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A Budapest. 1091 Ul G 57 fszul (hrsz.:37 125/0/A/3)alatt ingatlan Torgalmi éricke:

35.931.000-Ft. azaz harmincotmillié-kilencszazharmincegyezer forint

Avz rtékeles tandsitvany ban szerepld Gsszeg a redlisan beestlt piact orgalmi ¢rick.

Az ingatlan beestlt éricke 9 honapos idStartamra érvényes.
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1. ELOZMENYEK
I.1.  Megbizasi el6zménvek

Budapest Favaros IX. Kertilet Fereneviros Onkormidnyzata (1092 Budapest. Bakits ér 14.) meghizisa
alapjdn céeiink fiiggetlen szakértdkent eljdrva ingatlanpiaci ¢rickbeeslést végzett Budapest. 1091. UG at
37 (hrsz:37125/0/A/3) alawi ingatlan érickének meghatdrozdsira. ’

Az ingatlan a IX, ker. Onkormanyzat chermentes tulajdona.

Az ingatlan dllapotinak rgzitésére 2020. junius honapban tartotunk helyszini szemiét

20 Az értékelés célja

Tulajdonos  a vizsgdlt ingatlan tulajdondt- Megbizank  Kizremikodésével nem w pracon Kivanja
drickesiteni. Az érickbeeslcs ¢élia ezen ériékesités eldkészitésher az ingatlan ériékénck lehetséges legjobb

megkozelitiését megadni.

2. AZERTEKELES TARGYA

A vizsgalt ingatlan. — adé- s illetékek nélkiili - piaci ériékénck meghatdrozisdhoz érichmesniink kell a
vizsgdlat tdreydr. Esetiinkben, a természethen birtokba vehetd (oldieriilet. valamint az chhez tartozé jogi

vonatkozasok egyiittese hatdrozza meg az ingatlant.

A vizsgilal tdrgya fey meghatdrozott — az ingatlan nyilvintartdsban, Gzlethelyisée™ - ként felvenr —

tchermentes ingatlan wlajdonjogdnak éricke.

2.1. Az ingatlan nyilvintartisi adatai

Az ingatlan cime: Budapest. 1091 U1IGi Gt 57.fszt 1.
Helyrajzi szama: hrsz37125/0/A/3
Teriilet nagysdga: 50nm
Megnevezése. Uzlethelyiség,
Az ingatlan tulajdonosa: Bp. Foviros. IX Keriilet, Ferencviros Onkormanyzat

(1092 Budapest, Bakits tér 14.)

Tulagdoni hianyad: 1/1

Az ingatlan tehermentes.
(Tulajdoni lap- szemle masolaticid. 1. sz melléklethen)

Az ingatlan nyilvintartas adatai rendezetek.




3 Szabilvozasi terv

Budapest Féavaros IX. Keriilet Ferencviaros Onkorméanyzata Képviseli-testiileténck 25/2016. (X1.22.)
onkormianyzati rendelete

a Budapest, IX. Kker. KOZEPSO-FERENCVAROS Rehabilitaciés Teriilet (Ferenc korat — UNGi ut -
Haller utca — Mester utca dltal hatirolt teriilet) Keriileti Epitési Szabalyzatarol

22. A Ln-1/IX-R jeli épitési ovezetekre vonatkozo eldirasok
22. 8

I, Az ¢pitési vezet teriiletén az aldbbi rendelieiésd épiletek. épitmények helyezhetdk el:

a. lakis

bh.  kozintézmény

eodszsdégiigyi. szociilis

neveldsi, oktatasi. hitéleti

e, Igazgatis

. roda

. szillashely-szolgialtatds

b, szolgdltatds

i vendéglitds

1. kulturdlis és egyéb kizosségi szorakoztatds
k. a kutatds-fejlesztés nem tzemi technologidi
I, spori

m. kiskereskedelem

2. A melléképitmények koziil

a.  a kozmibe csatlakozdsi miitdrgy, a csatlakozo Kozteriiletek feldl térszin alatt

b.  Kkerti épitmény (hinta, esdszda. homokozo, szokakut, pihends és jatdk eéljara szolgald mitargy.
a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkili terasz)

¢.  Kerti vizmedence.

d.  napkollektor

¢.  kerti lugas. ldbon all6 kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetilettel

. kerti szabadlépesd (tereplépesd) és lejtd

helyezhetdk el

3. Az épitési Hvezetben az aldbbi rendeltetési. funkeidjd épiletek nem I¢wesithetok:

a.ipari épilet. Kivéve a sziarazloldi sziallitdst kiegészitd szolgdltatdsok koziil a parkoléépiilet,
parkolohdz ¢és az ezek tizemeltetéséher sziikséges Ictesitménycek

b.  6ndll6 raktdrozasi tevékenysdég céljara kialakitot épiilet. épiimény

¢.  Glzemanyagtohtd dllomds

d. meglévd épiiletet. épiiletrészt fenu rendeltetésekre megvdltoztatni nem lehet

-~




4. Ovezeti eldirdsok:
A, megnevezdse: NAgyVArosias. magas intenzitdsi.

jellemzoen zartsord. zartudvaros

bedpitési lukdteriilet
b. az cgves telkek bedpitési madia: MOT-1. szamad melléhlet szerint
¢, atelkek legkisebb ¢s legnagyobb teriilete: MOT-1. szamua melléhlet szerint

d. legnagyobb beépitési mértéke az épitési dvezethen nem haladhatja meg az MOI-1. szamid mellcklet
szerinti tombomként mériéket: MOT-1. szamua melléklet szerint

¢.  legkisebb zoldfeliileti mériéke az Epitési dvezethen nem Iehet kevesebb. mint az MOL-1. szima
melléklet szerinti timbémként mérték: MOT-1. szdma melléklet szerint

. legnagyobhb dltalinos szintieriilet az évezetben nem haladhatja meg az MO1-1. szimi melleklet szerinti
timbomként mériéket. tovabhai

fa. Gj épiilet Iétesitése esetén: az épiilet dltaldnos céli bruttd szinterilete nem: haladhatja meg az MOI-1.
seamu meliéklet szerinti éricket

fb. meglévd épiilet dtdpitése. emeletrdépités. bovitds esetén: az épilet bavitdsével Iérejove dhalinos céld
brutté szintterilet névekmény nem haladhatja meg a telek teriiletének a kétszeresét (2.0 m telek m7)

fc. meglévd épiilet esetén: kialakult. jelen rendelet eldirdsaival Gsszhangban felvond elhelyezésével. etdicr
bedpitésével ¢s az udvar lefedésével novelhetd

¢ legnagyobb purkoloteriilet:

ga. Gj épiilet 1étesitése esetén: az épiilet parkoldteriileti ¢éld bruttd szinueriilete nem haladhatia meg a telek
terliletének az kétszeresét (2,0 m* elek m°)

gb. meglévd épiilet dtépitése, emeletracpités, bovités esetén: az Epiilet parkoldterileti céld bruttd szintterilete
nem haladhatja meg a telek teriiletének 60 %-4t (0.6 m* telek m°)

gc. meglévo épiilet esetén: kialakull. alagsor és pinceszint dépitésével nem haladhatja meg a telek teriiletének
60 -4t (0.6 v/ elek m?)

h. legnagyobb szint alatti bedpités méricke: 100%

A X, keriilet a kzepes. vagy anndl egy kiesit kisebb budapesti keriiletek kivzé tartozik.

Teriilete 12,5 néeyzetkilométer. megkozelitGleg ugyanakkor. mint a szomszédos Pesterzsébeté (Soroksar
kividldsa utan).

Lakosainak szdma 70-75 000 az dssszes gondozott parkjainak nagysaga nem éri el a Viroshgetét.

Eszakkeleti hatdardt az UlG Gt alkoya. mely kizas hatdr a VIIL & a Xo kerilettel (Jozselvirossal ¢
Kdbanyidval), Délkelerrdl- .Nomen est omen™ a Hatdr at vélaszija el a XIX. Es XX. Keriiletekist (Kispest-
Wekerle —telepté@l és Pesterzsébettdl). Nyugati oldaldn természetes hatdrai vannak. ezek a Duna ¢s a beldle
kidguzo Rdckever (Soroksiri)-Duna.

Megkozelitése szempontjabdl is kiilon kell vilasztani a belsé és kiils6 teriiletei. A Belsd-Fereneviros hirom
hiddal is kapesolédik a budai részekhez. sGt negyedikként ide sorolhaté a DEli vastiti dsszekotG-hid is. A
szomszEdos pesti keriiletekhez hasonléan a Ferenevdrosra jellemzd a korutak alkotta dvezetes szerkezet. melyet
a varoskozpont felol sugdrszerden induld fGutak vignak kereszibe. illetve hatdrolnak. Az egyik leglontosabb
kizlekedési eszkoz ehhen a keriiletben is az észak-déli (kék) metrd, mely az UlGi Gt alatt végig kiséri a keriilet
hatdrvonaldt. Legnagyobb kizlekedési csomdpontja is. mint a Nagyvdrad ér, vagy a Hatdr i csomdpont
részben ezen szakaszon. a metrdallomasokhoz kapesolodva alakultak



.

