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INGATLAN ERTEKBECSLES

1. példany

1122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet
6990/0/A/2 hrsz. alatti ingatlanraol

Készitette: Laczi Tamas | 7~
ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor Z{?
ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)
Késziilt: Budapest, 2026.04.02 r-f;’“ Ges
_ounnca

Az értékelt ingatlan nem-laké besorolast (nem-lakéingatlanként értékelt), ezért a
becsiilt értékek netto értékek, az AFA-t nem tartalmazzak!

Az értékbecslés fordulonapja: 2026.03.25
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3.0 Osszefoglal6 lap

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

MEGBIZO

Budapest Févaros XII.

kerlilet Hegyvidéki Onkormanyzat

MEGBIZOTT

Quadriga Familia Kft.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:l

mhely

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):

1122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz.

Az érték igény-, per- és tehermentes

Természetben:| |122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz.
HRSZ: 6990/0/A/2
Tulajdoni hanyad: 171
Tulajdoni hanyadnak megfeleld telek tertilet 64 m?
Ingatlan nett6 alapteriilete: 64 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 64 m?
jelleg, miivelési ag: belteriilet muhely
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XII. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: I
Allapota: feltjitando
Komfort: komfort nélkiili
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: tzlet-m{hely
Legjobb/legeldnyosebb/leggazd. hasznalat: tzlet-m{hely
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam alapu
Ertékelés fordulonapja: 2026.03.25
51 800 000 Ft

allapotban:

Azaz 6tvenegymiIIi6-Noncszézezer Ft

Az értékelt ingatlan nem-laké besorolasu (n

em-lakéingatlanként értékelt), ezért a becsiilt értékek

netté6 értékek, az AFA-t nem tartalmazzak!

Az értékbecslés érvényessége:]

180 nap

Ertékbecsld:

Laczi Tamas

Cim:
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1122.
Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni
I/l hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak

céliabol.
4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz.
alatti ingatlan |/ tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:

e Tulajdoni lap masolatat (30 napnal régebbi)
4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki dallapota
koruknak megfelelo. Az ingatlan jol hasznosithato, piacképes. Az ingatlan
kozteriiletrél onalloan megkozelitheto. A tulajdoni lap 30-napndl régebbi igy
kialakult érték feltétele a beazonosithatosag és a valtozatlan foldhivatali adatok
megléte. Az ingatlan adllapota leromlott, fiités-melegviz feltételezhetoen nem
miukodik kézmiiorak hianydban és az allapota miatt. A nyilvantartds szerinti
alapteriilet eltér az alaprajz szerinti alapteriilettdl, ezért az ovatossag elvét kévetve
a "kisebb" redukalt alapteriilettel szamoltunk. Az ingatlan egyértelmiien nem

beazonosithato. Az értékelt ingatlan az utcafrontrol nyilo alagasori mithely/iizlet.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizé biztositotta. Megbizéd
tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésunkre bocsatott adatok,

Cim: | [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2026.03.25|
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dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértdi szemle soran:

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

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

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

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

Az értékelés moédszertani alapjai, feltételei:

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

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

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 1. évi CXII. torvény az informaciés onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérdl szolo jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

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

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az 6sszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezziik,
amelyek leginkabb hasonléak mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakdingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

Cim: | [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

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

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

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

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

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél

figyelembe vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelelé megtérilési rataval jelenértékre.

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

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2019.06.11
1122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belterulet
Hrsz: 6990/0/A/2
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terllet megnevezése: mihely
Terulete: 64
l.
Tulajdoni lap Il. része:
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XIl. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Boszorményi ut 23-25.
Tulajdoni lap Ill. része:
Megjegyzés: -
Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Teleplilés neve:

Budapest XII. keriilete

Lakosainak szama:

55337 6

Teleplilés leirasa:

Budapest XII. keriilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai

oldalanak kozépsé, féképp hegyvidéki teriiletein (a Budai-hegység

magaslatain) fekszik.

Teleplilésen beliili

elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a Budapest kozpontjahoz kozelebb talalhato,

nagyrészt lako ingatlanok szomszédsagaban.

