETT INGATLANPIACI KORNYEZET

A koronavirus hatdsara romldé makrogazdasdgi komyezet a gazdasagi ciklusokat szorosan
kovetd kereskedelmiingatlan-piacon is érezteti hatasat: a piaci folyamatok a tulértékeltség
kockazatanak novekedése iranyaba mutattak 2020. els6 félév végén. Eldre tekintve a gazdasag
teljesitménye az €v hatralévo részében is visszafogottan alakulhat, miutan a jarvany masodik
hullama miatt a realgazdasagi kilabalas a korabban vartnal jobban elhtizodhat.

A kereskedelmi ingatlanok iranti kereslet dontd részét add agazatokra meghatarozo hatast
gyakorol a jarvany terjedése. 2020 elsé félévben — az ipar-logisztika kivételével — minden
kereskedelmiingatlan-szegmensben csokkent a kereslet, a foglaltsagi-kihasznalatlansagi adatok
romlottak, a kiskereskedelmi szegmensben pedig bérleti dijcsokkenés is mutatkozott. A Lakas-
¢és Ingatlanpiaci Tandcsadd Testiilet (LITT) meglatasa szerint a jarvany terjedésének masodik
hullama tovabb neheziti a szektor helyzetét, a szallodakban ¢és a kiskereskedelmi ingatlanokban
a cél ismét a fenntartdsi koltségek fedezéséhez sziikséges forgalom elérése. Ezuttal is
jelentésebb szerepet kap az otthoni munkavégzés €és az online kiskereskedelmi értékesitések
forgalma, amivel tovabb erdsodhet ezek tartds, megndvekedett jelenlétének kockézata, eldre
tekintve visszafogott keresleti feltételeket teremtve a szektor szamara.

A befektetési hozamok évek ota tartd csokkend tendencidja nem folytatodott, 2019. év végéhez
képest szegmensenként 25—75 bazisponttal emelkedtek az els6dleges hozamok. A befektetok
szamara leginkabb bizonytalansagot okoz6 tényezdk kdzott — az eddig kiemelt kinalathidnyhoz
képest — 2020 elsd félév végén mar a romlod gazdasagi kilatasok, a bérlok fizetési képessége és
a finanszirozasi feltételek szigorodasa kaptak a legnagyobb hangsulyt. A befektetési kereslet
nem tlint el teljesen, az elsé félévben tortént két nagy Osszegli tranzakcid is, ugyanakkor a
LITT véleménye alapjan a kivards, a befektetési dontések elhalasztisa jellemzdveé valt, a
jarvany elotti aktivitasi szint a kildbalési palya késbbi szakaszéan térhet vissza. A kereskedelmi
ingatlanok a kildbalas elhuzodasaval leértékelddhetnek, ami a pénziigyi rendszer stabilitasara
tobb csatornén keresztiil is hatast gyakorolhat. A bankrendszer tdkeellatottsiga azonban
megfeleld szintil, igy a kereskedelmiingatlan-piacrol ered6 potencialis kockazatokat képes lesz
kezelni.

A hazai nyilvanos ingatlanalapok likviditasi helyzete stabil, a jarvany megjelenését a
befektetési jegyek intenzivebb visszavaltasa kovette ugyan, de a masodik negyedév végétdl
mar ismét nettd tOkebearamlas jellemzi a szektort. Az alapok szdmara elore tekintve — tobbek
kozott a bérleti cash-flow megndvekedett bizonytalansaga miatt — a befektetési hozamok
emelkedése jelenthet kockazatot, ami ingatlanvagyonuk atértékelddéséhez vezethet. A
nyilvanos nyilt végii ingatlanalapok likviditasi helyzetét az MNB is tamogatja, 2020 aprilisatol
részt vehetnek a jegybank hosszi futamidejti, fedezett hiteltenderein.
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2020 els6 felében a koronavirus-jarvany gazdasagi hatasai kovetkeztében a bankok érdemben
szigoritottak az tizleti célu ingatlanhitelek feltételein, amivel parhuzamosan az ingatlanhitelek
iranti  kereslet is mérseklodott. A hitelfeltételek szigoritasaban a bankok kockazati
tolerancidjanak csokkenése €s az iparag-specifikus kockézatok egyarant szerepet jatszottak. A
kereskedelmiingatlan-hitelek kockazatain atmenetileg enyhit a 2020. marciusban bevezetett
fizetési moratorium. A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-
allomanyanak 55 szazaléka volt moratériumban 2020. junius végén, az ingatlantipusok kozott a
szallodafinanszirozasi hiteleknél volt a legmagasabb, 77 szazalékos a moratoriumba Iépett
hitelek ardnya. A moratorium 2021. januartol hatalyos célzott meghosszabbitasa varhatoan
szamottevo segitséget jelent az ingatlanprojektek tulajdonosainak, mivel a program feltételéiil
szabott 25 szazalé¢kos arbevétel-csokkenést szamos projekt teljesiteni fogja.

Makrogazdasagi kornyezet

A kereskedelmi ingatlanok iranti kereslet dontd részét ad6 dgazatokra érdemi negativ hatdst
gyakorolt a koronavirus. A hazai gazdasag a visegradi orszagok atlagaval megegyezd
mértékben, 5,8 szazalékkal esett vissza 2020 els6 félévében. A jarvanyhelyzettel
Osszefiiggésben elterjedt az otthoni vagy tavoli munkavégzés, amely tartds tendencia esetén,
hosszabb tavon is feliilirhatja az ingatlanpiaci kildtasokat. A beruhdzasi aktivitas az agazatok
széles korében mérséklddott, ugyanakkor a kiskereskedelmi forgalom bdviilt az elsé félévben.
A nemzetkdzi turizmus visszaesése komoly kihivas elé allitja a szalloddkat és veszélybe
sodorhatja a tovabbi fejlesztéseket, foként Budapesten. Eldre tekintve a gazdasag teljesitménye
az év hatralévd részében is visszafogottan alakulhat, ugyanis a jarvany masodik hulldma miatt
a valsagbol torténd kildbalas elhuzdodhat.

