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Az értékelés kettd eredeti peldanyban keszilt, ami példanyonként egy eldlapot és 34 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt meliékletekkel egydtt.
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A12)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest X., Ujhegyi sétany 12. szam alatti, 42309/42/A/2 hrsz.-ti ingatlan éridkelése.
Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitésainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai
Megbizo: B - ___[E}E_VK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értekeld neve: _ BFVKZr. il i
Az értékelés kiadésanak datuma: 2018 jonius 14.
az ingatlan forga]m: értékének es beérleti dijanak
Az értékelés célja: meghatarozasa, ertékesitesi ill. hasznositdsi szandék
; _érdekében st
Helyszini szemle idGpontia: 2018. 05. 24
Alkaimazott médszerek. piaci 6sszehasonlitd medszer, hozamszamitas modszere
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti miihely és raktar
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megielenése: _ iroda, raktar (jelenleg hasznalaton kivil)
Az ingatian nyilvantartasi cime: Budapest X., Ujhegyi sétany 12.
Az ingatlan helyrajzi széma: 42305/42/A12
Epiilethelyiséq alapterillete: Telles: 325 m? ~ Ertékelt: 325 m2
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes albetét
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 50600000 Ft + afa
azaz Otvenmillio-hatszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi éréke, 155 700 Ft/m? + afa
kerekitve (a 325 m? alapteriietre velitve): azaz Szazotvendtezer-hétszaz forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 400 000 Ft/h6 + 4fa

(A bérleli dij nem tartalmazza 2z Uzemelialési és

b kilied 2Qys2az int/hé + &
egyéb kbltségekel) azaz Négyszazezer forint/hé + éfa

1230 Fym?/ho + afa

Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve (a T 4 : i
gatlan lajiag / ( azaz Ezerkettészazharmine forint/m?/ho + éfa

325 m? alaptertiletre vetitve):
A meghatarozott érték az ingatian per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelheld, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzeseink:

Feladatunkat kepezte az ingatian forgalmi értékének és bérleti dijanak meghatarozasa.

Az ingatlan Kébanyan, Ujhegy varosrész kézpontjaban, feldjitott és parkositott kémyezeti szolgaltatohaz
kozépss traktusaban taldlhatd. A telek teraszos kialakitasa miatt, az Ujhegyi sétény feldl és a Banyatd utca
feldl is foldszinti bejaraton megkozelithetd (alaprajzokon: fszt. és alagsor megnevezessel). A Banyatd utca
feloli két nagyobb helyiseg koziil az egyik raktarnak nincs ablaka. A két szint kozott, az eptileten belll, zart
lepcsShazon keresztill lehetséges a kozlekedss, igy a szintek akar kulon is hasznosithatok, A ldhivatall
bejegyzés szerint az albetét mihely, raktar megnevezesl, azonban a sétany feldli része a tagas helyiségek
€s vizesblokkok miatt mas funkciora emiékeztet. Az értékelt ingatlanrész kézepes allapotl, festés és
korszerisités sziikséges. Az ingatlan nagyobbik, féldszinti része alkalmas lehet pl. oktatasi célra, irodanak,
orvosi rendelének vagy uzlet kialakitasara, mig a hats¢ parkold feldli helyiségek inkabb mihely, rakiar
jelleglek.

A tarsashazi alapito okiratbol kideril, hogy az alagsor feldli elkeritett udvar nem tartozik az albetéthez,
hivatalosan kozterilet.

Budapest, 2018. junius 14.

et L)1) <N
2 Lsbhe &1l

Bird Zsofia Remeényi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatian-értekbecslési szakérto
eng. szam: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

A v g",l-
Fekéshazy Atlila
Ingatlan értekelési irodavezeisd
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a targyi ingatlan forgalmi eriékének és bérleti
dijanak meghatarozasaval, ériskesitesi, illetve hasznositasi szandék erdekében

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezéstinkre bocsatotta:
Tarsashazi zlapito okiratot, alaprajzokat.
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, dvezeti térképeket.

Helyszini szemle:

2018. 05. 24-en helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelveteleket készitettiink €s
rdgzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest X. kerulete, dsszefoglalé nevén Kébanya a
févaros pesli oldalan elhelyezkedd keriilet. A VIIL., IX.,
XIV., XVI., XVIL., XVIII. és XIX. keruletek hataroljak. A
lakotelepek mellett kertvarosias és szerény kilvarosias
részek egyarant megtalalhatok a kerlletben.

Az ingatlan 2 kerilet Ujhegy varosrészében
helyezkedik el, 2 Banyato utca és az Ujhegyi sétany
kereszlezGdésenel levo  éplletben.  Kozvetlen
kérnyezele lakotelep, az Ujhegyi sétany ezen szakasza
sétalé ufca, a lakételephez kapcsolodd féldszintes
szolgaltald egységek és Uzietek talalhatoak a terlleten.
Az ériékelt albetét ezek kozll a Banyatd utca és az
Ujheayi sétany keresztezédéséhez legkdzelebbi épiilet
kozéps0 traktusaban foglal helyet.

#Eudapest 1 beruiets

Megkdzelitése: tomegkozlekedéssel — busszal — valamint gépkocsival lehelséges. A buszmegallo a
Banyato utcan, az ingatlan eldtt talalhato. Kb. 1,5 km-re elérhetd a Kébanya-Kispest vasit- és metro allomas,
valamint a KOKI bevasarlo kézpont.

