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1. MEGRENDELES

A Budapest Févaros IX. kerllet Ferencvdros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.)
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértének kérte fel BERMARK Szakértd Kft. (2000
Szentendre, Meggy kéz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-értékelst.

A megrendelés alapjdn Budapest Févdaros IX. kerilet Ferencvdros Onkormdnyzatanak
Képviseld-testlet 265/2012. (VI.07.) szamU, illetve 124/2015. (IV.23.) szdmU hatdrozataival
modositott 21/2011. (.02.) szédmU hatdrozatdban régzitett Budapest Févaros IX. kerllet
Ferencvaros Onkormdanyzaténak tulojdondban 1évé nem lakds céll helyiségek utdn
minimdlisan fizetendé bérleti dijtételek aktualizalasat szlkséges elvégeznink.

2. A SIAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére nem ker(lt sor, tekintettel arra, hogy az Onkormdanyzat
tulajdondban 1évé IX. kerlleti elhelyezkedés ingatlandllomdnyra szikséges elvégeznink az
ingatlanpiaci vizsgdlatot.

A szakvelemeny készitése sordn a kbvetkezd jogszabdlykeretekre és iranymutatdsokra figyelemmel
végeztiUk el a vizsgdlatot:
- 1997, évi LXXVII. tv. az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmeérdl
- 253/1997. (XI. 20.) Korm. rendelet cz orszdgos telepllésrendezési és épitési
kévetelményekrdl
—  25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet
- 2013.évi V. tv. a Polgdri Térvénykdnyvrdl
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi Kézdsség
tagdllamaiban mikédé Vagyonértékeldk Szervezetének ,, Alldeszkoz Ertékelési Utmutatd™-
ja alapjdn osszedllitott EVS értékelési iranyelvek.

A vizsgdlat sordn a hasonlé tipusy és jellegl ingatlanck adott piaci helyzete, valamint a kérnyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok kerUltek megvizsgdldsra.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény sorén az aldbbi alapelveket, feltételeket vettem
figyelembe:

- a szakvéleményben régzitett megdllapitdsok, kovetkeztetések kizdrdlag szakmai
szempontokon alapulnak;

- az értékmeghatdrozds abbdl a feltételezésbdl indul ki, hogy a rendelkezésre dalld
informaciok alapjdn az elemzésben vélelmezett ingatlanck jogilag rendezettek,
felelésseglnk a rendelkezésre dllé informdacidk figyelembevételével szamitott ériékre
korlatozddik;
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- a szakvéleményben megjelend személyes adatokat a 2011. évi CXll. férvény az
informdcids dnrendelkezési jogrél és az informécidszabadsagrodl, tovabbd& a 2016/679/EU
Rendelet (2014. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésdrél, valamint a
95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szdld jogszabdlyoknak megfelelé modon
kezeljuk;

- aszakvélemeény érvényessége 360 nap.

4. ERTEKELESI MODSIEREK
4.1. Az értékelés mobdszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvei és mobdszertani ajanidsai (EVS) szerint, a tébbszér
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eléitaknak megfelelden készlinek.

4.1.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan elidrds, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
dsszehasonlitia oz adott kérzetoen, a kézelmdiltban ériékesitett vagy értekesitésre felgjaniott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szUkséges kiigazitdsokat. Minél
kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok
értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak,
oroklakdasok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:

- reaclizdlt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitésiiddpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis ellGtottsag, méret, miszaki dllapot
Az értéket az ingatlan kérmyezetében fellelnetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhaté meg.

4.1.2. A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiaddasoknak a kilénbségeébdl (fiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A hozamszdmitdas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjcinak elemzése.
A jovGbeni bevételek és kioddsok becslése haszndlati médonként,
Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.
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A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszémitdson alapulé érték.
Az erték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi
haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell
figyelembe venni.

4.1.3. Koltségalapu érték (netté pétidsi érnték) szamitdsi médszere

A kdltségalapy érték (netto-pdilasi érték) szdmitasanak Iényege, hogy az ingatlan Ujra - elddllitdsi
koltsegébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez
tartozd foldterllet értékét,

Az eljards dltalanos gyakorlata sordn elsd 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni
Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kévetéen a hasonld jellegd, azonos célra
haszndlhatdé épdllet Ujraelddllitasi (pétidsi) értéke kerll megdllapitasra.

Ezt oz értékelést végzé dlfaldban az elmult idészakban megépitett hasonld funkcidjd, volumend,
felszereltségl, ill. mdas szempontodl egyébként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhdzdsi
kolisegei, illetve publikus épitdipari drgyljtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével
dllapitja meg.

Az avulds az idé muldsa miatti értékesdkkenés, Harom 6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis
avulds és c.) kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.
a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f& szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek ardnydt az Osszériékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gozdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos telies élettartamokat kell haszndini:

- vdarosi tégla éplletek 60-90 év,

- vdarosi, szerelt szerkezetl épUletek 40-70 év,

- csalddi héz jellegl épUletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi éplletek 20-50 év.
b.) A funkciondlis avulds o gazdasagtalan, korszerGtlen megolddsokat jelenti. Az ériékeldnek
mérlegelnie kell azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen
kielégiteni.
c.) A kUlsé avulas az ingatlanon kivoli kdrlimények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terilet
vdltozé ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kdriimények,
Az avulds mértékét a harom emilitett avuldsi kategdridiban, szdzalékosan kell megadni.
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4.2. Az értékelési modszerek kivdlaszidsa

Az ingatlanok forgalmi érnékének meghatdrozdsa komplex jogi-, mUszaki-, gazdasdgi kérdés, nem
vegezhetd el jogi-, mlszaki- és gazdasdgi ismeretek nélkll. Az ingatlan forgalmi értéke
nagymértékben fiogg a telepllés nagysdgdtdl, a termeld és szolgdltatd infrastruktirdjdnak
sokrétUségetdl, fejlettsegétdl, attél, hogy milyenek az életfeltételek.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintd,
mindségl elidtast nydjt helyben és az agglomerdcidban €16 lakossdg szémdra. Tapasztalati tény,
hogy egy adott telepUlésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi értékkel taldlkozunk, minél
nagyobb szamU a telepllés népessége. A telepUlésen bellli helyzet feltdrdsdhoz meg kell
ismerkedni az dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a koézlekedési helyzettel, a
kdzmUelldtottsdg szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis infrastruktira
jellemzdivel, a kdrnyezeti sajatossdgokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

A megdllapitott érték, lletve bérleti dif versenyképes felek piacdnak &sszefiggésében az a becsilt
&sszeg, amelynek kifizetése ésszerlen elvarhaté, vagyis az értékelési napon fenndlld piaci
kdrlmények mellett legvaldszindbb dr.