Kornyezete:

Az értékelt ingatlan a teleplilés kozpontjahoz kozelebb, nagyrészt lakéd

ingatlanok szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

MegkozelithetSsége:

Megkozelithetd gépjarmlivel vagy tomegkozelekedési eszkozokkel.

Parkolas kozteriileten fizetds ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Busz, villamos

Utca burkolata:

Aszfaltozott burkolat

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

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Epiilet, épitmény

elhelyezkedése a telken:

Szabadon allé

Novényzet:

Részleges

Jelenlegi hasznositas:

uzlet-mihely

Egyéb:

Koérnyezet

Az értékelt ingatlan a Budapest kdzpontjahoz kozelebb talalhatd, nagyrészt lakoé ingatlanok

szomszédsagaban.

Megkozelithetéség, parkolas

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjahoz kozelebb, nagyrészt lakéd ingatlanok
szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim:
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5.4 Ingatlan bemutatasa

,

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1930-ban épiilt, hagyomanyos szerkezetli, p+fsz+3 emelet kiépitésii
tarsashaz, alagsoraban talalhato iizlet-miihely. A lakasokat zart 1épcsdhazon keresztiil lehet
megkozeliteni. A flitést el. Konvektor, melegviz-ellatast villanybojler biztositja. A
nyilaszarok fa szerkezetli, duplaszarnyu, gerébtokos ablakok és fa szerkezetli ajtok. A lakas
allapota szemrevételezéssel feltjitando allapotinak mondhato.

tizlet, mihely

Netto alapteriilete

64,07 m?

Szintek szama

pt+fszt+3em

Epiilet funkciéja

lzlet, mGhely

Epités éve

1930

Alapozas

beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

gerenda + béléstest

Tetoszerkezet, héjalas

nyeregtetd cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegli ablakok fa beltéri ajtok

Belso burkolatok

burkolt, festett, csempézett

Padozat

keramia, parketta, beton

Fiités/holeadok

el. Konvektor -

Melegviz villanybojler

Vilagitas szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal
Szell6zés, klima természetes

Egyéb berendezések nincs

Helyiségek:

az értékelt épliletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok
tartalmazzak

Bevilagositottsag:

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

Miiszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetészerkezete atalagos. Osszességében a lakas feltjitandd
allapotu.

Konkrét vizsgalat nem to6rtént, de ennek hianyaban is megallapithato, hogy az
épiilet korszeriitlen energetikai szempontbol.

Alternativ hasznosithat6sag:
A jelenlegi hasznalat véleményunk szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint miihely besorolasu ingatlan.

[122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belterilet 6990/0/A/2 hrsz.

[Helyszini szemle: 2026.03.25
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2025. elso félévben javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetének megitélése,
azonban a stagnalo gazdasagi aktivitas nem biztositott kedvezé kornyezetet a szektor
élénkiiléséhez. Eloretekintve a hazai GDP, a korabbi varakozasoktdl elmaradva, 0,6
szazalékkal bdévilhet 2025-ben, ami a kereskedelmiingatlan-piaci aktivitas érdemi
fellendulésének tovabbi elhizodasat vetiti eldre.

A kereskedelmiingatlan-szegmensek teljesitményét meghatarozé makrogazdasagi
folyamatokat tekintve, a turizmus bévulésével a szillodaszektor teljesitménymutatoi
javultak, 2025. els6 félévben a szallodak kiilfoldi és belfoldi vendégéjszakainak szama is
tovabb emelkedett. A kiskereskedelmi forgalom is nétt, ami tamogatja a szegmens
kihasznalatlansagi mutatoinak elmult id6szakokban megfigyelhetd javulasit mind
vidéken, mind pedig a févarosi bevasarlokozpontokban. Ugyanakkor a csokkend ipari
termelés lassitotta, visszafogta az ipari-logisztikai szegmens aktivitasat keresleti és
kinalati oldalon is.