Parkolas: a Banyato utca feldli kozterileten dijmentes. Az ingatlan mogdtli terlleten felfestett parkolohelyeket
hasznalnak a szolgéltatohaz tulajdonosai a kialakult szokas szerint, azonban az 2 42309/86 hrsz.-( kozterllet
része (lasd mellékletekben). Jelenleg az albetéthez keritelt udvaron is lehetséges a parkolas es rakodas,

azonban az alapitd okirat szerint az udvar sem tarozik a szolgaliatéhazhoz, tehat nem képezi az albetét részét

(lasd alapitd okirat)
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)
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2.2 Gazdasagi kornyezet

A teriilet korabbi ipari jelentdsége csokkent, azonban az otthonok szdma egyre nd, ami kedvezd a lakossag
kiszolgalasat végzd vallalkozasok szaméra. Kébanya Integralt Telepilesfejlesztési Stratégidja a lakoterlletek
mindségi fejlesziésat, valamint a zOldfellletek rekreacios célokat szem elétt tarié mindségl és mennyiségl
fejlesziését célozta meg 2017-ben. A tervek kdzott szerepe! az Ujhegy sétany tovabbi rehabilitacioja.
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VAGYONERTEKELES 3 Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

terilet, a Banyatd utca feldl pedig az alagsori szint van egy magassagban az
utcaszinttel. Az ingatlan belsd kétszintes kialakitast, 2 szintek kozotti atjarast
zért lépcsbhaz biztositja. A foldszinten (sétany feldl) irodak, kézlekeddk, és
szocialis helyiségek, az alagsori szinten raktar, mihely és szocialis helyiségek
kerultek kialakitasra. A lepcsthazbol megkozelithetd, az alagsori szint alatt
talalhato, tarsashazi osziatlan kozos tulaidonban all6 gépészeti szint (kdzmii-
alagat!), ahol a gépészeti vezetékek futnak Az ingatlan Banyato utca feldli
oldalan elkeritett udvarok keriliek kialakitasra, az ertékelt ingatlanhoz is
hozzakeritettek egy reszt. Az alapilo okiral szerint azonban nem tartozik az
ingatlanhoz, a kertileti szabalyozas! terv szerint az elkeritett rész kdzterllet.

Megallapitasra kertlt, hogy az ériékelt albetéthez tartozd, alagsori
elhelyezkedésl, a lepcsdhazbol nyild 5,02 m? alapteriileti tarold elnevezésl
helyiseg lepcséhaz feldli bejaratat uidlagosan lefalaztak és a szomszédos
albetéthez nyitottak (lasd a tarsashazl alapitd okirat csatolt alaprajzai). A
helyiség levalasztassal kapcsolatosan eqyéb informaciéval nem rendelkeziink.
Jogi rendezése szlikséges!

A tulajdoni lapon feltiintetett 325 m? alapteriiletbe a levalasziott tarold helyiseg
alaptertilete is bele szamit. Az ériékeles scran ezzel a helyiséggel is szameltunk,
mivel az értekelésink elsédleges celja az ingatlan értékesitese.

Az albetét villany, viz és csatorna kdzmiivel van elidtva. Kozponti fliteset tavhd
szolgaliatja, radidtoros és csoregiszieres héieadassal. A haszndlali
melegvizellatést villanybojler biztositja. Az ingatian nyilaszardi, burkolatai, egyéb
épliletgepeszeli elemei tobbségeben elavultak, korszerisitésre javasolt
allapotiiak. A szemle soran megallapitast nyert, hogy a Banyato utca felé tekintd
foldszinti ablakokat korszerli mianyag nyilaszarokra cseréltek. Tovabba a
foldszinti mosdokat és zuhanyzokat is részben felijitottak. A lapostetén
bevilagito ablakok keriletek kialakitasra, korabban azas nyomai voltak lathatoak,
azonban 2 sziikséges hibakat kijavitottak. Osszességében az ingatlan kdzepes

allapotban van.

A mellékletek kdzott talalhatd a részletes alapteriilet klmutatast

2.5 SWOT analizis

P tepitheto alaprajzi elrendezés e elavult miszaki 3liapot, _dkﬂedvezot:en
alaprajzi feloszlas és sok vizes helyiseg | ’

erosségek i i gyengeségek
|
|

. lehetoségek e v S veszélyok |
o fejlddé kiskereskedelmi és infrastrukturalis | e Budapesten beitli elhelyezkedés
kornyezet : e nagy alapteriilet miatti kinasznalatlansag
o sélany varhald tovabbi rehabilitacida |
TA ko‘rmualagutc yan ;1 hato, altalaban a rendezelt térszin alati elhelyezkeds epitmény, mely 16bbf

elhelyezese a vezelékek épitése, karbanlartésa, csergje a tibbi vezetek zava

térszin zavarasa neé
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A12)

Erbsségek: belsG tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovdben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen

Gyengeségek: belsd tényez6k: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzok, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiiist t2nyszok: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, &s rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: killsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
cskkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELES SORAN ALAKALMAZOTT MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutaté
vevd és egy hajlandésagot mutalo elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd flggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintéen, kenyszer nelkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt médszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készult. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsuld ingatlanok
hitelbiztositeki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(Vi 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésevel,
osszehasonlitasaval tortenik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzeése.
Fajlagos alaperték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezOk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlages érték szamitasa.

