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ERTEKELESI TANUSITVANY

Budapest, 1091.Haller Utca 44. (hrsz.:37808/0/A/5) alatti ingatlan forgalmi értéke:

6.947.650Ft,azaz hatmillio kilencszaznegyvenhétezer hatszazétven forint.

Az értekelési tantsitvanyban szerepld dsszeg a realisan becsiilt piaci forgalmi érték.
Az ingatlan becsiilt értéke 9 honapos id6tartanira érvényes.

Budapest, 2020.jtinius 30.
Udvézlettel:

Dr. Németh Miklos
Eng.szam:1599/2008



1. ELOZMENYEK

1.1.  Megbizasi elézmények
Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakits tér 14.) megbizasa
alapjan céglink fliggetlen szakért6ként eljarva ingatlanpiaci értékbecslést végzett a Budapest, 1091 Haller
Utca 44. (hrsz.:37808/0/A/5)alatti ingatlan értékének meghatarozasara.

Az ingatlan a IX. ker. Onkormanyzat tehermentes tulajdona.

Az ingatlan allapotanak rogzitésére 2020. junius hénapban tartottunk helyszini szemlét.

1.2. Az értékelés célja
Tulajdonos a vizsgalt ingatlan tulajdonat- Megbizonk kézremiikddésével nem a piacon kivanja értékesiteni.
Az értékbecslés célja ezen értékesités elOkészitéshez az ingatlan értékének lehetséges legjobb
megkozelitését megadni.

2.  AZ ERTEKELES TARGYA

A vizsgalt ingatlan, — ado- és illetékek nélkiili —, piaci értékének meghatarozasahoz értelmezniink kell a
vizsgalat targyat. Esetiinkben, a természetben birtokba veheté foldteriilet, valamint az ehhez tartozo jogi
vonatkozasok egylttese hatarozza meg az ingatlant.

A vizsgalat targya igy meghatarozott — az ingatlan nyilvantartasban, raktar” - ként felvett — tehermentes
ingatlan tulajdonjoganak értéke.

2.1. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan cime: Budapest, 1091.Haller Utca 44. (hrsz.:37808/0/A/5)
Helyrajzi szama: (hrsz.:37808/0/A/5)
Teriilet nagysaga: 50nm?2
Megnevezése. Raktar
Az ingatlan tulajdonosa: Bp. Févaros. IX Keriilet, Ferencvaros Onkormanyzat
(1092 Budapest, Bakats tér 14.)
Tulajdoni hanyad: 1/1

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

Az ingatlan nyilvantartasi adatai rendezettek.
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3. Szabalyozasi terv

Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkorméanyzata Képvisels-testiiletének 17/2016. (VII. 05.) rendelete
21. A Vt-V/IX-B jelt épitési Gvezetre vonatkozo eldirasok

21. § (1) Az épitési dvezet teriiletén az alabbi rendeltetésii épiiletek, épitmények helyezhetok el:
a) kozintézmény

b} igazgatas

¢) iroda

d) széallashely-szolgaltatas

e) lakas

f) szolgaltatas

g) vendéglatas

h) egyeb kozosségi szorakoztatas

1) a kutatas-fejlesztés nem tizemi technologiai

1) sportlétesitmény

k) kiskereskedelem

1) parkoldépiilet a kizardlag erre a célra kijelolt teriileten

(2) A melléképitmények koziil

a) a kozmiibecsatlakozasi miitargy, a csatlakozo kozteriiletek feldl térszin alatt

b} kerti épitmény (hinta, cstuszda, homokozd, sz6kékut, pihenés és jaték céljara szolgald miitargy, a terepszintnél
1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkiili terasz)

c) * 200 m2 vizfeliilet nagysagot meg nem halado kerti vizmedence,
d) * napkollektor, napelem

e) ¥ abeépitésre nem keriilt telekrész minden 200 m2-e utan egy kerti lugas, libon 4ll6 kerti teté legfeljebb 20
m2 vizszintes vetiilettel

f) kerti szabadlépcsd (tereplépesd) és lejto



helyezhetdk el.

(3) * Az épitési 6vezetben nem lehet az alabbi rendeltetésii épiileteket, épitményeket elhelyezni és meglévé
épiilet, épiiletrész rendeltetését az alabbj rendeltetésekre megvéltoztatni:

a) ipari tevékenység, kivéve a szarazfoldi szallitast kiegészits szolgéltatasok koziil a parkold, parkolohely, garazg
lzemeltetése, :

b) 6nallo raktarozasi tevékenység,

¢) lizemanyagtslts allomas.

