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Tisztelt Gazdasagi és Kdzbeszerzési Bizottsag!

Budapest Fovaros IX, Kerilet Ferencvaros Onkorményzata Képviselt-testiiletének a lakasok és.
helyiségek bérletére és elidegenitésére vonatkozd szabalyokrol sz6lo 30/2020.(X.13.) 6nkormanyzati
rendelete 27.§ (3) bekezdése, valamint 29.§ (1) és (2) bekezdése alapjan:

27§ | |

(3)  .Szocidlis alapon bérbeadott lakésokat kizérblag a bérleti jogviszony legalébb 10 éves fennéllésa
esetén lehet elidegeniteni. Az elidegenitésrdl a Gazdasagi és Kbzbeszerzési Bizottsag, valamint az

Egészségiigyi, Szocialis, Sport, Ifiisagl és Civil Bizottsdg javaslata alapjan a polgarmester dént.

Jelen bekezdés alkalmazasa esetén a bérieti jogviszony fennéllasénak kell tekinteni:

a) amennyiben a bérieti jog jogviszony-folytatas dtién keletkezelf, a jogelbd bériefi
Jogviszonyénak idGtartamat, ' ‘

b) lakéépilet bontésa, felijitasa vagy eladasa, illetve a lakésbérlemén y rossz miszaki éllapota
miatt tortént kihelyezés esetén a kordbbi bérleményre vonatkozo bérieti Jogviszony
idétartamét, , '

c) a beérleti jogviszony felmondést kbveld visszadliitisa esetén a felmondast megeléz6
jogviszony idtartamét, valamint az azt kbvetb hatérozott ideji bérleti jogviszony iddtartamét.”

298.

(1) Berbe adott lakasok elidegenitése esetén a lakés forgalmi értékét csdkkenteni kell a bénid aital a
bérbead6 hozzajarulaséval, a bérbeaddra tartozé és helyette elvégzett és meg nem téritett értéknoveld,
szamlaval igazolt beruhézésainak éntékével. A vélelar a (csokkentett) forgalmi érték 60%-a, a teljesen
feltjitott épiiletekben - ahol az utolsé 10 évben teljes épiilet kitirités meliett megvalsitott feltjitas volt -
a 70 %-a. Az 1995. december 31. napja eliitt keletkezett és Jelenleq is fennallé bérleti jogviszony esetén
a vetolar a (csdkkentett) forgalmi érték 50%-a.

Jelen bekezdés alkalmazésa esetén a bérieti jogviszony fennallasanak kel tekinteni:
a) amennyiben a bérleti jog jogviszony-folytatés ttjan keletkezett, a Jogelbd bérleti jogviszonyanak
idGtartamét,
b} lakoépulet bontésa, felijitésa vagy eladasa, illetve a lakésbériemén Y rossz milszaki allapota miatt
tortént kihelyezés esetén a korabbi berleményre vonatkozé bérleti jogviszony idStartamét,
¢) a bérieti jogviszony felmondast kbvetd visszaallitasa esetén a felmonddst megel6zd jogviszony
idGtartamét, illetve az azt kévets hatarozoft idejdi bérleti Jogviszony idGtartamat.”

(2) wReészletlizelés esetén az adésvételi szerzidés megkotésekor a vélelar 20%-4t kell egy
8sszegben megfizetni, A szocilis. alapon bérbe adott lakésoknél a szocidlisan részorult béris esetén ez
a kbtelezettség nem &ll fenn. A vételar hatralékra évi 5%-os kamat mellett - 15 évre részletfizetést kell
eloimi. A vételar hatralékra jelzélogjogot, valamint ennek biztositaséra élidegem’tési és terhelési tilalmat
kell az ingatlan - nyilvantartasba bejegyezietni.”

A felsorolasban szerepl6 béndk az altaluk bérelt lakas megvaséarlaséra vonatkozé kérelmet nyujtottak be
az Onkorményzathoz. Nevezetteknek lakbérhatraléka nincs, velilk szemben a lakokdzdsségtdl panasz
nem erkezelt. Az eldterjesztésben szereplé forgalmi értékek az elkészittetett ingatianforgalmi
ertékbecslésekben keriiltek megallapitasra.







1. - Bp. 1X. ker., NN
.2006.12.03-16! — rossz miszaki &llapot miatti kihelyezés dtjan — valt a Bp., |

- szam alatti, 2 szobés, 63 m2 alapteriiletd, komfortos lakas bérigjévé.

I 2003.08.15: napiéttl - Allampolgari csere (tjén - valt a Bp, X, ker.

szam alatti lakas bérigjéve. A . Sz4m alatt éplilet fel(jitasa miatt kihelyezésre keriilt a -

I s::m alatti lakasba, A falak nagymértékil vizesedése miatt a bérlemenyben penészesedés
alakuit ki, mely az egészségre artalmas volt, ezért Bérl kihelyszésre keriitt a h

szam alatti lakasba. Bérleti szerz6dése 2006.12.03. napjatol hatarozatian iddre szoi,

ABp. IX. ker. [N sz:m aiatt Iakss forgalmi értéke: 44,000,000,
A Lakésrendeiet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: 26.400.000,-Ft
(a forgalmi érték 60%-a)

2. I £p. iX. kor. NN
019. aprilis 28-t6| — édesapja haialat kévetden, jogviszony folytatoként - valt a Bp. IX.
ker. sz. alatli, 1 szobas, komfortos, 37.47 m2 alapteriilet(i lakas bérigjéve.

I < imez6 nagyszilGje) 1975.05.27. napjatdi valt a Bp., IX. - EEN
alatti lakas berigjeve. Beérleti szerzGdése hatérozatlan iddre szolt. Nevezel! 1993.04.19-ei halalat
kévetSen fia _(kérelmezﬁ édesapia) 1994. marcius 1. napjatél hatarozatian idére jogviszony.
folytatokent lett a fenti lakas bérigje. 2019.04.28-an elhunyt. [N  desapja
halélat kbvetden 2019.04.28. napjatol lett bériGje a lakasnak. Bérleti szerzGdése hatarozatlan iddre szdl.

A Bp. IX. ker. szam alatti lakas forgalmi értéke: 21.500.000,-Ft
A Lakasrendeiet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: 10.750.000,-Ft
(a forgalmi &rték 50%-a)

Tajékoztatom a Tisztelt Bizottsagot, hogy 2021. szeptember 8-ai iilésen az Egészségligyi, Szocilis,
Sport, Ifjiségi és Civil Bizottsag 10 igen, egyhangi, mig a Gazdaséagi és Kozbeszerzési Bizottsag 6 igen,
1 tartézkodas szavazatarannyal javasolta Polgarmester Asszonynak a lakés elidegenitését. Nevezett
reszére az eladasi ajanlat kikiidésre keriilt, azonban a rendelkezésre &llo 90 napon belil a vételi
lehetbséggel nem élt, és (j vételi kérelmet nyditott be.

3. - e x.

017. december 16. napjatol - édesapija halalat koveten jogviszony folytatoként — valt a
Bp., IX. szam alatti, 1 szobés, 48,7 m2 alapteriiletti, komfortos lakas

bérlajéve.

kérelmez8 édesapja) 1988. 02.19. napjatol ~ minéségi csere dtian — vait a Bp., X [N
. 5zam alatti lakas bérlgjévé. Bérleti szerz6dése hatarozatlan idére szolt. Nevezett

2017. december 15-ei halélat kbvetSen fia [IMMMMMIN-017. december 16. napjattl jogviszony

folytatokent lett fenti lakés bériGje, bérleti szerzédeése hatarozatlan idejd. |

A Bp. IX. ker. . s2am alatti lakas forgalmi értéke: 35.100.000,-Ft

A Lakasrendeiet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: 17.550.000,-Ft
(a forgalmi érték 50%-a)







o I - - >
I 2001.09.07. napjatol - szanals ttjan - valt a Bp., IX. [ N szam alatt, 1

szoba, 1 félszoba, 46 m2 alapteriiletd, komfortos lakas bérigjévé.

-kérel'mezﬁ édesapja) 1993.03.03. napjétdl - allampolgari csere ttjan —valta Bp., X

“szam alatti lakas bérisiévé. Bérleti szerzddése hatérozatlan id8re szolt. Nevezet!

2000.10.25-ei halalat kévetden fia jogviszony folytatoként lett fenti lakés bérisje. A

nzém alatti épilet szanalasa miat bérld kihelyezésre keriilt a Bp., IX. u
. szam alatti lakasba. Bérleti szerz6dése 2020.04.15. napjatdl hatarozatlan iddre szol.

ABp. IX. ker. | szam alatti lakas forgalmi értéke: 32.800.000,-Ft
A Lakasrendelet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: 16.400.000,-Ft
(a forgalmi erték 50%-a)

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy fenti iigyékben dontéset sziveskedjen meghozni.

Budapest, 2022. méajus 04.

Mellgklet:

1.5z, — Ingatlanforgalmi szakért6i vélemény —
2.8z. - Ingatianforgalmi szakértGi vélemény -
3.sz. - Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény —
4.5z. - Ingatlanforgalmi szakéridi vélemény -

D e X~

Baranyi Krisztina
polgarmester






HATAROZATI JAVASLAT

1. Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvéros Onkorményzatanak Gazdasaai &s Kozbeszerzési

Bizottsaga iavasolla—a Polgarmesternek a Budapest IX. keriilet, [ NG szim

alatti lakas bérld részére 26.400.000,-Ft vételaron torténd eiidegeniteseét.

FeleiGs: Baranyi Krisztina polgarmester
Hatarid6: 120 nap

2. Budapest Févéros IX. kertilet Ferencvaros Onkorményzatanak Gazdasagi és Kézbeszerzési
Bizotts4ga javasolia a Polgarmesternek a Budapest IX. kerdlet, [N szam ofatii
lakas bérld részére 10.750.000,-Ft vételaron torténd elidegenitéseét.

Felelds: Baranyi Krisztina polgarmester
Hataridé: 120 nap

3. Budapest Févaros IX. kerillet Ferencvaros Onkorméanyzatanak Gazdasagi és Kbzbeszerzési

Bizottsaga javasolia a Polaérmestemek a Budapest IX. keriilet, ;
sz&m alatti lakas ﬁhérlé részére 17.550.000,-Ft vételaron torténd elidegenitését.

Felelds: Baranyi Krisztina polgarmester
Hataridé: 120 nap

4. Budapest Févaros IX, kerillet Ferencvaros Onkormanyzaténak Gazdasagi és Kézbeszerzési
Bizotts&ga javasolja a Polgarmesternek a Budapest IX. keriilet, [ MM s25m alatti
lakas I 16 részére 16.400.000,-Ft vételaron triénd elidegenitéset,

FeleiBs: Baranyi Krisztina polgarmester
Hataridé: 120 nap
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Berecz Tamas
ingatlanvagyon-értékeld { PMIK 1550/ 2008
2009 Szentendre

Meggy kbz 2.

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

@ sudapest, szém dlatti
37641/0/ @@ helyrajzl szamu ingatian

piaci {forgalmi) értékének meghatdrozdsardl

- Megrendelé:
Budapest F8vdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdnyzata

1092 Budapest, Bakdts tér 14.

Készitette:
BERMARK Szakeérid Kf.
2000 Szentendre, Meggy kéz 2.

Kelt:
Szentendre
2022. aprilis 20.
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Fényképfelvételek
Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép



VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célia :  piaci érték meghatdrozdisa tovabbi hasznositds céljabéi
Ingatian cime {tullap szerint) : @@ cudopest (D
Ingatlan cime {természetbeni) : @l cudocest (D

Helyrajzi széma . 37641/0/A/8
Ingatian megnevezése . : Lakas
Tulajdoni lap szerinti terllete : 63.0m?
Eszmel h@nyad : 565/10000
Hasznositasa : Lokas

Budapest Févdros, iX. Kerllet Ferencvéros Onkorményzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.)
megblz&ésdbd! BERMARK Szakérté Kft. {2000 Szentendre, Meggy kéz 2) dlial késztett
szokvéleményben, a targyi - ingaffanrd vonatkozé  dokumertumok és a piaci  viszonyok
tanuimanyozdsa ukan, a helyszinl bejéras és az &rtékelési-szamitasok alopjan az aldbbiak kerdinek
megdllapitasra. '

Az ingatlan becsiit placl (forgalmi) értéke:

44 000 000 Ft
azaz Negyvennégymillié- Ft.

A piact érték per-, teher- és igénymentes dlidpetban keriilt meghatdrozésra.
A megdllapitott piaci érték ez ditaldnos forgalmi adérél széls 2007. &vi CXXVI. térvény alapjén kerdit
meghatdroztsra, az ingatian targyl adémentes.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyt ingallan forgalmi (piaci) értékének
meghatdarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad : 1/1
Helyszin! szemle Id&Spont]ja 1 2022, Gprilis 13,
Szakvélemeny fordulénapija. 1 2022, aprilis 20.
Szakvélemény érvényessége 1 6 hdnap
Forgalomképesség értékelése .+ forgalomképes

Szentendre 2022. &prilis 20.

BERMARK SZClk'él'fQ Kft.
Berecz Tamds
ingatianvagyon-ériékeld / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Budapest Févdros, IX. Kerlilet Ferencvdros Onkormdnyzate (1092 Budapest, Bakdts tér 14,) ‘mint
Megrendels, ingatianforgalmi magdnszakénté vélemény elkészifésével bfzia meg BERMARK
szakértd Kit. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
értékelst. Megrendelés alapjan meghatdrozésra kerlit az ingatlan forgdimi (placl) értéke.