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

ER o GOU I St

s Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tanalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanck tipusa szonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adalainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az eiemzés sorén-ﬂgyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzeskor az ertékeldnek az dsszehasonlitas alapiaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
Ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingalianhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakal és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, illetve a kilonbdzd
ertekformak es jogok kozott korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi &rakat az
altalanos forgalmi ado nélkll kell figyelembe venni

e Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbol kell 2z al
altalaban terlletre (négyzeiméterre) vetilve, de e
kapacitasi szamok (tanterem, kérhéazi &gy, széllodai

apérigket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos ériek,
egyes e en mas volumen mérdszamok vagy
gy stb.) is alkalmazhatdak.

[#2]
(4]
En
=
= g
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Erdsségek: bels6 tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tenyezk: olyan tulajdonséagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befalyés,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terliieteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kinasznalhatjuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek

3. AZ ERTEKELES SORAN ALAKALMAZOTT MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az 2 becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adolt ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevo €s egy hajlandosagol mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenyseget kovetd fuggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintGen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés modszereit a terméfoldnek nem minGsulé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIIi. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuid értekelées elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Uigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesziésevel,
6sszehasonlitasaval tortenik.

A modszer 0 lepései:
1. Az alaphalmaz kivalasziasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertekmodosito tényezék meghatéarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték madosiiase, fajlagos érték szémitasa.
Veégso erték szamitasa 2 fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

L Tl g

oAz 0sszehasonlito vizsgélatokat egy clyan, ingatianokat tartalmazd alaphalmazban kell elvegezni,
ahol 2 foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanck tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphaimez
adatainak atlagatol jelentdsen eltéro szélso ériékeket az elemzés sorén-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell 2 targyi ingatianhoz hozzamemni. Csak azonos értékformakat €s csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasveteli arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kel figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlito adatokbol kell az alapériekel meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen merdszamok vagy

kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételevel
torténik. Ertékmaodosito tenyezokent csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:

o Muszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

© Hasznaiati szempontok
Telekadottsagok

o Infrastruktira

o Karnyezeti szempontok

o Alternativ hasznositas szempontja

o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az ériékmodositd tenyezdk kazll az ériket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értekmodosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ertékmadositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatianra vonatkozo 0sszehasoniito adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingallanrészenkénti alkaimazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
féldterUlet és a felepitmenyek kilon is értekelhetdek.

Jovedelem vaay hozam alapl megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmerllé kiadasok kilonbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy béarmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értekelésnél 2z ingatlanok funkcioja melletti optimalis berbe adhatdséag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazd rendszeres bevéleleke!, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalésaval hatdrozzuk meg. Az Osszehasonlito adatokbol korrekcios tényezdk alkalmazasaval
teruletegységre vetitett fa)lagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk 2 béridre at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghél adddé atlagos
bevélelkiesést. A szamitolt érlék az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokeésitési kamallab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantsl, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtérulesi rataval egyenld.

4, ERTEKELES

Jelen értékelésben = piaci osszehasonlitd modszert és a hozamszéamitasa modszerét alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint. Mivel az ingatlan két eltéré funkciora alkalmas kialakitast és az éplleten beldli
elhelyezkedése is eltérd (fszt. és alagsor), emiatt mindegyik értékelési modszerben két szamitas
eredményének 0sszege adja a teljes albetét forgalmi érteket, illetve bérleti dijat.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi ériekének meghatarozasara a piaci sszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
és kinalati adatokat hasznaltunk fel. Kilon értékeltiik az iroda funkciéra alkalmas foldszinti részt €s kilon a
raktar / mdhely funkciora alkalmas alagsori részt. A két eredmény Gsszege adja a teljes ingatlan forgalmi
erteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12 (hrsz.: 42309/42/A/2)
modszerrel

Megnavezés 1. 2. 3.

1108 Budapest, X. ker. Kibanya-Varoskbzpont, X. ker. Gyardold, X ker. Laposdiiig,
Ingatian cimek Ujhegyi sétany 12 Onodi ukca 5 Feribu 14 Hungaria krt 5-7.

szolgaltabhazban tarsashaz Bidszingén Elapheiyen iradahazban tarsashéz foldszingen

Adat jellege kinalaf adat kinalai adat kinalaf adai
Adatdauma 2018 junius 2018 junius 2018 jinius
Adatforrasa ingatian com/26484359 ingatianbazar hufl051_4471| ingallan.comi26514461
{ngatlan tipusa Vizsgéit ingatian kinlafi adat kinalali adat Kkinalai adat
Kinalati nettd ar (Ft) 23 543 307 Ft 93 7G0 787 Ft 11811 023 Ft

Kinaiat mial korrigalt ar
(FO

kinaial kerrekoo merieke

-10%

21 188 976 Ft

84 330705 F1

10 629 921 Ft

Epillet/helyiség
alapterilete (m?)

213 m2

118 m2

439 m2

68 m2

Fajlages 4r {Ftim®)

179 568 Ft

168 999 Ft

156 322 Ft

Szbveges leiras

Ukcaportalos, belsd kel
szinles {pince+kzt), vz,
villany, csaorna
kGzmiivel eflaiot,
tavfiteses, kbzepes
muszaki allapotl, mihely
s raktar megnevezeési
ingatian, lakoelepi

2011-ben epilt 4 szintes
t@rsasnaz Didszing, arkados,
tvegporialos uzlethelyisége. Jo

dllapohl, van gazdasagi bejarata,

kozpont fites kiepiet Az épilet
garazsaban vagy
parkoloudvaraban parkolghely

Telephelyen, 1995-ben epilt
irodagpilet elsd emeleten
iavd iroda és lakasok vannak
kialakitva. Fitesél gazkazan,
melegviz ellatasat bojler
biziosifa és dnalld
merGarakkal mert Klimaval
felszerslt Parkolas epilet elot