A budapesti irodapiacon 2025. elsé félévben 1,3 szazalékponttal 12,8 szazalékra
mérséklédott, az ipari-logisztikai piacon pedig jelentds, 5,5 szazalékpontos ugrassal
13,4 szazalékra emelkedett a kihasznalatlansagi rata. Ezzel a Budapest és kornyéki
ipari-logisztikai piac kihasznalatlansagi ratdja 2014 ota el6szor haladta meg az
irodapiaci mutato értékét, koszonhetéen tobbek kozott az elmult tiz évben nem
tapasztalt elsé félévi negativ netto piaci felszivasnak. Az épités alatt allo irodateruletek
volumenén beliil magas a tulajdonosi, elsésorban allami hasznalatra épulé irodahazak
aranya. Ennek koszonhetéen kedvezd a fejlesztések atlagos elébérleti szintje, azonban
a koltozésekkel jelenleg hasznalatban lévé teriiletek szabadulnak fel, ami a
kihasznalatlansagi rata emelkedését fogja eredményezni. Osszességében az elmdilt
negyedévekben latott keresleti szintek és a tervezett Uj atadasok teriilete mellett az
iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is fennall a tulzott piaci kinalat kockazata, és
mindkét szegmens esetében a kihasznalatlansagi rata tovabbi emelkedése varhato. Az
irodapiacon a mutatod 2026 végéig 16—17 szazalék kozotti szintre emelkedhet, mely
régios és historikus osszevetésben is mar atlagot meghalado érték. Az ipari-logisztikai
piacon szintén a rata emelkedése varhato, a mutatd 2025 végére meghaladhatja a |5
szazalékot.

2025. els6 félévben a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma mintegy
300 millic eurot tett ki, ami az el6z6 év azonos id6szaki, alacsony bazist jelento
forgalmat 67 szazalékkal meghaladja. Az elsé félévi forgalom alakulasaban érdemi

Cim: | [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2026.03.25
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szerepuk volt a nagy értékd (50 millié eurot meghalado) tranzakcidknak, két ilyen
adasvétel adta a forgalom 46 szazalékat. KKE-régios szinten az elsé félév befektetési
forgalma 60 szazalékkal emelkedett, jellemzéen stagnalé elsédleges (legjobb
elhelyezkedésli és mindségli ingatlanokra vonatkozo) irodahozam szintek mellett. A
hazai befektetokhoz kothetd tranzakcios volumen aranya csokkent az elsé félévben,
58 szazalékot tett ki a 2024-es 73 szazalék utan, ezaltal a piac kiegyensulyozottabba
valt. Az érettebb nyugat-eurdpai irodapiacokon és a KKE régid orszagaiban is
jellemzéen stagnaltak az elsédleges irodabefektetési hozamok, tamogatva az
ingatlanértékek stabilizalodasat. 2025. elsé félévben az elsédleges irodahozamok és
bérleti dijak alapjan szamitott tokeértékek a KKE régidban mar atlagosan 3,5
szazalékkal, = Budapesten | szazalékkal ~ emelkedtek.  Ugyanakkor a
kereskedelmiingatlan-piac érdemi fellendiilésének elindulasa még torékeny, erre utal
az Egyesiilt Allamok példaja, ahol a kereskedelmiingatlan-arindex 2024-ben elindult
emelkedése 2025. elsé félévben ismét csokkenésbe fordult.

2025. els6 félévben a bankok az el6z6 év azonos idoszakahoz képest 19 szazalékkal
tobb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt folyositottak, és ezek
kétharmada épitési célu hitelhez kapcsolodott. A kihelyezett projekthitelek volumene
az ipar-logisztikai ingatlanok kivételével valamennyi kereskedelmiingatlan-
szegmensben nott éves osszevetésben. Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2025
masodik negyedévében az irodahazak kivételével a bankok nettd || szazaléka
valamennyi lzleti ingatlan szegmensben lazitott a hitelhez jutds feltételein, ami mogott
a verseny fokozddasa allt. 2025 masodik félévére eldretekintve azonban nem
terveznek valtoztatni a projekthitelek sztenderdjein, az irodahazak esetében pedig a
valaszadok |0 szazaléka szigoritast helyezett kilatdsba a szegmenst érint6é lassan
oldédé ciklikus és strukturalis kihivisok kapcsan. Osszességében a hazai
hitelintézetek  kereskedelmi ingatlannal fedezett  projekthitel-kitettsége
mérlegf6osszeg- és szavatolétdke aranyosan is kevesebb, mint fele a 2008-as valsag
utani legmagasabb szintnek. Emellett az allomany mintegy 70 szazaléka konzervativ,
50 szazalék alatti LTV mutatdval rendelkezik. A tovabbra is fennalld
kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra tekintettel, 2026. januar |-jétél az MNB
szektordlis rendszerkockazati tokepuffer alkalmazasaval erdsiti a hitelintézetek
sokkellenallo-képességeét.

Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

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

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

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

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

Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:
Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam alapu értékelést.

A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

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

Fentiek alapjan a 1122. Bp. Véarosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. alatti
ingatlan |/l tulajdoni hanyadanak valos piaci értékét a jelenlegi funkciok
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizarolag onalléan megkozelithets és
jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 51,8 MFt suly: 100% 51,8 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 48,7 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 51,80 MFt

51 800 000 Ft

Azaz Otvenegymillio-Nyolcszazezer Ft

Az értékelt ingatlan nem-lako besorolast (nem-lakoingatlanként értékelt), ezért a becsiilt
értékek nettd értékek, az AFA-t nem tartalmazzak!

T . al
Laczi Tamas Laczi Pongor

ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo

Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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8.0 SZAMITASOK
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 6990/0/A/2
Telek tertlet: 64
helyiségek: terilete: allapot:
Uzlet, mihely 35,76 m? feltjitando
Uzlet, mihely  |iroda 21,73 m? feltjitando
mosdoé 6,58 m? feltjitando
Alapterulet korrekcioja:
e Netto redukalas redukﬁlt
felépitmény alaoteriilet (%) alapteriilet
P ’ (m2)
Uzlet, mihely 64,07 m? 100% 64,07 m?
Mindosszesen: 64,07 m? 64,07 m?

Cim:

[122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belterilet 6990/0/A/2 hrsz.

Helyszini szemle:
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Ossze- Ossze- Ossze-

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

1122. Bp. Varosmajor utca
Ingatlan cime: 32/A-B belteriilet
6990/0/A/2 hrsz.

Budapest XII. kertulet,| Budapest XII. kerulet,| Budapest XII. kerilet,
Varosmajor utca fszt. Krisztinavaros Méarvany utca alagsor

utcafronti Gzlet,
utcafronti Gzlet/muahely garazs utcafronti Uzlet utcafronti Uzlet
Epités éve: 1930 1930 1930 1930

Jelleg, funkcio:

https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3

Adat forrasa:

5247189 3982694 4978911
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 51 900 000 70 000 000 75 000 000
redukalt alaptertlet (m2) 64,0 55 65 65
nettd alaptertlet 64,07 55 65 65
fajlagos ar 943 636 1076 923 1153 846
kinalat/adasvétel adasvétel kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025.12.10 2026.04 2026.04
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 849 273 969 231 1 038 462
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
féldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertlet 64 hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkdzelithet6ség jo hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felujitando kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
0,90 0,85 0,85
fltési mod/komfort futetlen kedvez&bb hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
épités éve 1930 1930 1930 1930
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom ) hasonlé hasonld hasonlo
atlagos
1,00 1,00 1,00
funkcio utcafronti Gizlet/mihely kedvezétlenebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
épuleten bellli elhelyezkedés alagsor kedvez&bb hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
egyéb utcafrontos hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 721 882 823 846 882 692
szamitas alapjat képezd terulet 64,00 -15% -15% -15%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 809 473,427
becsiilt érték (Ft) 51 806 299
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 51 800 000
Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

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

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

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lizleti funkciéra 4 866,00 Ft/m2/hé;

A kihasznaltsagi tényezét, 0. évben 85%-on vettiik figyelembe, azt kovetéen 90%-ot feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

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

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

A tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely az iizlet folyamatos bérbe adhatésaganak biztositasahoz
sziikséges, ezt 500 Ft/m2-ben vettiik fol;

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

A fizetend6 épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 tertllete, mértéke 2 900/m?2/év.

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

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

Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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Hé6 végén 10 év

2025 marcius 7,21

aprilis 6,79

majus 6,96

junius 7,04

jalius 7.18

augusztus 7,09

szeptember 6,8

oktoéber 6,81

november 6,98

december 6,79

2026 januar 6,53

februar 6,4

Atlag 6,88

Funkciok rata

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

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

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,40%-

os tokeésitési ratat vettiink alapul.