A forgalmi érték, illetve bérleti dij megdllapitdsa sordn azt oz dllapotot feltételezzik, hogy az
ingatlant az eladé Ures, bekdltdzhetd dllapotban a kordbbi rendeltetésének megfeleléen adja &t
a vevonek.

Az elemzés sordn piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszert alkalmaziunk. A
szakmai gyakorlatban az értékelési modszerek a TEGOVA [(EVS) irdnyelveinek és a
tobbszérésen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet eldirdsainak megfeleléen kerilnek
alkalmazasra. A piaci 6sszehasonlité mddszerben az &sszehasonlitd vizsgdlatokat a vizsgdlt
ingatlannal hasonlé ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az &sszehasonlitds alapjaul szolgdlé ingatlanok adottsagait és
jellemzbit egyenként kell 8sszemérni a targyi ingatlanhoz. Az eltéré adottsdgok és jellemzék
kozo6tt értékmddositd korrekcids tényezdket szlkséges javasolni a szakmai gyakorlat és
sztenderdek alapjdn.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgdltuk az ingatlan bérleti
értékét, a megkdzelitési modszereket. Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktudlis dllapotét
megfeleléen kifejezd - kindlati adatokat haszndltunk fel. Az &sszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok kdret a IX. kerUlet Tabldzatban megjeldlt ingatlan tipusck és féldrajzi fekvésik
alapjdn kivélasztott varosrészeibdl bérbeaddsra kindlt hasonld hasznositasy és elhelyezkedésd
ingatlanok k&zUl valasztottuk ki,
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A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkrét és jol
ismert Ugyletek drainak, illetve nyilvénos ingatlanpiaci hirdetési portalok kindlati arainak a
vizsgdit esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval lehet elvegezni.

Az &sszehasonlitd vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek
foldrajzi elhelyezkedése az adott ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos vagy kdzel azonos a vizsgdlt ingatlannal. Csak azonos értékformdakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes fulajdonjog, bérleti jog) szabad &sszehasonlitani, vagy a
kOlonbozd értékformdk és jogok kozdtt komrekcids tenyezdket kell alkalmazni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kerdl sor az dsszehasonlitd érték meghatdrozasara. Ez
az érték fajlagos érték, mely dltaldban egy négyzetméter terlletre vonatkozik.

Az ingatlan &sszehasonlithatd piaci bérleti dijat a korrigdlds utdn kialakuld fajlagos érték
(Ft/nm) és az ingatlan mérete (nm) szorzataként kell megdliapitani.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 Iépései:

I. Az alaphalmaz kivalasztgsa.

Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazéd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alophalmaz adatainak atlagdatal
jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen kivol kell hagyni.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.

Az elemzés soran az értékelének az dsszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformdakat
és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad &sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapérieket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen-mérdszémok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi gy, szdllodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

A vizsgdlt ingaflan értékének pontosabb meghatdarozasa értekmodositd  tényezdk
figyelembevételével tériénik. Ertékmoédositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befoly@sold tényezd vehetd fel, amely az &sszehasonlitd adatok alaphalmazdra nem
jellemzé.
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5. A fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

A szakvéleményben az értékmodositd tényezék kdzll az értéket jelentésen befolydsoldkat fel
kell tntetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmaodosité hatdasukat szémszerden is meg
kell hatdarozni. Az értékmaédositd tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Mivel két, vagy t6bb teliesen azonos ingatlan (fekvésében, alakjaban, természeti és talajtani
adottsdgaiban, aranykorona értékében stb.) nem, vagy csak nagyon ritkan adédik, ezért
jellemzéen alkalmazandé a viszonyitasi alapot képezd ingatlantdl vald eltérések %-os
korrekcidja (a korrekcids értékek szakmai ismereten és tapasztalatokon alakulnak).

Fajlagos érték korrekciéja
» Pdros sszehasonlitd modszer
> Csoportos sszehasonlitds

Pdros ésszehasonlité mddszer

A pdaros 8sszehasonlitds Iényege, hogy az alaphalmaziban levé ingatianokat kildn-kiién
hasonlitiuk &ssze a vizsgdlt ingatlannal, azaz pdronként térténik az dsszehasonlités es a
korrekcio. A modszer népszer(sége és viszonylag kénnyd alkalmazhatésdga éppen abban
dll, hogy mindig két konkrét, a valésagban létezé, fizikailag is megismerhetd ingatiant kell
osszemerni.

Az egyes kUlonbségek két ingatlan esetében szemmel Iathatdak, objektiven megitélheték és
- néhany kvalitativ tényez616l eltekinive — egyszerden szédmszerUsithetdk. Az Bsszehasonlitds és
a korrekci6 dltaldban tébldazatos formdaban térténik.

Az eljaras soran mindig az Gsszehasonlitd ingatlan fajlagos értéket moédositjuk a korrekcids
tényezdknek megfeleléen. Ha valamely értékmoédositd  tényezd szempontjdbdl az
Gsszehasonlitd ingatlan a ,jobb™ es ezdltal értékesebb, akkor értelemszerien csdkkenteni kell
a fajlagos erteket, hogy kdzelitsik azt a vizsgalt ingatlanhoz. Ez azt jelenti, hogy ilyen esetben
egy negativ korrekcids tényezst alkalmazunk. Forditott esetben, mikor az értékelendd
ingatlant itéljik az adott szempontbdl ,jobbnak”, akkor pedig egy pozitiv elSjelU korrekcids
tényezdt kell alkalmaznunk.

