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Budapest, 1092.Bokréta utca 15.fszt 1.(hrsz.:37655/0/A/1) alatti ingatlan forgalmi értéke:

47.135.600, -Ft azaz negyvenhétmillié szizharmincotezer hatszaz forint.

Az értékelési tanusitvanyban szerepld ésszeg a redlisan beesiilt piaci forgalmi ertek.
Az ingatlan becsiilt értéke 9 honapos idctartamra ervényes.

Budapest, 2020 jumus 15.
Udvazlettel:
D fn & N2/

Dr. Németh Miklos
Eng.szam:1599/2008
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ELOZMENYEK
Meghizasi elozmények
Budapest Févaros IX. kerillet Ferencvaros Onkorméanyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.) megbizasa
alapjan cégink fliggetlen szakértéként eljarva ingatlanpiaci értékbecslést végzett a Budapest,
1092 Bokréta utca 15.£s7t 1. (hrsz.:37655/0/A/1)alatti ingatlan ertékenek meghatarozasara.
Az ingatlan a IX. ker. Onkormanyzat tehermentes tulajdona.

Az ingatlan allapotanak régzitésére 2020, junius honapban tartottunk helyszini szemlet.

Az értékelés célja

Tulajdonos a wizsgalt ingatlan tulajdonat- Megbizonk kdézremukddesevel nem a pracon kivamja
értékesiteni. Az értekbecslés celja ezen értekesités elokeészitéshez az ingatlan értékének lehetséges legjobb
megkozelitését megadmi.

AZ ERTEKELES TARGYA

A vizsgalt ingatlan, — ado- és illetékek nélkiili — piaci értekének meghatirozisdhoz értelmezniink kell a
vizsgalat targyat. Esetiilnkben, a természetben birtokba vehetd foldteriilet, valamint az ehhez tartozo jogi
vonatkozasok egyiittese hatarozza meg az ingatlant.

A vizsgalat targya igy meghatarozott — az ingatlan nyilvantartasban, iroda™ - ként felvett — tehermentes
ingatlan tulajdonjoganak erteke.

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan cime; Budapest, 1092 Bokréta utea 15.fszt 1. (hrsz.:37655/0/A/1)
Helyrajzi szama: hrsz.:37655/0/A/1
Terillet nagysaga: 78nm?2
Megnevezése. froda
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest. Foviaros. IX Keriilet, Fereneviros Onkormanyzat
(1092 Budapest, Bakats ter 14.)
Tulajdoni hanyad: 1/1
Az ingatlan tehermentes.

(Tulajdoni lap- szemle masolatat id. 1. sz. mellékletben)

Az ingatlan nyilvantartasi adatai rendszetiek.
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3. Szabalyozasi terv

Bdapest Favaros IX. Kerillet Ferencvaros Onkormanyzata Képviselo-testilletének- 25/2016. (X1.22)
énkormanyzati rendelete
Budapest, 1X. ker. KOZEPSG-FERENCVAROS Rehabilitacios Terlilel (Ferenic Rédi — Ui Gt — Taller uica -

Mester utca altal hatirolt teritlet) Kertileti Epitési Szabalyzatarol

A Budapest Févaros IX. Kerillet Ferencvaros Onkormanyzata KépviselGtestilete Magyarorszag
Alaptorvényének 32. cikk (2) bekezdésében meghatarozott jogalkotoi hataskérében, az épitett kémyezet
alakitasarsl és védelmerdl szold 1997, évi LIXXVIIL torvény 62.§ (6) bekezdés 6. pentjaban kapott
feihataimazas alapjan, a Magyarorszag helyl onkormanyzatairol szolé 201 1. évi CLXXXIX. torvény 23. § (3)
bekezdés 6. pontjaban, valamint az épitett kdmyezet alakitasarol es védelmérdl szolo 1997, eévi LXXVIIL
torvény 9/B.§ (2) bekezdés b) és 13.¢ (1) bekezdésében foglalt feladatkoreben eljarva, a 8.§ (2) bekezdes szennt
véleményezési jogkorben eljaro szervek véleményének kikéresével a kovetkezoket rendeli el:

1. A rendelet hatalya
1.8

Jelen rendelet hatalya a Budapest IX. ker. K6zéps-Ferencvaros Rehabilitacios Tertilet, Ferenc kérut — Ulléi tt —
Haller utca — Mester utca altal hatarolt teriiletre (tovabbiakban: Szabéalyozasi Tertilet) terjed ki
A TX. keriilet a kozepes, vagy anndl egy kicsit kisebb budapesti keriiletek koze tartozik.
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22. A Ln-1/IX-R jeli épitési ovezetekre vonatkozo eldirasok
22. 8

