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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

5688/2020

Megbiz6 neve: Zuglo6i Varosgazdalkodasi Koézszolgaltatoé Zrt.
Tulajdonos neve: Budapest XIV. kerllet Zuglé Onkormanyzata
Ingatlan cime: 1140 Budapest Csert6 park 039470/65 hrsz.
Természetbeni cime: 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)
Hrsz: 039470/65

Az értékelés tipusa: Forgalmi érték meghatarozas

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankdzvetitd és Ertékbecs|d Iroda
1037 Budapest, Farkastorki 0t 25/C
tel 242-2229 fax 242-22-11
E-mail: cityformi@cityform.hu




CITY-FORM 2000 KFT. 22/2
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1144 Budapest Csertd park 039470/65 hrsz.
HRSZ. 39470/65
Ingatlan tipusa: Uzlethelyiség

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték meghatarozas, a Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltatd Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: Osztatlan tulajdonrész

Jelenlegi késziiltsége: 100 %
| Redukalt teriilet: |20 m2 |
Ertékelés hatarnapja: 2020.09.28.

Ervényességi hatarnapja: 2021.03.28.

| Szakvéleményt készitette: | lllyés Szabolcs |

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek) —- JELENLEGI ALLAPOTBAN

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapuld forgalmi érték

f6 modszer | 7.100.000.- Ft
Hozamszamitason alapulé érték

f6 modszer | 5.300.000.- Ft

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 6.200.000.- Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt veve és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

azaz Hatmillié - kétszazezer Forint + AFA

Vizsgalatunk targyat a 1144 Budapest Csertd park 17. sz. épllet pavilon jellegl foldszinti
Uzletsoran elhelyezkedd osztatlan Gzlet (z6ldség/gyimadlcs Gzlet) 6sszesen 20 m2 alapterilettel.
Hasznalati megosztas nem allt rendelkezésre, a vizsgalt osztatlan ingatlanegység a Megbizé
adatszolgaltatasa alapjan beazonositott, 20 m2 alapteriiletii. Belsé miiszaki-esztétikai
allapota a gyenge/kozepes, klimas. Nyilaszarék elavultak.

A beazonositas a megrendel6tél szarmazo adatszolgaltatasa alapjan tortént.

Ezen értéktanusitvdnyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig érvényes, ennek
eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell. Az értékel6 altal
meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem
befolyasoltak a Megbiz6 személyes szempontjai, szakérté mindettél fliggetlenil allapitotta meg fenti értéket.
Jelen szakvélemény 2 példanyban készuilt.
City-Form 2000 Kft.

Budapest, 2020. szeptember 28. ,meb.yb . ‘:::,:asrm it 25/C

Adészam 13300850-2-41
Készitette: Ellendrizte: CIB 10701207-46711207-517000

<k7//7;/4; d Lu\ @L\

[ Medico Rossinelli Andrea

lllyés Szabolcs
Ingatlanvagyon értékeld, épitdmérnodk

: Cégvezeto, vezetd értekeld
ingatlanmenedzser

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)
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Elé6zmény

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1144 Budapest Cserté
park 17. (039470/65 hrsz.) szam alatt elhelyezked®, 39470/65 helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlan osztatlan tulajdoni hanyadanak forgalmi értékének meghatarozasaval.

Szakértoi szemle:

A rendelkezéslnkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel 6sszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a bérleti dij megallapitashoz sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemle id6pontja: 2020.09.28.

A szakért6i szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettik miszaki allapotukat
» szukség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslnkre bocsatott dokumentumok
ellen6rzése céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap
e Fotok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkd6zdk hasznalhatésagi, eladhatdsagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsulhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkez6kben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott mddszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési mddszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ Kkoltségalapu értékelés
A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertl6 koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képzddd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dé 6sszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6d6 készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
fennmarad6 eredmény és az amortizacio 6sszegébdl a sziikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének lényege, hogy a korultekinté vasarld6 nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoz ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlo vagyontargy elballitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az Uj épitési, vagy kulonleges célu eszkdzok
ertékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezé vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kovetkez6, a piacot meghatarozé

tényezbket vesszuk figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjuk a potencialis felhasznaldk jellemzéit
(szamuk, vasarloerejuk, izlésuk, preferencigjuk, stb.), illetve azokra az eszkozokre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozill a vizsgalt eszk6z
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkdzért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdézok egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szukséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),

¢ a kilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszido hatasat, a varhatd kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozds elemeket és hasonlé piaci lehet8ségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES a f6 médszer, HOZADEKI MODSZERT ellendrzésre
alkalmaztuk, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek
meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz8inek, koérlilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kdzdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléers.

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)
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E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevl és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van
az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely ésszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
* atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci és likvidaciés értéket hataroztunk
meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbol, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonb6zd értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terileteket, 6sszegyijtottik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itel6képesseégunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informaciodkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kilonds tekintettel a tdbbszér médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
terméfoldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
mobdszertani elvekrél szdl.