Kiskereskedelmi piac

A kiskereskedelmi ingatlanok piacan legkdzelebb 2021-ben lehet jelentdsebb ) atadas, de a
tervekben nagy a bizonytalansag. Magyarorszdgon 4,1 milli6 négyzetméter modern
kiskereskedelmi ingatlan &ll rendelkezésre, amelynek 47 szazaléka raktararuhaz (példaul
hipermarket, barkacsaruhdz), 35 szdzaléka bevasarlokdozpont, 18 szazaléka pedig
kiskereskedelmi park. A teljes allomany kozel egyharmada (31 szazaléka) Budapesten
koncentralodik, tovabba Pest megyében taldlhatd az Osszes teriilet 17 szazaléka. 2020 elso
felében nem tortént atadas a hazai kiskereskedelmi ingatlanok piacan €s a masodik félévben
sem varhat6. A fejleszték tervei alapjan 2021-ben két kisebb méretii vidéki bevasarlokdzpont
(6sszesen 12 ezer négyzetméter), 2022-ben pedig egy 0j budapesti bevasarlokdzpont és egy
Pest megyei kiskereskedelmi park (06sszesen 73 ezer négyzetméter) atadasa varhatdo. A mar
elorehaladott allapotban 1évé budapesti bevasarlokozponton kiviili, kisebb fejlesztések esetén
egyeldre nemcsak a megvalosulasuk ideje bizonytalan, hanem a projektek elinditasa is.

2020. jinius végére a hazai kiskereskedelmi ingatlanok elérhetd legmagasabb bérleti dijai
orszagszerte csokkentek. 2020 mésodik negyedévének végén a budapesti bevasarloutcakban
egy 100 négyzetméteres izlethelyiség legmagasabb (prime) bérleti dija 60 és 120
euro/négyzetméter/hd kozé esett. 2019. év végehez képest a sav tetején — azaz a legdragabb
helyszineken — 15 euro/négyzetméter/ ho, a sav aljan pedig 20 euro/négyzetméter/ho
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csOkkenést figyelhettiink meg. A budapesti elsddleges €s masodlagos bevasarlokdzpontok
elérhetd legmagasabb bérleti dijai szintén csokkentek. Az elsddleges kategoriaban a dijsav alja
80-r61 60 euro/négyzetméter/hd szintre, a dijsav teteje pedig enyhébben, 105-r61 100
euro/négyzetméter/ho szintre csokkent. Egyes regiondlis varosok bevasarlokdzpontjaiban
elérhetd bérleti dijak sadvja 10-15 euroval tolddott lejjebb, valamelyest veszitve a masodlagos
budapesti plazakhoz viszonyitott eddigi felarukbol. A bérleti dijak altaldnos csdkkenésének
hatterében a koronavirus-jarvany és a bevezetett korldtozo intézkedések altal kivaltott
forgalomcsokkenés all. A bérleti dijfizetési nehézségeket jellemzéen kétoldalu
megallapodasokkal kezelték, ami a bérld oldalan tobbnyire ideiglenes bérleti
dijkedvezményeket, a bérbeadd oldalan pedig bérleti futamidé hosszabbitast és magasabb
bevételaranyos bérleti dijrészt jelentett. Elérhetoség tekintetében a budapesti elsddleges
bevasarlokdzpontok kihasznalatlansagi rataja 1 szazalékponttal, 2 szazalékra emelkedett 2019.
év végéhez képest, ami tovabbra is igen alacsony szintet jelent. A budapesti masodlagos
bevasarlokdzpontok és a regionalis varosok bevasarlokdzpontjainak atlagos kihasznalatlansagi
rataja 1-1 szazalékponttal emelkedett 2020. junius végére, rendre 6 és 4 szazalékra.

A kiskereskedelmi forgalom nyar kozepére Osszességében visszatért az egy évvel korabbi
szintre, de a plazdkban még mindig nagymértékii a csokkenés. A tavaszi korlatozo
intézkedések enyhitését, majd feloldasat kovetden a kiskereskedelmi forgalom 2020 juniuséra
mar visszatért az egy évvel korabbi szintre, janiusban 2,3, jaliusban pedig 3,6 szazalékos éves
novekedés volt mérhetd. Az egyes kiskereskedelmi iizlettipusok forgalmat a jarvany hatésai
eltéré mértékben érintették (25. abra). Aprilisban forgalomnovekedést csak az online és az
¢lelmiszer jellegl tizlettipusokban lehetett mérni, mikdzben a ruhézati cikkeket forgalmazé
izletek és vendéglatohelyek rendre 90 és 74 szédzalékos forgalomcsdkkenést szenvedtek el.
2020 jaliusara a legtobb Tlizlettipus éves Osszevetésben mar ndvekvd forgalmat mutatott,
azonban a butor és muszaki cikk iizletek, valamint a vendéglatohelyek 11-13 szazalékkal
alacsonyabb forgalmat realizaltak, mint egy évvel korabban. A forgalom éves valtozasat
illetden, nagy kiilonbségek mutatkoznak az egyes kiskereskedelmi ingatlantipusok kozott is.
Altaldban megallapithato, hogy a nyitott teri bevasarlokozpontokban gyorsabban visszatért a
forgalom az egy évvel korabbi szintekre, mig a bels6 folyosos plazak latogatottsaga lassabban
emelkedett. A CBRE altal szamitott Budapest Shopping Centre Index 2020. junius honapban,
az el6z6 év juniusahoz képest a budapesti bevasarlokézpontok forgalméanak 39 szazalékos,
latogatdszdmanak pedig 37 szazalékos csokkenését mérte.

(Forras: MNB - Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2020. oktober)
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2. AZ ERTEKELT INGATLAN RESZLETES BEMUTATASA

2.1. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet, Kelenfold elnevezésti varosrész helyezkedik el, az

Etele 0t és Somogyi Ut sarkan.

A kovetkezd képek az ingatlan pontos elhelyezkedését mutatjak, forrdas: Google Maps és Earth.
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Az ingatlan kornyezete alapvetden kertvarosias és varoskozponti jellegii. Kornyezetének
infrastrukturalis és kommunalis ellatottsaga teljes. Az értékelt ingatlan valamennyi vonalas

kozmucsatlakozassal rendelkezik.

IDD Budapest Kft. 12




Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

2.2. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt 3302/61/A/1 hrsz-t ingatlan Kelenfold varosrészen, az Etele ut 73. szam alatti,
foldszint+10 emeletes panel tarsashaz része, annak foldszintjén elhelyezkedé albetét (osztatlan
koz0s tulajdonu). Tarsashazon beliili elhelyezkedését a mellékletbe csatolt szintrajz szemlélteti,
kék szinnel jelolt rész, az osztatlan k6zos ingatlanrészt6l elszeparalt helyen. Ez utobbi a
szintrajzon sarga szinnel van jeldlve. Az értékelés targyat a kék szinnel jelolt rész képezi,
bovitést sraffozva jelolték.

Az épiilet feltehetéen az 1970-80-as években, panel épiiletre jellemzé paraméterekkel.

Szemrevételezés alapjan az épiilet atlagos fizikai allapota, szobeli tajékoztatas szerint a
homlokzatot 10 éven beliil hoszigetelték és szinezték. Az lizlethelyiség atlagos allapotu, de
karbantartott.