2. STAKERTS| VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerUlt sor, tovabbd megvizsgdlasra kerlitek oz ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre Gll6, a meliékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. MegfelelBen alkalmazdsra kerlltek o TEGOVA [EVS] irényelvel és a
t8bbsz8résen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelef eldirdsal.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részietesen bejdartuk, az ingatian adottségait,
kérriyezetét és mas értékbefolydsold tényez8ket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részleteird|
fényképfelvételeket kesnteﬂonk amelyek oz ingatianforgalmi szakért8l vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulejdeni lap tartaimazza az Ingatian-nyilva ntartas szednti dllopetot.

1, rész;

széllegy tartaima: Nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): -:Budupest.—

Tulajdeni lap szetinti terllete: 630 m?

Helyrajzi széma. 37641/0/A8

Ingatian megnevezése: Lakds ,

Bejegyzd hatérozat: Az alapité okirat szerint hozzdtartozd mellékhelylségek

Il, rész:

Tulgjdonviszony: Budapest F&véros IX. Kerblet Ferencvdros C)nkorrhényzatq
N

Il rész:

Bejegyzd hatdrozat: Nem tartaimadz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1, ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerlletének Kozépsd-Ferencvdros kerlletrészében. a Mester

viedt az 0181 Ottal dsszekdtd egyiranyl utca dél-nyugati oldalan, k&zbenss. telken elhelyezkeds
tarsashdzi témb ‘masodik emelefének utcafronti részén taldhatd. Az ingatian kémyezetében
" lellemz&en vegyes épitésl kord és dllapoil tdrsashdzak, kiskereskedelmi és vendéglatdiparl
egységek taldihatok, kerlleten belll dtlogos mindségl kémyezetben. Témegkdzekedési
eszkdzdk kdzUl felszini BKK (busz, vilamos) jaratokkal lehetséges megkdzelitése. Az ingatlan
témegkdzlekedési  és infrastrukturdlis  ellatoltsaga  kivaldnak mondhaté, oz alap- és
szakszolgditatast biztositd Uzletek az épllet kbmyezetében hianytalanul megtaldhatok.



4.2, Telek Gltalénos jellemzdl

A tarsashazl témb zartsond beépitéssel épUit @ szomszédos épliletekkel hatdrolva. A belsd udvar a
csak személyforgaimat iehetévé tévd utcafronti kapun keresztill kozelitheté meg. Az épUlet
kémyezetében a kézrmUszolgéltatdk haldzatara racsatiakozdsi lehet8séyg telleskdrtien biztositott.
Az Infrastrukturdlis és t18megkazlekedés! elitottsag kivald, kapcsokatot a t6véros belss kerlletelvel,
illetve a kiisd varosrészekkel felszint BKK jaratok kézell megdllst jelentenek. A belsé udvar részben
macskakd burkolattal ellétoit, gondozott zéldszigettel. A szemrevételezhetd, egyéb kdzbs
tulajdonban évé ingatianrészek karbantartott, & dllapotiak, feljitasban részestitek az elmult
évlizedben. Parkolds o kSmyezé utcakban, hétkdznaponként napkézben parkoldsi di
megfizetése mellett lehetséges.

'4.3. Epitmény(ek) éltaldnos fellemzdi

A belsd udvaros kialakitasu, pince + {8ldszint + 3 emelet szintosztésd tarsashéazi 1#8mb alséd szintjei
{féldszint + elsé emelet) az 1800-as &s 1900-as évek fordulsla kdrnyekén épaltek hagyomanyos
szerkezefi rendszerben, Kisméretl falazétégla falazattal, acélgerendas téglaboltezatos fédémmel:
A fels két lakdszint raépitésére 2012-ben kerOlt sor. Ekkor t8riént. meg a homlokzat és oz egyéb,
kdzos tuldidonban 6v6 Ingatianrészek feldfitsa is. A fa Gcsszerkezetd Osszetett nyeregfeis
szerkezet cseréppel borftott, az ereszcsatoma rendszerrel kdz8sen biztositja o felszinl vizelvezetést.
Az érfékelf lakds az épllet 2. emeletén helyezkedik el, bejarata a zdrt 1épcsdhdzbél nyflik, A
bejdrati qjtén belépve az elészoba émets el, melynek jobb oldalén nylllk a konyha, a bejarattal
szembe a nagyobb alapterlletd szoba, mig balra kis kézlekeddn keresztll érheték el a vizes
helyiségek és a maslk szoba. Kdzmlrendszerek hianytalonul kiépitettek, a haszndlat viz, a géz és
az elekiromos energia hitelesitett mérésrakkal mért, A f0tést és a melegviz-elldtast kéménybe.
kstott kombi gdzeirké. biztositia, & fotésl hé Jeadasa lemezradiatorokkal térténik. A fal- és
padléburkolatok  dsszességében dtlagos/ié -igényszintdek, a padozaton lamindlt parkefta,
valomint mazas kerdmidlap elhelyezett. A falak diszperziés festékkel festettek, részben
csempeburkolattal elldiottak (konyha, * vizes helyiségek), Az utcafronti tajoldst homlokzati
nyllészarék ragasztott fa tok- és szarnyszerkezettel ké&sziltek, hészgetels Uvegezéssel ellatottak
nem rendelkeznek kiisd amyékoldkkal. Osszességében &tlagos/i6 mlszaki és esztétikal dliapota,
&sszkomfortos besoroldsi lakds. '

Epllet épitési éve: 1800-as &s 1900-ais évek forduldja, 2012 - réépités

Epllet szntbell kialakitdsar: pince + féldszint + 3 emelet

Foggéleges teherhordd Kisméretl falazétégla szerkezet

Vizszintes teherhordo acélgerendds, téglaboltozatos poroszstveg fdém

TetSszerkezete: fa Gesszerkezet magastets, égefett agyageserép fedéssel

EpUlet homlokzata: kbporos vakelattal ellatoft, kvaderezett diszitéssel

Belsé terek felllete; festett, csempézett

Belsé terek burkoiata: kerdmialap, lamindlt parketta

Kilsé nylldszardk: fa tok- &s szdmyszerkezetl, hészigeteld Uvegezési ablakok,
- Uvegezett bejarati gjté

Belsd nylldszarsk: for szerkezetl tipus beltér ajték

FOtési rendszere: kombi gazcirkd biztositia radiatorokkal

Melegviz blztositdsa: kombi gdzcirkd biztositia

Belsd tér fizikai dllapota: karbantartott, aflagos/jé

FelOjitas éve: -

Feldjitas targya: -



4.4. Helylségkimutalds

Tulajdoni lapon 63 nm kerUlt régzitésre az albetét terlleténél, amely nagysagrendileg megegyezik a
lokds természetbeni dlapterlieti nagysdgdval. Az értékelés sordn az ingatlan-nyilvantartdsban
szerepld terlletével szamolunk.

I Alapter. Hasznos Alapter.| . _ | Hasznos
Helylségek im2] Kom. ter. [m2] Helyiségek m2] Korr. ter. [m2]
helyiségcsoport: P lakds |helviségesopor: :
elbtér - 8,43] 100% 8.43 0,00
konyha s,;% 100% 8,02 0,00]
fordészoba ~4,76] 100% 4.76| 0,00
WC 1,23} 100% 1.23 0,00
kbZlekedd 1,90] 100% 1.0 0,00
szobo 21,10] 100% 21,10 0.00
szoba ~ 1715 100% [ 17,15 0.00
alapteriieti komekcid 0,41] 100% 0,41 0,00}
sszesen: 63,00 63,00] [Bsszesen: _ 0,00 0,00]
Ertékelés sofdn flgyelembe vett felépifmény alapieriilete [m?]: 43,0 m’l
Alaprajz:
o 7 . — foa NI = 14
.o F - L = iy P -
o : HA 3 {
‘ ‘:' ok . ) : . e ‘ m | 'l L ’ _‘l o "
iy 2O o ’ ,
. Yo, we <
o AR et -
P R 4~ .Y (5 i€ :
z ]?) _ e 7 o . -
: SZ0BA ' : ‘T
s A : - ICH 1 " et




5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutats elvei és médszertani ajaniasai (EVS) szerint, a t8hbszor.
médositott 25/1997. {VIII.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elSirtaknak megfelelSen készlinek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alopvetéen harom dolog hatdrozza meg: a hely o tagabb és
szOkebb érfelemben vett fdldrajzl kémyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szOkségletek elégithetdk ki és mllyen hatdrokig, valamint a kdzgozdaségi kémyezet, a kereslet
és g kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgaimi érrékeben ki kell felez6dnle, hogy az adott telepliés milyen szintd,

mindségld elldtdst nyljt helyben &s az agglomerdcidban &8 lakossag szdmdra Tﬁpaszfcla'h
tény, hogy egy adoft telepliésen beldl anndl magasabb ingatianforgalmi értékkel
talalkozunk, minél nagyobb szamo a telepllés népessége. A telepllésen bellli helyzet
feltérdsdhoz meg kell ismerkedni oz dital@nos és a részletes rendezési tervekkel, a kézlekedési
helyzettel, a k&zmileliatottsdg sznvonaldval, o kereskedelmi, a szolgditatd és a kulturalis
infrastruktira Jellemzdivel, a kdrnyezeti sajétossagokkal, az ingatian egyedi adottsGgaival.

Placl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitésra - kerlinek oz adott
telepliésen, vagy piaci kémyezetében az értékesiteft, vagy kindlati adatokként haszndlt
ingatlanok paramétereivel, majd dz eltérések komigdldsra kerllnek. Minél kézvetlenebb
dsszehasonlitésra nyllk lehetSség, anndl ponfosabb @ becsérfék. Olyan ingatianck
értékbecslésénédl haszndljék, amelyeknek van Jellemzs piaci forgalmuk. Pld.: esalédl hdzak,
lakdsok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlités alapjdaul rendszetint a kévetkezd tényezdk szolgdlnak:

- realizalt Ogylet szerinti &r / kindlat! &r

- értékesitési idSpaont
- elhelyezkedés, megkézelithetsség, infrastrukturdis eliGtotiség

- méret, mOszaki dllapot, egyéb jellermnzék.

Az érték, az ingatlan kSmyezetében felleihetd hasonlé tipusd ingatlanck addsvétell/kindlati
adatainak felhaszndlasaval hetdrezhatd meg.

A hozamszémitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jBvébeni haszndinak és oz ezek megszeizése
érdekébern felmerilé kiadésoknak a kildnbségébdl (fiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az
ériék megéllapﬁdsa ozon oz elven alapszik, hogy bdmely eszk&z értéke annvi, mint a belle
szélrmdm tiszta jSvedeimek. ]elenérteke

A hozamszémﬂus lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {altemativ) haszndlati modjcunck elemzése.

2. A jovobeni bevételek és kiadasok becslése haszndlafi médonként

3. JévGbeni penrizfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4. A t6késitési kamatiab meghatérozdsa. .

5. A pénzfolyaimok jelenériékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb Jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A mobdszert dltaldban a jovedelemiermeld képességgel rendelkezd ingatlonck esetében
alkalmazak.



‘Kéliségalapi szamitdsl médszere

A nettd potidsi kdltség elvi értékelés a vagyontdargy értékét az ingatlan [vagyontargy) kalkuldit
Ujraelddllitést kéitsége alapjan adjameg. Az Giraeldallitési értékbdl azonban le kell vonni az idd
molGsa, az elhaszndldédds, az erkdicsi értékcesdkkends mialti cvulds értékét, majd a
végeredményhez hozzd kell cidni a felépitmeényhez tartozé foldtertlet értékét. Epités alatt (évS
|étesitménynél, kérosodott létesitményneél, takart mGtdrgyndl, biztositasok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhats, ahol (pl. @ vlzsgclt [étesitmény klldnleges rendelfetése migtt)
mds médszer nem &l rendelkezésre,

A f8|dtertiet értékének a vélethényezéséhez szUkséges a forgalmi képességet vizsgdinl, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a keresief-kindlat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési
kérbe bevont ingatlanok vonatkozésdban mind g tagabb, mind a szlkebb kdmyezetben
elvégzésre: kerlliek. Az mguﬂcnok forgalmi - értékében ki kell felezbdnle, hogy oz adott
telepllés milyen szintd, mindségl ellétést nydjt helyben és a kémyezetében &I6 . lakossag
szamdra.

Epitmények esetében az értékelds, oz epUIe’rek és épitmények bruité helyettesitési (pé’rldsl)
kdltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutto
helyettesitési (p&ilasi) kéliség tartalmozza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel- Qzonos
miszaki jellemzékkel és funkcidval bird I&tesitmény jelenlegi. megvaldsitasaval kapesolatos
valamennyi k&zvetlen és jarulékos kdltségét.

A kdzvetlen kdltség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallftdsi
kdliségének felel meg. Azon éplletek, &pltmények esetében, chol O részetes mlszaki
paramétereket nem isterjuk, o brutté Giraelbalitasi értékeket a rendelkezésre Qlld, vagy az
altalunk készitett méretkimutatds és @ Hunginvest Mémdki Iroda Kft. dltal kiadott EpltSipari
Kbltségbecsiés Segédief (EKS) évl egységdrai alapjan szélmolhatjuk

Az avulds uz Id8 mildsa migttl ériékcsdkkenés.