12 szinles panelépulet
foidszing, uicai bejaratl
uzlethelyisege. Két ablaktalan
raktarhelyiség és két
utcafronti helyiség van
benne. Lakélelepi
kornyezetben,
mefrévonalakhoz kozel

korr=ye:?;teﬂ_ séld vasarohatd lehetséges (8-10 hely). talahatd. Parkolas az épulet
uaban elot
Ertékmaddosito tényezék
Keriileten beldli
elhelyezkedés, anegy kbzponfaban kedvezdbb kedvezobb kedvezdbb
kdziekedés
Korrekdo -3% -3% -5%
lakdelepl séBnyaon / lakoeiepen [/ kisebb
Jellege, kdrnyezete nagy gyalogoskorgaiom ayslogoRbiBaomn kedvezfilenebb kedvezdienebb
% 5% 5%
Eplleten beldli 4 &
zL zt I
alhelyezkedés S ofeic! he
Korrekcio 0% 5% 0%
it tvegportalos utcal ; : killsS lépesdn uical + 2 ablakialan
e bejarat rsporpIs megkozelihelh raktarhelyiség
Horrekcio 0% 10% 15%
E::: oo s 213 m2 kisebb nagycbb Kisebb
Korrekcio -3% 9% -5%
Muszaki dllapot kizepes 90%-0s készllsegl io kdzepes
Korrekcio 0% -5% 0%
Parkolasi lzhetéség kizierileten épiilet elot epuietelot epiilet eldt
Korrekcid 0% % %
Hasznélat, funkcid irodanak alkaimas irodakent nyilvantariott iroda €5 lakas Uziehelyiség
Korrekcio 0% 0% -5%
Kontartfokozat Osszkbzmives osszkozmives dsszrozmives dsszkizmives
Caghisod i (%5 Bvies) (futes: kazpont kazanrel) (565 kezpont kazanrol) (s Byiies)
Korrekcio -5% -5% 0%
Egyéb ipari &ram, riaszid - klima kamera, riasz
Korrekcio 3% -2% -3%
Korrekcio a vizsgalt
ingatlanhoz 6% 14% 2%
viszonyitva
K all Bjlagos ar
gt 173634 168794 192 653 155 449
(Fvn)
Karrigalt ar (F{) 36 984 020 fajlages nm ar x helyiség alapierdiel
A foldszinti
ingatianrész nettd
e 37 000 000 Ft
forgalmi értéke,
kerekitve
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)
A milhely | raktér funkciéra alkalmas alagsori ingatlanrész forgalmi érték meghatérozdsa piaci Gsszehasonlitd médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
l 1108 Budapest, X. ker. Ligettelek, X. ker. Ligetielek, X ker., Gyardiio,
Ingatlan cimek Uphegy! selany 12. Alomas u 20 tarsashaz Allomas u. 14. tarsashaz Mazsa ulca
szolgaliatohazban alagsoraban alagsoraban ipartelenan raktarépilet
Adat jellege Vizsgall ingatlan kinalati adat kinalati adat realizilt adat
Adal daluma 2018. junius 2018. junius 2018, junius
Adal forrasa ngatan com 28032108 ngabian gom 2155 ingatianbazar hu!JME-G357
Kinalati netto ar (Ft) 7637795 Ft 19 606 299 Ft 265 582 677 Ft
alat miatt kamigalt ar ST
:(l:lia!a. miatt karrigalt & kinalal ke :520 mérteke 6874 016 Ft 17 645 650 Fi 93924 409 Ft
LR e /Q
Epiiletinelyisé
e 112m2 65 m2 198 m2 213 m2
alaptenilate (m®)
Fajlages &r (FUm’) 105754 Ft 83 120 Ft 112321 Ft
Uteaportalos, belso ket szintes
f:mce*{sft.). \f:z, \ullqny. Lai.xo_lerep €5 lf:ar‘t\fafps La».-:c.l_ale; 5 ic.em.ur.os Ipartelepen felijitott, &nall,
csatomna kdzmivel ellatott, hataran, tégla épitesi, 3 hataran, legla epitési, 4 sabd) Ao foldszintes
Mo i tavilleses, kizepes miiszaki | szintes tarsashaz alagsori, | szinies tarsashazalagsor, 2 | 0 2 T T
Sziveges leiras S T - e i i . |raktarépuler Osszkozmives,
alapoti mihely ésrakiar | ulcai bejarati tzlethelyisege. | ulcai bejaralial rendeiiezt fitése: cirkd. Parkolds
megnevezesi ingatlan, Futése nincs, szelldztetes | zlethelyisége. Cirko fitéses, | " s
s el ipartelepen belll lehetséges.
lakolelepi kdmyezelben, sétalo megoldott vilagos.
utcaban.
Ertékmodosito tényezdk
Keriileten belili
elhelyezkedés, Ujhegy kzpontjaban kedvezébb kedvezath kedvezdub
kozlekedés
Horrekeio 3% -3% -3%
iolinge, Kbryarete lakételeni sétanyon / nagy lakotelep mellett / kisebb lakotelep meliett / kisebb hevezdienicbh
gy2icqosivigalom gyalogosforgalom qyalogosioraalom
3% i 5%
Epiiieten belili alagsor {ulcaszint :
elhelyezkedés, kialakitis magassaghan) s akgzoe il
Korrekcio 5% 5% -3%
Redulkilt alapterillet (m?) 112 m2 kisebb nagychb nagyobb
Kerrekcio -5% 9% 10%
Mdszaki allapot lHzepes felujitanda (helyenkent beazva) kézepes felijitott
Korrekeio 10% 0% -10%
Parkolasi lehetdség kozteruleten kézteruleten kozterileten telephelyen belil
Korrekcid 0% 0% -5%
Hasznalat, funkcio i ;::jf.:ral;unkucra utcai bejaratos uzlet 2 ulcai bejaratos lizlet inartelepen mahely, iroda
Korrekcio -5% -5% 0%
P T dsszkdzmuves (futés: viz, villany, csatorna tisszkdzmuves fsszrdzmuves
Kozmivesitetts it SR
SR tavfités) (fites: mncs) (ftés: cirko) (fites: cirkd)
Korrekcio 5% -5% -5%
Korrekcioav{zsgalt_ 10% % 1%
|ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlages ar
2 102853 116 329 92684 93 566
(Fim")
Karrigalt ar (Ft) 11335 241 failagos nm ar x helyiseq alapterulet
Az alagsori
ingatlanrész netté
A 11
forgalmi értéke, il
kerekitve