Az értékelési szakveélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacidés onrendelkezési jogrol és az
informacidészabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok
szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6lo
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)
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Eszkozok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhdéz kapcsolédé tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz
¢ minden koérulhatarolt féldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé
tesz,
a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
a fold maradandd, azaz a tartés javak kozé tartozik,
a rendelkezésre all6 féldallomany véges,
¢ a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség stb.) 1 m? teriletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kdrnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kdézmulvekkel vald ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldtertlet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foOldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonl6é adottsagu, ures foldteruletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértekének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolddd kdzmivek, kildn nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb milszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel
ellenriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki allapotat,
kézmuivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

* & o

Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

¢ Az épulet -életkora,
-épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
-alapterulete és komfortfokozata,
-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznélata,

-esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
-karbantartottsaga stb.
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Bérlet (forras: ingatlanjog.com)

Fogalma

A polgari torvénykdnyv meghatarozasa szerint: ,Bérleti szerz6dés alapjan a bérbeadd koteles a
dolgot id6legesen a bérld hasznalataba adni, a bérl6é pedig bért fizetni.

A bér nagysagat fGszabalyként a felek megallapodasa hatarozza meg.

A bérelt mindig a dolog hasznalatanak idéleges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen
dolog, vagy jog, amely alkalmas arra, hogy azon tartés hasznalatot lehessen gyakorolni. A
hasznalat atengedése, de a rendelkezési jog megtartasa mellett lehet szé bérletrél, mert ha a
rendelkezési jogot is atruhazzak, akkor kdlcsonrél van szé

A bérleti szerz8dés alanyai: A bérbeado és a bérl6
A felek jogai és kételességei

A bérbeadé legfontosabb koételezettsége, hogy a dolgot a bérlé hasznalataba adja.

A bérbeadd helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a
szerz6dés szer( hasznalatra, és a szerzédés elGirasainak mindvégig megfelel.

A bérbeadd szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul
hasznalhatja, arra harmadik személynek semmiféle joga, vagy kovetelése nincs ami a bérlét a
hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkez6 esetben a bérlé azonnal felmondhat.
Mivel a bérbeadd kikerill a dolog birtokabdl, mdédot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog
allagat ellenérizhesse. Ha bérbeadd az ellenérzés soran, vagy mas modon tudomast szerez arrdl,
hogy a dolgot nem rendeltetésének megfeleléen szerz8désszerlien hasznaljak kévetelheti, hogy a
bérld az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbél, kdvetelheti a kar megtéritését
is. Ha a bérbeado felszdlitdsa eredménytelen, a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal felmondhatja.
Azonnali hatalyu felmondas illeti meg a bérbeadét akkor is, ha a rendellenes, és szerz8désellenes
hasznalat kdvetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalédott, hogy az a dolog pusztulasat
eredményezheti. A bérbeadd alapveté érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a
szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkaotésekor volt.

A bérbeadd szamara nem k6zombos ki hasznalja a dolgot. F6 szabalyként ezért a bérlé a dolgot
mas személynek a bérbeadd hozzajarulasa nélkll a dolog hasznalatat nem engedheti at.

A bérl6 legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerz8désben kikotott
id6ben, médon és dsszeghen megfizetni. A bérlé nem, koteles a bérleti dij fizetésére arra az idére,
amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérl6tél fuggetlendl keletkezett.

A bérfizetési kotelezettség megszegésének kdvetkezményeként a bérbeaddt megilleti az azonnali
hatalyu felmondas. Ez elbtt azonban a bérbeadd koteles irasban felszolitani a bérlét a bér
megfizetésére hataridd tlizésével. Az utélagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott levélben célszeri
megtenni.

A dolog fenntartasaval jaré kisebb kiadasokat a bérld, a tobbi kiadast és a dologgal kapcsolatos
kozterheket a bérbeado viseli. A bérlé kérheti a dologra forditott kéltségei megtéritését.

A bérlet megsziinése

Bekovetkezik: a szerz6désben kikotott idd elteltével
a szerz6désben meghatarozott korulmény bekovetkezésével
a dolog elpusztulasaval.

A hatarozott idére kotott bérletet 15 napra lehet felmondani.
A hatarozott idére kotott bérlet hatarozatlan idétartamuva alakul at, ha a bérleti idd lejarta utan a
bérl6 a dolgot tovabb hasznalja.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

1140 Budapest Csertd park 039470/65 hrsz. Belterilet
Hrsz.: 39470/65

l. rész.

Terllet megnevezése:

kivett étterem, udvar és szolgaltatbhaz

Nett6 teriilete: 7075 m*
Il. rész.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest XIV. keriilet Zuglé6 Onkormanyzata

Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
lll. rész
Bejegyzés Vezetékjog 422 m2 terlletre TVB-F-6/2009

Budapesti Tavhészolgaltato Zrt.

Vezetekjog 14 m2 teriletre VMB-176/2010
ELMU Halozati Kift.

Vezetékjog 261 m2 teriletre VMB-25/2012
ELMU Halozati Kift.

Vezetékjog 12 m2 terlletre VMB-27/2012
ELMU Halozati Kift.

Vezetékjog 127 m2 teriuletre VMB-180/2015
ELMU Halozati Kift.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

Tulajdoni lap szerint az ingatlan egy ,kivett étterem, udvar és szolgaltatéhaz”, melynek egy
20 m2-es osztatlan tulajdoni hanyadu ingatlanrésze az értékelt.

