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ERTEKELESI TANUSITVANY

Budapest, 1092.Tiizolté utca 21.f5ldszint (hrsz.:37476/0/A/2) alatti ingatlan forgalmi értéke:

43.525.350, -Ft, tehat negyvenhdrommillié 6tszdzhuszondtezer hiromszizotven forint.

Az értékelési tantisitvanyban szerepld Osszeg a redlisan becsiilt piaci forgalmi érték.
Az ingatlan becsiilt értéke 9 hénapos id6tartamra érvényes.

Budapest, 2020_janius 15.
Udvézlettel:

Dr. Németh Miklds
Eng.szam:1599/2008
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ELOZMENYEK
Megbizisi elézmények
Budapest Fovéros IX. keriilet Ferencvaros Onkorméanyzata (1092 Budapest, Bakits tér 14.) megbizasa
alapjan cégiink fliggetlen szakért6ként eljarva ingatlanpiaci értékbecslést végzett a Budapest,
1092.Tazolto ut 21.foldszint (hrsz.:37476/0/A/2) alatti ingatlan értékének meghatérozéséra.
Az ingatlan a IX. ker. Onkormanyzat tehermentes tulajdona.

Az ingatlan allapotanak régzitésére 2020. junius honapban tartottunk helyszini szemlét.

Az értékelés célja

Tulajdonos a vizsgalt ingatlan tulajdondt- Megbizénk kozremiikddésével nem a piacon kivanja
értékesiteni. Az értékbecslés célja ezen értékesités elokészitéshez az ingatlan értékének lehetséges legjobb
megkdzelitését megadni.

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 tartozé jogi

vonatkozasok egyiittese hatdrozza meg az ingatlant.

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

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan cime: Budapest, 1092.Tiizolté ut 21.foldszint. (hrsz.:37476/0/A/2)
Helyrajzi szama: (hrsz.:37476/0/A/2)
Teriilet nagysaga: 67nm2
Megnevezése. Iroda i
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest. 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

Bdapest Fovaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képviseld-testilletének 25/2016. (X1.22.)
onkormanyzati rendelete

Budapest, IX. ker. KOZEPSO-FERENCVAROS Rehabilitacios Teriilet (Ferenc kérat — U181 it — Haller utca —
Mester utca altal hatarolt teriilet) Keriileti Epitési Szabalyzatarol

A Budapest Fo6varos IX. Kerilet Ferencvaros Onkormanyzata Képvisel6testillete Magyarorszag
Alaptérvényének 32. cikk (2) bekezdésében meghatarozott jogalkotéi hataskérében, az épitett kdémyezet
alakitdsarol és védelmér6l szolé 1997, évi LXXVIIL torvény 62.§ (6) bekezdés 6. pontjdban kapott
felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (5)
bekezdés 6. pontjaban, valamint az épitett kornyezet alakitdsardl és veédelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL
torvény 9/B.§ (2) bekezdés b) és 13.§ (1) bekezdésében foglalt feladatkdrében eljarva, a 8.§ (2) bekezdés szerinti
véleményezési jogkorben eljaréd szervek véleményének kikérésével a kovetkezoket rendeli el:

1. A rendelet hatalya
1. §

Jelen rendelet hatdlya a Budapest IX. ker. K6zépsé-Ferencvaros Rehabilitacios Teriilet, Ferenc korat — Ull6i ut —
Haller utca — Mester utca altal hatarolt teriiletre (tovabbiakban: Szabalyozasi Teriilet) terjed ki.

A IX. keriilet a kdzepes, vagy annal egy kicsit kisebb budapesti keriiletek kézé tartozik.

Teriilete 12,5 négyzetkilométer, megkozelitdleg ugyanakkor, mint a szomszédos Pesterzsébeté (Soroksar
kivalasa utan).