Forgalmi érték ingatlanrészenként

Nett6 forgaimi erték (Ft)

Az iroda funkciora alkalmas foldszinti ingatlanrész forgalmi értéke 37 000 000 Ft
A miihely / raktar funkciora alkalmas alagsori ingatianrész forgalmi értéke 11 500 000 Ft
Teljes albetét (fszt. + alagsor) forgalmi ériéke Osszesen, kerekitve 48 500 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

4.2 Bérleti dij meghatarozasa

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaziuk. Tranzakcios adatok
nem allnak rendelkezésinkre, ezért kindlati adatokat hasznaitunk. Kinalati korrekeiot nem alkalmaztunk, mivel
ezek az arak négyzetméterre meghatarozott fix bérleti dijak, melyek nem alkukepesek.

Aziroda funkciora alkalmas fdldszinti ingatianrész bérleti dijanak meghatarozasa piaci 0sszehasonlito
modszerrel
Megnevezés - 2. 3.
1108 Budapest, 1103 Budapes!, 1107 Budapest, 1102 Budapssi,
. Ujhegyi sétany 12 Sinrik Miklos ut 30/C Mazsau. 9. Szt Laszld er 20.
Ingatian cimek P e
sz0igaltatshazban Legenda M9 SzentLaszo Tén
= irodahazban Irodahazban Szolgaliatbhazban
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalali adat kinalal adat kinalat adat
Adaldauma 2018 jinius 2018. junius 2018 jinius
Adat forrasa www irodahaz.info
inti helyiségcsoport
i i 213m2 170 m2 235 m2 182 m2
alaptsriilet (m°)
Fajlagos netto béreti dij
. : 1276 Ft 1595 Ft 1595 Ft
(Ft/m*ho)
kinalaf korrekcio .
igalt bérlet dj 127 1596 F 1585F
Korrigalt bérlet di mérike: 0% 276 Ft 96 Ft 595 Fi
Utcaportalos, belsd ket
szinies (pince+fszt) viz, I B
vilary, csaprna | 1o00-ben epUlt 2008- | 5 s yhec irodahaz | Pince + 2 +2em
e : ban Elijiot 3 szintes e e A
kazmivel ellaboft, sadahasban Il o I emelet irodai. Kartyas kialakitasd, lifles
S76 leir3 tavilteses, kozepes mqa: ;'i .ﬁer‘T]?e beleptetd rendszer, | szolgéilatbhazban iroda,
bk miiszaki allapotl, mihely | . o .a" 5 e zla - teherlitigénybe veheld. |rakiar, mdhely funkcidra
. . . |kozpont fitéses, riszpval e R L e
£s rekiar megnevezésd 3 oy Felszini parko!d Orzit feiszini parkoio az
; : A eliat, belsd, ingyenes } : :
ingatian, lakolelepi 2 e berelheD. arban.
kérnyezetben, séBlo b '
ulcaban.
Ertekmodosito tényezok
K“arﬁleten' beltli elhelyezkedés, Ujhegy kézpon§aban hasonlo kedvezdbb kedvezdbb
kozlekedés
Korrekcio 0% -3% -5%
; kdzieruleldl nyio kézerilerdl nyio
Jellege, kmyezete lakdelepisétinyon/ | i ohsoban / kis ipari lelepen bell irodanazban / kis
nagy gyalogosforgalom ;
gyaiogosfrgalom gyalogosforgaiom
Korrekcio 3% 5% 3%
Epiileten beliili elhelyezkedés, Ty e e iem
kialakitas
Korrekcio 5% 3% 5%
Redukalt alapteriilet (m?) 213Im2 kisebb hasonla ksebb
Korrekeid -4% 0% -4%
Mdszaki allapot kizepes e o B
Korrekcio -5% -5% -5%
Parkoldsi lehetéség kozeriilelen belsd zart parkold EISZE;E;:SE:; ek drzdt felszini parkold
Korrekeio -5% -3% -10%
Hasznélat, funkcio irodanak alkalmas irod. iroda roda
Korrekcio 0% %o 0%
Komfortfokozat Ogszkomiorios gsszkomibrios osszkomiorins osszkomiorios
Korrekcid 0% 0% 0%
Egyéb ipari aram, riaszio Kima, rlaszip eherlit fift
Korrekcio 99, 51, 39,
Osszes korrekcio -8% -8% -19%
Korrigalt fjlagos bérles di (FYm%/ha) 1311 1174 1468 1292
Korrigalt bérles 278 997
dj (F¥ho)
/i Bke L inpa e 279 000|Ft/hé 3 348 000|Fév
nettd bérleti dija, kerekitve
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S