(4) Az épitési 6vezetben épitményt elhelyezni az alabbi paraméterek és elbirasok betartasaval lehet:
Az épitési fvezet jele: Vi-V/IX-B

a) megnevezése: varoskdzpont teriilet

b) az egyes telkek beépitési médja: zartsorn

c) a telkek

legkisebb teriilete: 600 m?2

legnagyobb teriilete: 4500 m2

d) legnagyobb beépitési mértéke:

da) vj épiilet létesitése, megléve ¢piilet szintteriilet novekedéssel jaro atépitése vagy bévitése esetén: jelen
rendelet eldirasainak egylittes alkalmazasaval maximum 100%

db) meglévé épiilet esetén: kialakult, a beépités Jelen rendelet eléirasaival Osszhangban felvond, klima illetve
szellézGberendezés elhelyezéséhez sziikséges teriilette] névelhetd, udvar lefedése esetén maximum 100%

e) legkisebb zdldfeliileti mértéke:
ea) uj épiilet épitése esetén minimum 10%
t) legnagyobb altalanos szintteriilet:

fa) 4j épiilet létesitése esetén: az épiilet 4ltalanos cély brutto szintteriilete nem haladhatja meg a telek teriiletének
a hatszorosat (6.0 m?2/ telek m2)

¢) a telkek teriilete: kialakult

d) legnagyobb beépitési mértéke: Jelen rendelet eléirasainak egyiittes alkalmazasaval maximum 100%




4.Ertékelési modszerek

A nemzetkézi gyakorlatban elfogadott iranyelvek szerint az ingatlanok éri€kelésére harom féle értékmegkdzelitési
modszer hasznalhato fel.

Az értékmegkozelitési modszerek jol elkiilonithetSk egymastol, de egymastol mégsem fliggetlenek. A harom
értékmegkdzelitési modszer a piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld, a kdltségalapi, valamint a
hozamszamitason alapulé értékelés. ’

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszer

A piaci alapu, vagy masképpen direkt §sszehasonlitason alapulo modszer lényege a legegyszerlibb az Gsszes
modszer koziil a koézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontdrgyakat elemezzik és
dsszehasonlitjuk az értékelés targyat képez6 vagyontarggyal.

Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmodositd tényezOk hatasanak kikiiszobolésére, mint az értékesités
idépontja, az elhelyezkedés, az ingatlan méret fejlesztések jellege, allaga és kora, a jovobeni hasznosithatosag,
valamint a finanszirozasi lehetdségek.

Az értékelési technika megbizhatdsaga az egyes értékesitéseknek a szoban forgd vagyontarggyal vald hasonlosagi
fokatol, az értékelés és az értékesités idopontjanak viszonyatol fiigg, figyelembe véve az idokdzben bekdvetkezett
piaci valtozasokat, valamint az arat és az értékesités feltételeit befolyasold barmilyen szokatlan koriilményt.

A koltségalapd modszer

A koltségalapi modszer a vagyontargy tdjraeléallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan allapithatd
meg. Az U4j értékbél le kell vonni a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi elavulasbol szarmazo
értékcsokkenést, amennyiben ezek az értékestkkenések fennallnak és mérhetdek.

A koltségalapu megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy a koriltekintd vasarlé nem fizet tébbet a
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesithetd vagyontargy eléallitasi koltsége, melynek hasznossaga megegyezik
a kérdéses tulajdon hasznossagaval.

Az épiletek ¢s épitmények amortizacioval csokkentett koltségének becslésekor eloszor is ujraelallitasi vagy
helyettesitési koltséget kell kiszamitani.

Az ujraelballitasi koltség az ugyanolyan vagyontargy eléallitasanak vagy felépitésének kltsége aktualis eldallitasi
vagy épitési arakon, ugyanolyan anyagok, €pitési tervek, munkaerd alkalmazasaval. A fejlesztések amortizacidval
csOkkentett koltségének meghatarozasanal az értékcsokkenés harom formajat kell figyelembe venni: fizikai,
funkcionalis és gazdasagi avulas.

A vagyontargy értékét ugy kapjuk meg, hogy az ujraeldallitasi koltségbol levonjuk az értékesdkkenés elobb
emlitett harom formajat majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet piaci Osszehasonlito elemzésével kapott értéket.

Hozamszamitdson alapulé értékelés

A jovedelemalapi megkozelités esetén azt vizsgaljuk, hogy a vagyontargy képes-e a befektetett tékére
vonatkozoan elvart megtériilést biztositani.

Kétfajta szemléletmod alakult ki, az egyik egy naptéri évre vonatkozdan szemléli az eseményeket, a masik tobb
évet vesz figyelembe.