Cim:

[122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belterilet 6990/0/A/2 hrsz.

Helyszini szemle:

2026.03.25
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Hozam szamitas DCF moédszerrel:

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
1122. Bp. Varosmajor Budapest XIl, Budapest XII. Budapest XII.
. - kerulet, Kiss Janos . il . - . .
Ingatlan cime:| utca 32/A-B belterulet altdbornagy utca kertlet, ’Klralyhago kertilet, Varosmajor
6990/0/A/2 hrsz. tér 1. utca
fszt.
Jelleg, funkcio:
utcafronti Gzlet/mihely utcafronti Gzlet udvari Uzlet utcafronti Gzlet
Epités éve: 1930 2000 1930 1930
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
35285131 34474916 /35285929
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 490 000 255 000 400 000
redukalt alapterilet (m2) 64 77 37 63
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 6 364 6 892 6 349
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2026.04 2026.04 2026.04
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 6 045 6 547 6 032
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterulet 64 nagyobb hasonlé hasonlo
1,05 1,00 1,00
megkodzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
mszaki allapot feltjitando kedvez6bb kedvez8bb kedvez6bb
0,90 0,85 0,85
fltési moéd/komfort fitetlen kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,95 0,95 0,95
épités éve 1930 kedvezdbb hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
muszaki tartalom ] hasonlé hasonlé hasonlé
atlagos
1,00 1,00 1,00
funkcio utcafronti (izlet/mihely hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
éplileten bellli elhelyezkedés alagsor kedvez6bb kedvezdbb kedvez6bb
0,95 0,95 0,95
egyéb utcafrontos hasonlo kedvez6tlenebb hasonlo
1,00 1,05 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 836 5238 4 524
SULYOZAS
| -20,00% -20,00% -25,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 4 866,00
Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

HOZAMALAPU ERTEKELESE
390|Ft/€ - MNB- napi kdzéparf. |Alapterillet: 64|m2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
Telekméret 64]m2 [ [
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.6v 3.6v 4.év. |§.év 6.6v 7.6v 8.6v |§.év 10.év. Exit
Naptari év 2026 2027 2028[ 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
I
A. BEVETELEK |
|Eu HICP | I 200 |
PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
utcafronti tzlet/mhely 12,48 €/m2/h6 64]m2 [piaci 9582 € 9783 € 9987 € 10 196 €| 10 409 € 10 626 € 10 848 €| 11075 € 11307 € 11543 € 11784 €] 12031 €
utcafronti izlet/mdihel Jeim2ihe m2 0€ 0 €] 0€ 0 €] 0€ 0€ 0 €] 0€ 0€ 0€ 0 €] 0€
kihasznaltsag: 85%) 85%) 85%| 85%) 85%) 85%) 90%] 90%] 90% 90%] 90%] 90%)
655z BERBEADOTT TERULET: 64]m2 |
Osszes bérleti bevétel (fszt) eurd/év 9582 9783 9 987] 10 196] 10 409] 10 ezil 10 848] 11 075 11 307 11 543 11 784] 12 031
kihasznalatlansaghél adéd6 vesztesé 1437 1 467 1 49§| 1 529) 1561 1 594] 1085 1 108] 1131 1 154] 1 178_| 1203
Mikédési és behajtasi veszteség | 1%|Ftiév 96| 98 100) 102) 104 106 108] 111 113 115 118§ 120
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 8 049 8217, 8 389 8 564 8743 8926 9 655 9 857, 10 063, 10273 10 488 10 707,
Osszes miikodési bevétel Ftlév 3139 156 3204 765 3271744 3340 124 3 409 932 3481200] 3765502] 3844201] 3924 545] 4006 568] 4 090 305 4175792
I | I 500[Ft/m2 I I 32 000] 32 669] 33 352] 34 049] 34 760] 35 487[ 36 228] 36 986] 37 759] 38 548] 39 353] 39 353
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 31392 32 048] 32 717] 33 401] 34 099] 34812[ 37 655] 38 442[ 39 245 40 066] 40 903[ 41758|
1
Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | | | 31392] 32 048] 32717] 33 401] 34 099] 34 812] 35 540] 36 282] 37 041] 37 815] 38 605] 39 412]
Epitményadé | Alapterilet x | 2 900[Ft I I I 185 600) 185 600 185 600] 185 600 185 600) 185 600 189 479 193 439 197 482] 201 609) 205 823 210 125|
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I I I o] of of of o] of of of o] of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | | 31392 32 048] 32717] 33 401] 34 099] 34 812] 37 655] 38 442] 39 245] 40 066] 40 903] 41 758|
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési koltség: Felujitandd épiiletek korszrelsitésére - |
Osszes kiadas [ 311 775] 314 412] 317 104] 319 852] 322 658] 325 523] 336 557] 343 591] 350 772] 358 103] 365 588] 372 406
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 2 827 382] 2 890 353] 2 954 640] 3020 271] 3087 274] 3155677] 3428945 3500610] 3573773] 3648464] 3724 717] 3803 386
|
Diszkonttényezé I r=]  790% | I I I 1,0000] 0,9268] 0,8589] 0.7960[ 0,7378] 0,6837] 0.6337] 0.5873[ 0,5443] 0,5044] 0,4675[ 0,4675|
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 2827382 2678733 2537825 2404261 2277663 2157672] 2172860 2055860 1945160 1840421] 1741321 24028 369
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 740% ] [ 24028 369
I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 48 700 000 Ft
Cim: 1122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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ﬁ‘\ l 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43,3 Ozlethelyiség