Az adott Gsszehasonlité ingatlan esetében eldjelesen dsszeadjuk a korrekcios tényezéket,
majd ilyen mértekben moédositjuk a fajlagos érteket. Az igy kapott szdmot hiviuk az adott
ingatlan komigdlt fajlagos értékének. Ha minden &sszehasonlitd ingatlan érteket sikerdl ily
médon  kdzelitenUnk a vizsgdlt ingatlanhoz, akkor azok értelemszeriien egymdshoz s
kézeledni fognak.
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Csoportos ésszehasonlitds

A csoportos dsszehasonlitGs soran elészor képezzUk az alaphalmaz atlagat. Ezt Ugy kell
elképzelni, mint egy olyan ingatlant, mely a valdsdgban nem létezik ugyan, de magan
hordozza a mintdban szereplé ingatlanok atlagos tulajdonsagait es fajlagos érteke pedig az
alaphalmazbeli ingatlanok fajlagos értékeinek szamtani kézepe. Ezt az atlagos fajlagos
érteket nevezzik fajlagos alapérteknek.

Bar a szdmszaki részét tekintve ez a modszer egyszerlbb a paros dsszehasonlitdsndl, viszont
lényegesen nehezebb a csoportképzés es az értékalakitd tényezék megitélése
szempontjabdl. Eppen ezért a haszndlata csak olyan esetben fogadhatd el, mikor oz
alaphalmaz viszonylag nagy elemszémy és az &sszehasonlitd ingatlanck nagyon sok
tekintetben meglehetésen hasonlitanak egymdsra, azaz nincs se lényeges fizikai, se lényeges
értékbeli eltérés kdzdttik.

A korrekcios tényezdk szamszerUsitése egyébként a pdaros modszernél leirtakkal megegyezd
elvek szerint es modon térténik, csak ebben az esetben a fajlagos alapértéket korrigdljuk az
értéekmodositd tényezék egyUttes hatasanak megfeleléen és igy kapjuk meg a vizsgalt
ingatlan fajlagos értekét.

6. Vegsg erték szdmitdsa a fajlagos érték és az alapul vett szamitdsi egyseg (m2} szorzataként
kalkulalhato,

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmdédositasa utdn kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megdllapitani.

5. MINIMALISAN FIZETEND® DiJTETELEK MEGHATAROZASA
5.1. Rovid ingatlanpiaci kérkép

Az ingatlanpiaci elemzések az arra szakosodott tarsasdgok kdzzétett tanulmdnyaibal,
megdllapitésaikbdl szdrmaznak.

,2019 elsé felévében folytatdédott a hazai lakdsdrak emelkedése. A mdasodik negyedévben a
lakasdrak éves névekedési Uteme orszdgos dtlagban nomindlisan 17,1 szazalékot tett ki, ami
magasabb a 2018 végi 16,3 szdzalékndl. Budapesten azonban mérsékléddtt az ardinamika, a
2018. év végi 24,8 szdzalékrdl 22,5 szazalékra. Eldzetes, 2019 harmadik hegyedéves adatok
alapjan a lakasérak névekedésének Uteme tovdbb lassult Budapesten és orszagos atlagban
is mérséklédott.

A hazai lakaspiac keresleti oldaldt tovabbra is tdmogatia a magas foglalkoztatottség, a
bovilS redlidvedelmek, a megtakaritdsok magas szintie és az alacsony kamatkdrnyezet.
Ennek ellenére a févarosban jelentésen, 29 szdzalékkal csékkent 2019 elsd félévében éves
alapon a lakéspiaci tranzakcidk szama, ami féként a masodik negyedeéves nagyobb
visszaesést tikrozi.
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Ebben szerepet jatszhatott az Gjlakds-piacon az elmilt években kdtétt eldszerzédések magas
szdma is, amik csak késébb jelennek meg a tranzakciés statisztikdban. Budapesten a medidan
alku eés a lakdasok értékesitéséhez szikséges idS kismérték( emelkedése is a kereslet
mérseklédését mutathatja. A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsadé TestUlet (LITT) szerint a
Magyar Allampapir Plusz (MAP+) bevezetése is a befekietdi érdeklédésen keresztil
indokolhatja a lakéingatlanok irdnti kereslet csékkenését. A vidéki vdérosokban stagndlt, o
kdzsegekben pedig 6 szazalékkal emelkedett a tranzakcidszam éves Ssszevetésben, ami a
vidéki kereslet fennmaraddsdat jelzi.”

n2019 elsé negyedéveben érdemben nétt az dtadoft Uj lakdsok szédma, ugyanakkor a
masodik negyedévben - féként a lakdsprojektek széles kdrben tapasztalt csuszdsdnak
készénhetben - ideiglenesen csékkent az Uj dtaddsok széma. A févdrosban a fejlesztés alatt
allé O lakdasok 55 szazaléka van csiszdsban. Az év hatralévd részében varhatéan folytatéddik
a lakdsataddsok

erdemi bévUlése, orszdgos szinten az Uj kindlat varakozdsunk szerint 2019-ben tetézhet 19,8
ezer Uj lakdssal. 2020-ban a csuszasok miatt még magas maradhat az Uj aGtaddsok szintje 18,5
ezer lakassal, 2021-161 azonban visszaesés varhatd, ere az évre 16 ezer Uj lakds Gtaddsat
prognosztizaliuk. A lakaskindlat nem tud Iépést tartani a kereslettel. Budapesten a kindlat
sz0kOléset mutatja, hogy 2019 harmadik negyedévében az el6z6 negyedévi 21,9 ezerrdl 20,5
ezeme csOkkent az aktudlisan fejlesztés alatt dlld lakdsok szama, tovabbd a harmadik
negyedévben Ujonnan bejelentett projektek lakdsszama oz elmilt évek legalacsonyabb
érteke volt 770 lakassal, szemben a 2016 6ta jellemzd, negyedévente atlagosan 2-3 ezer
lakdssal. A sz0kl6 U kindlathoz a visszaemelkedd dfakulces, az erds kdltségoldali nyomds és a
szakképzett munkoerd hianya is hozzdjérul. A hazai lakdsdllomany megujulasa régids
Gsszevetésben alacsony. KUIdndsen Budapesten nagy az elmaradds, ahol az éves megujulds
0.4 szadzalék szemben a bécsi 1,5 szdzalékkal.”