Hérom 16 sleme: a.) fizkai romilés, b.) funkciondlis avulas és ¢.) kémyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatédk.

a.) A fizkai romi@s esetében figyelembe kell verini oz épulet 16 szerkezeteinek romiasat és a
szerkezetek ardnyat oz Ssszértékhez viszonyitva. A fizikai avulési szdmitasokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévs élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esefben a kévetkezd gazdasdgllag haszos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- v@rosl tégla éplletek 40-90 &v,

- vérosi, szerelt szerkezetl epule’rek40 =70 év,

- csaladi hdz jellegd éplletek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasdgi éplietek 20-50 év.

b.} A funkclondlis avuldas a gazdasdgtalan, korszertlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek
mériegelnie kell azokat a Korszerl kevetelményeket, amelyeket a vizsgalt I&tesifrmeény képtelen
kieléglteni. '

c.) A kUlsé avulds az ingatianon kivali kdrdimények miatt 4ll el6, mint a kereslet hianya, a terllet
valtozé ingafian felhasmdlidsa, vagy oz dltaldnos nemzetgazdaségl kérilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emiitett avul@si kategdridban, szdzalékosan kell megadni.



5.2. Ingafian ériékének meghatdrozésa

IPlac] &sszehasonlité. adatok elemzésén ala pulé értékelési madszer

Adatok ériékeltingatian|  adat 1. " adat 2. adat 3.
= -

megnevezése: lakds: lakds lakds lakds
clapteriilete (m?) 43,0 48 43 &7
kindlat K / fényl.addasvétel T K K K
kindlatl ar # addasvétell &r (eFf) - 53000 54 900 . 49 000
fajlagos alapdr (eFf/m?) 779 871 731
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
miszaki Gllapot 0% . -10% 5%
alaptertiet- 0% 0% 0%
épUleten bellill elhelyezkedés 0% 0% 0%
szobdk szédma 1 + 1 0% 0% 0%
kerlleten bellll elhelyezkedés 0% 0% 0%
komfortfokozat 0% 0% 0%
Bsszes komrekeid: . -10% -20% 5%
Karigalt fajlagos alapér (eFt/m?): 701 , é97 495
Allagér kerekitve: 697 797 Fi/m?
Ingatian értéke kerekfive: 44 000 000 Ft .
Osszehasonifté adatok leirdsa:
1. adat: ingatlan.com/32812950

1. em-+, |6 allapoty, dsszkomfortos
2. adat: ingatian.com/32854910

3. em-l, feldjitott Gllapoty, &sszkomfortos
3. adat: ingatlan.com/32653197

1. em-i, dtlagos dligpoty, dsszkomfortos

ingatlan piacl 8sszehasonlté médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

44 000 000 Ft

azoz Negyvennégymillé- Ft .




Hozamszdmitdson alapulé értékelési médszemel

Adatok I:;ij:'; | adat 1. adat 2. adat 3.
Budapest, 1X. ker(ilet

Lo ~ IX. kerQOlet, ~F; e IX. kerOlef,
elhe]yezkedése: H Bokréta utca Lenh-osgg S0 Tinédi utca 1-3.
megnevezése: lakdas lakds Takas lakds. -
tertilet (m?) : 3,0 .48 62 66
kindlat K / tényl.adasvétel T ' K K K
kinalati df] / szerz. béreti dif {Ft/hod) 230 000 230 000 250 000
fajlagos alapdr (Ft/m2/hé) 3382 - 3710 3788
KORREKCIOK _ _ .
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltérd miszakl dlapot -5% -5% -10% .

- |komfartfokozat ' 0% 0% 0%
épllet kora, épités éve -5% -10%. -5%
eliérG alapterilet . 5% 0% 3%
elhelyezkedés {gplleten belll) 0% . 5% 0%
Osszes komekelé: -10% - 15% - -17%
Komigdilt fejlagos alapér: 3044 3153 3144
Korr. fajlagos alapidr kerekitve: ' 3 110 Fi/m2/hd
Osszehasonifté adatok lefrdsa:

N ' ingdthn.cqm132842392 ,

: : 3.em-, j& dllepotu, Bsszkomfortos

ingatian.com/32720234

2. adat: .5.em-, Ujszerd dllapotl, dsszkomfortos
3. adat: ingatian.com/3001 1486 )
o = 1.em-l, felljitott dllapot(, &sszkomfortos
$zdmitds:
Haszndlat szefinti hasznos terblet: ' | 43 m?
Bevéielek: ' _
Placl adatok szerint bevételek @ 3 110 Fi/m2/hd
Kihasznditsag: 90% ' B
Figyelembe vehet§ éves bevétel: "~ 2116044 Fi
Kéliségek: ' -
Feldjitasi alap: 10% 211 604 Ft
lgczgatési kdltségek: 4% 84 642 Ft
[Koltségek bsszesen: : 296 2446 ¥
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1819.798 F
TEkésitési rata: 7.0%
Becsiilt ériék: 24 000 000 Ft

Ingatian hozamszamitason alapulé médszerel meghatdrozott értéke (kerekitve):

26 000 000 Ft

azoz Huszonhatmillié- Ft.



6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokldsa

A végss forgalmi ériék a piaci ésszehasonlité adatok alaplan szémitott &rék 100%-0s
sOlyozdséval kerOlt meghatdrozdisra. A vizsgalt ingatian kémyeze’rében hasonlé lnguﬂcnok
bérbeaddsa is jellemz&vé valt a jelenlegi piaci viszonyok melieﬂ a hozamalapl médszer
eredménye 6| mutatja az adott ingatian tipus kindiat talsUlyét.

Az alkalmeazott médszerek ' Szamitolt érték [F1) s[;r Sllyozott érték [Fi]
Piacl &sszehasonlité médszemel: _ 44000000 Ft] 100%| 44 000 000 Ft
Hozamalapl médszerrel: - 26000000F 0% . 0 Ft
Az Ingallan egyezietett ériéke: ‘ , , 44 000 000
Ingatian egyeztetett értéke (kerekftve): ' -
44 000 000 Ft
Negyvennégymillls- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertefett adotisGgokkal rendelkezd ingaflan értékeléséhez. a.
kévetkezoket szUkséges figyelembe venni:

- az ingatiannak, mint fiszta tulajdond forgalomképes &s tehermentes
Ingatiénnak fulajdonjoga kerll &rtékelésre;

- oz atadott ratok tanuimanyozdsan filmenden jogi természetl vizsgblatot
(iogeim, vagyonjogok érvényessege stb.) nem végezilnk. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredet( kordtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tliimenden nincs tudomdsunk, &s ezért felelésséget nem
véllalurik;
az érékelés azon a feltételezésen aldpul, hogy az lngdﬂan jelenlegi és
jovobeni hasznositGséval dsszefiggésben a helyi &s orszagos hatésagoktol
és egyéb szerveze’rekfol személyektS! valamennyi szlkséges engedély,
jévahagyas és telhatalmazds rendelkezésre dll, lletve ezek beszerezheték,
vagy megujithaték;

- a szakvéleményben  jellemzett éllcporfoi egyszerl szemrevételezss, «
rendelkezéste” bocsatott irafok &s & Megrendeld képviselblének szébell
téjekortatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhets értékbefolydscld tényezdkért (pl: rejtett
szerkezeti  hibdk, felhaszndlt anyagok, talgjfelszin alati  problémak,
kémyezetre driaimds anyagok jeleriéte stb.] nem vdllalunk felelésséget;

nerm wzsgélfuk oz &rtékelt ingatlannal szemben eseflegesen fenndils
terheket és kotelezettségeket, feltételeztOk, hogy a tulajdonjog egy
esefleges dtruhdzésanak  idSpontldban az ingatian  haszndlataval
k&zvetlenil SsszefUgas tartozds nem &l fenn;

az érték magdban foglalia az épiletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz
szUkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések &rtékét:



- a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011, évi CXII.
térvény oz Informdciés dnrendelkezési jogrél és az informdcidszabadsagrdl,
tovébbd a 2014/679/EU Rehdelet {2016, &prils 27.) a fermészetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet "hatdlyon Kivol
helyez&sérdl sz616 jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeljik;

‘. gazdasagl, jogi feltételek és piacl viszonyok élbre kells pontosséiggal nem
proghosztizélhaté  véltozdsal médosithatjak, lletve . érvénytelenfthetik a
szakértsi vélernény vonatkozé megdliapitasait, ezért o vagyantérgyak értékét
befolydsoléd kdrilményekben. bedllé . Iényeges vdltozds esetén szOkséges a
megadott &rték fellivizsgalata;

- altalunk meghatérozott értékek oz elézSekben vdzolt feltéleleken és
dlapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendeld dltal fériénd felnaszndldas esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok &s a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utan,
valamint az ériékelési szamitdsok alapjan az alébblakat régzitjok:

Ingatian: @ sucopest (IR

BecsOlt ériéke:; 44 000 000 Ft
Negyvennégymillié- Ft .

A megdllapitott piaci érték oz altdlanos forgdlmi adordl széld 2007. évi CXXVIL térvény dlapjén
kerOlt meghatdrozdsra, az ingatian targyi odémentes.

Szakvélemény fordulénapija + 2022,04,20
Szakvélemeény érvényessége + 6 hénap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

2022.04.20
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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja :  piaci énék meghatarozéisa tovabbi hasznesitas célidbdl
Ingatlan cime (tul.lap szerint) : @ cudocest (D
Ingattan cime (természetbeni) : @8 suacpest, (D

Helyrajzl szamia : 38236/644/AMB
Ingditlan regnevezése : Laokds
Tulajdoni lap szerinti terdlete ¢ 372,0m?

Eszmei hdnyad + 562/10000
Hasznosftdsa s Lakds

Budapest Fovaros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdényzata (1092 Budapest, Bakéts tér 14,)
megblzdsabél BERMARK Szak&rt& Kft. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2) dital késztett
szakvéleményben, o fargyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci  viszonyok
tanuimdanyozésa utan, a helyszini belards és az értékelést szémitdsok alapjan az aldbbiak kerlinek
megdllapitasra. '

Az ingaflan becsiilt placi (forgalmi) ériéke:

21 500 000 Ft
azaz Huszonegymillié-Siszdzezer- Fi .

A placi érték per-, teher- és lgénymentes dllapotban kertilt meghatérozdsra.
A megdllapltott piaci érték ez Gltaldnos forgalmi adérél 32616 2007, évi CXXVIL. trvény altpjan kerbit
meghatdrozdsra, az ingatlan térgyl adémentes.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérélag @ térgyl ingatian forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozdsére készult.

Ertékelt tulajdoni hdnyad : 1/1
Helyszlnl szemle IdSpont|a 1 2022. Gpllis 19,
Szakvélemeény forduldnapia ¢ 2022, Gprilis 20.
Szakvélemény érvényessége : 6 honap
Forgalomképesség ériékelése ; forgalomképes

Szentendre 2022, Gprilis 20.

BERMARK Szaké&rtd Kftf,
Beraecz Tamds
ingatlanvagyon-ériékeld / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

Budapest Févdros, IX. KerUlet Ferencvaros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.)  mint
Megrendeld, ingotianfergalmi maganszakernd vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakeértd Kft. (2000 Szenfendre, Meggy kdz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-
&rtékelst. Megrendelés alapjan meghdtérozasra kerbl az ingatlan fergalmi {piach) értéke.

2. SZAKERT5I VIZSGALAT MGDSZERE

Az értékelés sordn helyszinl szemlére kerUit sor, fovabbd megvizsgdidsra kerlltek oz ingaflannal
kapcsolatban rendelkezésre dallé, a mellékletben felorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok, Megfélelden - dalkalmazdsra kerOitek @ TEGOVA (EVS)  iranyelvel és a
t6bbszérdsen médositott 25/1997. (VIIl. 1.J PM rendelet eldirasal. _

A helyszint szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait,
komyezetét &5 mds ériékbefolydsold tényezdket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részietelrdl
fényképfelvételeket készitetﬂmk, amelyek oz mgaﬂonforgclml szakértdl vélemény mellékietébe
csotoltunk,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdonl lap tartalmaza az ingatian-nylivantartds szerinti &llapotot.

l. rész:

Széliegy tartaima: Nincs bejegyzés

Ingatlan cime (fullap szerint): B cocest D

Tulajdoni lap szerinti terdlete; 37,0 m?

Helyrajzi szama: 38236/644/A8

Ingatlan megnevezése: Lakas ' ‘ _
Bejegyzd hatdrozat. Az dlapité okirat szerint hezdtartozd meliékhelyiségek
Il rész;

Tulojdonviszony: : Ferencyvarosi &nkormdnyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatarozat: Nem tartaimiaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4,1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ériékelt ingatlon Budapest IX, kerlletének Kulsé-Ferencvaros kerUletrészben, az M5-Os
aulépdlya kivezetd szakaszdnak részét képezd Gydli Ut és a kerUleten dthaladd 16 vasOh
k&zlekedési Utvonal kézdttl részen elhelyezkedd féldszintes, sorhdz jellegl tarsashdzi egység egyik
kdzbensé elems. Az ingatlan kémyezetében jellemzéen hasonlé, eldkertes, féldszintes tarsashéz
épUletek taldhatdk. Tdmegkdziekedési -eszkdzok kdzll felszini BKK (busz, villamos) jaratokkdl
lehetséges megkdzelitése. Az ingation tdmegkdzlekedési és infrastrukturdlis elldtottsaga jénak
mondhaté, az alap- és szakszolgdltatast biztosité Uzletek az épilet kdmyezetében hidnytalanul
megtalalhaiék. Témegkdzlekedésl kapcsolatot BKK buszidratok, illetve kis sét@val elérhetd
vilamogldratok, valamint a 3-as metrd Ecserl 0t megalléja jelentenek.