Az épitési Gvezet teriiletén az alabbi rendeltetésu epiiletek, épitmények helyezhetdk el:
lakas

kozintézmény

egeszsdgligyl, szocialis

nevelési, oktatasi, hitéleti

1gazgatas

iroda

szallashely-szolgaltatas

szolgaltatas

vendeéglatas

Ialiralig 8¢ agvah I8 ade griralraatatss
ooy oziatas

s2gl 576
a kutatas-fejlesztés nem tizemi technologial

sport

kiskereskedelem

A melléképitmenyek koziil

a kozmbecsatlakozasi mitargy, a csatlakozd koztertletek felol térszin alatt

kerti épitmény (hinta, cstiszda, homokozo, székdkut, pihenés és jaték céljara szolgalo mitargy, a terepszintnel 1
m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkiili terasz)

kerti vizmedence,

napkollektor

kerti lugas, labon allo kerti tetd lsgfeljebb 20 m2 vizszintes vetillettel
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helyezhetok el. Az épitesi Gvezetben az alabbi rendeltetésii, funkeisju épiiletek nem lstesithetdk:

1pari epiilet, kivéve a szarazfoldi szallitast kiegészitd szolgaltatasok koziil a parkoloepiilet, parkoldhaz és az ezek
tizemeltetésehez szitkséges létesitménvek

Onallo raktarozasi tevékenység céljara kialakitott épiilet, épitmeny

lizemanyagtolto allomas,

meglevo épiiletet, épiiletrészt fenti rendeltetésekre megvaltoztatni nem lehet.

Ovezeti eldirasok:

megnevezese: nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzden zartsor, zartudvaros beepitest lakoteriilet az egyes
LCINCh DECPIICS] ITiUja VIV I-1. S-aifil ilicuckicl s2€1iiii

a telkek legkisebb és legnagyobb terillete: M01-1. szamt melléklet szerint

legnagyobb beépitési mértéke az épitési Svezetben nem haladhatja meg az MO1-1. szamii melléklet szerinti

todmbénként: mertéket: MO1-1. szamu melléklet szerint
legkisebb zéldfeliileti mértéke az épitési Gvezetben nem lehet kevesebb, mint az M01-1. szam melléklet szerinti
tombénkeént mértek: MO1-1. szamt melléklet szerint

legnagyobb altalanos szintteriilet az dvezetben nem haladhatja meg az M01-1. szamu melléklet szerinti
tombonkenti mertéket, tovabba j épilet létesitése esetén: az épiilet altalanos céli brutté szintteriilete nem
haladhatja meg az M01-1. szamu melléklet szerinti értéket

fb. meglevo epiilet atépitése, emeletradpités, bovités esetén: az épiilet bévitésével létrejéva altalanos céla bruttd
szintterilet névekmény nem haladhatja meg a telek teriiletének a kétszeresét (2.0 m2/ telek m2)

fc. meglévo épiilet esetén: kialakult, ielen rendelet eldirasaival dsszhangban felvono elhelvezésével. tetotér
beépitésevel és az udvar lefedésével novelhetd

legnagyobb parkoloteriilet:

Lakosainak szama 70-75 000 az 6sszes gondozott parkjainak nagysaga nem éri el a Varosligetét.

Eszakkeleti hatirat az Ulléi 1t alkotja, mely kozés hatar a VI és a X. keriilettel (Jozsefvarossal és
Kobanyavaly. Délkelelidl- | Nommen est omen™ & [lalar Gi valaszija ef o XIX. Us X5 Keriilelekidl {Kispesi-
Wekerle —teleptdl és Pesterzsébettdl). Nyugati oldalan természetes hatarai vannak, ezek a Duna és a beldle
kidgazé Rackevei (Soroksari}-Duna.

Megkozelitése szempontjabol is kiilon kell valasztani a belsé és kiilsé teriiletei. A Belsé-Ferencvéaros harom
hiddal is kapesolodik a budai részekhez, sét negyedikként ide sorolhatéd a Déli vastti ¢sszekoto-hid is. A
S£0TN5£200s pesil kertielekies husonican a Ferencvarosra jeliemz0 a koruiak aikoiin overeies szerkezel, mnelyet
a varoskdzpont feldl sugarszertien indulo foutak vagnak keresztbe, illetve hatarolnak. Az egyik legfontosabb
kozlekedési eszkoz ebben a keriiletben is az észak-déli (kék) metrod, mely az Ulléi at alatt vegig kisén a keriilet
hatarvonalat. Legnagyobb kozlekedési csomdpontja is, mint a Nagyvarad tér, vagy a Hatar uti csomopont
részben ezen szakaszon, a metroallomasokhoz kapesolodva alakultak

Az cpiilet Szabo Istvan Oscar Dijas filmjéének a Napfény izének helyszine is volt.