Az épiilet valamennyi varosi kozmiihalozatra csatlakoztatott. Az értékelt lizlethelyiség viz és
villany van. Vizoraja van kiilon, villanyora pedig k6z6s, egymas kozotti elszamolasrol nincs
informacionk.

Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban a 3302/2/61/A/1 helyrajzi szamon, 6nallo
albetétként szerepel, viszont osztatlan kozos tulajdonu, az értékelés targyat a 30/98-ad
tulajdonrész képezi.

Az albetét megnevezése az ingatlan nyilvantartas szerint lizlethelyiség. A kapott tulajdoni lap
szerint az ingatlan teriilete 98 m?, ebbdl az értékelt tulajdoni hanyad alapjan 30 m? tartozik
hozza, természetben viszont 12 m2-1 bévitették. A bévitett teriilet jogilag rendezetlen.

Az értékelt ingatlanrész korabban viragbolt volt, jelenleg iroda/iizlethelyiségk ént hasznositjak.
Gyakorlatilag egylégtér, csak a mosdd és Wc van levalasztva. Burkolatok mindenhol mazas
keramia, homlokzati nyildszarok fém szerkezetliek. Az almennyezetben klima van kiépitve.
Futést tavho biztositja, hdleadok radiatorok. Melegviz ellatast a mosdoban elhelyezett atfolyos
vizmelegité biztositja. Az ingatlan atlagos allapota. Fizikailag 6ssze van nyitva a mellette 1év6
iizlethelyiséggel, helyreallitasa, elszeparalasa minimalis koltséggel megoldhato.

Helyiséglista:
helyiségek alapteriilete m?

szintek, megnevezés z 7 7 bérbeadhaté | z

4 netto redukalt redukalt teriilet bérbeadhaté

alapteriilet [teriilet aranya | alapteriilet . alapteriilet

aranya
Foldszint

UZlethelyiség 3723 100% 37 100% 37
Mosdo 337 100% 3 100% 3
Wc 1,09 100% 1 100% 1
Foldszint 6sszesen 41,69 42 42
értékelt teriiletek mindosszesen 41,7 42 42
tulajdoni lap szerinti teriilet 98 98 98
tulajdoni lap szerinti teriilet (30/98-ad rész) 30 30 30
bévitett, jogilag rendezetlen teriilet 12 12 12
tulajdoni hanyad szerinti telekrész teriilete 5
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2.3. AZ INGATLANRA VONATKOZO HELYI EPITESI SZABALYZAT

A telepiilés érvényben 1évé helyi épitési szabalyzata (45/2018. (X11.4.) OK. rendelete) alapjan
az ingatlan Ln-T-XI1-U1-09 6vezeti besorolas ala tartozik. A zona elsésorban lako céla épiiletek
elhelyezésére szolgal.

Beépithetéségével kapcsolatos f6bb adatok a kovetkezok:

Yt
i

0 ‘.4‘;.-;'-- ’/,//;//;. %
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2.4. JOGI HELYZET BEMUTATASA

A 2020. november 30-i keltezési tulajdoni lap fébb adatai a kovetkezok:

Ingatlan cime: 1119 Budapest XI. ker. Etele ut 73. folszint 1

A teriilet megnevezése: iizlethelyiség
Helyrajzi szam: 3302/61/A/1
Teriilet besorolasa: Belteriilet
Teriilete: 98 m?

Tulajdoni statusz: XI. ker. Onkormanyzat — 30/98 tulajdoni hanyad

G&E Works Kiilkereskedelmi ¢és Szolgaltaté Kift.
68/98 tulajdoni hanyad

Nincs elintézetlen széljegy feljegyzés

Széljegyek:

Bejegyzett terhelések, korlatozasok: | Nincs

Egyéb bejegyzés: -

Megjegyzés: Az értékelt ingatlanrészhez ingatlannyilvintartds szerint 30 m? tartozik,
ingatlannyilvintartison kiviil, jogilag rendezetleniil tartozik hozzd még 12 m?.
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2.5. AZ INGATLAN JELLEMZOINEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan jellemzdit az alabbi tdbladzatban, SWOT analizis keretében foglaljuk 6ssze.

Erdssegek Gyengeségek
» frekventalt elhelyezkedés; » ingatlannyilvantartas rendezés

» megkozelithetdség.

elmarad, vagy elhuzddik.

Lehetoségek

Veszélyek

» bérbeadassal torténd hasznositas;

» ingatlan értékesitése.

Y

tarsashdz jogi veszélyei;
ingatlanpiaci trendfordulé kockazata;

Koronavirus  negativ  hatdsa az
ingatlanpiacra.
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3. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlanok értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulo, a koltség-alapu
¢s a hozam-alapti megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé modszer
megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre allo informacioforras is befolyasolja.

3.1. PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

A piaci osszehasonlito megkozelités Iényege az, hogy a koézelmultban eladott, illetve
értekesitésre felkindlt vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd
ingatlanokkal. Az Osszehasonlitds tobb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miszaki, az épitészeti, a haszndlati és a hasznosithatésagi szempontok, az infrastruktiara, a
kornyezeti jellemzOk, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzdk valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan lényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? 4r) kialakitasakor értékndveld vagy —csdkkentd tényezéként figyelembe kell venni.

A moddszer alkalmazasdnak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithatd
eszk6zoknek legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az dsszehasonlitast lehetéveé tevd
adatokkal. Ennek hijan koltség vagy hozam alapti megkdzelitéssel végezhetd el az
értékbecslés.

3.2. HOZAM ALAPU MEGKOZELITES

A hozam alapu megkozelités 1ényege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is értékelhetk, mint
a bérleti piacon jelen 1év6 ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas utjan torténd
hasznositasadbol szarmazo éves adozott nettd jovedelem tokésitésével becsiiljiik annak piaci
értékét. Ekkor az épiiletet, mint befektetési tipusi vagyontargyat vessziik figyelembe. E
modszer hasznalhatésadganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld képessége
jellemzd legyen a jovOre vonatkozoan is. Mas szoval azt feltételezziik, hogy komolyabb
atalakitas nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotaban hasonlé haszonnal mikddtethetd
tovabb.

Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos 1épése van: egyrészt a tOkésitendd jovedelem
meghatdrozasa, masrészt a tokésitési rata helyes megvalasztasa. A tokésitendd jovedelemre a
multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhatd el, amely az eseti, rendkiviili tételeket
nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tOkésitési ratdban pedig ki kell
fejezddnie a befektetd-tulajdonos hozamelvardsdnak, az ingatlan bérbeadassal torténd
hasznositasaval vallalt kockazatanak.