Elllll ; Mobil: +36 205500320 | Tel: +36 1308 0888 |

9.0 MELLEKLETEK

Cim: [122. Bp. Varosmajor utca 32/A-B belteriilet 6990/0/A/2 hrsz. Helyszini szemle: 2026.03.25
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——Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdc

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

m hiteles tulajdoni lap

BUDAPEST XII.KER.

Budapest Foviros Kormanyhivatala XI, Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafold 1t §9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
é

171
Megrendelés s24m: 8000004/276241/2019 \:

2019.06.11

Baltorilet 6990/0/2/2 helyrajzi szam
1122 BUDAPEST XII.KER. WVarcmmajor utca 32/A-B. "felidlvizzgalat alatt"
LRESZ
- Az egyek onallé ingatlan adatai:
megnevezéz terilet =zobak szama ezzmei hanyad tulajdoni £ y
m2 egégz/fél
mihe Ly 64 (VY 362/10000 onkorma

Be jegyzd hatarozat: 999985/1999/

. bejegyzd hatéarozat: 257805/1993/1993.12 .15 Q
Tarzashiz

Az onallé ingatlanhez tartoznak az ala pité okiratban meghatarezot igégek .

ORESZ

- tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezé=i idé: 257305/1993/1993.12.15
jegcim: eredeti felvétel 257805/1993/1993 .12 .15
jogocim: 1991, éwvi XXXIII. tv. 1. §  257805/1993/1993.12
jegallas: tulajcones

név: XII KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII KER. Boszorményi Gt 23-25.

Im. R
WEM TARTALMAZ BEJE 3T
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Fényképek

Cim: Budapest 12. keriilet

2026.03.25

kornyezet

kornyezet

homlokzat homlokzat
s IPARD TERVEZG S2ERvEaG
ARG et

miihely miihely




Fényképek

Cim:

Budapest 12. keriilet
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ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/3528513 1/nyomtatas

Office - MG Home
MG Home Ingatlanbefektetd és

ingatlan.com Tanacsads kit [
+36 30 551 0366
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-Pj'/ Torayats

Budapest XII. keriilet, Kiss Janos altabornagy utca

Kiado utcai bejaratos Uzlethelyiség

Ar havonta Alaptertlet
490 000 Ft 77 m?
Ingatlan allapota  jo allapotu Koéltozhetd nincs megadva
Epités éve 2001 és 2010 kozott Min. bérleti id6 12 hénap
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald  nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

MOM Park szomszédsagaban utcaportalos lzlethelyiség kiadd!