Budapest X., Ujhegyi sétany 12, (hrsz.: 42309/42/A/2)

A mihely [ raktér funkciéra alkalmas alagsori ingatianrész bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlito

médszerrel
Megnevezés 1 2 3
1108 Budapesl, X kerilet X. kerdiet X kerilet
Ingatlan cimek Ujhegyi sétany 12 Gyardilo, Hatar uti Teglagyardils Gyardild

0%

szokjataDhazban meromegalonl 800 meterre Jaszberényi imnal

Adat jellege Vizsgait ingatiant kinalai adat kinalai adat kinalal adat
Adatdauma 2018 junius 2018 junius 2018 jinius
Adat forrasa ingatian com/22A38224 gatlan com/26337153 ingatian.com/25487002

ilet/helyisé
St hise 1122 170 m2 310 m2 300 m2
alapteriilet (m")
FAlRgos bEEd o 1000 Ft 1000 Ft 1595 Ft
(Ft/m’Thé)
Korrigalt berles i AR KOS 1000 Ft 1000 Ft 15095 Fi

Szbveges lertas

Utcaportalos, belso kat
szintes (pince+f&zt) vz,
villany, csatorna kdzmivel
eliatot, Eviiteses, kozepes
milszaki allapoty, mihely és

Har Ui merodliomas
kézelében raktarépileten,
jo allapotl raktar/mihely
Aramegyadi fogyasztas
rmérguel meért 24h

Egyedileg fitheld, Bldszing,
nagy belmagassagu,
egylégter( raktar ipari

padioval, ipari kapuval és

ipari arammal. Parkolni a

Faldszint, szocalis
helyiségekkel, redaval
rendelkezd rakarnelylssg
épuleten beed!, Blephelyen

raktr megnevezasl ingatan poraszolgalat bérlemény eldl zart Tomegkdzlekedéssel &s
lakételepi kornyezetben, kamerarendszer, 3 db udvarban lehet 0-24 h kamionnal jol megkdzelhed
sétalo uicaban Eeherlif. portaszalgalat
Ertékmédosité tenyezok
Keriileten beidli s : 5 Z
neg; LELY hason'd kedvezitb
elhelyezkedés, kbziekedés Ujnegy kozpontaban kedvezobb 3
Korrekcio -3% 0% -3%

Jellege, kbmyezele

lakatelepi sétanyon / nagy

rakidrepuletben raki@ar

iparilepen raktér

ipartelepen rakiar

bérleti dija, kerekitve

gyalogosforgalom
Korrekcio 5% 5% 5%
Epileten beldh Il em, eherlitel o :
e alagsor S foldszint foldszint
elhelyezkedés, kialakitas 9 megkizelthe's :
Karrekcio 10% -5% -5%
Redukalt alapterilet () 112 m2 nagyobb nagychb nagyobb
Korrekcit % 8% 8%
Maszaki dllapot kozepes e jo jo
Karrekcio -9% -5% -5%
Parkciasi iehetdség kbzerileen elephelyen belil telephelyan belil telephelyen belul
Korrekeic -5% - -5% -5%
Hasznalat, funkeié mihely { raktar funkciora raldar ekt raktar, iroda funkciora
alkalmas alkalmas
Korrekcio 0% 0% -10%
i E5UgarzoV A
Kozmivesitettség gsszkbzmives Gsszkdzmaves ¥iny, sgfeiga s Gsszkbzmives
thet
Korrekcic 0% 5% 0%
Egyéb ipari aram, riaszid kamera, portaszolgalat it porlaszoigalat portaszolgalal, ipari kapu
-5% -5% -5%
19 -2% -20%
Korrigal fajlagos bérled dj
NI P 1089 1010 980 1276
(FYm'/ho)
Korrigait bériet
di (F¥ha) 121 931
Az alagsori
ingatlanrész 122 000|FUhé 1 464 000|Ft/év

1013 Budapest, Attila 4t 13/2. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES - Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

Hozamszamitas ingatlanrészenként i bér!eti - eens bé._rieti -
(Ft/ho) (Ftiév)
Az irodafunkcidra alkalmas féldszintl ingatianrész 279 000 Ft 3 348 000 Ff
A mihely / raktar funkcidra alkalmas alagsori ingatianrész 122 000 Ft 1464 000 Ft
Teljes albetét (fszt. + alagsor) bérleli dija 6sszesen, kerekitve: 400 000 Ft 4 800 000 Ft
Tokésitésifhozam rata Osszetétel becslése

Megnevezés datum erték (%)

MNB 15 eves kateny 2018.06.15] 3,900%

tranzakcios kélisegek 2018.06.15] 0,500%

ingatlanpiaci kockazat premiuma 1,000%

tipus kockazat ircda, mihely, raktar;  2,000%

regionalis kockézat Budapest, X keriilet| 1,000%

Hozam rata 2018.06.15] 8,400%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas médszerével

évi icljes beelel 4800000 |-Ftlev
veszteséq (kiadasi, behajtasi) 11,50%
iGkésitesi rata: 8,40%
Tékesitelt forgalmi erték: 50571429 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 50600000 |,-Ft

5.  VEGSOERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a hozamszamitassal kapott érteket fogadtuk el, mivel az
érickelt zlbetét Uzleti tevékenységre alkalmas, tehat hozamtermeld, mig a piaci 6sszehasonlitd modszert
ellendrzésre hasznaituk.