4.Ertékelési modszerek

A nemzetkon gyakorlatban elfogadott iranyelvek szerint az ingatlanok értékelésére harom féle
értekmegkdzelitési modszer hasznalhato fel.

Az értékmegkozelitési modszerek j6l elkiilénithetok egymastol, de egymastdl megsem fligegetlenek. A harom
ertckmegkozelitési mddszer a piaci Gsszehasonlité adatok elemzdsén alapulo, a kéltségalapu, valamint a
hozamszamitason alapulo értékelés.

A piaci dsszehasontits adatok elemzésén alapuls midsier

A piaci alapt, vagy masképpen direkt dsszehasonlitason alapulé mddszer lényege a legegvszeribb az Gsszes
modszer kozill a kozelmultban eladott, illetve eértekesitésre felkinait vagvontargyakat elemezzilk s
dsszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd vagyontarggyal.

Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmodosité tényez6k hatisanak kikiiszobolésére, mint az értékesités
idopontja, az elhelyezkedss, az ingatlan méret fejlesztések jellege, 4llaga és kora. a Jovobend hasznosithatosag,
valamint a finanszirozasi lehetoségek.




Az értékelési technika megbizhatésaga az egyes értékesitéseknek a szoban forgo vagyontarggval valo
hasonlosagi fokatol, az értékelés s az értékesités 1dopontjanak viszonyatol tigg, figyelembe véve az 1dokézben
bekovetkezett piaci valtozasokat, valamint az arat és az értékesités felteteleit befolyasold barmilven szokatlan
kéritlményt.

A koltségalapi médszer

A koliségaiapu modszer a vagyontaigy tjrasiGaliitasanak, dietve heiyetiesitesenek Koitscge alapjan ailapithaid
meg. Az 1 értékbdl le kell vonni a fizikai kopasbol, funkcionalis &s gazdasagl elavulasbol szirmazd
ertkesdkkenest, amennyiben ezek az értékesdkkengsek fennallnak és merhetoek.

A koltségalapy megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy a koriiltekinto vasarld nem fizet tobbet a
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesithetd vagyontargy clddllitasi koltsége, melynek hasznossaga

maoaovernl o bdrdideas tulaidon hasznosaseaval
25 SSAgavaL
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Az épiiletek és épitmények amortizacidval esékkentett koltségének becslesekor eloszor is njraeloallitasi vagy
helyettesitési koltséget kell kiszamitani.

Az Ujraeldallitasi koltség az ugyanolyan vagyontargy elodllitasanak vagy felépitésének koltsége aktualis
eléallitasi vagy épitési arakon, ugyanolyan anyagok, épitési tervek, munkaerd alkalmazasaval. A fejlesziések
amortizacioval csokkentett kaltségének meghatirozasanal az értékesikkenés harom formagat kell figvelembe
venni; fizikai, funkeionalis és gazdasagi avulas.

A vagyontargy értékét gy kapjuk meg, hogy az Gjracloallitasi koltségbol levonjuk az értékesékkenés elobb
emlitett harom formajat majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet piaci dsszehasonlito elemzesével kapott értéket.

Hozamszamitason alapulo értékelés

A jovedelemalapti megkdzelités esetén azt vizsgaljuk, hogy a vagyontargy képes-e a befektetett tokére
vonatkozoan elvart megtérillést biztesitani.

Kétfajta szemléletméd alakult ki, az egyik egy naptari évre vonatkozoan szemléli az eseményeket, a masik tébb
évet vesz figyelembe.

AZ egy év bérleti bevételeit figyelembe vevd modszert direki t0kesitesnek, mig a WObo évet aifogd modszen
diszkontalt cash-flow madszemek hivijuk.

Az értékbecslést igy végezziik el, hogy tokésitjilk a tervezett nettd jovedelmeket olyan rataval, mely aranyban
all a vagyontargy tulajdonjogahoz tarsul6 befektetési kockazattal.