IDD Budapest Kft. 17



Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

3.3. VEGSO ERTEKEK MEGHATAROZASA

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértoi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsagaira — a piaci Osszehasonlitd adatokon
alapulo, a jovedelem alapti megkdzelitést tartottdk alkalmasnak.

Az ingatlan végso értékeként a piaci 6sszehasonlitas és a hozam alapti modszer eredményének
50-50%-o0s sulya figyelembevételével meghatarozott értéket javasoljuk elfogadni.
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Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

4. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYEI ES FELTETELEI

4.1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEI

A Budapest Févaros XI. ker. Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
igazgatosag/Vagyongazdalkodasi Osztalya azzal a feladattal bizta meg az IDD Budapest
Pénziigyi Tanacsado és Vagyonértékeld Kft-t, hogy készitsen értékbecslést az 1119 Budapest,
Etele ut 73. szam alatti, 3302/61/A/1 helyrajzi szamu ingatlanrol.

Az értékbecslés soran a fenti ingatlan valods piaci értékét hataroztuk meg.
Az értékelési munkat a kovetkez6é informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik el:
e A vagyontargyat jelenlegi funkcidjaban, allapotaban és allagaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdsos dokumentumokat ¢€s fontosabb
Kiegészité informaciokat szakérténk a Megbizotol szerezte be.

o Az ¢értékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartdsi adatokat és teriileti mutatokat a
Megbiz6d bocsatotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik,
feltételeztiik, hogy pontosak és helytalloak.

e Az ingatlant 2020. december 2-an szakérténk megtekintette. Az érték kialakitasanal a
helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a Megbizo
képvisel6jétol kapott adatokat, dokumentaciokat és informaciokat egyarant figyelembe
vettiik.

e A vizsgalt ingatlan hasznalatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog gyakorldsat akadalyozo
koriilményeket megvizsgaltuk.

e Vizsgalatunk nem tért ki az eszk6zok hasznalata soran esetleg keletkezett kornyezeti
karokra.
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Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

4.2. AZ INGATLAN ERTEKE PIACI OSSZEHASONLITASSAL

Az adatok gytijtése soran igyekeztiink elsé korben egy nagyobb halmazt kijeldlni. A paros
Osszehasonlito elemzés korébe végiil 6t darab, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonlo
ingatlant vontuk be.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? beépithetd teriiletet valasztottunk.

Az 6sszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényezdk az aldbbiak:

e az ingatlan nagysaga,

e azingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,
e beépithetdséggel kapcsolatos feltételek,

e infrastruktira,

e cladas/ajanlat ideje és koriilményet,

e jogi szempontok.

e A vizsgalt ingatlan és az Gsszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiillonbozéségeket
korrekcios tényezok alkalmazasaval hidaltuk at.

A részletes szamitasok alapjan a piaci Osszehasonlitdé modszer alkalmazésaval az 1119
Budapest, Etele ut 73. szam alatti, 3302/61/A/1 helyrajzi szam alatti ingatlan értékét,
kerekitve:

18.800.000.- Ft
osszegben szamszeriisitettiik.

A részletes szamitast az 1/a. szamu tiblizatban kozoljik. A telekrész eszmei értékére
vonatkozo szamitast 1/b. szamu tablazatban k6zoljik.
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Az 1119 Budapest, Etele ut 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

Budapest XL ker., Etele tit 73. szam alatti (hrsz: 3302/61/A/1) ingatlan (30/98-ad rész)
értékmeghatarozas piaci 6sszehasonlité modszerrel

1/a. tablazat

tizemeletes panel
tarsashaz foldszintjén

Moricz Zsigmond kortér,
Ujbuda-kézpont kozelében, az
Allée-10l par perc sétara,

1950 el6tt épiilt, utcai portalrral
rendelkez0, szuterén szinten

1981-2000 kozott épiilt,
szuterén szinten 16v0, jO allapota

Feltjitott, szuterén szinten 1év3

; Az értékelt Hasonlito adatok és hasonlitdsi szempontok
Megnevezés .
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcioja . . . . . . . . . . . .
lizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség izlethelyiség
cime Budapest XI. ker., Etele ut
37;(');;’;2‘2‘)” l’r’lg(i’l: Zﬂ XI. ker., Magyari Istvan utca XL ker., Villanyi it XI. ker., Sasad XI. ker., Kelenfoldi lakotelep XI. ker., Eszék utca
(30/98-ad rész)
jellemz8k 1970-80-as években épiilt

Félszuterén szinten
elhelyezkedd, felujitott

lévé osztatlan kézos o . AP . . ingatlan. tizlethelyiség, mely fogorvosi
5 felujitott, vilagos, napos, utcarol 1évd, jo allapott ingatlan. tizlethelyiség. s z]sli ‘ y g L
i isé L, . rendelokent uzeme
lizlethelyiség, 12 m nyilé ingatlan.
jogilag rendezetlen
Redukalt netto alapteriilet, m* 42 18 22 36 29 35
Tulajdoni lap szerinti teriilet, m’ 30 - - - - -
Telekhanyad tertilete, m’ 5 - - - - -
Kozmiivesitettség osszkozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives
Ajanlati/Tranzakcios ar, netto, E Ft 11 900 18 900 21900 22900 31900
Kinalati adat / tény adat és ezek korrekcioja kinalati adat 0,85 kinalati adat " 0,85 kinalati adat " 0,85 kinalati adat " 0,85 kinalati adat 0,85
Az ajanlat ideje 2020. december 2020. december 2020. december 2020. december 2020. december
iz iz ingatlan.com/31833877 ingatlan.com/31511029 ingatlan.com/31520478 ingatlan.com/27872546 ingatlan.com/31847670
Az ajanlat beazonositasa
Fajlagos egységar, Ft/m? 561 944 730 227 517 083 671207 774 714
Korrekciok mértéke
Ertékbefolydsold tényezk indoklds megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték
Az ingatlan: nagysaga kisebb 0,90 kisebb 0,90 hasonlo 1,00 kisebb 0,95 hasonlo 1,00
elhelyezkedése (telepiilés/telepiilésrész) hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
kozvetlen kornyezete hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
megkozelithetdsége hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
miiszaki tartalma hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00
miiszaki allapota kedvezébb 0,95 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,95 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,80
épiiletallomany tagoltsiga hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
funkcionalis tagoltsag dssze van nyitva masik ing. kedvezébb 0,95 kedvezébb r 0,95 kedvezébb © 095 kedvezébb © 095 kedvezébb 0,95
hasznalhatésaga (udvari bejarat) épiileten beliili elhelyezkedés hasonlo 1,00 kedvezétlenebb 1,10 kedvezdtlenebb 1,10 kedvezitlenebb 1,10 kedvezitlenebb 1,05
bérbeadottsaga hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
beépitettsége/telekméret hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
ovezeti megfeleléség hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
alternativ fiunkcié kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,90 hasonlo 1,00 kedvezébb 0,90 hasonlé 1,00
kozmiivesitettség hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00
tulajdoni viszonyai osztatlan kozos 0,90 osztatlan kozos 090 [ osztatlan kézés 0,90 osztatlan kézos 0,90 osztatlan kézos 0,90
egyéb: jogilag rendezetlen rész kedvezébb 0,95 kedvezébb r 095 kedvezébb r 095 kedvezébb F 095 kedvezébb 0,95
Ajanlat/eladas ideje Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jjelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcié mértéke osszesen 0,63 0,65 0,85 0,69 0,68
Korrigdlt egységdrak, Ft/m* 351230 475 629 438 901 461 474 528 580