22. A Ln-U/IX-R jelii épitési Gvezetekre vonatkozé eldirasok
22. 8

Az épitési dvezet teriiletén az alabbi rendeltetésii épiiletek, épitmények helyezhetdk el:
lakés

kézintézmény

egészségligyi, szocidlis

nevelési, oktatasi, hitéleti

igazgatas

iroda

szallashely-szolgaltatas

szolgaltatas

vendéglatas

kulturalis és egyéb kzosségi szorakoztatas

a kutatas-fejlesztés nem iizemi technoldgiai

sport

kiskereskedelem

A melléképitmények koziil

a kozmiibecsatlakoz4si miitargy, a csatlakozé kozteriiletek fel6l térszin alatt
kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozd, szokokut, pihenés és jaték céljara szolgalé miitargy, a terepszintnél 1
m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkiili terasz)

kerti vizmedence,

napkollektor

kerti lugas, labon allo kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel
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kerti szabadlépcsé (tereplépesd) és lejtd

helyezhetdk el. Az épitési 6vezetben az aldbbi rendeltetésii, funkci6ja épiiletek nem létesithetok:

ipari épiilet, kivéve a szdrazfoldi szallitast kiegészitd szolgaltatasok kéziil a parkoldépiilet, parkoléhéz és az ezek
izemeltetéséhez sziikséges létesitmények

6nallo raktarozasi tevékenység céljara kialakitott épiilet, épitmény

izemanyagtolts allomas,

meglévo épiiletet, épiiletrészt fenti rendeltetésekre megvaltoztatni nem lehet.

Ovezeti eléirdsok:

megnevezese: nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzoen zartsoru, zartudvaros beépitésii lakoteriilet az egyes
telkek beépitési modja :MO1-1. szamu melléklet szerint

a telkek legkisebb és legnagyobb teriilete: MO1-1. szamu melléklet szerint
legnagyobb beépitési mértéke az épitési dvezetben nem haladhatja meg az M01-1. szamu melléklet szerinti

tombonkénti mértéket: MO1-1. szamu melléklet szerint
legkisebb zdldfeliileti mértéke az épitési Gvezetben nem lehet kevesebb, mint az M0O1-1. szamu melléklet szerinti
tombdnkénti mértek: MO1-1. szamu melléklet szerint

legnagyobb altaldnos szintteriilet az Gvezetben nem haladhatja meg az M01-1. szamua melléklet szerinti
tombonkénti mértéket, tovabba 1ij épiilet létesitése esetén: az épiilet altaldnos céli brutté szintteriilete nem
haladhatja meg az MO1-1. szamu melléklet szerinti értéket

fb. meglévo épiilet atépitése, emeletraépités, bévités esetén: az épiilet bovitésével 1étrejove altalanos célu bruttd
szintteriilet névekmény nem haladhatja meg a telek teriiletének a kétszeresét (2,0 m2/ telek m2)

fc. meglévo épiilet esetén: kialakult, jelen rendelet eldirasaival 6sszhangban felvoné elhelyezésével, tetétér
beépitésével és az udvar lefedésével novelhetd

legnagyobb parkoldteriilet:

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

Eszakkeleti hatarat az Ull6i ut alkotja, mely kozos hatar a VIII. és a X. keriilettel (Jozsefvarossal és
Kébanyéaval). Délkeletrél- ,,Nomen est omen”- a Hatar ut vélasztja el a XIX. Es XX. Keriiletekt6l (Kispest-
Wekerle —teleptol és Pesterzsébett6l). Nyugati oldaldn természetes hatdrai vannak, ezek a Duna és a beléle
kidgazo Rackevei (Soroksari)-Duna.

Megkdzelitése szempontjabdl is kiilén kell valasztani a belsé és kiilsd tertiletei. A Belsd-Ferencvaros harom
hiddal is kapcsolédik a budai részekhez, s6t negyedikként ide sorolhaté a Déli vasiti Osszekotd-hid is. A
szomszedos pesti keriiletekhez hasonléan a Ferencvdrosra jellemzo a korutak alkotta Gvezetes szerkezet, melyet
a varoskdzpont fel6l sugdrszeriien indulé foutak vagnak keresztbe, illetve hatdrolnak. Az egyik legfontosabb
kozlekedési eszkoz ebben a keriiletben is az észak-déli (kék) metrd, mely az Ulloi t alatt végig kiséri a keriilet
hatarvonalat. Legnagyobb kdzlekedési csomdpontja is, mint a Nagyvarad tér, vagy a Hatdr Gti csomépont
részben ezen szakaszon, a metréallomasokhoz kapcsolddva alakultak

A vizsgalt ingatlan a Tiizolté és Berzenczei ut sarkan helyezkedik el, az ajté a Berzenczei utcéra nyilik.