Hasznalati megosztas nem allt rendelkezésre, a vizsgalt osztatlan ingatlanegység a Megbizé
adatszolgaltatasa alapjan beazonositott, 20 m2 alapteriiletd.
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Telepiilés neve: Budapest XIV. kertlet - Zuglé
Lakosainak szama: 124.956 6
Budapest XIV.
kerllete a févaros
pesti oldalan
talalhato. Torténelmi
" OBudapest XIV. neve Zuglé, a
keriilete keruleti

Keriilet leirasa:

onkormanyzat is ezt
hasznalja hivatalos
névkeént, régi német
neve Lerchenfeld.
Kbzepes meéret(,
teriilete 18,15 km?,
azonban tébb mint
123 ezer ember otthona, igy a févaros harmadik
legnépesebb kerllete (a pesti oldalon a legnépesebb).
Szamos olyan kdzéplletet talalunk itt, melyek orszagos
kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz
viszonylag kozel talalhatd. Nagy része zdldovezet, ezért
nevezhetjik Pest tudejének is, 2 400 000 m? zoldfelllet
talalhato terlletén, beleértve a varos egyik legnagyobb
parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakételepe kozil a
legnagyobb a Furedi utcai.

N

Keriileten beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a kerulet a Furedi utcai lakotelep
sétanyan, a Csert6 park Vezér és Furedi utca sarkahoz
kozel esd részén, Uzletsoron talalhato.

Kornyezete:

Tarsashazakkal, Uzletekkel beépitett kdrnyezet.

Megkozelithetésége:

A belvaros fel6l a Furedi és Fogarasi utvonalon
megkdzelithetd, illetve mellékutcakon.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Az ingatlan kdzlekedési kapcsolata j6. Megkdzelithetd
tobb autébusz és trolibuszjarattal is. A legkdzelebbi
megalléhely 20 m tavolsagon belll megtalalhaté.

Utca, burkolata:

Lakotelepi sétany, térburkolt.

Infrastruktura:

A kozelben teljeskorten kiépitett, fontosabb
kozintézmények a kodzpontban érheték el, bevasarlasi
lehetéség 300 méteren belll biztositott.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Dél-nyugat — Eszak-kelet tengelyd, sik, kdzbensd.

Telek alakja:

Szabalytalan alaku.

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Zartsoru beépitésa.

Jelenlegi hasznositas:

Bérbeadott, kéz és labapolasi szalon.

Parkolas:

Az épllet elétt a kozterlleten, illetve a kapcsolodo
utcakban megoldott (nem fizetd dvezet),

Ertékbefolyasolo kdrnyezeti
tényezék:

Lakotelepi kornyezet

Szakvélemény
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Epiilet altalanos jellemz6i:

Epitési médja:

Vb. és acél pilléres és panelos technoldgaval,
hagyomanyos tégla falazattal épiilt.

Alapozas:

Beton alap

Szigetelés:

Bitumenes lemezes szigetelés

Fiiggdleges teherhordé szerkezet:

Tégla falazat+acél, vb. pillérek

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Massziv foédém és lapostetd

Tetd formaja, szerkezete, fedése:

Lapostetd, bitumenes lemez fedés.

Epiilet kiilsé burkolata:

Hagyomanyos vakolat, képoros felllettel.

Epiilet tagolédasa:

foldszint

Epiilet épitési éve:

Az 1960-70-es években.

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk soran, az épulet tartészerkezetein
teherbirasi rendellenességre, vagy alapozasi zavarra
utalé karosodasokat nem lattunk, sulllyedésre utalo
nyomokat nem észleltlink.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartoszerkezet sértlésmentes, stabil. A homlokzat és
a nyilaszarok NEM biztositiak a mai el6irasoknak
megfeleld hé-védelmet.

Funkcionalis jellemzok:

Bejarata:

Utcarol nyild bejarat.

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Fém szerkezet(, 2 rtg. Uvegezésl bejarati ajto, portal —
gyenge allapotban.

Fiités és hasznalati melegviz:

Tavfltésre csatlakoztathatd, jelenleg nem megoldott.
Klimardl fitott.

Helyiség tajolasa:

A kozterllet iranyaba tajolt - sarki.

Helyiségek:

Zoldséges Uzlettér és hatsé mosdo.

Megjegyzés:

A helyiség mérete megfelel§, természetes fénnyel
kell6en ellatott.

Légkondicionalas:

Van (bérl6 tulajdona)

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

A belsé tér gyenge/kbzepes miiszaki-esztétikai
allapotu, jelenleg zéldséges lizletként lizemel.

Koézmiivek:

Viz Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.
Gaz -

Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

Szakvélemény
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TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto terulet Burkolatok K Allapot
tzlet foldszint 20,00 keramia 1 gyenge/kdzepes
OSSZESEN: 20,0
helyiségcsoport netto tertlet redukald redukalt terilet
megnevezése m?2 tényez6 m?
lzlet 20,0 1,00 20,0
Osszesen: 20,0 i B 20

Redukalt alapterilet szamitas: Aredukalt alapterllet a piaci 6sszehasonlitasos mddszernél
hasznalatos, mértékének meghatarozasaval egynemsitjik az eltér6 éplletrészeket. A
szamitas lényege az, hogy azeltérd hasznossagu és kulonb6z6 fajlagos kdltséggel
megépithetd épitményrészeket egyenértéki tertiletre szamithatjuk at.