Korr. egységarak sulyozott tlaga, Ft/m”

451 200|

A vizsgalt ingatlan értéke, Ft

18 800 000|
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Az 1119 Budapest, Etele ut 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

Budapest XI. ker., Etele tit 73. szam alatti (hrsz: 3302/61/A/1) ingatlan (30/98-ad rész)
esetében a tulajdoni hanyad szerinti eszmei telekérték meghatirozas piaci 6sszehasonlit6 modszerrel

1/b. tablazat

2,35 m 2im? szintteriileti

2,1 ml/mt szintteriilet

1,75 ml/nt szintteriilet

2,6 m?/n &ltalénos
szintteriilet

Megnevezés Az eértékelt Hasonlito adatok és hasonlitdsi szempontok
ingatlan 1 2 3 4
Ln-T-XI-U1-09 évezetii
Az ingatlan funkci6ja telek Lk-1-XI-03 dvezet | Lk-1-XI-05 dvezet | Vi-2-XI-33 6vezet I-XI/Z-10 6vezet
B st XI. ker., Ei
B ,udapest, erA, tele XI. ker., Cs6pp utca XI. ker., Kelenfold XI. ker., Kelenfold XI. ker., Kelenfold
cime ut 73. szam alatti (hrsz:
jellemzok Nagyvarosias telepszerii
beépitésii teriilet, 25%- | 40% beépithetdség 40% beépithetdség S0% becpithetbseg 60% beépithetdség
;. nos , . 22 méter 16 méter
os beépithetdség, 30 m 10,5 méter 10,5 méter o , e .
L i o , o, , épitménymagassag épitménymagassag
épitménymagassag, épitménymagassag épitménymagassag

3 m*/m? altalanos
szintteriilet

mutato
Eszmei telekhanyad teriilete, m? 5 364 450 6423 755
Koézmiivesitettség Osszkozmii Osszkozmil OsszkOzmil OsszkOzmil OsszkOzmil
Ajénlati/Tranzakcios ér, E Ft 115 000 140 000 1350 000 300 000
Kinalati adat / tény adat és ezek korrekcidja kinalatiadat 0,85 | kinalati adat 0,85 [ kinalati adat 0,85 " kinalati adat 0,85
Az ajanlat ideje 2020. december 2020. december 2020. december 2020. december
. ingatlan.com/30250682 ingatlan.com/31542220 ingatlan.com/27252013 https://immw.oc.hu/ingatlanok
Az ajanlat beazonositasa [T0270197c=139%e2cd8#
Fajlagos egységar, Ft/m’ 268 544 264 444 178 655 337748
Ertékbefolydsolé tényezik megnevezés | mérték | megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték
Az ingatlan nagysaga nagyobb 1,20 nagyobb 1,20 nagyobb 1,20 nagyobb 1,20
elhelyezkedése (varos/virosrész) hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
kozvetlen kornyezete hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
beépithetésége hasonlé 1,00 \kedvezétlenebb | 1,05 hasonlo 1,00 kedvezébb 0,95
épithetd funkcio hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonld 1,00
hasznalhatésaga hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 r hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
kozmiivesitettsége hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00
tulajdoni viszonyai 1/1 tulajdon 1,00 11 tulajdon 100 [ 11 tulajdon 100 [ 11 tulajdon 1,00
egyéb: hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Ajanlat/eladas ideje Jjelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcio mértéke dsszesen 1,20 1,26 1,20 1,14
Korrigalt egységarak, Ft/m’ 322253 333200 214 386 385033
Korr. egységarak stulyozott atlaga, Ft/m’ 313718
A vizsgalt ingatlan értéke, Ft 2 000 000
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Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

4.3. A HOZAM ALAPU MEGKOZELITES EREDMENYE

A jovedelem alapu megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés van az ingatlan
bevételtermeld képessége és az értéke kozott. A szamitasok soran abbol indulunk ki, hogy
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Tiszta
jovedelem alatt az Gsszes - az tizemeltetés érdekében felmeriilt - kiadassal csokkentett bevételt
értjiik. A tiszta” bevételt altalaban két modszer segitségével alakithatjuk at értékké. Ezek a
modszerek a kdzvetlen tOkésités és a diszkontalt pénzfolyam elemzése. A kozvetlen tokésités
esetében egy év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam tékésitési modszer szerint a jovébeni
haszon jelenlegi értékét hatarozzuk meg.

A direkt t6késités modszerével végzett becslést a kovetkezo feltételekkel, illetve korrekciokkal
végeztiik el:

Az ingatlant jelenleg az egybenyitott iizlethelyiség masik tulajdonosa hasznositja.
Megbizo tajékoztatasa szerint bérleti szerzodés nincs. Hozam-alapt ingatlan értékelés
esetében az adottsagok szerinti leheté legjobb hasznositast (The Best of Use) kell
feltételezniink, ami a vizsgalt ingatlan miiszaki és gépészeti kialakitasat figyelembe
véve lizlethelyiség funkcioban torténé miikodést jelenti.

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysagat az épiilet bérbe adhatdé hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A kalkulicié bazisat az 1 m? bérbe adhat6
alaptertiletre vetitett fajlagos bérleti dij képezte. A bérleti dij mértékére vonatkozodan a
bérleti piacon a hasonld elhelyezkedésti és atlagos miiszaki tartalmat feltételezve
hasonlo ingatlanok esetében 12 €/m?hé + AFA mértékii fajlagos atlagos bérleti dijjal
talalkozhatunk, ami 350 Ft/€ hosszatavon feltételezhetd arfolyam mellett ~4.200 Ft/m?-
es bérleti dijat jelent.

a kihasznaltsagot hosszu tavon 90 %-ban hataroztuk meg.