Kiss Janos altabornagy utcaban hosszu tavra kiadd egy 77 nm-es, utcai bejarattal és nagy kirakattal
rendelkezé Uzlethelyiség. A j6 lathatosag és konnyl megkdzelithetéség miatt idedlis valasztas
irodanak, bemutatéteremnek vagy barmilyen szolgaltatod tevékenység szamara.

Az ingatlan kozvetlen kertkapcsolattal rendelkezik, amely ritka lehetdség lizlethelyiségek esetében,
és kellemes, nyugodt kornyezetet biztosit az ott dolgozok szamara.

1/2 2026. 04. 01. 16:53
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35285131) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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1/2

Maganszemély

ingatlan.com —

+36 1 336 0060
Budapest XII. keriilet, Kiralyhago tér 1.
Kiado utcai bejaratos lzlethelyiség
Ar havonta Alaptertlet
255 000 Ft 37 m?

Ingatlan allapota felujitott Koéltozhetd azonnal

Epités éve 1950 elott Min. bérleti idé 12 hénap

Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva

Légkondicionalo van Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kiadd a Kiralyhago tér és a Boszorményi Ut 11/B sarkan lévé 37 m? lizlethelyiség a kertleti f6 OTP fiok
és egy Prima lzlet kozott.

Az lizletben kiilon mosdo, WC, konyha, kis iroda helyiség talalhato.
Az ingatlanban kilon f(ités és viz, villany, gaz éra van.

[ az Gizletnek kllon utcai bejarata és a haz belsé udvarara kijarata is van.

[ forgalmas kozosségi kozlekedés: 102, 105, 210, 212-es busz, 59, 59A, 59B villamosok
[ parkolas kozteriileten az lizlet kozvetlen kdzelében

[ az Uzlet bejarata kozvetlen villamos és buszmegallo el6tt van

[ kozvetlendil, korrekt tulajdonostol kiado.

Bérleti dij: 255 000 Ft

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34474916) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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1 4 ”n” ..-r._‘-‘\
Csizmas Emoke Q [Lrau
Real Concept Ingatlan |\ 3 =

ingatlan.com

a Ellendrzott Partner

+36 70 421 3232

Budapest XII. keriilet, Varosmajor utca
Kiadé Uzlethelyiség udvarban

Ar havonta Alapteriilet

400 000 Ft 63 m?

Ingatlan allapota Ujszerii Koltozhetd azonnal

Epités éve 1950 elott Min. bérleti idé 12 hénap
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionalo nincs Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kiadd 63 nm-es, igényesen kialakitott orvosi rendel6 a XII. keriilet egyik legkedveltebb részén, a
Varosmajor utcaban.

A rendeld a Varosmajor utcaban, foldszinten helyezkedik el, rendezett, belsé [épcsbhazas, liftes
tarsashazban. Az épiilet sajat, gondozott bels6 kerttel rendelkezik, amely kdzvetlendil a [épcséhazbol
kozelitheté meg, a rendeld melletti kapun keresztiil — nyugodt, zold kdrnyezetet biztositva a
paciensek és a személyzet szamara egyarant.

Elhelyezkedés és kornyezet

Az ingatlan kivalé infrastrukturaval rendelkezd, presztizsértékl kornyéken talalhatd. Néhany perc
sétara elérhetd a Varosmajor, valamint a Varosmajori Sziv- és Ergydgyaszati Klinika, ami egészségiigyi
tevékenység szempontjabol kiilonésen elényds elhelyezkedést jelent. A kdzelben gydgyszertarak,
magan- és allami egészségligyi intézmények, kavézok, éttermek, bankok és egyéb szolgaltatasok is

1/3 2026. 04. 01. 16:54
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megtalalhatok.

A tdmegkozlekedés kivalo: busz- és villamosmegalldk par lépésre, a Széll Kalman tér (M2 metrd)
gyorsan elérhetd.

Parkolas az utcan lehetséges.

A rendel6 helyiségei

A 63 nm-es ingatlan az alabbi helyiségekbdl all:

- kozlekedd / varo

- vendég mosdd

- személyzeti mosdo zuhanyzoéval

- konyha—étkez6 (recepcios pultként is hasznalhatd)
- 3 kiilon vizsgaldhelyiség

A rendel6 jelenleg is orvosi rendel6ként Gzemel, ennek megfeleléen teljes korlien berendezett és
felszerelt.