Ertékelési modszerek Ertek (Ft) Sulyozas (%) | Sulyozott érték (Ft)
Piaci 0sszehasonlitd elvi 48 500 000 Fi 0% 0 Ft
Hozam alap( megkdzelités 50 600 000 Ft 100% 50 600 000 Ft
Végsd forgalmi érték, kerekitve: 100% 50 600 000 Ft

1013 Budapest, Attila Gt 13/a, | levéicim: 1253 Budapest, PI. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES

___ Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.. 42309/42/A/2)

Mindezek alapjan az ériekelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 325 m? alapteruletre vetitve).

50 600 000 Ft + afa

azaz Otvenmillio-hatszazezer forint + éfa

155 700 Ft/m? + &fa

azaz Szazotvendtezer-hétszaz forint/m? + éfa

Az ingatlan bérleti dija, kerekitve:
(A berlet dij nem tartalmazza az lzemeltelési és

egyED Kollsegeketi)

Az ingatlan fajlagos bérletli dija, kerekitve (a
325 m? alapteriletre vetitve):

400 000 Ft/ho + afa
azaz Négyszazezer forint/ho + afa

1230 Ft/méhé + éfa

azaz Ezerkettdszazharmine forint/m/hé + afa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2018. janius 14.

2K
i l # "_
A 4R L

Bird Zsofia
ingatlanvagyon-értékeld
eng. szam: 07128/2015

4

<

Ui |

Reményi Krisztina
igazsagugyi ingatian-értékbecslesi szakértd
eng. szam: IM 9629/2011

y.

[ {1/

~{

1 {

Fekéshazy Attla
ingatian értékelesi irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvi.hu | www.bivk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest X_, Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egeészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalloan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsd értek kialakitasat segitik!

A vagyonériékelés vagy masolatanak birtokiasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetien része sem (kilondsen barmely kovetkeztetes, a jeleniést alair vagy azzal kapcsolatban
l&vd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vaay szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fel szamara prospektus, hirdetés, PR, nirkdzlés, vagy a kommunikéacio
mas formajéan keresztill a BFVK Zrt. irdsos beleegyezese és jovahagvasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
melleit hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kriilmények

Jogi természet ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennaild kotelezetiségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétol kapott
informéaciokra tmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeieldek
és erékesithetok és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az ertékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem veégeztlnk terliletmérest, foldmeérest, az ertekelésben talalhaté alapadatok a
megbizo adatszolgaltatasén és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapuinak. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletiizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem vegeztunk, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot a2z &tadott iralok fanulmanyozasan talmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekéri feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakertdt nem vontunk
be, tovabba a tulgjdonos 2 szennyezeliségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéliapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizéstdl vald fliggés

A vagyonértékeld 2 megbizasban foglalt céltol és feltételektd! nem térhet el akkor sem, ha az a szokasos!dl
eltér, jogszaballyal ellenieles

Szokasostol eltérd megbizas esetén az Ertékeld kételes a megbizot errdl tajékoztalni, és a tovabbiakban 2
fenntartott, vagy 2 madositoll megbizasnak megfelelden eljamni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés so a az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasal és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cel érdekében

6.6 Felhasznélt adatok

3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagéént felelésseg az adatgazdal, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Eu-‘:m ast, Ff 6. |t lefon: 36 13252400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A12)

Tényként kezelt, mas értekeld/szakentd altal készitett ertékelés/szakvelemeny, tenyeket, velemenyeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felnasznalasabol adodo hibakért feleldsseget nem vallalunk.

6.7 Felelosséy kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén fapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az érékelést kovetben bekévetkezett barmilyen nem( valtozasokert - bontés,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdryezeti korlilmények megvéliozasa, gondatlanséag, funkciotol
eltérd hasznalat, ailagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkuli epités -, melyek az ingatlan erteket
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8  Rejtett hibak
Reitett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
6.9 Ertékelsi fiiggetlenség, objektivitis

Az ertékeldknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékeiés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az ertekeles az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

MELLEKLETEK

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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 VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

= g
— —
g Hodapest Favires Korminyhvaala X1 Ferulett Hoatala g
=  Bodapest, X1, Budafola ot 52 1519 Budapex, Pf 415 il dal: 171 -E-,
s v

=3 % =
"é‘ Nemn bitekes tulajdoni lap - Teljes masolat =
. Megrendetés zzim: 8000004/224309/ 2918 .N =
U TR i
- 2018.05. 16 <\) ey
At .L-l'
= uparzst Xx.¥E2. =
E Belterulat 42303/42/A/2 helyrajzi szan E
:Z 1108 BUDRPEST X .FER Ujghegy: sétany 12 *felulvazasgilat alatt” ::

LRESE
1. Bz egyeb onalle ingatlan adatay:
magnavesda ternlet azobak zzama easmei hanyad
m2 egécz/ el
m3hely és raktar 325 U u 249 /1000

Bejzgy=d hatarezat: 345312/2/2005/05.01.065

1. bejegy=d hatdrozat: 34632/272003/05.01.06
Taraashiz
Az alapité okirak szarint hoscitartozd mellékhelyrzdégek

ORESZ

™

. talaplioni hanyad: 1/1
bejegysd hatirezar, évkezdel idd: 34E32/2/200%705.01.05
jogeimt tarsashaz alapitas
jogdlliz: tulajdenez
néz; FOVARDSI ORMORMANYIAT
cim: 1052 BUDAPEST Viaroshaz utea 9-11

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

4
Nem hiteles milajdont lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozasok
TSZT térképrészlet

KESZ térképrészlet

s b 3
= N B
7 < S
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_ VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A12)

10. L7/X épitési bvezet
1§

(1) Az L7/X™ jeli épitési fvezet a telepszera lakoteriiletek koze tartonk.