A bérleti dijbol szarmazo bevétellel szemben allnak az ingatlan mikodtetési koltségei.
A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a felajitasi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd’ minden esetben a bérlokre terhelik at. A fenntartasi és a
menedzselési koltségeket a bevételek 3-3%-aban, a felajitasi koltségalapot a bruttd
potlasi érték 0,5%-aban szamszerisitettiik. Epitményadoé 1.550 Ft/m2. Biztositasi dijjal
(a brutto potlasi koltség 1%o-e) is kalkulaltunk.

A vizsgalt ingatlan bérbeadasabdl elérheté jovedelem meghatarozasat kovetden a
modszer alkalmazasahoz tOkésitési rata megvalasztasa sziikséges. A tOkésitési rata
megmutatja, hogy mekkora a befekteté éves hozamelvarasa. Az értékelt ingatlan
esetében a vizsgalt régiora és ingatlanszegmensre jellemz6 8,0%-0S tOkésitési ratat
alkalmaztuk.

A hozam ratat az alabbi metodika alapjan hataroztuk meg:
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Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

Diszkontrata meghataro

zasa

diszkont kamatldb =ala

pkamatlab + kockdzati potlék

bk Hab Magyar hosszu tavu allamkotvény kamata 3,00%
alapkamatia fogyasztoi arindex 3,00%
aIapkamath:ib inflaci kamat / inflacio 0,00%

nélkdl
ingatlanszektor altalanos kockazati rataja 3,00%
ingatlan funkcidja miatti kockazat 2,00%
e s ingatlan elhelyezkedése miatti kockazat 0,00%
kockdazati potlék - . 7
ingatlanspecifikus kockazat 1,00%
becsiilt hozam bizonytalansaga 1,00%
extrapolacié bizonytalansdga 1,00%
diszkont kamatlab |ésszesen: 8,00%

A jovedelemalapti megkdzelités modszerével végzett szamitasok eredményeképpen az 1119

Bp., Etele ut 73., 3302/61/A/1 helyrajzi szami ingatlan értékét kerekitve:

Osszegben allapitottuk meg.

18.000.000,- Ft

A részletes szamitasokat a kovetkezd oldalakon bemutatott 2.. és 3. szamu tabldazatokban
foglaltuk 6ssze. A bérleti dijaknal 350,-Ft/€ hossza tava arfolyammal szamoltunk.

IDD Budapest Kift.
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Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

Budapest XI. ker., Etele ut 73. szam alatti (hrsz: 3302/61/A/1) ingatlan

(30/98-ad rész)

értékmeghatarozas egyszeri hozamtokésitéssel

2. tablazat

Megnevezés Adatok, értékek
Beveételek
Osszes nettd teriilet 42
A bérletileg hasznosithato tertilet iroda, m’ 42
A bérletileg hasznosithaté teriilet egyéb, m’
A bérletileg hasznosithato6 tertilet parkold, db.
Bérleti dij iroda (Ft/m’/ho) 4200
Bérleti dfj egyéb (Ft/m’/ho)
Bérleti dij parkold (db/m’/h6)
Lehetséges bérleti bevétel (Ft/ho) 175 098
Tervezhetd kihasznaltsag, % 90%
Figyelembe veheto bevétel, Ft/év 1 891 058
Kiadasok, Ft
Fenntartasi ktg. (bevétel %-aban) 3% 56 732
Menedzselési ktg. (bevétel %-aban) 3% 56 732
Szamitott fajlagos épitési koltség (Ft/6sszes netto teriilet) 300 000
Felyjitasi ktg. (bruttd potlasi ktg, %-aban) 0,5% 62 535
Epitményadd (Ft/m?) 1550 64 620
Behajtasi veszteség 1% 18911
Biztositas (bruttd potlasi koltség %-aban) 0,1% 12 507
K 6ltségatharitas aranya és dsszege 100,0% 120 472
Tulajdonost terhel6 koltségek osszesen, Ft 451 563
Eves iizemi eredmény, Ft 1 439 495
Tokésitési rata 8,0%
Tokésitett érték, Ft 17 993 690
Befektetési kiadasok
Hozadéki érték kerekitve, Ft 18 000 000 Ft
Husszi tava HUF/€ arfolyam 350

IDD Budapest Kift.




Az 1119 Budapest, Etele ut 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

Budapest XI. Kker., Etele ut 73. szam alatti (hrsz: 3302/61/A/1) ingatlan (30/98-ad rész)

felépitmények bérleti dijaAnak meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 médszerrel
3. tablazat
. ., . ., . . Hasonlité ingatlanok adatai
Ismertetési és hasonlitisi szempontok | Az értékelt ingatlan adatai 1 3 3 4

Az ingatlan funkcidja tizlethelyiség tizlethelyiség zlethelyiség izlethelyiség zlethelyiség

Budapest XI. ker., Etele ut 73. szam alatti
Cim (hrsz: 3302/61/A/1) ingatlan (30/98-ad XI. ker., Kelenfoldi lakotelep XI. ker., Frakné utca XI. ker., Kelenfold XI. ker., Fehérvariut 120-124

1€s7)

Az épités éve 1970-80-as 1950-1980 kozott n.a. n.a. na.
Az épiilet milszaki tartalma/allapota jo atlagos jo jo j6
A helyiségek miiszaki tartalma/allapota atlagos feljitott j6 jo j6
Alapteriilet, m 42 68 50 120 49
Fajlagos nett6 ajanlati/tényleges bérleti dij (€) i 11,8 d 14,3 11,0 13,8
Fajlagos nett6 ajanlati/tényleges bérleti dij (Ft) f 4118 d 5000 i 3333 4843
Kinalati adat / tényadat és ezek korrekcioja kinalati adat 0,95 kinalati adat " 095 kinalati adat r 0,95 kinalati adat 0,95

Az ajanlat/bérleti tranzakci6 ideje

Az ajanlat/adas-vétel beazonositasa

4

2020. december
ingatlan.com/31665119

4

2020. december
ingatlan.com/20455048

" 2020. december
ingatlan.com/31603937

2020. december
ingatlan.com/31871130

IDD Budapest Kift.