4.Ertékelési médszerek

A nemzetkizi o gyakorlatban  elfogadott irdnyelvek  szerint az ingatlanok  érickelésére harom  [¢le
értékmegkizelitési madszer hasznalhato fel.

[6nithetdk cgymastdl. de egymidstdl mégsem fiiggetlenek. A hdrom

k

Az érickmegkazelitési modszerek jél ¢
dridkmeghiozelitési modszer a piact dsszehasonlitd adatok clemzésén alapulo, a koliségalupi. valamint a

hozamsziamitason alapuld éridkelds.
A praci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszer

A piact alapa. vagy masképpen direkt dsszehasonlitison alapuld madszer Ienyvege a legegyszertibb az Osszes
madszer  koziil a o kozelmaltban - eladott. illetve  értékesitésre  felkindlt  vagvontareyakat  clemezzik  és

Osszehasonliguk az rtdkelés targyil Képeza vagyontirgeval.

Kiigazitisokat kell végezni az olvan éridkmadosito ényezok hatdsinak Kikilszoholdsére. mint az értiékesités
iddpontja. az clhelyezkedés. az ingatlan méret fejleszicsek jellege. dllaga és kora. a jovdabent hasznosithatosiag.
valamint a finanszirozisi lehetdségek.

Az ériékeldsi technika meghbizhatosiga oz cgyes értidkesitéseknek a szoban forgé vagyvontarggyal valo
hasonldsdgi fokatol. az ériékelds Es az éridkesiiés iddpontjanak viszonyitol figg. Neyelembe véve az iddékiozben
bekovetkezett piact villtozdsokal. valamint az drat és az értckesitds feltételeit befolydsolo barmilyen szokatlan
kortilményt.

A kéltségalapi médszer

A Kéltségalapi mddszer a vagyontargy djraclGallitisanak. illetve helyetesitésének kolisége alapjdn dllapithato
meg. Az 0j ¢riékbal le kell vonni a fizikai Kopdasbol. funkciondlis ¢s gazdasdgi clavuldsbol szdarmazo
ériékesikkendést, amennyiben ezek az érickesékkenések fenndllnak és mérhetéek.

A koliségalapd megkizelités azon a lelidielesdésen alapul. hogy a Koriliekintd vasdarld nem fizet 6bbet a

oJ

vagvonlargyérl. mint egy olvan helyettesithetd  vagyontdrgy  clGillitisi kolisége. melynek  hasznossdga

megegyezik a kérdéses wlajdon hasznossagaval.

Az ¢piletek és ¢pitmények amortizicioval csokkentett koltségének beeslésekor eldszor is djraelGallitast vagy
helyettesitési koliséget kell kiszamitan.

Az GjraelGallitasi kohsée az ugyanolyan vagyontdrgy elGallitdsanak vagy flelépitdsének kilisége aktudlis
elGallitasi vagy épitési drakon. ugyanolyan anyagok. épitési tervek. munkaerd alkalmazasdaval. A fejlesztések
amortizdacioval csokkentett koltségének meghatdrozisiandl az érickesokkends hirom formdgiat kell figyelembe
venni: flizikai. funkciondlis ¢s gazdasigi avulds.

vy kapjuk meg, hogy az djraclGallitisi koliséegbdl levonjuk az értékesokkends eldbb

A vagyontargy €rtiékét agy
1jd ¢hhez hozzaadjuk a (oldierdilet piaci dsszehasonlitd elemezésével kapott érieket.

emlitett hdarom formdjiat n

Hozamszimitason alapulé értékelés

A jovedelemalapd megkizelités esetén azt vizsgdljuk, hogy ua vagyontdrgy Képes-¢ a belektetett tokére
vonatkozoan elvirt megtériilést biztositani.

Kétlajta szemléletmad alakult ki. az egyik egy naptiri évre vonatkozoan szemléh az eseménycket. a masik ibb
évet vesz figyelembe.

Az egy év bérleti bevéieleit figyelembe vevd médszert direkt t6késitésnek, mig a t6bh évet dtfogd modszert
diszkontédlt cash-flow modszernek hivjuk.

Az értiékbeeslést dgy végezzik el hogy t6késitjiik a tervezett nettd jovedelmeket olyan ratdval, mely ardnyban
all a vagyontdrgy tlajdonjogdhoz tarsuld befektetési kockdzatal.