Gazdasagi attekintés — Uzlethelyiségek ingatlanpiac

Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak idépontjaban pandémias (vilagméretl) jarvany van. A
koronavirus jarvany gazdasagi — és ingatlanpiaci hatasai jelen pillanatban nem ismert
kbvetkezményekkel jarnak a jévGre nézve, igy az ingatlanok piaci értékének valtozasara sem lehet
egyértelmii jelzést adni. Az ingatlanpiaci szakért6k az elkbvetkezé idGszakra — lokaciotol és
ingatlantipustél fliggben — kisebb-nagyobb mértékd atmeneti csbkkenést josolnak. A jogszabalyi
keretek az értékelési szakvélemény érvényességét 90 napban hatarozzak meg. Nem ismert, hogy a
jelen szakvéleményhez felhasznalt kinalati adatok a jarvanyligyi helyzetet megel6zéen vagy mar
annak hatasat is figyelembe véve keriiltek publikalasra, igy a megallapitott érték tekintetében a
jarvany miatti korrekcibnak nem latjuk indokat, de az érték az atlagosnal is nagyobb
bizonytalansagot tartalmaz. (TEGOVA)

MNB elemzése:

KISKERESKEDELMI PIAC

Roévid tavon: A kiskereskedelmi szektorra azonnali, jelentds, am kettés hatasa koérvonalazddik a
jarvanynak. Egyes uzlettipusok (élelmiszer, drogéria, gydgyszertar) esetében egyelbére pozitiv a
hatasa az el6rehozott keresletnek koszonhetben, masokra azonban azonnali negativ hatast
gyakorolt. Egy szlikebb kér mar a teljes bezarasban érintett (tdbbek kdzott jatszéhaz, ovoda,
maganegészseglgy), emellett vannak a kiléndsen érintett, f6ként szolgaltatd tevékenységek, ahol
mar rovid tavon szinte minden bérl6 jelezte, hogy nem tud bérleti dijat fizetni (turizmus, éttermek),
de mas szegmensekben is sorra jelzik a bérlék, hogy kedvezményeket kérnek a kiesé forgalom
miatt. Az éttermek egyetlen lehetésége a kiszallitas erbsitése, bdvitése. A kiskereskedelmi
egységek korlatozott nyitvatartasa jelentds beveételkiesést general mind az uzleteknek, mind az
ingatlantulajdonosoknak, ami raadasul még hozzavet6legesen 40-80 szazalékkal alacsonyabb
latogatészammal parosul. Az élelmiszerlzletek, drogériak és gyogyszertarak atmeneti emelkedett
forgalma nem tudja ellensulyozni a bevasarlokézpontok kiesett latogatéinak fogyasztasat. A
forgalmat tovabb csdkkenti, hogy a fogyasztok — mar az elmult években is, a jarvanytél fuggetlenil —
egyre erésebben preferaltak az online Uzleteket, rendelést és a hazhozszallitast, amely trend a
kialakult helyzetben tovabb erésédhet. A szakemberek szerint bérbeaddi segitség nélkul tébb tzlet
mehet tonkre, novelve a munkanélkuliséget. A bérbeadok azonban egyoldalian nincsenek abban a
helyzetben, hogy finanszirozni tudjak ezeket a veszteségeket, igy allami szerepvallalas nélkul ez a
szektor mar rdvidebb tavon is jelent6s visszaesést fog elszenvedni, és a veszélyhelyzet elharulta
utan a helyreallitas is el tud huzodni.
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Hosszu tavon: A LITT szakemberei a jarvany és a korlatozasok enyhilésével kétféle atmeneti
trendet tartanak elképzelhetének: az els6, a pozitiv trend szerint a fogyasztéi bizalom és kedv
emelkedni fog, hiszen a vasarlok megkonnyebbilnek, és ujra kiemelten igényelni fogjak az
elhalasztott kdzosségi programokat, eseményeket. Ez alapjan a csdkkenés/ledllas utan egy
bizonyos ideig kiemelkedéen erfs fogyasztéi kedv és pozitiv magatartas lehet a jellemzd, ezt
azonban a gazdasag jarvanyhelyzet utani allapota befolyasolja majd. A negativ trend azt feltételezi,
hogy jelentés munkanélkiliség alakul ki a gazdasagban, a haztartasok felélik megtakaritasaikat, az
Ovatossagi motivacio erésoddik, ami visszaveti majd a jarvany végét kdvetd fogyasztasukat. Egyes
szakemberek szerint a vasarlasi szokasok tartdés atalakulasa is el6fordulhat, ami szintén hosszan
tartdé negativ hatast jelent a kiskereskedelmi ingatlanok piacara nézve.

A budapesti bevasarlokdzpontok relative alacsony 1-4 szazalékos kihasznalatlansag mellett
mikodtek 2019 végén, mig a 100 ezer Ilakost meghaladdé népességli varosok
bevasarlokézpontjainak atlagos kihasznalatlansagi rataja is 3 szazalékot mutatott. Tovabba a
hatalyos szabalyozasbdl fakaddéan, Magyarorszagon jelenleg kevés kiskereskedelmi terilet éplil, igy
az alacsony kihasznalatlansag és kevés Uj atadas mellett a jarvany megjelenését megel6zéen nem
merdlt fel tulkinalati kockazat kézéptavon sem.