, Korrekciok mértéke
Ertékbefolyasolo tényezok - — - — - — - —
megnevezes mérték megnevezEs mérték megnevezEs mérték megnevezes mérték
Az ingatlan elhelyezkedése (telepiilés/telepiilésrész) hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Az ingatlan kozvetlen kornyezete hasonlo 1,00 hasonld 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
A befoglal6 épiilet miiszaki tartalma és allapota hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
A helyiségek miiszaki tartalma és allapota kedvezobb 0,90 hasonld 1,00 kedvezobb 0,95 kedvezobb 0,95
Az épiilet teriiletek nagysaga f nagyobb 1,05 r nagyobb 1,05 nagyobb 1,10 r hasonlo 1,00
Hasznalhatosag, funkcionalitas Ossze van nyitva masik ing. kedvezdbb 0,95 kedvezdbb d 0,95 kedvezobb i 0,95 kedvezdbb " 0,95
Egyéb: jogi jelleg hasonlé 1,00 hasonlé " 1,00 hasonlo " 1,00 hasonlé " 1,00
Egyéb: épiileten belilli elhelyezkedés hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 kedvezétlenebb 1,10 hasonld 1,00
Ajanlat/eladas ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00
A Korrekcio mértéke osszesen 0,90 1,00 1,09 0,90
Korrigalt egységarak, €/m’ 10,0 13,5 11,4 11,9
Korr. netté egységarak sulyozott atlaga, €/m’ 12,0
Korr. nett6 egységarak siilyozott atlaga, Ft/m’ 4200
26




Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

4.4. AZ INGATLANRA MEGHATAROZOTT ERTEKEK OSSZESITESE

A vizsgalt ingatlan értekének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértdi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsagaira — a piaci Osszehasonlitd adatokon
alapulo, a jovedelem alapti megkdzelitést tartottdk alkalmasnak.

Az ingatlan jelenlegi piaci értékeként a piaci Gsszehasonlito modszer és a hozam alapu
modszer eredményeit 50-50%-0s sullyal figyelembe véve javasoljuk elfogadni.

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel az 1119 Bp., Etele ut 73., 3302/61/A/1 hrsz-a
ingatlan értékére a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

értéke, Ft

aci Ssszehasonlits
inoatlan meenevezése mc’)gs]i;rﬁsszmstztt é(;ték hozam alapu modszerrel | koltség alapti modszerrel
et o | szamitott érték, Ft szamitott értek, Ft

50% 50% 0%

Budapest XI. ker., Etele Gt 73. szam alatti (hrsz:

3302/61/A/1) ingatlan (30/98-ad rész) 18 800 000 18 000 000 11 000 000

Elfogaddsra javasolt piaci érték, Ft 18 400 000

Jelenlegi piaci érték, Ft 18 400 000

A meghatdrozott értéken beliil a felépitmény 16 400 000

eszmei értéke, Ft

A meghatdrozott értéken beliil a telekrész eszmei 2000 000

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanra Vonatkoznak és netto dsszegek.

A megallapitott érték jogi rendezés esetén all fenn. Ertékmegosztas a kovetkezé szerint

alakul.

A piaci érték alapteriletek alapjan az alabbiak

szerint oszlik meg:

30 m?, jogilag rendezett rész 13 100 000 Ft
12 mz, jogilag rendezetlen rész 5300 000 Ft
Osssesen 18 400 000

IDD Budapest Kift.
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Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

5. MELLEKLETEK

. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek
. melléklet: Tulajdoni lap
. melléklet: Alaprajz, szintrajz

. melléklet: Telepiiléstérkép

O B W N -

. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

IDD Budapest Kift.
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Az 1119 Budapest, Etele ur 73. szam alatti, (3302/61/A/1 hrsz.) ingatlan értékbecslése

1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

1. Legjobb tudomésunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gytijtottilk, nem véallalunk sem
garanciat, sem felel0sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet méretére vonatkoz6 adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakérté vagy hivatasos
foldmérd nem igazolta. A kizardlag azonositasi célokat szolgald teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogasz hiteles—
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

3. A munka soran nem vizsgéltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesziink, hogy a széban
forgd vagyontargy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhazhato,
adasvételét illetden nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztdzhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi iigyekben
semminem felel0sséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatast vizsgdld tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznélata soran az
érvényben 1év0 kornyezetvédelmi szabalyokat betartjdk, s hogy az illetékes
hatdsagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektél ahhoz minden szikséges
engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, €s kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2020. december 2-i allapotnak megfeleléen készitettik el. Ebbdl
kovetkezik, hogy szamszeri eredményeink €s kovetkeztetéseink a megadott idopontra
igazak. Az értékelés a nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomany valtozasaval érvényét veszti.

7. Az IDD Budapest Kft. kikoti, hogy a megrendel6 a szakvéleményt csak a szerz6désben
rogzitett vallaldsi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogéat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, €s a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése
elmaradna.

IDD Budapest Kft. 29



TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kormanyhivatala Féldhivatali Fooszily
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 151 9 Budapest, Pf 415 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam: 8000004/491561/2020

2020.11.30
BUDAPEST XI.KER.
Belterulet 3302/61/A/1 helyrajzi szam
1119 BUDAPEST XI.KER. Etele Gt 73. foldszint. ajtéil. "felilvizegalat alatt" A
LRESZ —
1. Az egyéb ondllé ingatlan adatai: -
megnevezés terulet szokak mszama ezzmei hanyad tulajdoni Eofmg v
m2 egézz/fal » & )
b 4
tizlethelyiség 498 u o 170 /10000 téraasﬁ “}‘,
Be jegyzé hatarozat: 48526/1/2001/01.01.25 e

3. bejegyzd hatérozat: 147485/1991/1991 .11.01

Tarsashaz
Az ondllé ingatlanhoz tartoznak az ala pité ekiratban meghatéroz?‘ e lyi

, — NRESZ O
3. tulajdoni hanyad: 30/98 v
bejegyzé hatirozat, érkezézi idé: 180534/1992/1992 10 .20
jogcim: 1991, évi KXKIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
név: XI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1113 BUDAPEST XI.KER. Bocskai Gt 39-41.

[~

. tulajdoni hanyad: 68/98
bejegyzd hatarozat, érkezési 1da:
jegecim: adiasvétel
jogallas: twlajconozs i
név: G & E WORKS KULKERESKEDELMI ES SZOLGALTAT -~

cimi 1119 BUDAPEST XI.KER. Etele wtca 73. ,("5« LTV

b 4
£ '\ mMRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
a5

T 7

> O/
”

Bz a twlajdoni lap kbzigazqﬁ\_;si hatésédgi eljiras cél jabdl kerult kiadisra. Masra nem

hasznilhatéd.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takamet.hu/tknet/nemhiteles szemle5 p.hrsz s67sid...

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitelee milaidoni lan

Nam hitalac tnlaidan Tan

Nem hitalec tulaidani lan

Nem hiteles tulajdoni lap

2020.11.30. 16:24



TAKARNET Faldhivatali Informacios Rendszer

https://www?3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz s67sid...

XION242 (Lejarat:4007.12.26)

TAKARNET v3.4.1 Fethasznalo:

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

/2

b

Tarsaghaz 2
A foldrészlethez tartozé kozos tulajdon ban illé épiletrészeket és helyiségeket az alapité

okirat tartalmazza.