Forgalmi érték meghatarozisa
Az érték megdllapitisihoz 2020, jinius 5-én személyesen megtekintettem a szobun forgo ingatlant. A meghizo
rendelkesésemre boesdtotta az ingatlan talajdoni lapjat alaprajzit,

A helyszini szemle sordn szemrevételezéssel és a meghizd szobeli tdjckoztatisa alapjin vizsgilam meg az
ingatlant &s Iényképlelvételeket készitettem, melyek az értiékelés mellékletében férhetdk hozzi.

3. Piaci adatokon alapuld értékelés

A tulajdoni lap tandsdga szerint a 10191 Budapest, UNGH Gt 57.0570 Lszdmhrsz.:37 125/0/A73) alati ingatlan

S50nm2.

1.Cim Ui at 1.Haller 2.Viola IMarton | 4UNGIat | 5.UllGi ut
57 fszt. 1. utca utca utea mellett

2.Nagysag 50 56 35 56 57 38

3. Ar(millié Ft) 49 259 41 45 27

4.Fajlagos ar 875.000 740.000 741.000 789.500 710.500

{(Ft/nm2)

5.Kindilati -10% -10% -10% -10 % -10%

Korrekeio

6.Korrigalt Ar 44,1 2331 36,9 40,5 24,3

7.Korrigalt 787.500 666.000 659.000 710.525 639.475

Fajlagos

Ar(Ft/nm2)

7.Korrekciok

1.Hely 0 0 0 0 0

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

3.Egyéb(miiszaki) 0% 0% 0% 0% 0%

7.Korrigalt Végss | 718.610 787.500 732.600 659.000 710.525 703.425

Fajlagos

Ar(Ft/nm2)

8.Végsd ar (millio | 35.931

Ft)

Szamolas:

787.500+732.600+659.000+710.525+703.425=3.593.050/5=718.6 10F t/nm2

718.610Ft/nm2X50nm2=35.930.500 kerekitve 35.931.000, -Ft ,azaz harminciétmillio

kilencszazharmincegyezer forint.




6. OSSZEFOGLALO ERTEKELES

A vizsgdltingatlan tehermentes éricke.

35.931.000-, Ft. azaz harmincitmillio kilencszazharmincegyezer forint.

Budapest. 2020 juintus 5.

Dr. Németh Miklos
1599/2008 szam alatti ériékeld
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az Crickelés a kivetkezo korlatozo feltételek mellet ¢rvenyes:

1.A7 éridkelt vagyontdrgyra vonatkozd lajdonviszonyok tekintetéhen a kajdoni fap adataira &s a Megbizonal
kapott informdcickra tdmaszkodtunk. Feltéieleztiik. hacsak errdla jelentésben kiiltn emlitést nem tettiink. hogy o
wlajdonosi 1ény érvényes. a tulajdonviszonyok rendezettek. illetve nincsenek olvan wlajdoni rendezetlenségek.

melyek egyszert eljarissal ne lennének tisztdzhatoak.

2.A7 érickelés eredménye a készitéskor érvénybennléve illeick ¢s ingatlanado szahidlyok hatisat mérlegelve
késziilt, Ha a relevins jogszabilyi kirnyezethen viltozds toriénik, az kihat az ingatlanbecsiilt ériékére, umi

esetleg azok diraériclmezésétigényetheti.

3.Nem villalunk feleldsséget azokért az informédciokért. melyeket a Meghizd szolgaltatott ¢s meghizhaténak
véltiink.

4.Kdartéritési feleldsségiink csak a szakmai lelelGsségbiztositdsunk terhére. annak mértékéig allapithato meg.

5.Ez a vagyonéridkelés a 1. pontban rogzitett célnak megfelelden késziill. barmely egyéb célra 16rénd

felhasznalds csak elGzetes hozzdjaruldsunk mellett tériénhet.

6Pnlcnci{ali\an veszélyes anyagok elGlordulisit- melyek esetlegesen jelen lchetnek az ingatlanon — nem
mwnulunlx 1 helyszini szemle sordn ilyen anyagok jelenlétére utald nyomokat nem tapasztaltunk. Nem

ndcl]\uunk a kelld szakismerettel olyan anyagok — mint olaj. azbeszt. savak vagy mis. potencis ilisan veszélyes
un)'agnk ~ jelenlétének feltardsdhoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten belil, mely az értiék estikkendsct

okozhatna.

7.Elemzéscinek. véleményeinek és kovetkeztetéseinek kidolgozdsa és szakveleményiik clkészitése) TEGOVA
(The European Group of Valuers™ Associaations) dltal Kidolgozou EVS (Eurdpai Ertékelési Szabvinyok). az
IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei ¢s ajdnldsa  dltal Osszedllitott értékeldsi
sztenderdekkel és irdnyelvekkel dsszhangban oriént.