+A févdrosban tovdbbra is meghatdrozéd a befektetési szandék a lakdsvasarldsok terén. A
kedvezd finanszirozasi kémyezet és a lakdsvasarasbdl elérhetdé magas hozamprémium
hatasara Budapesten tovdbbra is meghatarozd a befektetési cél a lakdsvasanodk kérében,
piaci mérések szerint Budapesten

a lakasvasarlok 40 szazaléka befektetési célt jeldlt meg a tranzakcidkor. Vidéken ennél
alacsonyabb, 25 szdzalék korlli a befektetési célu vasaridsok aranya. Az ofthonteremtési cély
lakasvasdriasok ardnya mindezek ellenére tovdbbra is jelentés, ami azt mutatia, hogy bar
fontos a befektetési szandék, a killonbozd lakhatdsi célokra térténd lakdasvdsards tovabbra is
meghatdarozd szerepet t6lt be a piacon (5.4bra). Eléretekintve a MAP+ iranti élénk
erdekiédés hitheti a befektetsi keresletet a févarosi ingatlanpiacon, amit az elézetes adatok
igazolni latszanak.”
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Forrds: Duna House

WA févdroson  kivili - Ujlokasdrakhoz  képest  Budapesten  jelentésen magasabb
négyzetméterarakkal lehet taldlkozni: az V. keriletben az atlagos négyzetméterdar 2,14 millié
forint, a XII. kerGletben 1,61 millié forint, az 1. és . keriletben pedig kézel 1,5 millié forint volt
2019 harmadik negyedévében (32. dbra). Osszességében a budapesti Uj lakdasok atlagos
kindlati négyzetméterara 901 ezer forint."

32. abra
A fejlesztés alatt allo djlakasok volumene és atlagos
négyzetméterara Budapesten

Usépitesd lakasok s24ma (db)  Atlagos negyzetmeéter ar (Fr)
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Megjegylés 2018 hormodin negyedeves aoatok. A 4 igkasosndi
nagyobb ujlakés-projektek alapjan

Forras ELTINGA - Lakasriport

(MNB Lakdspiaci jelentés 2019. november)
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+2019 junius végére a budapesti modern iroddk atlagos kihaszndlatiansagi ratdja Ujabb
térténelmi minimumszintet bedllitva 6,3 szézalékos szintre slllyedt. A kihasznalatlansagi rata
csOkkenése egyrészt annak volt kdszénhetd, hogy tovdbbra is jelen volt az elmult években
IGtott erbs bérleti kereslet, masrészt pedig alacsony volt az Uj ataddsok volumene. Az elsé
feleves bérleti adatok idénre is magas (mintegy 500 ezer negyzetméternyi) éves keresleti
szintet vetitenek elére. Eléretekintve jelentés mennyiségl Uj irodateriilet dtaddsa varhatsd
Budapesten az elkdvetkezd két évben: a 2019. jUnius végi irodadllomany arénydban 16
szazalékos b&vUlés varhato. Az elSkészités alatt allé, de még nem épuls irodafejlesztéseket is
figyelembe véve, tovdbbi 9 szdzolékos, vagyis Osszességében 25  szdzalékos
Gllomdanybéviléssel lehet szdmolni az elkdvetkezd 3-4 évben. Ennek hatdsdra az irodapiac
kihaszndlatiansagi ratdja névekedhet is, de a keresleti aktivitds jelenlegi szintje alapjan, még
a ndvekedest kdvetéen is egy egészséges szint prognosztizalhaté.

A kereslet magas szintie a budapesti iroddk atlagos béreti dijanak névekedésében is
fOkrozédik, ami éves alapon 4,9 szdzalékos emelkedést mutatott jOnius végén. A
kivitelezésekben csuszasok figyelhetéek meg, a 2019-re tervezett ataddsy irodateriletek 30
szazalékandl mutatkozik csUszds az egy évvel kordbbi tervekhez képest.

A Budapesten és agglomerdcidjdban taldlhaté ipari-logisztikai ingatianok kihasznalatlansagi
ratdja szintén a valaha mért legalacsonyabb szintjién, 2,1 szdzalékon tartézkodott 2019. junius
végeén. Az elsé felév bérleti aktivitasdn belll az U] bérbeaddsoknak jutott @ fészerep, amit
részben az eldbéret nélkil elkészilt Gtaddsok segitettek, de a bérlet megujitdsok sUlya is
magas maradt. Junius végén a masodik félévre vart Gtadasok 42 szazalékdra volt elébérlet,
ami az elmult évekhez képest nagyobb mozgasteret kindlhat oz atkdltézé és Gjonnan piacra
lépd bérlcknek. A budapesti ipari-logisztikai ingatianok jellemzé bérleti dijai az elsé félév soran
ugyanabban a savban mozogtak, mint 2018 negyedik negyedévében, de a bérék dltal
elérhetd kedvezmények mértéke sz(kilt,