Hasznositas:
Vizsgalt ingatlan jelenleg zoldség-gyimolcs Uzletként miikddteti a bérlé. Bérleti szerz6dés nem allt
rendelkezéslnkre.

Alternativ hasznalat:
Alternativ hasznositasi lehet6sége iroda, Uzlet, kiskereskedelmi tevékenységre tokéletesen
alkalmas.

Ertékbefolyasolé tényezoék:

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezbit SWOT elemzés keretein bellll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzé er6sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl. Az er6sségek és gyengeségek
belsd tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek és a lehetéségek, olyan kiilsé
adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem
tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Fekvés, sarki, utcafronti. Mdlszaki-esztétikai allapot.
Forgalmas lokacio. Fltés hianya.
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
Kiskereskedelmi egyseég Koronavirus jarvany ingatlanpiaci hatasai
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Alap feltételezések - JELENLEGI ALLAPOT:

Ertékbecslés id6pontja 2020.09.28
Eves névekedési titem - EUSTAT 1,00
rIi;Jplj?éOn/Ft valutaarfolyam az értékbecslés 363,86
Bérleti dij uzlet 5,96
Bérleti dij Uzlet 4,18
Diszkont rata 8,50%
Tokésitési rata 8,00%

Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 |épései a kdvetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran-figyelmen kivul hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertuk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kuildnbdzé
ertékformak és jogok kozott korrekcids tényezbket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitdé adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkul vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositdé  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vettink fel, amely az 0&sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
ertékmaodositd tényezOk kdzil az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd teriletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas madja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zarofédémek megoldasai, tet6szerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok min8sége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindseg,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
miemléki védettség, vizbazisvédelmi védbovezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartds helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(témegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl
ellatasi kdzpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatds, panorama,
szennyez forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatosag, bdvithetéség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
€s be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddosito tényezék kozul az értéket jelentésen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehetdség volt ra, akkor értékmaodositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmaodositd tényezék alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlitd ingatlanok k6zott méretuk tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tobbet ér négyzetméterenkeént.

Szamitasaink készitése sordan megprébaltunk az 06sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlito ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettiik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A moddositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymeértékben befolyasolja a région, varoson, vagy keruleten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)
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Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel - JELENLEGI ALLAPOT:

= on . L, " Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasoniits - 1 hasonlid - 2 hasonlis - 3

1144 Budapest Csert6

14. kerllet, Nagy Lajos

14. kerlet, Nagy Lajos

Ingatlan cime:| - 039470/65 hrsz. kiraly dtja 150 kiraly Gtja XIV. Bp.,Dorozsma koz
Felépitmény tagolasa: foéldszint foldszint foldszint foldszint
Jelleg, funkcio: Uzlet Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Epités éve: 1960-1970 1960- 1960 1960-
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 31443987 31279129 31692996
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 45 500 000 53 543 200 21 900 000
redukalt alapteriilet (m2) 20 51 68 33
fajlagos ar (Ft/m2) 892 157 787 400 663 636
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2020. szeptember 2020. szeptember 2020. szeptember
kinalat/adasvétel korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 802 941 708 660 597 273
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
keruleten bellli elhelyezkedés . " kedvez6bb kedvez8bb kedvez6tlenebb
Csertd park sétanya
0,85 0,85 1,10
épitési mad pilléres-vb.-panelos kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
elénytelen 0,90 0,90 0,90
alapterulet 20 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
1,10 1,20 1,05
miszaki allapot gyenge/kdzepes kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,80 0,85 0,75
épités éve 1960-1970 hasonlé hasonlo kedvez6bb
1,00 1,00 0,90
bejarat utcai-sarki kedvez6tlenebb hasonld kedvez6tlenebb
idedlis 1,05 1,00 1,05
emeleti elhelyezkedés foéldszint hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
futési mod hité-fiité klima kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
elénytelen 0,90 0,90 0,90
gyalogos forgalom o hasonld hasonld kedvez6tlenebb
1,00 1,00 1,10
jogi jelleg osztatlan kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,90 0,90 0,90
hasznosithatésag Uzlet hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 401 471 425 196 388 227
Osszes korrekcid -50% -40% -35%
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 terllet (m2) 20
fajlagos atlagar (Ft/m2) 404 797
becsiilt érték (Ft) 8 095 945
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 8 100 000

A 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmodosité tényezék értékmodosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 6sszehasonlité adatok
értékmodosito tényezének hatasa a 30%-t meghaladja, mely az ingatlan rossz miiszaki allapota miatt adodott.

Szakvélemény
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Hozamszamitason alapulo érték becslése:

Vizsgalt ingatlan jelenleg zéldség-gyiimolcs Uzletként miikodteti a bérlé. Bérleti szerzédés
nem allt rendelkezésiinkre.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermelé képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovBben varhatéan képz6dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az ertékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkoz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazo jovében varhato
vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a jévedelmek kilénb6zé
id6ponthoz kapcsolddé realizalédasatol.

A koltségekkel csokkentett nettd bevételbél a cash-flow modszerével hataroztuk meg a netto
jelenértéket.