4.2. Telek dltaldnos jellemzal

A f8ldszintes, sorhdz jellegl tdrsashdzi témb eldkertes kialakitdssal® épUlf. Az éplletek elbti,

keritéssel keritett foldterlet csak szemelyforgalma’r lehetévé tévd kapun keresziUl k&zelithetd
meg. Az épllet kornyezetében kézmUszolgdifaték héldzataira rdcsatiakozdsl lehetdsag
telleskdrGen biztositott, Az iInfrastrukturdlls &s t8megk&ziekedésl elldtotisag kivald, kapcsolatot
fovaros bekd keriiletelvel, illetve a kilsé varosrészekkel felszini BKK jaratok (Vilamos és busz),

valamint a 3-as metré k&zeli megdildl jelentenek. A kGz&s tuldjdonban 1évé ingatianrészek vegyes
épitésl dllapotban vannak, Parkolds a kdrmyezé utcdkban, hétkéznaponként napk&zben parkoldsi
dil megfizetése nélkil lshetséges.

4.3. Epftmény(ek) ditalénos Jellemz&l

Vizsgdlt ingatlan az elSkeritel rendelkezs, fdldszintes tarsashézl egység egyk kdzbenssd eleme,
Bejdrata az Ecserl utat az Osztag utchval Ssszekdtd, csak gyaiogos forgalmat lehettvé tévd
keskeny Uton kézelithetd meg. Az épllet vélelmezhetSen az 1930-as években épUlt hagyomdnyos
épitésl rendszerben, kisméretd falazétégla flggdleges teherhordéd szerkezettel, borftott fa
zérétédémmel. A fa Acsszerkezell, cseréppel héjalt magastetd oz ereszcsatoma rendszerrel
k&zbsen megfelelben biztosltia a felszinl csapadékelvezetést. A homlokzat k&poros vakolatial
elidtott, utdlagos hészigeteléssel nem rendelkezik, a szinezés az utébbi idészakban fel lett Gjitva,
Albetéten belll oz 8sszes kdzrmirendszer kiépftett, az elfogyasziott energia. &s viz hitelesitett
‘merddraval mért. A fitest parapetes gézkonvektorok (2 dbj) biztositjak, a melegviz-elldtas
‘hétérolds villanybojlerel megoldott. A helyiségek pqdlébun(old'[‘al 16 dliapotiak, részben cserdive
2022-ben {lamindlt parketta). A falak festaitek, részben vizzaré csempeburkolatial elldtottak. A
homlokzati nyfldszérékat 2020-ban cserdtték mlanyag - tok- &s szamyszerkezettel készitett,
h&szigetels Uvegezésd ablakokra. 6sszességében karbantartotf, részben feldffott &liapoty,
komfortes besorolésy lakds.

Epllet épltési éve: 1900-as évek elsd harmada

EpUlet szintbell kialakitasa:  fldszint

Fuggbleges teherords Ksméretl falazétégla szerkezet

Vizszintes teherhordé. botitott fa fGdém

Tetbszerkezete; fa desszerkezetl magastets, égetelt agyogeserép fedéssel
EpUlef homlokzafa: képoros vakolatial ellétott

Belsd terek felllete;
Bels$ tarek burkoldta:
KUis& mylléiszérék:

Belsd nyildszérdk:

FOtési rendszere:
Melegviz biztositasa:
BelsS tér fizkai dllapota:
FelU)itds éve:

FelGjftas targya:

festett, csempézett

kerdmiclap, lamindlt parketta

Pl nyag tok- és szémyszerkezetl, hészgeteld Uvegezést ablakok,.
és mUanyag, részben Uvegezett bejdratt ojtd

fa szerkezetl fipus beltéri qjiék

gdzkonvektorok biztositiéik

villanybojlerrel megoldott

karbantartott, részben feldfitott



4.4, Helyiiégkimututés

Tulajdoni lapon 37 nm kerUlf rdgzitésre az albetét terlleténél, amely nagységrendiieg megegyezik a
lakés - természetbeni alapterlletl nagysagdval. Az értékelés soran @z ingatlan-nyllvéntartdsban
szerepld terUletével szamolunk.

Alu;mier.

Hasznos

Alaprajz:

; P Hasznos L Alapter.

Helyiségek [m2] Komr. ter. jm2] Helyiségek (m2] Kormr. ter. fm
helylségesoport: ___lakds | |helyiségcsoport: - |
elbszoba 4411 100% 4,41 ' - 0.00]
[konyha + étkezd 13.76] 100% 13,76 0,00
fiird&szoba + WC - 2,20] 100% 2,20 0,00
kamra 1.00] 100% 1,00 0,0ol
szoba’ 14,101 100% 14,10 — 000
alapterlieti korrekeio -0.47] 100% 0471 | 0,00
Osszesen: 37.00 37,00] |[Osszesen: 0.00 0,00
Ertékelés sordn figyelembe vell felépitmény alapterilete [m?:

37.0 m?

-

w5

q-'w
o~
288 248
N ::@ il
% - Farad-we
s - a) 1
I —rI b 1 ¢ SN



5. ERTEKELES
5.1. Eriékelés modszere

Az ertékbecsiések o TEGOVA Utmutats elvei és médszertant ajaniésai (EVS) szerint, o 18bbszar
médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletten és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eldirtaknak megfelelSen készilinek,

Az ingatianok forgalmi értékét alapvetben hérom dolog hatdarozza meg: a hely a tagabb é&s
szikebb értelemben vett foldrajzi kdmyezet, a mszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szkségletek elégithetsk ki és milyen hatdrokig, valomint a kdzgazdasagi kémyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi érrékében ki kel fe]ezédnle, hogy dz adott telepllés milyen szlnhj

mméségﬂ elatast nydlt helyben és az agglomerdcidban é16 lakassag szémdra. Tapaosztalati
tény, hogy egy adott telepliésen belll anndl mogcrscbb ingatlanfargalmi  ériékkel
taldlkozunk; minél nagyobb szdmi a telepUlés népessége. A telepUlésen beldli helyzet
felfdraséhoz meg kell ismerkedni ¢z dltalanos és a részletes rendezés! tervekkel, a kdziekedési
helyzettel, a kézmlelldtottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgaliatd és a kulfurdlis
infrastruktora Jellemzdivel, a kérnyezetl sajatossgokkal, az ingatlon egyedi adottséigaival.

Placl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mbdszer

A médszer sordn oz értékelends ingatian elemei 8sszehasoniitésra kerlinek az adott
telepUiésen, vagy piaci kérnyezetében az értékesiteft, vagy kindlati adatokként haszndit
Ingatianck paramétereivel, majd ez eltérések komigdldsra kerllnek. Minél kazvefienebb
osszehasorilitdsta  nyllk lehetség, anndl pontosabb @ becésérték. Olyan ingatianok
értékbacsliésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csalddl hdzak,
lakasok, telkek, sth. .

Az Bsszehasonlitds alapjéul rehdszerint a kdvetkezs ténysz8k 'szolg.élndk.

- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkézelithetsség, infrastrukturdlis ellétottsag

- méret, mGszakj dllapot, egyéb jellernzdk.

Az érték, oz ingatlon kdmyezetében felielhetd hasonléd tipust ingatlanok addsvétell/kindlat!
adatainak felhasznéldséval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitéson alapuld érfékelés az ingaflan jBvébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasoknak a killdnbségébdl (fiszta Bvedelmek) vezsti le Qz értéket. Az
érték megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy bamely eszkéz értéke annyi, mint a beldle
szdimaiza tiszta [$vedelmek jelenériéke,

A hozamszdmftds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan Iehefseges {altemativ} haszndlati médjainak alemzése.

2. A jovSbeni bevéteigk és kiaddsok becslése haszndlali médonként

3. J&évoben! pénzfolyamoek feldllitdsa haszndlati modonkén'r

4, A tokésftésl kamatidb meghatérozésa.

5. A pénzfolyamok Jelenériékének meghatérozdsa.

§. A legmagasabb jelenérték Kivdlasztdsa, mint hozamszdmitéson alapuls érték.

A mbdszert ditaldban a [dvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében
alkalmazzak.




Kdltségalapd szamitési médszere

Anettd pétldsi kdltség elvi ériékelsds a vagyontdrgy értékét az ingatian [vagyontargy) kalkuidit
Ujraelalitasi kditsége alapjan adja meg. Az Ufraeldliitast értékbdl azonban le kell vonni az idd
moldsa, @z elhcsznalédds, az erkdicsi ériékesdkkenés miatli avulds ériékét, majd @
végeredményhez hozza kell adni a felépffményhez tartozé taldterllet értékét. Epftés alatt 6v6
|&tesitrménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart mitargyndi, biztosfitésok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhats, ahal {pl. a vizsgalt 16tesitmény klldnleges rendeltetése miatt)
mé&s médszer nem &ll rendelkezésre.

A fSlatertlet értékének a véleményezéséhez szukséges a forgalmi képességet vizsgdinl, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslef-kindlat hatérozza meg. A vizsgélatok az ériékelési
kérbe bevont ingatlanok vonatkezds@iban mind a tdgabb, mind a szCkebb k&rnyezefben
elvégzésre kerUltek. Az ingaflanok forgalmi ériékében ki kell fejezddnie, hogy oz adott
telepUlés ‘milyen szint0, mindségl ellatést nydit helyben és a kémyezetében &l6 lakossdg
szdmdra. -

Epitmények esstében oz ériékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési {pdtidsi)
k8liségének becslésén alapszik. levonva az avulds valamennyi lényeges formdéjat. A bruttd
helyettesitést (pdtidsi) kéltség tartalmaza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos
mszaki jellemzékkel &s funkcibval bird létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos
valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét

A kdzvetlen kdlfség a vizsgdli éplletekkel és éplitményekkel azonos objektumok -Uirael&alltdsi
k&itségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol o részetes mdszaki
paramétereket nem ismerjuk, o brottd Graeidalitasi értékeket a rendelkezésre 4lié, vagy az
dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mémdki lroda Kft. dlfal kiadott Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) évl egységdral alapjan szamolhatjuk.

Az awlds az idd moldsa miattl érigkcstkkends,
Harom {6 eleme: a.) fizkal romids, b.} funkciondills avulds és c.) kdmyezetl avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vdgy ki nem javithatéak. |
a.) A fizikal romids esetében figyelembe kell venni az éplief & szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek ardnydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizkai avuldsi szamitdsokndl a felépl’rmény
gazdasdagosan hatralévd élettarta mat kell figyelembe venni.
Altalénos esefben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos telles élettarfamokat kel hasznalni:
- varosi tégia épUletek 60-90 &v,
- vérosi, szereit szerkezetl éplletek 40-70 év,
- csallédi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- Ipari és mezégazdasagl éplletek 20-50 av
b.] A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megold&sokat jelenti. Az értékeldnek
méregelnie kell azokat a korszerd kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt l&tesitrhény képtelen
kielégfteni.
c.) A kOlsd avulds az ingafianon kivoli koérUimények miatt dlt eld, mint a kereslet hidgnya, aterllet
véltozé ingatlan felhasznéldsa, vagy az ditalinos nemzetgazdasagi kdriimények.

Az avul@s mértékét a hdrom emiitett-avuldsi kategériaban, szézalékosan kell megadni.



5.2. Ingafian értékének meghaldrozdsa

|Piact Bsszehasonlité adatok elemzésén ala pulb Ertékeldsl modszer

foldszinti, kézepes/felljitandd dllapotd, komiortos

Adatok értékelt ingatian adat 1, . _adat 2, adat 3.
, B sudopest ]y | orilet, Gyaii | IX. kertlet; Gydili | IX. kerviet, Ecser
elhelyezkedés: vl o i
ot ot ut
| - :
megnevezése; lakds lakdis Iakds . lakas
alapterblete (m?) 37.0 37 47 38
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati &r / adasvételi dr (éFﬂ 26 000 31 900 22 900
fallages alapar {(eFt/m?) 703 679 403
KORREKCIOK '
kindlat migtt -10% -10% ~10%
mszakl Gliapot 0% 0% 5%
|alaptertiet 0% 5% 0%
éplieten bellli elhelyezkedés - 0% -5% 0%
szobdk szédma: ' - 0% 0% 0%
elhelyezkedés, megkdzelithet8ség " -5% -5% 0%
kormfortfokozat o 0%. 0% 0% -
Osszes komrekcid: =15% =15% -5%
Korigdilt fajlagos alapér (eFt/m”): 597 - 577 573
Aflagdr kerekitve: §82 237 F/m?
Ingatian ériéke kerekitve: - ~ 21 500 000 Ft
Ssszehasoniité adatok leidsa:
1. cidat ingatlan.com/32797194
foldszintl, teljeskdrien felljitott dllapotd, komforios
2, adat: ingatian.com/32859071
. 2. emeleti, felljitott Gllapotd, komfortos .
3. adat: ingdtian.com/32848247

Ingatlan piac! ésszehasonlité mbdszerrel meghatérozott forgaimi értéke (kerekitve):

" 27 500 000 Ft

ozaz Huszonegymillié-8tszézezer- Fi .