A kiskereskedelmi ingatlanok szegmensében az elmult évekkel ellentétoen az idei évre Jj
Gtadasokat is terveznek a fejlesztdk, féleg vidéki helyszineken, tovdbbda 2020-ra elkészilhet
Budapest és az orszag egyetlen épUI6 Uj plazdja is. Az Uj kindlat hidnya és a ndvekvd kereslet
a berleti dijak folyamatos emelkedésével jart az elmdlt években. Az ingatlanok elérhetdségét
vizsgdlva a budapesti elsédleges bevasardkézpontok teljes telitettséggel Uzemelnek, ezek
atlagos kihaszndlatlansagi ratéja 1 szdzalék volt 2019. jonius végén. A rata a mdsodik
negyedév soran némileg névekedett, amit egy t6bb Uzlettel rendelkezé nemzetkdzi divatcikk
forgalmazé magyar piacrél vald kilépése okozott. Ennek hatdsa a budapesti masodlagos
kdzpontokban is megmutatkozott és a félév végén az atlagos kihaszndlatlansagi rétdjuk 5,3
szGzalékra emelkedett. Az elsé félév adatai alapjan, a legmagasabb bérleti diju budapesti
bevasarléutcakban mar megdlini latszik a bérieti dijok emelkedése.”
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»Budapest irodapiacat a Budapest Research Forum adatgyijtései a kdvetkezd nyolc

alpiacra bontjdk (41. dbra):
* Belvdros (Central Business District—-CBD): Budapest belsé kerlletei, elsésorban az V.
kerUlet és az Andrdssy Ut irodaépiletei, valamint a kéryezé utcak a Bajcsy-Zsilinszky
Ottél az Oktogonig. A Belvdros jorészt épitészetiieg védett &vezet, kevés A"
kategdrids irodahdzzal és nagyon limitdalt fejlesztési lehetdséggel.
* Buda kozponti terllet (Central Buda): A Margit kérit—Krisztina kérii-Bészérményi Ut—
Jagellé Ut-Villanyi Ot-Fehérvari Ut-Oktdber huszonharmadika utca-rinyi Jézsef utca
altal hatdrolt terllet. Hasonléan a Belvdroshoz, a fejlesztési lehetéségek itt is
korladtozottak.
* Pest kdzponti terllet (Central Pest): A Belvdros, a Vaci Uti irodafolyosd, a Ddzsa
Gydrgy Ut, a Thékély Ut, a Fiumei Ut, az Orczy 0t, a Haller utca dltal hatarolt terllet.
Ezen az alpiacon koncentralt fejlesztések torténtek.
* Eszak-Buda (Non Central Buda North}: A Il., lll. és XII. kerUlet nagy része, a fejlesztések
itt is kisebb terlletekre koncentrdlddnak.
* Dél-Buda (Non Central Buda South): A XI. és XXIl. kerUlet. Ezen alpiac fejlédésében
az elérhetd fejlesztési terUletek kindltak altemativat a Vaci Oti irodafolyosé
szolgdltatokézpont ceély irodabérdinek, azonban oz alpiac megkdzelithetésége
gyengébb, mint a Vaci Uti irodafolyosdé.
¢ Nem-k&zponti Pest (Non C entral Pest): Pest azon terlletei, amelyek nem részei a
Belvarosnak, Pest kbzpontnak és a Vdaci Uti irodafolyosonak.”

41. abra
A budapesti irodapiac alpiacai
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Forras: Budapest Research Forum.

(MNB Kereskedelmiingatlan piaci jelentés 2019.oktéber)
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A IX. keriilet - Ferencvdros ingatlanpiaca (lakds- és irodapiac):

A lakdspiacrél elmondhatd, hogy jelenleg egyre lassabban lehet eladni a IX. kerileti
lakdasokat, nagyobb az alku lehetésége, né az atlagos értékesitési idd.A csok valtozdsa, azaz
jUlius 1-je el6tt egyébként mind a vevék, mind az eladdk kivartak, ennek hatdséra a kindlat is
felduzzadt. A kivards természetesen egyUtt jért a magasan kitartott arakkal, hiszen az eladédk
biztak a csokosok és az egyetemistak nydri rohamdban. A IX. kerUletben tovdabbra is a Belsd-
Ferencvdros a legfelkapottabb az egyetemek kdzelsége miatt, de a Jozsef Attila lakdtelepet
is szeretik o vevék gondozott parkjai és kivalé elldtottsdga miatt. A nagyobb lakdsokra
lényegesen szerényebb a keresiet még mindig, mint a kisebbekre. Leginkdbb 35-40
négyzetméteres, lehetbleg kivalé kdzlekedési adottsagu, j6 dllapoty, kilén nyild masfél-
kétszobds lakdsokat keresnek a vevék, s noha tébben szeretnének téglaepitést lakdasban
lakni, a panellakasokra is nagy az érdekiédés. Nagy alapteriletd lakdsokat leginkdbb csak
befekteték vasdrolnak, melyeket aztdn két kisebb lakasra tudnak bontani. A befekteték, bar
kisebb szamban, de tovdbbra is jelen vannak a piacon. A kiaddssal tovabbra sincsenek
gondok, a kereslet még a magas arak mellett is erételjes: az egyszobds lakdsok bérleti dija
100 ezer forintndl indul, mig a masfél-kétszobds lakdsok 130-150 ezer forinttél bérelhetdk.

Budapest IX. kerUlete - Ferencvdros ingatlanpiaci szempontbdl is sokszing kerdlet, ahol egyre
tobb irodahdz mikadik és épil jelenleg is. Jellegzetessége, hogy a belvdrosi részek mellett
jelentds kUlvarosi terUletekkel is rendelkezik. Ugyanugy a IX. kerUlethez tartozik a nylzsgd
Raday utca, a Bdina és a Nagyvdésarcsamok a Vaci utca torkolatéandl, mint az llatos Ut
rehabilitalasra vard kérzete. A Hatdr Ut a déli véget jelenti, az UllSi 0t a kelet hatdrvonalat,
mig a Soroksdri Ut bevisz Budapest belsé részeibe, és akkor meg nem beszéltink a
Nagykdritrdl, amely Ferencvdrost is atszeli.

Duna-part és a belsd Ferencvdros: A kerilleten belll a Duna-part és Belsé-Ferencvdros
meghatdarozé kiinduldpontia északrédl a Kdlvin tér, amely igazi belvérosi kérnyezetet jelen. A
teren tobb irodahdz is mikédik. Egyéb irodahdzak még: Studium Irodahdz, RiverPark, City
Gate Irodahdz.