Elsé lepésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozo bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhet6 bérleti dijat a rendelkezésre allo bérleti dijakat is tartalmazo6 adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkozelithetéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi szokasokat is.

A teruleten a bérleti dijakat jellemzéen EUR-ban kétik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentdsen
befolyasolja a fizetendd bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott iddintervallumra és az azt
kovetd elsé teljes évre esd bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerild tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert nettdé pénzfolyamot végll diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének idépontjara vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettlk a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fliggvényében elérhetd bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességii idészaka, 2021-2026

Mikddési bevételek
Ebben a megkdzelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:

— a piaci 6sszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij Gizlet esetében 5,96 €/m?/ho;

— a kihasznéltsag tényezé6t a 0. évben 80%-on vesszik figyelembe, majd ndvekedést
feltételeztink.

Bérbeadas koltségei:

— a bérleti dijat terhel6 koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltink, hogy a kdzizemi szamlakat a bérld tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részér6l nem szikséges fdallasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a felljitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatdésagnak biztositasahoz
szukséges, ezt 1000 Ft/nm dsszegben vesszik fol;

— a bérbeaddt terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt mikodési bevétel 1,5 %-ban vesszuik fol;

— akerlletben fizetendd épitményadd mértéke 1400 Ft/m?.

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)
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Diszkontrata megallapitasa:

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épllet gazdasagi élettartaman beldl
a kezdeti beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhaté megtérilést az alkalmazott
befektetésen belll, illetve lehetéséget nyujtson az esetleges kdlcsontéke visszafizetéseére.

A tékésitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflacié mértékének figyelembe vételével, illetve
az inflacié elhagyasaval. Inflaciés gazdasagban az inflacié figyelembe vétele igen sok
bizonytalansagot rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacié valtozasanak mértékét, hanem a
bevételek, illetve kiadasok ndvekedésének litemét is elére kell jelezniink. igy hazai viszonyaink
kozott a tékésitési kamatlabat ugy célszerli megvalasztani, hogy ne tartalmazza az inflaciét. Ez
viszont azt a feltételezést rejti magaba, hogy a jov8beni kiadasok és bevételek valtozasa
megegyezik az inflacié valtozasaval.

A tékésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbol minimalisan elvarhaté megtérilési rata. A
minimalisan elvarhaté megtérilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazé
legaldbb elvar a befektetett tékéje utan. Ez a legtdbb esetben magasabb, mint a banki
kamatlab, és annal nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tékésitési kamatlab ingatlantipustol fliggd differencialasa mellett sziikség van a terlleti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidék) kifejezd megbontasra is.

A tOkésitési rata meghatarozasanal Build-up modszerrel.

minimum maximum
Kockazatmentes megtérilés 2,00% 2,00%
Orszag kockazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 1,00% 5,00%
Vallalkozas specifikus kockazati rata 1,00% 5,00%
Osszesen 5,00% 13,00%

Kockazatmentes megtériilés:
Allampapirkamat 2%

Orszag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati mutatéja CDS felar 95 pont kdzelében mozog, ez
azt jelenti, hogy ha a nemfizetési kockazatra biztositani szeretnék a befektetésiinket (magyar
allamkotvényeket) akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjuk meg.

Price History EEEIILGE
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A nemzetkozi és hazai szinten piacvezetd hitelbiztositd, az Euler Hermes negyedévente késziti
el orszagkockazati elemzését a vilag minden orszagarél, melynek soran felmérik egy adott
orszag vallalkozasainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezaltal segitséget nyujtanak a
kilkereskedelemben érintett vallalatoknak (izleti dontéseik meghozatalaban.

A hitelbiztosité az orszagkockazati elemzéseken felll szektorkockazat-el6rejelzést és egyéni
szintl cégkockazatot is vizsgal.

Agazati — szektor kockazat:

Az ingatlanpiacon belll az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:
Lakaspiac,

Irodapiac,

Kereskedelmi ingatlanok piaca,

Idegenforgalmi, vendéglato ipari Iétesitmények,

Ipari, logisztikai célu ingatlanok,

Mezdgazdasagi ingatlanok, stb.

Vallalkozas specifikus kockazatok:
Meghatarozza:

A vallalkozas mérete,

Tulajdonosi dsszetétele,
Tokeellatottsaga,

,Goodwill”,

A menedzsment (pl.: ingatlankezel6),
A vallalkozas jelenlegi piaci pozicioja,
A vallalkozas stratégiaja

A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakitasa a kockazatokat novelik. A fentiek alapjan a
tékésitési rata vendéglatasra/egyéb intézményi, oktatasi tevékenységre alkalmas ingatlanokra
vonatkozé savja 5,0 és 13,0 % kortl mozog.

A vizsgalt ingatlan —fekvése miatt az atlagosnal nagyobb kockazati kategdériaba sorolhatd. Az
ingatlan realis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelitd
8,0 %-os tékésitési ratat vettlink alapul.