ORESZ

5. hanyad: 0/0
bejegyzé hatarozat, érkezémi idé: 124738/1/2005/03.02.2
jogeoim: eredeti felvétel 147485/1991.11.01./ .
jegeim: kiigazitds 48526/1/2001/01.01.25 M
jogcim: kiigazitae 0 4
utalas: II /4. J%
jogallas: tarsashaztulajden Z\!

v 4
"4
H
i,

név: TARSASHAZ 1%7
cim: 1119 BUDAPEST XI .KER. Etele Gt 73. %‘é

A tulajdonjogot a 33U2/61/A/1-3302/61/A/1 ajzi szami ingatlanok tulajdoni lapija

tartalmazza. &
8 Eie
‘f‘r i Y OLRESZ
2. bejegyz® hatarozat, érkezési ida: 4&? ] 0Ul/01.01.25
- eszervezetl Mikodéei Szabalyzat b%;va az alapité okirathoz.

i

=

3. bejegyz® hatarozat, érkezémi idé: 150034/1/2009/02.11 .13

Y
Kozérdekd hasznilati jeg ° /1
Az ingatlan 24 om alapteri "g:_g’ﬁ ?‘ranazformétnréllomés rendeltetésezeri részén.
. Sy

jego=ult: a
néw: ELMJ HALOZATI K
cim + 1132 BUDAP III.KER. Vaci Gt 72-74.

e

4. bejegyzd hacétotat-‘}‘i‘" &}ﬁzézi ield: 125535/2/2011/10.11 .29
Vezeték jog frr:é’ .
az ingatlan 12 ﬁl?-ii'sggl.’] teruletére, { VMB-169/2010 ).
jegosult:

név: ELMY £ tbza‘i:vr HET.

Folytatis a kbvetkezd Japon

Kilépés
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Cu 4
= =
- b
H
g Budapest Féviros Korminyhivatala Féldhivatali F§ osatily " 3
"
E‘» Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, P 415 T
| o
2 Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masolat !
v
Megrendelés s2am:8000004/49]1 556/2020 "5
3 2020.11.30 .j
§ EUDAPEST XI.KEE. Seektor ._E
Z Belterilet 3302/61 helyrajzi szam &
1119 BUDRPEST XI.KER. Etele 4t 73. "felulvizagalat alatt"
LRESZ
1. Bz 1ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.qov.
mivelé=zi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill.
A
- Kivett lakohaz, wdvar v 1040 gﬁw
: i

=

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2020.11.30. 16:22




TAKARNET Faldhivatali Informaciés Rendszer
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles aulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tknet/nembhiteles szemle5 p.hrsz s67sid...

Nem hiteles tulajdoni lap

~
1
Budapest Févaro s Korminyhuivatala Foldhivatali FS osztaly A '1(
Budapest, X1, Budafoki 1t 9. 1519 Budapest, . 415 Oldal: 2/2p N !
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat ':
Megrendelés s2am:8000004/491556/2020 A ;l "':
: &
2020.11.30 o
BUDAFPEST XT.KER. aEekior é
Belteriulet 3302/61 helyrajezi szam
Folvtatas az €526 lprol
ONLRESZ
5. bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 143288/1/2012/11.03.29
Vezeték jog
5 m2 teridletre. 7103/538/2010.
jegosult:
néw: BUDAPESTI TAVHOSZIOLGALTATS ZRT.
cim i 1116 BUDAPEST XI.KER. Kalotazzeg utca 31.
6. bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 56695/1/2013/12 .04.23
Vezeték jeg
51 m2 tericletre, 7103/634/2011.
jegesult:
név: ELM0 HALOZATI KFT.
cim + 1132 BUDAPEST XIII .KER. Vaci at 72-74.
-’:;\We".’
&7 1 r
%/
Ez a tulajdon: lap kozigazgatazi hatézag: elj.‘iﬁ“ﬁagﬂe"ljébél kerGlt kiadasra. Masra nem .
hazznalhaté. b i
TULAJDONI LAP VRGE g
.\-4 :
“’y [
v
»
§
r
r
‘
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2020.11.30. 16:22
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Az 1119 Bp., Etele sz 73. foldszint 1., 3302/61/A/1 hrsz.-u, iizlethelyiség megnevezésii ingatlan helyszinen
Sfelmért alaprajza (30/98-ad tul.rész)

110);

BUDAPEST
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We -' Mosdd
- 1,09 m* 3,37 m?
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37,23 m?
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Az 1119 Bp., Etele ar 73. foldszint 1., 3302/61/A/1 hrsz.-u, iizlethelyiség megnevezésii ingatlan elhelyezkedését
mutato térképek és mitholdképek (30/98-ad tul.rész)
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Az 1119 Bp., Etele ar 73. foldszint 1., 3302/61/A/1 hrsz.-u, iizlethelyiség megnevezésii ingatlan elhelyezkedését
mutato térképek és mitholdképek (30/98-ad tul.rész)
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Az 1119 Bp., Etele gt 73. foldszint 1., 3302/61/A/1 hrsz.-u, iizlethelyiség megnevezésii ingatlan (30/98-ad tul.rész)—
fényképfelvételek
Felvételek készitésének idopontja: 2020. december 2.

BUDAPEST

Az értékelt ingatlanrészt magaba foglald tarsashaz homlokzata
| 52 “ o
B \\Y = / [

Az értékelt ingatlanrész homlokzata, hasznélaton kiviili bejarat




Az 1119 Bp., Etele #r 73. foldszint 1., 3302/61/A/1 hrsz.-u, iizlethelyiség megnevezésii ingatlan (30/98-ad tul.rész)—
fénykeépfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2020. december 2.

BUDAPEST

Jelenlegi bejarat, kiilon hrsz-en 1év6 tizlethelyiség, Az osztatlan koz0s ingatlanrész masik fele, nem
jelenleg egybe van nyitva értékeltiik

)

Tl

Az értékelt ingatlanrész, belso kialakitas

--.1 =

Az értékelt ingatlanrész, belso kialakitas




Az 1119 Bp., Etele #r 73. foldszint 1., 3302/61/A/1 hrsz.-u, iizlethelyiség megnevezésii ingatlan (30/98-ad tul.rész)—
fénykeépfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2020. december 2.

BUDAPEST

1l
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ejarat

Egybenyitott rész, valasztovonal Kézmoso

Wc Vizora




Az 1119 Bp., Etele #r 73. foldszint 1., 3302/61/A/1 hrsz.-u, iizlethelyiség megnevezésii ingatlan (30/98-ad tul.rész)—

fénykeépfelvételek

Felvételek készitésének idépontja: 2020. december 2.

BUDAPEST
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