Forgalmi érték meghatarezasa

Az érték megallapitasahoz 2020, jhnius 5-én személyesen megtekintettem a szoban forgd ingatlant. A megbizo
rendelkezésemre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat, alaprajzat.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel és a megbizo szobeli tajekoztatasa alapjan vizsgaltam meg az
ingatlant és fényképfelvételeket készitettem, melyek az értékeles mellekletében férhetok hozza.
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5. Piaci adatokon alapulo ertékelés

A tulajdoni lap tantisaga szerint a 1092 Budapest,Raday utca 40.fszt. (hrsz.:36924/0/A/34)alatti mgatlan S6nm?2.

1.Cim ] Bp.IX.Bo | 1.Bp.IXke | 2.Bp,IX.ke | 3.Bp,IX.ke | 4.Bp.,Drégel | SBp.IX.Kerii
kréta uica | riiiet riiet ruiet VVAr uica fei.Baiazs
15.f5zt 1. Bokréta Balazs Béla | Bokréta Béla utca

utca 21. utca ufca

2.Nagysag(n | 76 122 78 122 65 75

m%)

3. Ar(millié 85 60 94,5 49.9 579

HE),

4.Fajlagos ar 696.721 760.320 774.590 767.692 772000

(Ft/nm?2)

5.Kinalati -10% -10% -10% -10% -10%

Korrekcio

6.Korrekcio

1

1.Hely 0% -5% 0% -5% -5%

2.Nagysag -10% 0% -10% 0% 0%

3.Egyéb 0% 0% 0% 0% -5%

(miiszaki) ‘ |

7-Osszes -20% -15% -20% -15% -20%

korrekcid

8.Korrigalt 68 51 75,6 42,415 46,32

Ar(millié Ft)

9.Korrigalt 620.206 557.377 633.845 619.670 652.538 617.600

Fajlagos

Ar(Ft/nm2)

10.Végso ar | 47.135

(millio Ft)

Szamolas:

557.377+653.845+619.670+652.538+617.600=3.101.030/5=620.206F t/nm2.

620.206Ft/nm2X76nm2=47.135.656,-Ft, kerekitve 47.135.600, -Ft azaz negyvenhétmillio

oot e memna te B E e B2 LA
SZAZNnarmnmicoiCIeor naisiaz

a3
io
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6. OSSZEFOGLALO ERTEKELES

A vizsgalt ingatlan tehermentes értéke.

47.135.600, -F't azaz negyvenhétmillié szizharminedtezer hatszaz forint.

Budapest, 2020 junius 15.

Dr. Németh Miklos
1599/2008 szam alatt1 értekeld
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7.KORLATOZO FELTETELEK

Az értékeles a kivelkezo korlatozd feltételek mellett érvényes:

1.Az ertékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap adataira és a Megbizotol
kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hacsak errol a jelentésben kiilén emlitest nem tettiink, hogy a
tulajdonosi tény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek,
melyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatoak.

2.Az értekelés eredménye a kesziteskor eérvényben lévo illeték és ingatlanadd szabalyok hatasat merlegelve
keszilt. Ha a relevans jogszabalyl kémyezetben valtozas torténik, az kihat az ingatlanbecsiilt ertékere, ami
esetleg azok Ujra értelmezését igenyelheti.

3.Nem vallalunk feleldsséget azokert az informaciokert, melyeket a Megbizd szolgaltatott és megbizhatonak
veltimk.

4.Karterites felelosségiink csak a szakmai felelosseghiztositasunk terhére, annak mertekéig allapithato meg.

5.Ez a vagyonértékelés a 1. pontban rogzitett célnak megfeleléen kesziilt, barmely egyeb celra térteno
felhasznalas csak elozetes hozzajarulasunk mellett tértenhet.

6 Potencialisan veszélves anvagok eldfordulasat- melvek esetlegesen islen lehetnek az ingatlanon — nem
b vag ¥ J

rogzitettiink, a helyszini szemle soran ilyen anyagok jelenlétére utald nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
rendelkeziink a kell¢ szakismerettel olyan anyagok — mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencialisan veszelyes
anyagok — jelenlétének feltardsdhoz az ingatlan terilletén vagy az épiileten belill, mely az érték csékkeneset

okozhatna.

7.Elemzesemnck, vélemenyeinek és kovetkeztetéseinek kidolgozasa ¢s szakvéleményiik elkészitése) TEGOVA
(The European Group of Valuers’ Associaations) altal kidolgozott EVS (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok), az
IVSC {(Intemnational Valuation Standards Committee) iranyelvel és ajanlasa altal Gsszeallitott értékelesi
sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban tortént.