Malmok: Jelentés barnaévezetek is taldlhatéok a keriletben, amelyeket késébb a
kereskedelmi ingatlanpiac szolgdlataba dlitottak. igy példaul a Mester és a Vagdhid utcdk a
husosok kdmyékeként hiresiltek el. Itt loft-jellegl irodahdazak s epultek az Ujak mellett pl.
Haller Gardens Irodahdz. A Soroksdri Ut belsé szakasza pedig a malomipar fellegvaraként valt
ismertté a térténelemben. A Kirdly Malom helyen épul fel egy 36 ezer négyzetméteres
irodahdz.
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Uj irodahdzak a Soroksdri Gton: A Soroksari Ut lokdcidjat és megkézelithetéségét tekintve kissé
rosszabb pozicidban van, mint a Vdaci Uf, hiszen nem rendelkezik metréval, bar a HEV
bizonyos mértékig potolia ezt a hidnyt, ezért alapvetéen a Nagykdrithoz kdzelebb esd
szakaszai a népszerfek. Még az ezredforduld idején fogalmazdédott meg oz oz idea, hogy a
pesti belvarost szét kellene hizni, és e cél érdekében a HEV mellett o Duna-partra egy Uzleti-
kulturdlis negyedet dlmodtak, amelyet elneveztek Millennium Varoskdzpontnak. (Nemzeti
Szinhdz és a MUvészetek Palotdja). Majd irodahdzak is éplltek a Duna partian: Millenium
Towers, K&H Bank székhdza ill. a Millenium Gardens. A negyed befejezd fejlesziése a
Konferenciakdzpont lesz, amelyre Budapest mar évtizedek éta var. A Soroksari Ut tuloldalén
egy-két utcanyi mélységben jelentés negyedeket rehabilitéltak, illetve Uj lakdhdzak épuitek.
A févdros irodafejlesztési boomja ellenére a pesti nem-kdzponti és dél-pesti alpiacon még
mindig viszonylag kevés (j iroda dll rendelkezésre. Ar-érték ardnyban kivalé alpiacrél
beszélhetlnk, idedlis totmegkdzlekedéssel, folyamatosan fejlédé és magas szinvonall
szolgdltatasokkal. A kerGlet mdra egy sokszinG, izgalmas, fiatalokat vonzéd kulturdlis, lako,
kereskedelmi és rodanegyeddé vdilt.

A Hungdria Kérgydri kérnyéke: Az egyes villamos meghosszabbitasa javitotta Ferencvdéros
déli részeének tdmegkdzlekedését, Gsszekapcsolta Dél-Budaval, valamint a Kényves Kalmdan
kérut ingatlanfejlesztéseit is jelentés mértékben tamogatia. Az UG Ut és Dél-Buda kozdtt
megteremtédott a kézvetlen kapcsolat, amely mind Ferencvdros, mind Ujbuda szédmdra
gyUmolcsozd lehet. Nem véletlenll a Hungdria KérgyOrd ezen szakaszdn szamos
kereskedelemi komplexum taldlhaté | Groupama Aréna, Magyar Telekom székhdza). A
tdloldalon a téavolsagi buszpdlyaudvar és a kék metrd kdzelében taldlhaid a Népliget Center,
a Rdkoczi hid felé eljutunk alurdy Hdzig, amely jelentés iroda-, konferencia- és
bevasdarldkdzpont is egyben.

A szomszédos terlleten Uzemel a Kész Mester Udvarhdz, valamint szdz méteme innen a
Mdridssy-hdz taldlhaté. Par utedra lejjebb épuit fel az Office Campus Budapest, ahol szintén
mindségi iroddkat kindlnak a cégeknek. Ferencvdaros negyedei tehdt kilonbozé igényeket
elégitenek ki, amelyek lehetévé teszik, hogy minden bérlé megtaldlja a maga szdmitasat a
helyi rodapiacon.

A jovében a kormdanyzat is szerepet szan a IX. kerUlet még nem hasznositott terlleteinek: a
2023-as atlétikai VB-re tervezett stadion a kerllet egy kisebb, Csepelhez kdzel esé terlletén
épul fel, amely biztosan megvdlioztatja a kdrnyék ingatlanpiacdat. Ennek kdzelében egyéb
mas fejlesztéseket is terveznek.
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5.2. Helyiségek minimdlis ajanlati bérleti dijiételei

A berleti dij szémitdsi alapja a nyilvénosan elérheté ingatlanhirdetési portdlok adatbdzisa
volt. Az &nkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlanck a kerllet telies terUletén elszértan
helyezkednek el, illetve hasznositasuk és kialakitdsuk is egyedi. A rendelkezésre Gllo - kordbbi
években haszndlatos - dijtételeket tartalmazé tablazatot jelen aktualizaldsndl is felhasznaltuk.
A tdbldzatban lévé ingatlan tipusok meghatdrozdsa és féldrajzi elhelyezkedésik megjeldlése
kifejezetten az &nkormdnyzati  tulajdonban 1évé  ingatlanok csoportositdsara  kerilt
megvalasztasra.