Az ingatlan hdrom egymasb6l nyil6 helyiséggel rendelkezik. Osszkozmiives belmagassag harom és fél méter. A
burkolatok mindenhol kével vannak lerakva, beleértve a vizes helyiségeket is. Az ajtok és ablakok faajtok és
egyszer( faablakok.

4.Ertékelési moédszerek

A nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek szerint az ingatlanok értékelésére harom féle
értékmegkozelitési mddszer hasznalhato fel.

Az értékmegkozelitési modszerek jol elkiilonithet6k egymastol, de egymdastél mégsem fiiggetlenek. A harom
értékmegkézelitési modszer a piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé, a koltségalapu, valamint a
hozamszamitason alapuld értékelés.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
A piaci alapu, vagy mésképpen direkt 6sszehasonlitdson alapuld médszer lényege a legegyszeriibb az 6sszes

modszer koziil a kozelmultban eladott, illetve ertékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és
dsszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd vagyontarggyal.



Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmodositd tényezok hatasanak kikiiszobolésére, mint az értékesités
iddpontja, az elhelyezkedés, az ingatlan méret fejlesztések jellege, allaga és kora, a jovébeni hasznosithatosag,
valamint a finanszirozasi lehetoségek.

Az értékelési technika megbizhatosaga az egyes értékesitéseknek a szoban forgd vagyontarggyal valod
hasonldsagi fokatol, az értékelés és az értékesités iddpontjanak viszonyatol fiigg, figyelembe véve az idékozben
bekodvetkezett piaci valtozdsokat, valamint az arat és az értékesités feltételeit befolyasolo barmilyen szokatlan
koriilményt.

A koltségalapi modszer

A koltségalapn médszer a vagyontargy ujraeldallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan éllapithatd
meg. Az 0j értékbdl le kell vonni a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi elavulasbol szarmazd
értékcsokkenést, amennyiben ezek az értékesokkenések fenndllnak és mérhetoek.

A koltségalapi megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy a koriiltekinté vasarlé nem fizet tobbet a
vagyontdrgyért, mint egy olyan helyettesithetd vagyontargy eldéllitdsi koltsége, melynek hasznossiga
megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagaval.

Az épiiletek és épitmények amortizacioval csokkentett koltségének becslésekor eldszor is ujracldallitasi vagy
helyettesitési koltséget kell kiszamitani.

Az (jraeldéllitasi koltség az ugyanolyan vagyontargy eléallitisdnak vagy felépitésének koltsége aktudlis
eldallitasi vagy épitési arakon, ugyanolyan anyagok, épitési tervek, munkaeré alkalmazasaval. A fejlesztések
amortizacidval csokkentett koltségének meghatarozasanal az értékcsokkenés harom formajat kell figyelembe
venni: fizikai, funkcionalis és gazdasagi avulas.

A vagyontirgy értékét ugy kapjuk meg, hogy az ujraeldallitdsi koltségbél levonjuk az értékcstkkenés elébb
emlitett harom formajat majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet piaci dsszehasonlitd elemzésével kapott érteket.

Hozamszamitdson alapulé értékelés

A jovedelemalapi megkozelités esetén azt vizsgaljuk, hogy a vagyontargy képes-e a befekietett tokére
vonatkozoban elvart megtériilést biztositani.

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

Az egy év bérleti bevételeit figyelembe vevé modszert direkt tokésitésnek, mig a tobb évet atfogé modszert
diszkontalt cash-flow médszernek hivjuk.