A tékésitési rata masik lehetséges meghatarozasa piaci tapasztalatok alapjan: R= NOI/V
Tékésitési rata= MUkddési bevétel / Piaci értékkel

Az ingatlan hozadéki értékelését DCF szamitassal végeztik el.
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iaci bérleti adatok — Uzlet — JELENLEGI ALLAPOT
x s . s L Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlits - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
Ingatlan cime: 1144 Budapest Csertd Budapest XIV. ker. X\V. Bp., Adria Budapest XIV. ker.
9 ‘| park 039470/65 hrsz. |Erzsébet kiralyné Gtja sétany Nagy Lajos kiraly utja
Emeleti elhelyezkedése: foldszint foldszint foldszint foldszint - udvari
Jelleg, funkcié: Uzlet Uzlet Uzlet Uzlet
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 31599284 31608198 31479387
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 60 000 120 000 80 000
redukalt alapterilet (m2) 20 40 60 40
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 1500 2 000 2 000
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2020. szeptember 2020. szeptember 2020. szeptember
kinalat/realizlas korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 1425 1900 1900

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

kerlleten belili elhelyezkedés

Csert6 park sétanya

kedvez6tlenebb

kedvez6tlenebb

kedvezétlenebb

1,05 1,10 1,05
alapterulet 20 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
1,10 1,15 1,10
miszaki allapot gyenge/kdzepes hasonlé hasonlo kedvez6bb
1,00 1,00 0,95
bejarat utcai-sarki kedvezbtlenebb hasonlé hasonlé
idedlis 1,05 1,00 1,00
emeleti fekvés foldszint hasonlé hasonlé kedvez6tlenebb
1,00 1,00 1,05
fatési mad hité-fité klima hasonlé kedvezdbb kedvez6bb
elénytelen 1,00 0,95 0,95
gyalogos forgalom jo kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,05 1,10
hasznositas tzlet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1853 2 375 2 280
Osszes korrekcio 30% 25% 20%
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 teriilet (m2) 20,00
fajlagos atlagar (Ft/m2/hé) 2170

BERLETI DiJ OSSZESITES

ALAPTERULET (m2)

BERLETI DiJ EGYSEG

BERLETI DiJ EGYSEG

INGATLANCSOPORT (EURIM2/ho) (FUm2/ho) BERLETI DIJ (Ft/ho)
lizlet 20 5,96 2170 43 406
becsiilt béreti dij (Ft/hd) 43 406 Teljesingatlan havi netté bérleti dija kerekitve 6sszesitve
becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 43 400 (alapteriileti redukciokat figyelembevéve)

Szakvélemény
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1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)

Szakvélemény



CITY-FORM 2000 KFT. 22/21
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az ingatlan értékelésének osszesitése:

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES és HOZADEKI MODSZERT, mint f6 moddszereket, alkalmaztuk,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Az Osszehasonlité szemléletli megkdzelités, mas hasonld tipusu létesitmény kinalati adataibdl
vezeti le a vizsgalt ingatlan értékét. E metodika kelld6 mélységi és ellenérizhetd informacios hattér
mellett megfeleld biztonsagu, bar kétségtelen gyengesége a Ilétesitmény egyedi
adottsagainak/szolgaltatasainak nehézkes Osszevethetésége. A jelenlegi piaci helyzetben tovabbi

nehézséget jelent a tranzakciok csekély szama, a szikséges piaci korrekcid mértékének
meghatarozasa.

A hozam szemléletli megkozelités a létesitmény Uzemeltetésével illetve bizonyos részeinek
bérbeadasaval el6allithatd nettd jovedelmeket vizsgalja. E moddszer er6ssége, hogy bar 6nallo
vizsgalaton alapul, mégis a tényleges mikddési adatokkal kontrollalhato, igy koézel all egy
lehetséges vasarlo értékszemlélethez. Kétségtelen gyengéje a jovére vonatkozd progndzisok
bizonytalansaga, a kapcsoldédé kockazatok és azok valtozasanak megitélése.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
Osszehasonlitdé adatok szerint megallapitott értékeket és a hozamszamitasi médszer eredményét
70-30%-0s sulyozassal vettlk figyelembe.

Végsé értéek meghatarozasa - Jelenlegi allapotban:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 8,1 MFt suly: 70% 5,7 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 5,3 MFt suly: 30% 1,6 MFt
Koltség alapu érték: - MFt suly: 0% - MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 7,3 MFt
A szakért6i jelentésben szerepld - 1144 Budapest Csertd park 039470/65 hrsz. 39470/65 hrsz

alatti osztatlan ingatlanrész értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2020.09.28 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét dsszesen: 7 300 000- Ft-ban, azaz

Hétmillié - haromszazezer forint + AFA

Osszesitett bérleti dij meghatarozasa - JELENLEGI ALLAPOTABAN:
|Bér|etidﬁ az ingatlanra: 43 400 Ft suly: 100% 43 400 Ft

A vizsgalt ingatlan havi (nettd) bérleti dija kerekitve = 43 400 Ft

A szakeértdi jelentésben szerepl6 - 1144 Budapest Csert6 park 039470/65 hrsz.
39470/65 hrsz alatti ingatlanrész bérleti dijat az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2020.09.28 -i fordulénapra 43 400 Ft/n6 + AFA 6sszegben, azaz

Negyvenharomezer - négyszazezer forint + AFA

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)



CITY-FORM 2000 KFT. 22/22
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Jelen értékbecslés kizarolaq az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkez8 események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes Ujrairasara.

» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondossagéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kdrnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkezlink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készlil és kizarolag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemti felel6sséget nem vallalunk.

» Jelen szakvélemény kizarolag a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. részére
készllt. Ezzel a céllal nem &sszefiiggd lgylet felhasznalasa esetén sem birésagi megjelenésre,
sem tanuskodasra — eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kbtelezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felel6sséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozo vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi nbvényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentGsen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez lgyben Megrendelé kbételessége kbrnyezetvédelmi szakérts kiilbn
megbizasa.

Szakvélemény 1144 Budapest Csert6 park 17. (039470/65 hrsz.)



Nem hiteles tulagdoni lap

MNem hiteles milajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Budapest Favearo = Kormanyhivatala XTIV, Keriileti Hieatala
Budapest, XIV., Bosmyik tér 5. 1590 Budapest, PE 101 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés s2am:B000004373387/2019

2019.11.12

BEUDAPEST XIV.EKER. Szektor

Belterilet 35470/€5 helyrajei szam

Nem hiteles tulajdoni lap

1140 BUDRFEST XIV_KER . C=ertd park 039470765 HRSZ. "felolwiz=sgalat alatt"”

LRESZ
Foldrészlet teralete wralteza=z elatt: 0 (m2) terla hatérozat:lgg']',-’lflg
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok teralet  kat_t.jow BEaly adatok
mawelé=zi Agikiwvett megnewezés/s min.o ha m2? |F e o Lo A B i nfer . kat . jonr
ha m2 k.fill
— Biwett &tterem, udvar &z =zolgaltatéhaz u TU75
OREST
!".'"tulajd.oni hanyad: 151 toerléd hatirezat: 73021/1/72013713.05.22

bejegyzd hataromat, érkezémi adé: 17722871992/92 09 28

torld
jogoim: 1991, &wi HXKIII. tw. 5B, & ¢
jogillas: twlajdonos

név: XIWV. KER. OMMORMANYZAT

cim: 1145 BUDAPEST KIWV.KER Péterwarad wtca 2

aroczat: TI021/1/72013713 05 22

4. tulajdeni hanyad: 1/1

kejegyzd hatareozat, érkezési idé&: T302171720013/13 . ¢

Jogoim: 1991 . éwi KXKIII. tw. 58. 5 177228/19

jogallas: twlajdones

néw: BUDRFEST XIV. KERULET ZUGLO OMHORMANY SATE

cim: 1149 BUDAFEST XIV.HER. Péterwvarad utca 1

torzsszam: 15735777 4\ =

g o .

1. bejeqyzd hatirozat, érkezési icd: 6SELE/1AB010/10.09.03

Wezeték jog
422 m2 teriletre, TVB-F-b/2009.

Jogosult:
néw: BUDAPESTI TAVHOSIOLGALTAT
agzeg uvtca 31

cim ¢ 1116 BUDBFEST XI.HER

2. bejegysd hatirozmat, érkezé:

WVezeték jog
14 m2 teraletre, WB-@

Jjogo=znal t:
Mi Bt 72-74.

cim ¢ 1132 BUOD

néw: BELMT HALOZATI
i. bejegyzd hatare trke%éml 1dé: 16361 /272012712 0419

Wezeték jog
261 m2 ternlet
Jjogo=znal t:

TDRFEST XIII .KER. Waci Gt 72-74.

Folvtatds a hbvethezd lapon

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles milagdoni lap



Nem hiteles tulagdoni lap

MNem hiteles milajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Favearo = Kormanyhivatala XTIV, Keriileti Hieatala

Budapest, XIV., Bosmyik tér 5. 1590 Budapest, PE 101

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2am:8000004/373357/20189

BEUDAPEST XIV.EKER.

2019.11.12

Belterilet 35470/€5 helyrajei szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Oild al: i@

4. bejeqgyzd hatirozat, érkezézmi idé: TRdHI /272012712 0419

Wezeték jog
12 m2 terialetre, VMB-27/2012
Jjogosualt:

néw: ELMT HALOZATI HET.

cim ¢ 1132 BUDBRPEST Waci Gt 72-74.

Folvtatas az €620 lbprol
OLRESET

Wezeték jog

[
5. kejegyzd hatarozat, érkezési idé: BR2BE/272015/15 0617 [&Q

127 m2 teriletre, WB-120/2015.
Jjogosualt:
néw: ELMJ HALOZATI KFT.

cim ¢ 1132 BUDRFEST XIII.KER. Waci Gt 72-74.
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Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDOMI LAP

>

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles milagdoni lap



Ingatlan cime 1144 Budapest XIV. ker. Cserté park 17. (039470/65)

Hrsz 39470/65

Budapest térkép

Keriilet térkép




Ingatlan cime 1144 Budapest XIV. ker. Cserté park 17. (039470/65)
Hrsz 39470/65
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1144 Budapest XIV. ker. Csert6 park 17. (039470/65) - Hrsz. 39470/65

i:ﬁ:’

Vizsgalt (zlet Vizsgalt Gzlet



1144 Budapest XIV. ker. Csert6 park 17. (039470/65) - Hrsz. 39470/65

B8,

Vizsgalt (zlet Vizsgalt (zlet