Hozamszdmildson alapuld ériékelésl médszerrel
Adatok | | 1:;:::'; adat 1. adat 2. adat 3.
Budapest, : : : '
_ 1 IX, kerUlet, IX. kerUlet, IX. kerUlet,

elhelyezkedase: - E Tagld vica Tagid utca é. Ecseri Ot 4.
meghevezése: lakds " lakas lakds lakds
tertlet (m?) 37.0 40 - 33 27
kindlat K / tényl.adéasvéte! T | K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 135 000 120 000 . 110 600
fallagos alapdr (F/m*/hé) 3875 3636 4074
KORREKCIOK o ' , '
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltéré mlszaki dllapot 0% 5% 0%
komfortfokozat - 0% 0% -3%
szoba szim 0% 0% 0%
eltérd alapterllet 5% 0% -5%.
elhelyezkedés -5% -10% -10%
Gsszes konekcié: -5% -10% - -23%
Komigdilt fajlagos alapér: _ ' 3206 3273 3137
Kom. fajlagos alapér kerekitve: ' : 3 210 Ft/m2/hé '
Osszehasoniité adatok leirdsa:
i. adat: ingaflon.com]32867044 _ i

’ ‘ komfortos, egyéb informécié nem &l rendelkezésre

‘2. adat: Ingatian.com/32802377

. : 3.em-i, feldjitott dllapoty, komfortos
3. adat: inguﬂorj.;::om/3282085.6 |

' ) 2. em-l, |6 dllapotd, dsszkomforfos
Szdmitds:
Haszndlat szerinti hasznos terdlet: | 37 m?
Bevételek: ' -
Pioci adatok szerint bevételek : 3 210 A/m2/hé
Kihaszndltsdg: ] : 0% - ,
Figyelembe vehels éves bevétel: - IR - | " 1282716 FF
Kbliségeic o ‘ :
Feld)itési alap: : _ ' 10% - 128 272 F
Igazgatési kéltségek: 4% 51309 Ft
Kéitségek 8sszesen: ' ' 179 580 Ft|
Eredmény: |
Eves Uzemi eredmény: - 1103 136 Ft
T8késltési rata: 7.0% —
Becsilt énék: - 15 760 Q00 Ft

Ingatian hozamszé&mitason alapulé médszemrel meghatdrozott ériéke (kerekitve):
15 800 000 Rt
azaz Tizendimillié-nyolcszdzezer- Ft.



&. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Modszerek indokldsa

A végsd forgalmi érték o piaci &sszehasonlitd adatok alapjdn szémitoft érték 100%-0s
sUlyozdséival kerUlt meghatdrozésra. A vizsgélt ingatlan kdmyezetében hasonls ingatianok
bérbeaddsa is Jellemzbvé valt a jelenlegi piaci viszonyck mellett, a hozamalapt mddszer
eredménye J6l mutatia az adott ingatian tipus kindlati tlstlyét,

Az alkalmazott médszerek Szdimitoft érték [Fi] r;:} Sulyozolt érték [Fi]

Placl &sszehasoniitd médszemel: | 21500000F] 100% 21 500 000 F
Hozamalapd médszerrel: . 15800000 F 0% 0 F4
Az Ingatidn egyeztetelt értéke: : , 21 500 000 Fi

Ingatlan egyeztefett értéke (kerekitve):
21 500 000 Ft
Huszonegymillllé- Stszézezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingaflan értékeléséhez a
k&vetkezbket szlkséges figyslembe venni:

oz ingatiannak, mint - fiszta tulajdonU forgalomképes &s tehermentes
ngatiannak tulajdonjoga kel értékelésre;

- az atadott iratok tanuiményozdasan tilmenden jogi természets vizsgdlatot
(logcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetl kordtozasérdl o tulgjdoni  lapon
bejegyzetieken tilmenden nincs tudomdsunk, &s ezért feleldsséget hem
‘véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznesitasaval Bsszeflggésben a helyi &s orszagos hatésdgokidl
&s egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazéas rendelkezésre dll, iletve ezek beszerezhetsk,
vagy megujithaték;

- a szakvéleményben jellemzett dllapctot. egyszerl szemrevétslezés, a
rendelkezésre bocsdtot iratok és & Megrendelé képviselbjdnek szébell
t@lékoztatasg alapjdn mutattuk be, gz esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal - nem észelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl: rejtett
szerkezeli hibdk, felhasmalt anyagok, talajfelszin alati  problémdk,
kdmyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vdllalunk feleldsséget;

nem vizsgdituk az értékelt ingatiannal szemben esefiegesen fenndlld
terheket & kotelezetiségeket, feltételeztlk, hogy a tulgjidonjog egy
esefleges dfruhdzdsénak  idSpontidban oz  ingatlan.  haszndlatéval
kézveltenll ¢sszeflggd tartezds nem 4all fenn; )

= az érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz
szUkséges épiletgépészetl berendezések és felszerelések értékét;



a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011, évi CXIL.
térvény az informdcids dnrendelkezési jogrol és . az informdciészabadsagrd|,
tovabbd a 2014/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyekihek
a személyes adatok kezelése tekintetében tdériénd védelmérdl és oz ilyen
adatok szabad aramidsérdl, valamint a 95/44/EK Rendelet hatdlyon kivol
helyezésérdl szolé jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeljok;

a gaozdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld poentossaggal nem
prognosztizdlhaté  valtozésdl mddosithatiak, illetve érvénylelenithetik
szakértSi- vélemény vonatkozd megdliapitdsait, ezért a vagyontargyak értéket
befolydsold korUiményekben bedllé lényeges vdltozds eseién szuk:seges a
megadott énék felUvizsgdlata:

ditalunk meghatdrozott értékek oz elézoekben vézolt feltételeken &s
alapelveken alapuinak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozoit célra,
Megrendeld dltal torténd felhaszhdlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és @ piaci viszonyok fanulmdanyozdsa utdn,
valomint az értékelési szamitdsok alopjan. az aldbblakat régzifjik:

[Ingatlan:

Becsllt érieke:

@ sudopest (D
21 500000 Ft
Huszonegymill’ié-ﬁiszézezef— Ft.

A-megdllapitott piaci ériék az altaldnos forgalmi adérél szdlé 2007. &vi CXXVII. térvény alapjan
kerOlt meghatdrozdsra, az ingatlan térgyi adémentes.

szakvélemény fordulénapija . 2022,04.20
Szakvélemeény érvényessége : 6hdnap
Forgalomképesség értékelése + - forgalomképes

'2022.04.20
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Nem hiteles tulajdoni Lap

Nen hiteles tulajdoxi lap Nem hiteles tulajdoni lap

'https:lfwwﬂ.‘takamet.hu/tlﬂlapISBS032022041-21;354,54iq—141955.61 1-1-141955624... 2022.04. 12.




A BUDAPEST IX. KERULE TG S7.AMU
INGATLANON LEVO LAKGEPULET

tdrsashdazi

ALAPiTO OKIRATA

A bsjegyzés a Budapest .. %.x...... ker
' ~Tulajdoni lapon
Hiatt meglontént.

Az ingatlan fekvése IX. keriilet

Az ingatian helyrajzi széma: 38236/644.



7

16v8 elBkert lakdshoz tartozé részének kizardlagos hasznalati jogaval.

13
jeltl

laptertilettel, a kozbs
tulajdonbél 571/10.000 hnyaddal, a k5zbs tulajdonban lévb elfkert lakdshoz
tartozd részének kizAr6lagos hasznélati joghval.

14.
jeldl

alapteriilettel, a kbzos tulajdonbol 564/10.000 hinyaddal, a kézds tulajdonban
1évd eldkert lakdshoz tartoz6 részének kizirélagos hasznilati jogéval,

15. A Ferencvérosi Onkorményzatot illeti meg a terveken@® szdmmal
jelo! (RN t6524mi, 1 ( egy ) szobabol, konyhsbol, étkezBbBl, WC-
vel elldtott fiird8szobdbél, kamrsbol, eldszobsbdl &llé roklakds 37,47 m?
alapterillettel, a kz8s tulajdonbél 562/10.000 hényaddal, a kzds tulajdonban
lévé elkert lakdshoz tartoz6 részének kizdr6lagos haszndlati joghval.

16 GhReE s roaL Cluicossiiky o 5 s 8 GEEIa) a7l
jela;

QLTI T M7 T T L oS W L P T T R e L= =
G clapterillette], 2 kbzos tulajdonbél

993/10.000 hinyaddal, a kdzds tulajdonban 1év8 elbkert lakdshoz tartozd
részének kizdrélagos hasznalati jogaval.
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FENYKEP MELLEKLET

ingatlan kdmyezete (Ecsari Gt)

értékelt lakds homlokzata

¢

ériekelt lakdshoz tartozéd udvar

lakés bejérata

1/3 oldal




TERKEP MELLEKLET
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BERMARK Szakért6 Kft.

Berecz Tamas

ingatlanvagyon-értékels | PMIK 1590/2008
200g Szentendre

Meggy kbz 2.

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

@ sudapest. szém aledtt
. 37034/0/A g§hieiyrajzi szamo ingatlan |

placl (forgalmi) értékének meghatarozdsdrdl

Megrendels: 7
Budapest Févdros, IX. Keriilet Ferencvdros Onkormdnyzata
1092 Budapest, Bakdts tér 14.

Készitette:
BERMARK Szakértd Kit.
2000 Szentendre, Meggy k&z 2.

Kelt:
Szentendre
2022. Gprilis 20,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SIAKERTO) VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. SSIEFOGLALAS .

MELLEKLETEK

Dokumeniumok:

Tuldjdoni lap

'Alqpr‘oiz

Fényképfelvételek

Ingq’flcn elhelyezkedését. mutato térkép



VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célia : placi éiték meghatdrozésa fovébbl hasznositas céligbdl
Ingatian cime (tullap szerint) : @@ svdapest (D
Ingatian cime {természetbeni) : (@ Bsudopes, (D

Helyrajzi széma + 37034/0/AD
Ingatlan megnevezése 1 lakds
Tulajdoeni lgp szerinti terblefe + 492,0m?
Eszmei hdnyad » 155/10000
Hasznositasa 7 lakas

Budapest FSvdros, IX. KerDlet Ferencvéros Onkorményzata (1092 Budapest, Bakdts fér 14))
megblzésdbél BERMARK Szakérié Kft. [2000 Szentendre, Meggy k&z 2.) dltal készitett
szakvéleményben, o tdrgyr ingolanra vonatkozé dokumeniumok és a piaci  viszonyok
tanuimdnyozasa utén, a helyszini bejérds és az értékelési szamifasok alapjan az alébbiak kerlinek
megdllapitasra.

Az Ingatian becsiilt piaci (forgaiml) értéke:

35100 000 Ft
azaz Harmincétmillié-egyszdzezer- Ff .

A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatérozdsra.
A megdllapftott piaci érték az gitaldnos forgalmi addrél szélé 2007 évi CXXVIL, térvény aliplén kerlit
meghatdarozasm, az ingatlan targyl adémentes.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérélag a térgyl ingatlan forgalmi {picci) értékének
meghatarozdsara készul. '

" Ertékelt tulajdoni hanyad . 1/1
Helyszlnl szemie Id&pontja 1 2022, @prilis 13,
Szaikvélemény fordulénapia : 2022, &prilis 20.
Szakvélemény érvényessége : 6 honap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Szentendre 2022, dprilis 20.

BERMARK Szokértd Kft.
Berecz Tamds
ingatlanvagyon-értékeld f PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

Budapest Févaros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdnyzata {1092 Budapest, Bakdts tér 14,) mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magéanszakérté vélemény elkészitésével bfzta meg BERMARK
Szakértd Kit.. (2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
értékelst. Megrendelés alapjén meghatérozdsra kerllt az ingatlan forgalml {piacl) értéke

2. SZAKERTG| VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerOlt sor, tovabba megvizsgdlasra kerlltek az ingatiannal
kopcsolatban rendelkezésre @llé, a mellékletben. felsorolt &s jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok.  Megfelelden - alkalmazdsra kerlltek o TEGOVA (EVS] irdnyelvei és o
t&bbszérdsen médositott 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet elSirdsai. '

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatian részletesen bejértuk, oz ingatlan adottségait,
kdmyezetét s més ériékbefolydisold tényezéket megvizsgdliuk. Az Thgatlan egyes részletelrsi
fényképfelvételeket késztetiink, amelyek oz ingatianforgalmi szakértéi vélemény meliékletébe
csatoliunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tarfaimazza oz ingatlan-nyilvantartas szerinti dlliapotot.

. rész.

Széljegy tartaima: Nincs bejegyzés

Ingatian cime {tullap szerint): oot
Tulajdoni lap szerinti terUlete: 49,0 m?

Helyrajzi szama:’ ' 37034/0/A 0

Ingatian megnevezése: lakds

Bejegyzd hatérozat. Az ®ndlld ingatlanhoz tartoznak az alopité okiratban
] ' meghatdarozott helyiségek

1, rész;

Tulajdonviszony: Ferencvdrosl Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyzd hatdrozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatian kérnyezete, ethelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerliletének BelsG-Ferencvdros kerlletrészében, a Vamhaz
k&rotra becsatiakozd Lényai utca nyugati oldalan k&zbenss telken elhelyezkeds térsashazi t#6mb
2. emeletének udvari részén talélhatd. Az ingatlan kérnyezetében jellemzéen vegyes épitési kord
és dliapotl tarsashdzak, kiskereskedelmi és vendéglatdipari egységek, okiatdsi intézmények
taldlhatsk, kerileten belll frekventélt mindségl kérnyezetben. Témegkdziekedési eszkdzdk kdzOl
felszini BKK (busz, villamos) jaratokkal, valamint a 3-as meirdval lehetséges megkbzelitése. Az
ingatlan 'romegkozlekedési és infrastrukturdlis elléfottsdga kivalénak mondhaté, oz alap- és
szakszolgdltatdst biztosité Uzletek az épilet kdrnyezetében hidgnytalahul megtaldthatdk, Parkolds
csak dif megfizeiése mellett lehetséges hétkdznap napkdzben.