Az értékbecslést uigy végezzilk el, hogy t6késitjilk a tervezett netté jovedelmeket olyan ratival, mely aranyban
all a vagyontargy tulajdonjogahoz tarsuld befektetési kockazattal.

Forgalmi érték meghatdrozasa

Az érték megallapitdsahoz 2020, jinius 5-én személyesen megtekintettem a szoban forgé ingatlant. A megbizd
rendelkezésemre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat, alaprajzat.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel és a megbizé szobeli tdjékoztatasa alapjan vizsgltam meg az
ingatlant és fényképfelvételeket készitettem, melyek az értékelés mellékletében férhetdk hozza.



5. Piaci adatokon alapul6 értékelés

A tulajdoni lap tanusaga szerint a 1092 Budapest, Tiizolt6 utca 21. (hrsz.:37476/0/A/2) alatti ingatlan 67nm2.

1.Cim Bp.IX. 1.Bp,.IXke | 2.Bp,.IX.ke | 3.Bp.IX.ke | 4.Bp.,Drégel | SBp.IX.Kerii
Tiizolto riilet riilet riilet yvar utca let.Balazs
utca Bokréta Balazs Béla | Bokréta Béla utca
21.fszt. utca 21. utca utca

2.Nagysag(n | 67 122 78 122 65 75

m2)

3.Ar(millié 85 60 94,5 49,9 57,9

Ft)

4.Fajlagos ar 696.721 760.320 774.590 767.692 772.000

(Ft/nm2)

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

Korrekcio

6.Korrekcio

k

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

2.Nagysag +10% 0% +10% 0% 0%

3.Egyéb -10% 0% -10% 0% -5%

(miiszaki)

7-Osszes -10% -15% -10% -15% -20%

korrekcio

8.Korrigalt 76,5 51 85,05 42,415 46,32

Ar(millié Ft)

9. Korrigalt 649.632 627.050 653.845 697.130 652.538 617.600

Fajlagos

Ar(Ft/nm2)

10.Végsé ar | 43.525

(millio Ft)

Szamolds:

627.050+653.845+697.130+652.538+617.600=3.248.163/5=649.632Ft/nm2

649.632Ft/nm2X67nm2=43.525.344,-Ft. azaz kerekitve 43.525.350, -Ft ,tehat negyvenhdrommillio

dtszazhuszonitezer haromszazotven forint.
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6. OSSZEFOGLALO ERTEKELES

A vizsgalt ingatlan tehermentes értéke.

43.525.350, -Ft ,tehat negyvenharommillié 6tszazhuszonotezer haromszazitven forint.

Budapest, 2020.jinius 15.

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

Az értékelés a kovetkezo korlatozé feltételek mellett érvényes:

1.Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és a Megbizotél
kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hacsak errdl a jelentésben killon emlitést nem tettiink, hogy a
tulajdonosi tény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek,
melyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztdzhatoak.

2.Az értékelés eredménye a készitéskor érvényben lévo illeték és ingatlanadd szabalyok hatasdt mérlegelve
késziilt. Ha a relevans jogszabalyi koryezetben véltozas torténik, az kihat az ingatlanbecsiilt értékére, ami
esetleg azok Wjra értelmezését igényelheti.

3.Nem villalunk felelésséget 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 megfeleléen késziilt, barmely egyéb célra torténd
felhasznalas csak eldzetes hozzajarulasunk mellett térténhet.

6.Potencidlisan veszélyes anyagok el6fordulasat- melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon — nem
rogzitettiink, a helyszini szemle soran ilyen anyagok jelenlétére utaldé nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
rendelkeziink a kelld szakismerettel olyan anyagok — mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencialisan veszélyes
anyagok — jelenlétének feltarasahoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten belill, mely az érték csokkenését
okozhatna.

7.Elemzéseinek, véleményeinek és kovetkeztetéseinek kidolgozasa és szakvéleményiik elkészitése) TEGOVA
(The European Group of Valuers’ Associaations) altal kidolgozott EVS (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok), az
IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei €s ajanlasa altal Osszeallitott értékelési
sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban tortént.