Mindharom vizsgaléban talalhaté vizsgaldagy, irdasztal székekkel, tovabba kettd helyiségben
kézmoso is rendelkezésre all.

A belsd kialakitds modern, letisztult stilust 6tvoz a klasszikus nagypolgari hangulattal, igy esztétikus
és professzionalis kdrnyezetet biztosit barmely egészségligyi szolgaltatas szamara.

Az egyik vizsgalobdl egy terasz nyilik, melybdl a tarsashaz hatalmas, kozos kertjébe sétalhatunk be.
Hasznalat

A teljes rendeld hétfé—kedd, valamint csiitorték—péntek napokon hasznalhaté.

Ritka lehet&ség ilyen adottsagu, azonnal miikodtethetd, igényesen kialakitott rendel6t bérelni ezen a
kiemelt budai lokacion.

Tovabbi informacidért és megtekintésért varom megkeresését.

2/3 2026. 04. 01. 16:54
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35285929) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Palfi Edina
Myhome Ingatlaniroda

ingatlan.com

° Prémium Partner

+36 30 6313108

Budapest XII. keriilet, Varosmajor utca

Elado utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar Alapteriilet
51,90 milli6 Ft 55 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Légkondicionald nincs megadva
Epités éve nincs megadva Rezsikdltség 72 000 Ft/hé
Emelet foldszint Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Eladé ingatlan Budapest 12. keriilet, Varosmajor utcaban, a Déli Palyaudvar feléli oldalon, utcafronti
bejarattal rendelkezé lzlethelyiség.

- Az ingatlan két helyrajzi szamon szerepel: az egyik egy 46 négyzetméteres garazs, a masik pedig egy
12 négyzetméteres tarold helyiség.

Az ingatlannak van egy utcafronti bejarata, mig a a haté helyiség (kiilon HRSZ) kozvetlen bels6
udvarkapcsolattal rendelkezik.

-az ingatlan kit(in6en alkalmas Uzleti tevékenységre, bemutatoteremnek, vagy akar lakas céljara is.
-az ingatlan felujitason esett at, igy azonnal hasznalhato, birtokbavehetd

-per és tehermentes

Ha éppen ilyet keres , hivjon nyugodtan, szivesen megmutatom.

Az adatok tajékoztato jellegliek!
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35247189) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Apathy Judit
° R tra Kft
ingatlan.com RS —

+36 30 944 2016

Budapest XII. keriilet, Krisztinavaros

Eladd utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar Alaptertlet
70 milli6 Ft 65 m?
Ingatlan allapota felujitott Rezsikoltség 20 000 Ft/ho
Epités éve 1950 elott o
Energetikai tanusitvany A+
Emelet nincs megadva
) L Energiahatékony igen

Légkondicionald nincs megadva

XII. kerlilet Alkotas Ut kdzelében berendezett (izlethelyiség eladé.
Uzlet jelenlegi funkcidja optika, kialakult vevékorrel rendelkezik.
Az ar nem tartalmazza a teljes berendezést, és a tevékenységhez sziikséges gépeket.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33982694) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

1/2 2026. 04. 01. 16:45
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Maganszemély

ingatlan.com —

+36 30 413 6657

Budapest XII. keriilet, Marvany utca

Eladd utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar Alaptertlet
75 millié Ft 65 m?
Ingatlan allapota felujitott Légkondicionald nincs megadva
Epités éve nincs megadva Rezsikoltség 30 000 Ft/hé
Emelet szuterén Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Elado Bp., I. - XII., utcai bejaratos frissen felujitott, Ujszer(i, 3 szoba nappalis, flird6szoba, recepcid
65 nm Uzlethelyiség. Kedvez6 fenntartasi koltség, bel-budai kornyezet, kivald infrastruktira jellemzi a
Marvany és a Gydri Ut keresztezddésében lévd ingatlant. Alkalmas lakas, irodai célra vagy szamos
kereskedelmi és vendéglatd tevékenységre, mint pl. webaruhaz, hostel, atvételi pont, szépség-
masszazs vagy biliard szalon ,fitness terem stb. Ar: 75 millio Ft.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34978911) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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