4.2. Telek dlfaldnos jellemzsi

A térsashdzi tdmb zarisord beépitéssel épUlt. A Lenhossék utcal oldalon szomszédos tarsashdzhoz
kapcsolodik, az I8 Ot feldl a f0zZfaldt mdbsik telekterliet hatdrolja. A belsé udvar a csak
személyforgalmat lehetévé tévé utcafronti kapun keresztil kézelithetd meg. Az épllet kdrnyezetében
a kézmUszolgditatdk hdlézatdira rdcsatiokozdsi lehetéség talleskdrlen biztositott. Az infrastrukturdils &s
témegksziekedési ellatottsdg kivald, kapcsolatot a févdaros belsé kerlleteivel, iletve a kilsé
vérosrészekke! felszini BKK jaratok, valamint a 3-as metrd kdzell megdlléi Jelentenek. A belsd udvar
felfitandé keramitburkolattal eliGtott, az egyéb kdzds tulajdonban 16vS ingatianrészek fel(jitandé
Ggllapotban vannak. Parkol@s a kdmyezd utcdkban, hétkéznaponként napkdzben parkoldsi dij
megfizetése mellett leheiséges.

4.3, Epfimény(ek) &ltalanos Jellemzé!

A belsé udvaros kialakitasu, pince + féldszint + 3 emelet szintoszt@sy, neogdtikus jegyeket magan
viseld tarsashézi tdmb 1909-ben épllit Mautner Miksa tervei alapjén. Az &pilet hagyomdnyos
“szerkezeli rendszerben, kisméretl falazétégia falazattal, acélgerendds téglaboltozatos fédémmel
‘épult, A homlokzat egységes disziégla burkolatl, jelentdsebb szerkezeti hibédkkal nem rendelkezik, A
fa dcsszerkezetl &sszetett nyeregtetd szerkezet cseréppel boritott, az ereszcsatorna rendszermrel
k¥z&sen blrositja a felszinl vizelvezetést. Az épllet szemrevételezhetd k&zds hcszndldfbcn aly
helylségei kdzepes dllapotban vanndk. |

Az értékelt lokds gz épliet belsd udvaran taldhats tdmb. 2. emeletén helyezkedik el, bejérata a
nyitott kdzekedsfolyosérd] érhets el. A bejarati ajtén belép.ve az eldészobdba jutunk, melynek jobb
oldalédn nyfik a konyha, mellette a firdSszoba, @ bejdrattdl szemben érheté el a szoba.
KézmOrendszerek hidnytalanul kiépitettek, a gdz és oz elektromos energia hitelesftett mér&drdkkal
mérve, vizéraval nem rendelkezik az ingatian. A fitést gézkenvektorok, a melegviz-ellatdst hdtarolds
villanybojler biztositja. A fal- és padiéburkolatok elhaszndiédottak, a falszerkezet felsébb részein fentrél
tortént bedzés nyomdn - vélelmezhetéen csbtérés okozta - jelentds mértékl vakolathibdk
tapasztalhaték a konyha, a firdészoba & a szoba falszerkezetén is. A falban futd elektromos
vezetékek egy része - béndi tajékoziatds dlapjan - t&nkrement; emiati részben falon kivul kidpitett
rendszerrel véitottdk ki azt. A padid- és falburkolatok dsszességében kdzepes igényszinflek, Gz
eldszobdban és a szobdban parketta, a konyhdban é&s a vizes helylségben mozaikiap, ethelyezett, A
falak festettek, részben csempeburkolattal slidtottak (konyha, vizes helyiségek). A belsé udvar felé
tqjolt homlokzati nylldszarék kapcsolt gerébtokos, dupla Uvegezési ablakok, melyek szerkezefi elemei -
csakugy. mint a bejdarafl ajtéé - vetemedettek, felljitasuk szDkségszer(. Osszességében felljitandd
mUszaki és esztétikai dliapoty, koimifortos besorol@sy lakds.

Epulet szintbell kialakitésa: pince + fSldszint + 3 emelet

FuggSleges teherhordd Kisméretd falazétégla szerkezet

Vizszintes teherhordé _acélgerendds, fégiaboltozatos poroszsiveg fodém

Tetdszérkezete: fa desszerkezetd magastets, égefett agydgcserép fedéssel

Epllet homlokzata: utcafronti homlokzati részen disztégla burkolat, belsé homlokzat

‘ részben vakolt

Belsé terek felllete: festett, csempézett _

Bels& terek burkolata: kerdmidlap, lemindtt és csaphornyos pdrketta

KUlsé nyllasz&rdk: fa tok- és szarnyszerkezetl, pamafa tokozdsy, kapesolt gerébtokos,
duplaszdmyJ ablakok, Uvegezett bejarafl ajté

Belsd nyilaszardk: fa szerkezets ﬂpus beltén qjték

Ftési rendszere: gazkonvektorok biztositjak

Melegviz biztosftdscr: villanybojlerrel megoldott

Belsd tér fiztkal dllapota: felljitandé

Feldjitas éve: -
Felljitas targya: -



4.4, Helylségkimutatds

Tulajdoni lapon 49 nm kerOlt rdgzitésre oz albetét terlleténél, amely nagysdgrendileg megegyezik a
lakdis természetbeni alapterliefi nagysdgdval. Az érfékelés sordn az ingatlon-nyilvénfartdsban
szerepld terlletével szamotunk. .

Alapirgjz:

N |
C ==X —1
) il (

Keea,

1o

36

SZDBA

e Alapter, Hasznos W Alapfer. Hasznos
Helyiségek [m2] Korr. ter. [m3) Helyisegek [m2] Kom. fer. [m2]
helyiségcsoport: lakds |helyiségesoport: .

el6szoba 8.10] 100% 8,10 : 0,00|
{konyha 9,10 100% 9.10] 0.00|
frd&szoba+ WC 3.80] 100% 380 { ' 0,00
|szoba 26,30 100% 26,30 - 0;00
kamra . 1,40] 100% 1,40 0,00}
alapterilet korrekeid 0,30] 100% 0,30} - 0,00]
Osszesen: ' 49,00 —49,00] [Osszesen: 0,00 0,001
Ertékelés sordn figyelembe velt felépitmény alapterilete [m?: 42,0 m?



5. ERTEKELES

5.1. Eftékelés médszere

Az ertékbecsiések g TEGOVA Utmutats elvei és médszertani ajénidsal (EVS) szerint, @ ibbszér
médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeie’rben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elsirtaknak megfelelden késziinek.

Az ingatlanck forgalmi értékét alapvet&en hérom. dolog hatérozza meg: a hely a tagabb és
szlkebb értelemben vett féldrajzi kémyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szukségle’rek elégitheték ki &s milyen hatdrokig. valamint a kézgazdasdgi kémyezet, a kereslet
&s a kindlat viszonya. -

Az ingditidnok forgaimi &tékében ki kel fejezbdnle, hogy oz adott telepllés milyen szintd,
‘mindségl eliatast nyojt helyben és oz agglomeraciéban &8 lkakossdg szémdra. Tcuposz‘rqlcﬂl
tény, hogy egy adoht telepliésen belll anndl maogasabb ingatianforgaimi értékkel
taldlkozunk; ‘minél nagyobb szami a telepslés népessége. A felepllésen bellli helyzet
feltards&hoz meg kell ismerkedni oz ditaldnos és a részletes rendezési fervekkel, a kdzlekedés
helyzeftel, a kdzmUGellatotisdg szinvonalaval, a kereskedelmi, g szolgdltaté és a kulfurdlis
infrastruktura jellemzdivel, a kérnyezeti sajatossagokkal, az ingatian egyedi adottsdgalval.

Piacl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer sordn oz értékelends ingatian elemei 8sszehasoniitdsra kenJInek az adott
telepliésen, vagy piaci kémyezetében az értékesiteft, vagy kindlati adatokként haszndlt
ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések korigdldsra kerliinek. Minél kézveflenebb
dsszehasonlitésra  nyfik  lehetSség, anndél pontosabb a becsérték. Olyan ingatianok
értékbecslésénédl haszndljak, amelyeknek van Jellemzé piaci forgalmuk, Pid.; csaldéd hdazak,
lakdsok, telkek, stb,

Az Bsszehasonllidas alap)aul rendszerint a kﬁvefkezé tényezék szolgdinak.

- realizalt Ogylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idSpont

- ethelyszkedés, megkozelﬁhe‘roseg, infrastrukturdils elquoﬂsag

- méref, miszaki dllapot, egyéb jellemzsk.

Az érték, az ingatlan kBmyezetében felielheté hasonléd tipusd ingatianck adésve’rell!kfndluﬂ
adatc:mc:k felhaszndldsaval hqférozhato meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jsvébeni hasanainak és az ezek megszerzése
erdekében felmerllé kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszia jBvedelmek) vezeti le az értéket. Az
erték megdllapftésa czon az elven alopszik, hogy bérmely eszkéz &riéke annyi, mint a beldle
széirmazé flszta jSvedelmek jelenériéke.

A hozamiszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges {altemativ} haszndlati madjainak elemzése.
2. AlévBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlat médonként.
3. JovSbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.
4. A Tokésitési kamatiab meghatdrozésa.
-5. A pénzfolyarriok Jelenériékének meghdtdrozdsa.
6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték,
A moédszert Glitaldban o jBvedelemiermeld képességgel rendelkezs ingationok esetében
alkalmazzak.



Kdlségalapl szadmitdsi médszere

A netto potidsi kdliség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét azingatian {vagyontargy} kalkulah
Ujraeldallitasi kéitsége alapjan adja meg. Az Ujraeibdllitasi értékbd! azonban le kell vonni.az idd
molldsd, oz elhasznalodds, az erkdlesi értékesékkenés miatti avulds értékét, majd a
vegeredmenyhez hoza kell adni a felépitményhez tartozé foldterllet ériékét. Epltés alatt &vé
|&tesitménynél, kdrosodott Iétesiiménynél, takart matargyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhaté, ahol [pl. a vizsgalt I&tesitmény kilonleges rendeltetése miatt)

mds médszer nem &ll rendelkezésre.

A foldtetOlet érfékének a véleményezéséhez szilkséges ¢ forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgélatok az ériékelési
kérbe bevont ingatlanok vonatkozésaban mind a tagabb, mind a sz0kebb kérnyezetben
elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kel fejezbdnie, hogy ¢z adott
telepOlés milyen szintd, mindségl ellatdst nydjt helyben és a kérnyezetében él6 lakossag
szétmdrc. ‘

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brulté helysttesitési [pdtidsi)
kdltségének becslésén alapszik. levonva az avulds valamennyi lényeges formdjét. A bruttd
helyettesitési (pofiasi) kéltség tartalmaza a vizsgdlat térgyét képezd felépitményekkel azonos
moszaki jellemzSkkel és funkciéval bird 1&tesitmeény jelenlegi megvalésitasaval kapésolatos
valamenniyi kézveflen és jarulékos koliségét

A kézvetlen kdltség o vizsgdlt éplletekkel és épftményekkel azonos objektumok Ujraeldallitdst
kél'rségenek felel meg. Azon éplletek, &pfimények esetében, ahol a részletes mlszaki
paramétereket nem:ismerjuk, a brutté Gjraeldaliitdsi értékeket a rendelkezésre dllo, vagy az
dltalunk készitett méretkimutatds & a Hunginvest Méméki Iroda Kft. dltal kiadott EpITOIpCII'i
Koéltségbecslési Segédle’r (EKS) évl egységdral aiapjan szamolhatjuk. .

Az avulds azidd muldsa miatti értékcsdkkends,

Hérom {& eleme: a.) fizikai romids, b.) funkclondlis avulds és c.) kdrmyezetl avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak. '

a.} A fizikal romids esetében figyelembe kell venni az épilet 6 szerkezeteinek romlasat és q
szerkezetek ardnyat az ésszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsokndl o felepltmeny
ngdasqgoson hatralévs élettartamat kell figyelembe venni.”

Alfaldnos esefben o kdvetkezé gazdasdgiag hasznos feljes élettartamokat kell haszndini:
-vdrosi tégla épUletek 60-90 &v,

- vérosi, szerelt szerkezetl épUletek 40-70 év,

- csalédi haz jellegd éplletek 50-80 év,

- Ipari & mezégazdasdgl éplletek 20-50 ev.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerGtlen megoldasokat jelenh Az értékelSnek
mérlegeinie kell azokat a korszerd kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Ie’resﬂmehy képtelen
kielégiteni,

c.) AkUIsé avulds az ingatlanon kivili kdriimények miatt dll eld, mint a kereslet hidnya, a terilet
véltozd ingation felhaszndidsa, vagy az dltalénos nemzetgazdasagi korbimények.

Az avulds méntékét a hdarom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.