Ferenc krt. - Vdmhaz krt. - Rdday u. térképrésziete

iy
Nagy Vasarcsary C’:
Févam Yer [T Corvin %-‘Laz-,@ éz?:neg‘:;;:“””
eqylBarlang 23 > g A L--'-,"t:i@
-4 n "’:'9
Hikioae wiisiaeg Mool G
et
Természet
Nehru Part
Budapesti Mszaki €5
Gazdasagtudomanyi &
Bordros térfl
Helyiségek minimdlis ajdnlati bérleti dija (Ft/nm/év+Afa)
Udvari Udvari | Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galéria, T
Cim, bejarat | bejdratl | kapualjl | bejdrati | bejdrati | belsé fél- Gardzs begllék
féldszinti | bejdratl | alagsori | pince | bejdraté | emelet,
foldszintl pince | emelet)
Cim, bejdrat Ferenc krt., Vdmhdz krt., Rdday u.
feluifando | 34 000, | 18 000,- | 21 600,- | 17 300,- | 12100, | 12 100.- | 16000, | 15 000.-
allapotu
Jo. aages 60 000,- | 30 000,- | 36 000,- | 28 800,- | 17 280,- | 17 280,- | 24 000,- | 19 000,-
dllapotu
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Kiemelt kézutak mentén: UllGi Gt, Bordros tér, Haller u., Mester u., Soroksdri Gt (Haller utcdig),
Tompa v., Belsd-Ferencvdros térképrészlete

a :‘7
Maq:;:imd (t;;iw
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Helyiségek minimdlis ajénlati bérleti dija (Ft/nm/év+Afa)
Udvari Udvarl | Egyéb
Utcai vagy Utcal Utcai vagy | (galéria, Gépkocsi-
Cim, bejérat | bejdratd | kapualjl | bejdratd | bejdrati | belsd fé- | Gardzs beg’“é’kc'
féldszinti | bejdrati | alagsori | pince | bejdratd | emelet,
foldszinti pince | emelet)
Cirn, bejdrat UliSi Ut, Bordros tér, Haller u., Mes‘r;er 9., Soroifscrl Ut (Haller utcdig),
Tompa u., Belsé-Ferencvdros
feljitanad 21600,- [ 12600,- | 15100,- | 12100,- | 7300,- | 7300, | 12800, | 12 000,-
dllapotu
16, 019905 | 36.000.- | 18000, | 21 600,- | 17 300,- | 10400.- | 10 400,- | 19.200,- | 12 900,-
allapotu
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lézsef Aftila lakételep térképrésziete
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Helyiségek minimdlis ajdnlati bérleti dija (Ft/nm/év+Afa)
Udvari Udvari Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galériq, Glhbkeeds
Cim, bejdrat | bejératl | kapualji | bejératd | bejdrati | belsé fél- Gardzs bec":‘llék
foldszinti | bejdratl | alagsori | pince | bejdratd | emelet,
foldszinti pince | emelet)
Cim, bejdrat Jozsef Attila lakdtelep
fetiftanac 12 600,- | 7200,- | 6500,- | 6900, | 4800,- | 4800,- | 10200,- | 9 600,-
dllapotd
jé. dtflagos i i i i i ) i i
llapotl 18 000,- | 9000,- | 10800,- | 11 500,- | & 900, 6 900,- | 15 400, 10 300,
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Kozépsé-Ferencvdros (Viola ill. Tinédi utcdig) térképrésziet
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Helyiségek minimdlis ajénlati bérleti dija (Fi/nm/év+Ata)
Udvari Udvari Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galéria, R
Cim, bejdrat | bejérati | kapualji | bejdrati | bejdrati | belsd fél- Gardzs | > 5[ ;{“
féldszinti | bejdrati | alagsori | pince | bejdrati | emelet,
foldszinti pince | emelef)
Cim, bejdrat K&zépsd-Ferencvaros (Viola ill. Tinddi utcdig)
felijftando 19.400,- | 11300, | 13600, | 10900, | 6600,- | 4600, | 11500,- | 10800.-
dliapotu
jo, dtlagos i i i ) i X i )
dllapotd 32400,- | 16200,- | 19 400,- | 15 600,- | 9400, 9 400,- | 17 300, 11 600,
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Kézépsé-Ferencvdros (Viola ill. Tinédi utctél) térképrészlet
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Helyiségek minimdlis ajénlati bérleti dija (Ft/nm/év+Ata)
Udvarl Udvari | Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galéria, Gépkocsi-
Cim, bejdrat | bejdratl | kapualji | bejérati | bejdrati | belsd fél- Gardzs begll :I:: .
féldszintl | bejdrati | alagsori | pince | bejdratd | emelet,
foldszinti pince | emelef)
Cim, bejdrat Kézépsé-Ferencvaros (Viola ill. Tinddi utcétol)
Snond® |17500,- | 10200,- | 12200, | 9800~ | 5900 | 5900, | 10400~ | 9700.-
dllapotu
Jo. atiagos 29 200,- | 14600,- | 17 500,- | 14000,- | 8500,- | 8500,- | 15600,- | 10 400,-
dllapotd
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Aszédi Oti lakételep térképrésziete
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Helyiségek minimdlis ajénlati bérleti dija (Ft/nm/év+Afa)
Udvari Udvari Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galériq, Gépkocsh
Cim, bejérat | bejdratd | kapualji | bejdrat bejdratd | belsé fél- Gardzs b:c%l'k
féldszinti | bejérati | alagsori | pince bejdrati | emelet, =
foldszinti pince | emelet)
Cim, bejarat Aszodi lakdtelep
feiggltande 6500,- | 3800- | 4500,- | 3600,- | 2200,- | 2200,- | 6400, | 3400-
d”opo?t’" r ’ ’ r ’ r r r
s eniagey 10800,- | 5400,- | 6500,- | 5200,- | 3100, | 3100 | 9600, | 3900,
dllapotu
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Helyiségek minimdlis ajdnlati bérleti dija (Fi/nm/év+Afa)

Udvari Udvari Egyéb —|
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galéria, Eliisei
Cim, bejdrat | bejdratd kapualjl | bejdratl | bejdrati | bels§ fél- GarGzs bec’?llék
foldszinti | bejdrati | alagsori | pince bejaratld | emelet,
foldszinti pince | emelet)

Cim, bejdrat Egyéb terUletek
Eljtandd 6500, | 3800,- | 4500,- | 3600,- | 2200,- | 2200 | 6400,- | 3400,
allapoty
. ailagies 10800,- | 5400, | 6500,- | 5200~ | 3100,- | 3100,- | 9600, | 3900,
dllapoty

6. OSSIEFOGLALAS

A megrendelés alapjén Budapest Févdaros IX. kerilet Ferencvaros Onkormdnyzatanak

Kepvisels-testilet 265/2012. (VI.07.) szdm0, illetve 124/2015. (
médositott 21/2011. (i11.02.)