Az egy év bérleti bevételeit figyelembe vevd mddszert direkt tékésitésnek, mig a tobb évet atfogd modszert
diszkontalt cash-flow modszernek hivjuk.

Az érickbecslést gy végezziik el, hogy tokésitjiik a tervezett nettd jovedelmeket olyan rataval, mely aranyban all
a vagyontargy tulajdonjogéhoz tarsuld befektetési kockazattal.



Forgalmi érték meghatirozasa

Az érték megallapitisahoz 2020, jinius 5-én személyesen megtekintettem a széban forgd ingatlant. A megbizd

rendelkezésemre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat, alaprajzat.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel és a megbizd szobeli tajékoztatisa alapjan vizsgaltam meg az

ingatlant és fényképfelvételeket készitettem, melyek az értékelés mellékletében férheték hozza.

5. Piaci adatokon alapulé értékelés

A tulajdoni lap tantsdga szerint a Budapest, 1091.Haller Utca 44. (hrsz.:37808/0/A/5) alatti ingatlan
50nm?2.

1.Cim Hallr 1.LK6zépso 2.IX.Keriilet | 3.Bels6 4.1X.keriiletVamhaz | 5.IX.keriilet
Utea Ferencvaros | Ferenc Ferencvaros | korat Dandar
44.fszt korat 30 utca

2.Nagysag 50 60 58 54 54 60
S.Ar(m illio Ft) 10 8,9 7.5 7,9 10
4.Fajlagos ar 166.666 153.448 138.888 146.296 166.666
(Ft/nm?2)
5.Kinalati . -10% -10% -10% -10% -10%
Korrekeio
6.Korrigalt Ar 9 8,01 6,75 7,11 9
7.Korrekciok
1.Hely 0% 0% 0% 0% 0%
2.Nagysig 0% 0% 0% 0% 0%
3.Egyéb(miiszaki) 0% 0% 0% 0% 0%
8-Osszes 0% 0% 0% 0% 0%
korrekeid
9.Korrigalt 139.953 | 150.000 138.103 125.000 131.666 150.000
Fajlagos
Ar(Ft/nm 2)
10.Végso ar 6,947
(milli6 Ft)

Szamolas:

150.000+138.103+125.000+131.666+150.000=694.769/5=138.953Ft/nm?2

138.953Ft/nm2X50nm2=6.947.650Ft,azaz hatmillio Kilencszdznegyvenhétezer hatszaziotven forint.




6. OSSZEFOGLALO ERTEKELES

A vizsgalt ingatlan tehermentes értéke.

6.947.650Ft,azaz hatmillio kilencszaznegyvenhétezer hatszazotven forint.

Budapest, 2020.junius 30.

Do Mo 2 haln!

Dr. Németh Miklés
1599/2008 szam alatti értékeld
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7.KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelés a kdvetkez6 korlatozé feltételek mellett érvényes:

1.Az értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és a Megbiz6tol
kapott informéacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hacsak errél a Jelentésben kiilén emlitést nem tettiink, hogy a
tulajdonosi tény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek,
melyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatoak.

2.Az értékelés eredménye a készitéskor érvényben 16v6 illeték és ingatlanado szabélyok hatasat mérlegelve
kesziilt. Ha a relevans jogszabalyi kirnyezetben valtozas torténik, az kihat az ingatlanbecsilt értékére, ami esetleg
azok ujra értelmezését igényelheti.

3.Nem vallalunk felelosséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizo szolgaltatott és megbizhaténak
véltiink.

4.Kartéritési felelosségiink csak a szakmai feleldsségbiztositasunk terhére, annak mértékéig allapithaté meg.

5.Ez a vagyonértékelés a 1. pontban rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalas csak el8zetes hozzajarulasunk mellett torténhet,

6.Potencidlisan veszélyes anyagok eléfordulésat- melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon — nem
rogzitettiink, a helyszini szemle sordn ilyen anyagok jelenlétére utald nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
rendelkeziink a kellé szakismerettel olyan anyagok — mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencialisan veszélyes
anyagok — jelenlétének feltarasdhoz az ingatlan teriiletén vagy az ¢piileten beliil, mely az érték csokkenését
okozhatna.

7.Elemzéseinek, véleményeinek és kovetkeztetéseinek kidolgozasa és szakvéleményiik elkészitése) TEGOVA
(The European Group of Valuers’ Associaations) altal kidolgozott EVS (Eurépai Ertékelési Szabvanyok), az IVSC
(International Valuation Standards Committee) iranyelvei és ajanlasa altal Gsszedllitott értékelési sztenderdekkel
és irAnyelvekkel dsszhangban tértént.