5.2. Ingofian ériékének meghatérozdsa

IBIdc[ Esszehasonlﬁé adafok elemzésén aldpulé értékelés| médszer

Adatok értékelt ingatian adat 1, adat 2. adat 3.
_ sasspestd M. kerdict. IX. kerCiet, IX. kerbiet,

elhelyg;kiedes: h H‘:‘ﬁgzsg;gre_ Réday utca 59, | Lényay utea
megnevezése: lakds . lakés lok&s lakds
alaptertlete {m?) _ 49,0 48 81 52
kinGlat K / tényl.addsvétel T K K K.
kindlati ér / addsvétell ar [eFt) 44 380 47 990 49 900
fajlagos alapér {eFt/m?) ' 966 941 960
KORREKCIOK .

kin&lat miatt -10% - -10% ~10%
mGszaki dliapot -15% -10% -10%
alapterilet 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
szobdk széma: 1 0% 0% 0%
kertleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
komfortfokozat 0% -5% -5%
Osszes komekels: -25% -25% - -25%
Komigdlt fajlagos alapdr (eFt/m?): 725 706 720
Aflagér kerekitve: 716 711 Ft/m?

Ingatian értéke kerekitve: 35 100 000 F
‘Osszehasonifté adatok leirdsa;

1. adat: ingatlan.com/32066008

2, emelet, |6 dllapotd, komfortos
2. adat: ingatlan.com/32145875
-4, emeletl, Gtlagos dllgpotd, dsszkomfortos
3. adat: ingatian,com/32571443

2. emeleti, j6 dlapotd, dsszkomfortos

Ingatian piaci ésszehasonlitd mddszerrel meghatarozott forg'dlm’l érteke (kerekitve):

35100 000 Ft _
czaz Harmincdimillié-egyszdzezer- Ft.




Hozamszdmitdson alapulé értékelés médszerrel
Adatok 1:::::?1 adat 1. adat 2. adat 3.
| - W 1. kerdlet, |IX. kerdlet, Erkel|  IX. kertlet,
elhalysziedase: Vamhaz kérot uvtca Kinizsi utca
megnevezése: . lakdis lakés lakds lok&s
tettilet (m?) 49,0 44 48 47
kinalat K / tényl.adasvétel T K . K K
kinalati df] / szerz. béreti dij (Ft/hé) 200 000 200000 180 000
fajlagos alapdr (Ft/m?/hé) 4348 4167 3830
KORREKCIOK , '
kindlat miatt I ' -5% ' -5% -5%
eltérd miszaki dllapot -y 20% ~20% =20%
komfortfokozat B ' - -3% - -3% 3%
szoba szam . © 0% 0% 0%
eltérd alapterllet 0% 0% 0%
elhelyezkedés (éplleten belll) 0% 0%. 0%
Osszes komekcid: L -28% -28% -28%
Komigdit fajlagos alapér: 3130 3 000 2757
Koir. fajlagos alapdr kerekitve: ‘ 2 960 Fi/m2/hé E
-Osszehasonlité adatok lefrdsa: - »
1. adat: ' ingatian.com/32840675
’ ’ 2.em-, j6 dllopotl, dsszkomfortos
2. adat: ingatlan.com/32788876
8 ; 2.em-, |6 dllapoty, &sszkomfortos
. ingatlan.com/32490832
3. adat: 5‘.gém-|, 6 dllapetl, komfortos
Szdmitas:
Hasznélat szerinti hasznos terUlet: | 49 m?
Bevéielek: ,
Piaci adatok szerint bevételek : 2 960 Fifm2/hé
Kihaszndlisdg: , : 0% S
Figyelembe veheis éves bevéiel: - | - 1566432 F
Kditségek: _ .
FelUjitasi alap: 10% 156 643 Ft
Igazgatdsi k&itségek: : . A 4% 62 657 H
Kéitségek sszesen: 219 300 Fi
Eredmény: :
Eves Uzemi eredmény: 1347 132 F
TOkésitési réta: 7.0% . ' ,
Becsiilt érték: 19 240 000 Ft

Ingatian hozamszamitason alapulé moédszemel meghatdrozott értéke (kerekitve):

19200000
ozoz Tizenklencmillié-kettoszazezer- Ft .




4. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokldsa

A végsd forgalmi- ériék a piaci sszehasonlité adatok akipjan sz&mitott ériék 100%-0s
sUlyozdiséival ker0lt meghatarozdsra. A vizsgdlh ingatlan kdmyezetében hasonld ingatflanck
bérbeaddsa is jellemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapy médszer
eredménye j6l mutatja az adott ingatian tipus kindlot! talsGlydt.

Az alkalmazolt médszerek Szdmitott érték [FH] 1;3’ Sllyozolt érték [F]

Placi dsszehasonlité médszemsl: ' .35 100000 Ft| 100% . 35100 000 FH
Hozamalapu modszerrel: . ! 19200000 Ftf 0% O FY
Azingatian egyeztetett értéke: " 35100000 Ft

Ingatian egyeztetett &rtéke (kerekitve):

35 100 000 Ft
Harmincéimillié-egyszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismerfetett adoffsGgokkal rendelkezs ingatian értékeléséhez o
kévetkezdket szUkséges figyelembe venni:

oz ingafiannak, mint tiszia tulojdond forgalomképes és tehermentes
Ingatiannak tulajdonjoga keitl ériékelésre;

az Gfadott iratok fanuimdnyozasan tilmenden jogi természetl vizsgdlatot
{logcim, vagyonjogok érvényessége, sib) nem végeztdnk. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetl korndtozdsardl a- tulgjdoni  [apon
bejegyzetieken tUlmenden nings fudamdsunk, és ezért felelbsséget nem
véllglunk; )

qz értékelés azon a feltételezésen clapul, hogy az ingatian [elenlegi és
jévébeni hasznositasaval dsszeflggésben a helyi és orszdgos hatéségokidl
és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi szlkséges engedély,
jovéhagyds és felhatalmazas rendelkezésre 4, iletve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatéls

o szakvéleményben jellemzelt dllapotot egyszer(0 szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdtott frafok &s o Megrendelé képviselSjének szébell
tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeli hibdk, felhaszndli anyagok, talojfelszin alatti - problémak,
kémyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.} nem vélialunk felelsséget:

nem vizsgdtuk az értékelf ingatiannal szemben eseflegesen ferindllé
terhekat és kotelezettségeket, feltételeztOk, hogy a tulajdonjog egy
esetleges  &truhdzdsdnck idépontiGban az ingaflan  haszndlataval
k&zvetlenil dsszeflgd tartozds nem all fenn; ' _
az érték magdban foglalia oz épUletek rendeltetésszerd hasmndlatahoz
sziikséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értéket;



- a szakvélerményben meagjelens Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXIL.
térvény az informacios dnrendelkezési jogrél és oz Informdcidszabadsagrd!.
tovabba a 2014/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd védeimérdl és az ilyen
adatok szabad &ramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kvl
helyezésérdl sz&i6 jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeljik; '

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontosséiggal nem
proghosztizélhaté  véltozdsai médosthatiak, illefve érvénytelenithetik a
szakéri6i vélemény vonatkozd megdllapitasalt, ezért a vagyontargyak ériékét
befolyasclo kérliményekben bedlld lényeges vdltozas esetén szlkséges a
megadott érték felulvizsgdlata;
dltalunk meghatdrozott értékek az eldézdekben vdzolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendels altal torténd felhaszndids esetén érvényesek. :

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa utdn,
valdmint az ériékelést szamitdsok alapjdr az aldbbiakat régzitiik:

Ingatian: @0 svdope+ (D
Becsllt &rtéke: 35100 DOO Ft

Hqnnln:cﬁimillié-egyszﬁzezer- Ft.

A megdilapftott piaci érték az dltalénos forgalmi adérsl szol6 2007. &vi CXXVII. térvény alapjan
_kerUlt meghatdrozdsrq, az ingatlan targyi adémentes.

S;ckvélemény fordulénapja ¢ 2022.04.20
Szakvélemény érvényessége - : 6hdnap
Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes

2022.04.20
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35,7 311/35. sz. t4rsashdzi kﬂlﬁhlapun‘ hrsz. alatii,
(@ EnserEEon 54 | sknoul SR bTCIPURRteR ) ajtaszand
két szoba, konyha, elfszoba, flrdfszoba+WC, kamre helyiségek-
b8l 4116 61 m2 terUletd drtiklakds, valamint a kiztsségben
maradé telekbfl, épitményrészekbfl, felszerelésekhfl és
bsrendazési tﬁrgyakbdl 1956/10000-ed, szaz: Egyszédzkilencven-
hat-tizezred eszmei tulaadnni hdnyaddal.

36./ 311/36. sz. tdrsashdzi kiilonlapon 37034/A/D. hrsz. alatti,
a tervrajzon 36. szdmmal Jelnlt— ajtdszdmd
egy szoba, konyha, 8l8szoba, flirdSszobe+HC, kamra helyiségek~
b8l é116 49 m2 terlilett @irtklakds, valamint a- kizbsségben
maradsé telekb6l, dpitményrészekbll, felszsrelésekbﬁl g5
berendezési tdrpyakbdl 155/10000-ed, azaz: Egyszézntvsnut-
tizezred sszmel tulajdoni hanyaddal.

37./ 311/37. sz. tdrsashdzi ktilénlapon(EMEP hrez. alstti
) = jtdszamd
agy szoba, konyha, elfszaba, furdﬁszuba+wc kamra helylsé—
gekbdl &11d 49 m2 teriiletd drbklekés, valamint a kizésség-
ben maradd telekbBl, épitményrészekbsl, felszereleésekbdl es
berendezési- targyakbsl 155/10000-ed, azaz: Egyszdzidtvendt-
tizezred eszmei tulajdoni hényaddsl.

38./ 311/38. sz. térsashdzi kilonlapon(MNNNED hrsz. alatti
TR0 Y8 ST eI R e D) 2 ) t6a zémi
egy szoba, hall, konyha, elfiszoba, filrd6szaba+WL, kamra
helylségekbﬁl 4115 56 m2 teriiletl oroklakds, velamint s
kztsséghen maradd telekbbl, gpitményrészekbfl, felszerelé-
sekbfl és berendezési tédrgyakbdl 177/10000-ed, azaz: Egy-
szdzhetvenhét-tizazred eszmei tulajdoni hdnyeddal.
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zo0q Szentendre

Meggykdzz,

INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

@) sudapest, szGm alat
37197/0/A heiyrajzi szamo ingatlan

piaci (forgalmi) értékének meghatdrozasarél

Megrendel&: .
Budapest Févdros, IX. Kerilet Ferencvdros Onkormdnyzata.
1092 Budapest, Bakdits tér 14.

“Készitette:
BERMARK Szakéré KH.
2000 Szentendre, Meggy kéz 2.

Kelt:
Szentendre
2022. Gprilis 20.
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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALG

Ertékelds célja : piacl éiték meghatdrozdsa tovabbi hasznositas céljabsl
Ingatian cime (tul.lap szerint) : B8 svacpest (D
Ingatlan eime (természetbeni) : e vsopest (D

Helyrajzi széma 1 377 0/AD
Ingatlan megnevezése : lakds
Tulojdont kap szernti terliete 1 44,0 m2
Eszmei hdnyad : 84/10000
Hasznositdsa o : Lakds

Budapest F&véros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkorrndnyzc’rq (1092 Budapest, Bakéts tér 14.)
megblzésibsl BERMARK ~ Szakért6 KA. (2000 Szentendre, Meggy k&z 2) dltal késztett
szakvéleményben, a fargyl ingatianra. vonatkozé dokumentumok és G piaci  viszonyok
tanuiményozasa utén, a helyszini bejdaras és az értékeleési szamftésok dlapjén az aldbbiak kerlihek
megdilapftésra.

Az Ingatian becsiilt piacl (forgalmi) érféke:
32 800 000 Ft
ozaz Harmincket&millis-nyolcszézezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és Igénymentes dllapotban kerllt meghatérozésra.
A megdiiapitott piaci érték az ditalanos forgalii adérél sz616 2007. &vi CXXVI, t8rvény dlapjdn kerUlt
meghatérozdsra, az Ingafian targyl adémentes.

Jelen ingaﬂthorgqlmi szakvglemény kizdrolag o targyl ingotan forgalmi ({picci) értékének
meghafdrozasdrg készult.

Ertékelt tulajdoni hényad 3 1/1
Helyszinl szemie id&pont]a 1 2022, Gprills 13,
$zakvélemény forduldhapja 1 2022, Gprilis 20.
Szakvélemény érvényessége : 6hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2022, &prilis 20.

* BERMARK Szakérts Kft,
Berecz Tamds
ingatlanvagyon-ériékeld / PMIK 1590/2008




1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

‘Budapest Fdvdros, IX. Kerllet Ferencvaros Snkormdnyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14} mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magénszakértd vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakértd Kft. (2000 Szeritendre, Meggy kéz 2.} képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
ériékelét. Megrendelés alapjan meghatérozdasra kerlit az ingatian forgalmi {piaci) érféke.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszin! szemiére kerQit sor, tovabba megvizsgdldsra kerUltek az ingaflannal
kapcsolatban reridelkezésre &ll6, mellékietben felsorolt &s jelen értékeléshez csatolt
dokumentumck. Megfelelden dlkalmazésra kerlitek o TEGOVA {EVS) irdnyelvei és a-
t&bbszBrésen médositott 25/1997. (VIN. 1.) PM rendelet eldirasal. '

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatian részietesen bejartuk, az ingatlan adottsagait,
kornyezetdt és mds ériékbefolyasolé tényezdket megvizsgdliuk. Az ingatian egyes részleteirél
fényképfelvételeket késztettink, amelyek az ingatanforgalmi szakértd] vélemény meliékletébe
csatoltunk. ‘

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdeni lap tartaimazza ¢z lhgaﬂqn—nyilvéhtqrtés' szennti Allapotof.