(2) Az 1. mellékletben jelolt épiletek, épiletréseck a telekre vonatkoso egyéb eldirisok
keretei kozott emeletraépitéssel, tetotérbeepitéssel bovithetok.

(3) Az dvezetek paraméterei a kivvetkezok kehetnek:

" TELER EPLLET
el terepszint ]
Epités bednild Iegnagyobb | legnagyobb mkelichabet legkischb|  alan Spragyeit) lghincts
overet el i pitettein | szimmesiter] STRIOD [ e [ty :
s1 mod aranya bL\_'[nch.'-l."E Epitmény-magassiga
(%a) (m2m2) (%s) im’) | (m¥m2) (m) (m)
L7/X/K SZ K 330 A5* K 25 K -
L7/X/1 SZ 25 2.50 35 1600 35 -
L7/X/KER1 | SZ 20 0.3 1] 5000 20 9.0 -
* lakotelepi egységre velitve
12.§

(1)} Az L7/X/K jelii épitési dvezet teriiletén elsdsorban

a) tobblakasos lakoépiilet,

b) az épiilet Pldszintjén kiskereskedelem ¢s gépkocsitirold (garizs) céljira szolgild
helyiség, rendeltetési egység,

¢) egészségilgyi és szocialis célra szoledlo helyisée, rendeltetési egység,

d) orvosi rendeld és gyogyszertir epilete,

¢) az a)-d) pontok szerinti épiletet kiszolgalé és kiegészité funkcibju épilet és a
miilkddéshez, illetve mikidietésher szitksépes épitmény
helyezhetd el, amennyiben annak terhelési hatirériéke nem haladja meg a lakoteriiletekre
vonatkozo kiilon jogszabalyban rogzitett hatéréntékel.
(2) A légkondiciondld Kiléri egyséedt az erkélyen vagy a loggidn kell elhelyersni.
Amennyiben a lakds nem rendelkezik sem erkéllyel, sem loggidval, akkor a homlokzatra i3
elhelyezhetd, épiiletenként egységesen, tahardelemek mogon kialakitva, kivételt Képes a
legfelso lakoszint, amely esctében azokat a teton, az auika takardsiban kell elhelyesni. A
kondenzviz elvezetésérdl gondoskodni kell, a kondenzvizet nem szabad a kdzteriiletre
kivezetni
(3) A térszin alati becpitettség legnagyobb mertéhe 23% lehet.

" Madositorta a 332015 (X1 18 ) onkorninyzati rendelet 1. §-a Iatilyos 2015, december 19-6t6l
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VAGYONERTEKELES

Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

Az ingatlan melletti kozteriilet
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

Tarsashazi alapito okirat (részlet)
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Alagsori alaprajz

Megjegyzés: az alaprajzon lathatd 5,02 m” nagységu raktarhelyiség ismeretlen okbol a szomszédos
albetéthez lett csatolva, targyi ingatlanbél jelenleg nem megkézelithetd, az egykori ajid be left falazva!

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. ] telefon: 35 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvichu

25,



VAGYONERTEKELES Budapest X., Ujhegyi sétany 12. (hrsz.: 42309/42/A/2)

Foldszinti alaprajz
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Alapteriilet kimutatas

Alapteriilet-kimutatas

m’;i‘:\':ézgése Szint m2  |Padléburkolat
rakiar alagsor 45,30 beipn
kdzlekeds alagsor 9,61 beton
elGer+WC alagsor 1,83| keramialap
eldEr+WC alagsor 3,34| keramialap
lépcséhaz alagsor 12,96 kilap
rakiar alagsor 3341 beton
rolo alagsor 5,02 bebn
Alagsor 6sszesen: 111,47
tartbzkodd foldszint 56,60 PvC
oltnzd foldszint 27,61 PVC
dliozd foldszint 18,23 PVC
poria foldszint 12,56 PVC
szélogd foldszint 4,67 PVC
kozlekedd foldszint 14,28 keramialap
kozlekedd foldszint 595| keramialap
masdo foldszint 8.53 kélap
WC foldszint 1,85| keramialap
zuhanyzo foldszint 3,27 PVC
eléer+We foldszint 2,83 PVC
elder+WeC ldszint 2,83 keramialap
elser+WC foldszint 3,07 keramialap
kozlekedd foldszint 0,96] keramialap
WC Pidszint 1,79 keramialap
konyha foldszint 5,10] keramialap
étkezd foldszint 15,42 PVC
kdzlekedd foldszint 5,51 PVC
zuhanyzd foldszint 248 PVC
mosdé foldszint 386] keramialap
WC oldszint 1,500  keramialap
lépcsénéz foldszint 12.98| keramialap
Foldszint Gsszesen: 213,06
Teljes alapteriilet, kerekitve:| 325 m2
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Képek
Az ingatlan homlokzata és kdrnyezete
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Az ingatlanrasz elftti tér

Az ingatlan Ujheg isétéflli foldszinti kialakitasa

Ujhegy stny. feldli foldszinti helyiségek
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Mosdok és bevilagito ablakok
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Atadopult, vizesblokkok
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Lejarat az alagso

Az ingatlan Banyato utca feloli (alagsori) kialakitasa

Ablaktalan raktarhelyiség
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A kozmdialagut kialakitasa

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu

34