Ferencvaros Onkormdnyzatanak tulajdondban 1évé nem
minimdlisan fizetendé bérleti dijtételek az alabbiak szerint kerUlt meghatdrozasra.

HELYISEGEK MINIMALIS AJANLATI BERLETI DIJTETELEINEK OSSIEFOGLALO TABLAZATA

IV.23.) szdmU hatdrozataival
szamy hatdrozatdban régzitett Budapest Févdros IX. kerllet

lokés céld helyiségek utdn

Udvari Udvari | Egyéb —‘
Utcai vagy Utcal Utcai vagy | (galéria, Gépkocsi-
Cim, bejérat | bejdraty kapualji | bejérati | bejérati | belsé fél- Gardzs begllékcs
foldszinti | bejdraty | alagsori | pince bejdrati | emelet,
foldszinti pince | emelet)
Cim, bejdrat Ferenc krt., Vdmhdz krt., Raday u.
feltjitandd
dllapoty 36 000,- | 18 000,- | 21 600,- | 17 300,- | 12100,- | 12 100,- | 16 000,- 15 000,-
2, Qilogos 60000,- | 30 000,- | 36 000,- | 28 800,- | 17 280,- | 17 280,- | 24 000,- | 19 000,-
dllapotu
Udvari Udvari Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galéria, Gépkocsi-
Cim, bejdrat | bejdrato kapudlji | bejdratd | bejérati | belsd fél- Gardzs be P" é‘-}k
féldszinti | bejdratl | alagsori | pince bejaratd | emelet, N
foéldszinti pince | emelet)

Cim, bejarat

UllGi Ut, Bordros tér, Haller u., Mester u., Soroksari Ut {Haller utcdig),

Tompa u., Belsé-Ferencvdros

felujirandd 21600, | 12600,- | 15100,- | 12100,- | 7300, | 7300, | 12800, | 12000,
dllapotd
fo, atlagos 36 000, | 18.000,- | 21 600,- | 17 300,- | 10 400,- | 10400,- | 19200, | 12 900.-
dllapotu
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Udvari Udvari Egyéb
Utcai vagy Utcal Utcal vagy | (galéria, Sénkatsi-
Cim, bejérat | bejératd | kapualji bejaratt | bejdratd | belsd fél- Gardzs hia gﬂék
féldszinti | bejdrati | alagsori | pince bejaratt | emelet,
foldszinti pince | emelet)
Cim, bejarat Jézsef Attila lakotelep
it 12600,- | 7200, | 6500,- | 6900,- | 4800, | 4800,- | 10200, | 9 600.-
dllapotu
JC: Qlicigos 18000,- | 9000, | 10800,- [ 11500, | 6900,- | 6900,- | 15400,- | 10 300.-
dllapotu
Udvari Udvarl | Egyéb —
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galéria, Gépkocsi
Cim, bejarat | bejdrati kapualji | bejdratd | bejdratd | belss fél- Gardzs bec"?llék i
féldszinti | bejératd | alagsori | pince bejarati | emelet,
foldszinti pince emelet)
Cim, bejarat Kézépsé-Ferencvdros (Viola ill. Tinédi utcdig)
GoandS 119,400, | 11300,- | 13 600,- | 10900,- | 6600 | 6600, | 11 500,- | 10800,-
allapotu
jo. dtlagos ) ) ) ) A i )
Eﬂapo - 32400,- | 16 200,- | 19 400,- [ 15600,- | 9400,- | 9400,- | 17300,- | 11600,
Udvari Udvari Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galérig, Ghokaesi.
Cim, bejdrat | bejdratd kapualji | bejdratt | bejdratt | belsd fél- Gardzs b:;“" o kc
fldszintl | bejdrati | alagsori | pince bejdrati | emelet, v
foldszinti pince | emelet)
Cim, bejdarat Kozépss-Ferencvdros (Viola ill. Tinddi utcatdl)
Sonor® 117500, [10200,- [ 12200.- | 9800 | 5900 | 5900, | 10400 | 5 700,-
dllapotu
Io. dflagos 29200.- | 14 600,- | 17 500,- | 14000,- | 8500,- | 8500,- | 15600,- | 10 400,-
dllapoti ]
Udvari Udvari Egyéb
Utcai vagy Utcai Utcai vagy | (galéria, Gépkocsi-
Cim, bejérat | bejérati | kapualji | bejérati | bejérats | belsd él- Gardzs b:!’“ék
tSldszinti | bejdrati | alagsori | pince bejdratd | emelet, =t
féldszinti pince emelet)
Cim. bejdrat Aszodi lakdtelep
orend® | 4500 | 3800 | 4500 | 3600 | 2200. | 2200 | 6400 | 3 600,-
dilapoftd
o atiagos 10800,- | 5400,- | 6500,- | 5200,- | 3100 | 3100,- | 9600 | 3900.-
dllapotu
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Udvari Udvari | Egyéb
Utcai vagy Utcal Utcai vagy | (galéria, Chikouti.
Cim, bejdrat | bejdrato kapualji | bejérati | bejdraté | belsd fél- Gardzs i Pllék
fSldszinti | bejératd | alagsori | pince bejdratd | emelet, a
féldszinti pince | emeletf)
Cim, bejdrat Egyéb teriletek
Genands | wso0s | 3800, | 4800 | 3600+ ] 2200 | 2 200 | 6400, | 3600,
dllapotid
e eaos 110800, | 5400 | 6500, | 5200 | 3100, | 3 100- | 9600, | 3900,
dilapotu et
Szentendre, 2020. februdr 26. P
BERMARK SZAKERTO KFT.
20 Zentendre] Meggy koz 2.
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Berecz Tamas

ingatlanvagyon-értékels (nyt.sz. PMIK 1590/2008)
BERMARK Szakérté Kit.
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