:.1. rész:

Széljegy tartalma: Nines bejegyzés

Ingatlan cime (Tul.lab szerint): -Isudopest_

Tulajdoni Idp szerinti terdlete: 46,0 m?

Helyrajzi szama: 37197/0/A 88

Ingatlan megnevezése: lakéas

Bejegyzd hatdrozdt. Az 6ndllé ingatianhoz tartoznak oz alapfté  okiratban
‘ meghatdrozott helylségek

1. rész;

Tulgjdonviszony: Ferencvdrosi Onkorményzat 1/1

. rész:

Bejegyzb hatdrozat: Nem tartalimaoz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kémyezete, elhelyezkedése

Az értékeli ingatian Budapest IX, kerlletének Kézépso-Ferencvdros kerUletrészében, a belsd
varosrészt a fdvéaros délkeleti részével dsszekdtd, 16 kbzlekedést Otvonql'dél-nyugcﬂ oldalan, oz
U8 ot és @ Lenhossék utcd dltal hatérolt saroktelken elhelyezkedd tarsashdzi 1mb féldszintjének.
belsé udvari részén tdidlhaté. Az ingatian kdryezetében jellemzéen vegyes épfiési korG és
allapoto tarsashazak, Kiskereskedelmi és vendéglatdipar egységek, egészségugyi Intézmények
és o Kdzszolgdlall egyetem taldlhaték, kerlleten beldl &Hagos mindségl kémyezetben.
Témegkdzlekedési eszkdzok kdzol félszini BKK (busz, villamos) jaratokkal, valamint a 3-as metréval
lehefséges megkdzelitése. Az ingdtlan tdmegkéziekedési eés Infrastrukturdilis  elldtottsaga
kivalénak mondhaté, az olap- és szakszolgdltatdst biztosité Uzlelek az épllet kérnyezetében
hidnytalanul megtaldlhaték.



4.2, Telek Glfakinos jellemz3i

A tarsashdzi témb zdrtsord beépitéssel épolt. A Lenhossék utcai oldalon szomszédos tarsashdzhoz
kapcsolodik, az 06 Ot fels) a tizfalat masik telekteriief hatérolja.. A belsé udvar a csak
személyforgalmat  lehetdvé 16vé ulcafronti kapun keresztdl kdzelithets. meg. Az épUlef
kémyezetében a kézmiszolgditaték hdldzataira: récsatiakozds) iahetéség telleskbrien blztositott. Az
infrastrukturdlls és témegkdziekedési elidtotisag kivais, kapcsolafot a févaros belsé kertieteivel,
letve a koOlsd varosrészekkel felszini BKK jaratok, valamint a 3-as mietrd kézeli megdléi jelentenck. A
belsé udvar feldftandé keramitburkolattal efidtett, az egyéb kdzds tulojdonbarn 1évé ingatianrészek
felﬂjﬁdndé Gllepotban vannak. Parkolds a kémyezd utcakban, hétkéznaponként napksdzben
‘parkolasi df megfizetése mellett lehetséges.

4.3. Epfimény(ek) lfaldnos jellemz8|

A beisd udvaros kialakitést, pince + féidsznt + 3 emelet szintosziést tarsashézi 18mb az 1800-ais &s
1900-as évek forduidla kdmyékén épOit hagyomdényos szerkezeti rendszerben, kisméretl falazétégla
falazattal, dcélgerendds téglaboliczatos fadémmel. A kvdderezett disztéss homiokzat képoros
vakolata feldjftands, lokdlisan felszinl csapadék okozta vakoltat hibékkal, hdnyossagakkal
rendelkezik. A fa &csszerkezetl dsszetett nyeregtetd szerkezet cseréppel bortolt, az ereszcsatoma
rendszerrel k&z8sen biztositia a felszini vizelvezetést. Az épllet szemrevételezhets k8zés haszndiatban
alis helyiségel kdzepes dllapotban vannak, _ _

Az ertékelt lakds az épUlet féldszintién helyezkedik el, bejérata kézvetion a belsé udvar felsl &rhetd
el. A bejarati ajtén belépve kdzvetlen a konyhéba jutunk, a bejaratial szemben érheté el o vizes
blokk, a bejérattél balra érhetsSk el az egymdasbdi nylld szobék. Kézmirendszerek hidnytalanul
kiépltettek, a géz és az elektromos energia hitelesitett mérSéréakkal mérve, vizérdval nem rendelkezik
oz ingatlan. A ftést gézkonvektorok, a melegviz-ellétast h&tdrolds vilanybiojler biztositja. A fol- &s
padidburkolatok Ssszességében kézepes Igényszintliek, a konyhai padiéburkolaf kivételével
feldjitandd dllapotiak. A padozaton lamindlt és csaphomyos parketta, valamint mazas kerdmialap
kerOlt elhelyezésre. A falak diszperzids festékkel festettek, részben csempeburkolattal elidtottak
{konyha. vizes helylségek). A belsé Udvar felé téjolt homlokzati nyflidszérok kapesolt gerébtokos,
dupla Uvegezésd ablakok. melyek szerkezeti elemei - csakugy, mint a bejdrati qjtéé - vetemedettek,
feldjitdsuk szbkségszerl. {sszességében kBzepss, részben fellfftandé miszak! és esziétikat Gllapoty,
komforfos besoroldisd lakds.

Epulet &pités] &ve: 1800-as és 1900-as évek forduléia

EpUlet szintbeli kialakftdsa: - pince + foldszint + 3 emelet

Fuggdleges teherhordd kisméret0 falazétégla szerkazet

Vizszintes teherhordé acélgerendds, tégidbalfazatos poroszsiveg fodén

Tetészerkezete! ‘o dosszerkezett magastets, egetett agyageserép fedéssel

Eplilet homiokzata: képoros vakolatial elldtott, kvdderezett diszitéssel

Belss terek felllete: festett, csempézett

Belsd terek burkolata: kerém-lqlob, lamindlt és csaphomyos parketta

KOIs& nylidszardk:. fa tok- &s szérnyszerkezets, parnafa tokozasy, kapesolt gerébtokos,
duplaszarnyd ablakok, ivegezett bejdarat! afté '

Beisd nyilaszarok: fd szerkezetl fipus bettér qjtdk

FOtési rendszers: gdzkonvektorok biztositiak

Melegviz biztosfidsa: villahybojlerrel megoldott

Belsé tér fizikal Gllapota: kézepes, feljtands.

FelOfitas éve: _
FelUjitas targya: -




4.4. Helylségkimutatds

Tulajdoni lapon 46 nm kerlt rogzitésre az albetét terlleténél, amely nagysagrendieg megegyezik a
lakds természetbeni dlapterlleti nagysdgdval. Az értékelés sordn az ingatlan-nyilvantartasban
szerepld tertletével szamolunk.

Alapter. Hasznos 'Alupter. Hasznos

Helyiségek im2] Korr. ter. | Helyiségek im2] Kor. ter. [m2]
helyiségcsoport: 7 __lakds ~ |helyiségcsopori:
konyha . 8.88] 100% 8,88 ' __000
we ; 1,52] 100% 1,52 | 0.001
fordSszoba --7-;50| 100% _7.50 | . 0.00|
szoba - 19,22l 100% | 19,22 S - 0,00
félszoba 8,80} 100% B%J : : 0.00
alapterdleti korrekcid o008/ 100%| oosl | E 0.00
|Osszesen: 46,00 | “46,00] |Osszesen: - . 0,00 0,00]
Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapterllete [m%; 46,0 m*
Alaprajz: =~ T B : . bl oo
AT O s A
£ 8,3&“% T
5 o et
3] FU. o
S 440" TBOw | g £40. .
7 ! " r4
_ ' SZOBA .
8 . ~1 D2 2w 0
> SN

b N il

=




5. ERTEKELES
5.1 Eriékeiés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutats elvei és médszertani ajanldsai (EVS) szerint, o tébbszér
médosftott 25/1997. [VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh Jogszabdlyokban
elSirtakngk megfelelSen késziinek.

Az ingatianok forgalmi értékét alapvet&en hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
szlkebb értelemben vett foldrajzl kdmyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szikségletek elégithetok ki és milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasagi kérmyezet, a keresiet
és a kindlat viszonya. ' _

Az ingatianok forgalmi &rtékében ki kel fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen. szintG,
mindségl- elldtast nydft helyben &s oz agglomerdciéban 616 lokosség szémdra. Taposzialafi
fény, hogy egy adott telepliésen beltl anndl magasabb ingatlanforgalmi értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmi a telepUlés népessége. A telepilésen bellli helyzet
feltarésdhoz meg kell ismerkedni az dltalénes és a részietes rendezési tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kézmUellatottsdg szinvonaldval, o kereskedelmi, g szolgdltaté és' a kulturalis
infrastruktra Jellemzéivel, a kdryezet sajatosségokkal, az ingatian egyedi adoftsagaival.

Piacl 8sszehasonlifté adatok elemzésén alapulé médszer _

A moédszer sordn az értékelendsS ingatlan elemei Ssszehasonlitasra kefdinek az adott
telepUlésen, vagy piaci kémyezetében az értékesitett, vagy kindlat adatokként haszndlt
ingatianok paramétereivel, rmiojd oz eltérések komigdidsra kerinek. Minél kézvetlenebb -
Gsszehasonlftésra  nylllk iehet8ség, anndl pontosabb o becsérték. Olyan ingatianok
értékbecslésénél haszndljak, amelysknek van Jellemz& piaci forgalmuk. Pid.: csalddi héizak,
lakésok, telkek, sib.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszennt a kdvetkezé tényez8k szolgdlnak:

- tecilizalt Ugylet szerinti & / kin@latt ér '

- értékesités idSpont : ‘

- elhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis slidtottsag

- méref, mUszaki dllapot, egyéb jellemzk. n _

Az érték, az ingatlan kBmyezetében fellelhet hasonld tiouso ingatlanok addasvételi/kindlafl -
adatainak felhaszndidsaval hafdrozhatd meg.

A hozamszémitason alapuid ériékelési médszer

A hozamszdmitason alapulé értékelés az ingatian jdvébeni hasznainak €5 az ézek megszerzése
érdekében felmerils kiadésokndk a kblénbségébdl (tiszta |dvedelmek) vezeti le az értéket, Az
érték megdllapltasa azon az elven alopszik, hagy bamely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le
szérmazd tiszta [Svedelmek jelenértéke.,

A hozamszdmités |épései Ssszefoglalva: ‘

1. Azingatian lehetséges (altemativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovbeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznéigh médonként

3, Jovbbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A tokesitésl kamatldl meghatérozdsa.

5. A pénziolyarmiok [elenértékének meghatérozdsa.

é. Allegmagasabb jelenérték kivalaszt@sa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A moédszert dltaldban a jBvedelemtermels képességgel rendelkezé ingatianck esetében -
dlkalmazzak.




Kstségalapl szémftdsi médszere

A neftd pdtidsi kdltség elvi értékelds a vagyontargy értékét az ingatian (vagyontérgy) kalkulGlt

Ujraeldallitési kdlisége alapjdn adja meg. Az Gjraeléallitdsi értékbdt azonban le kell vonni az id8.
molasd, @z ehasznaléddas, az erkdlesi értékesdkkends miatti  avulds értékét, majd a

végeredményhez hozza kell adni a felépltmenyhez tartozoé foldtervlet értékét. Epftés alatt 16vE6

l&testménynél, karosodott Iétesitrnénynél, takart mtargyndl, biztositésok esetén, valomint.

olyan esetekben dlkalmazhatd, ahal (pl, a vizsgalt |étesitmény kulonleges rendeltetése miatf) -
mds moédszer nem 4l rendelkezésre.

A foldterlet értékének a véleményezéséhez szukséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel o
forgalmi képességet elsGsorban a kereslet-kihdlat hatdrozza meg. A vizsgalatok ¢z értékelési
kérbe bevont ingatlanck vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlkebb kémyezetben
elvégzésre kerUltek. Az ingatianok forgalmi értékében ki kell fejezbdnle, hogy az adott
telepUlés milyert szintl, minGségl ellatast nydjt helyben és a kémyezetében éI6 lakossag
szémdra.

Epitmények esetében qz értékelds, az éplletek és épitmények brutto helyettesitési (potidsi)
kéltségének becslésén alapszik, levonva az avulés valamennyi jényeges formépt A brutté:
helyettesités! (pdtiasi) kbitség tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkal azonos
maszakl Jellemzokkel &s funkcidval biré Istesitmény jelenlegi megvalbsitasaval kapcsolatos
valamennyi kdzvetien és jarulékos koltsegét.

A kdzvetlen kdltség a vizsgdlf éplietekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi
kéltségének felel meg. Azon épiletek, “épitmények esefében, ahol a részletes miszaki
paramétereket nem ismerjuk, a brutté Ojraelddllifasi ertékeket a rendelkezésre Glié, vagy az.
dltalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest Mémaki Iroda Kft. alfal kiadott Epitéipari
Koltségbecslésl Segédlet (EKS) évl egységdrai alapjan szamolhafjuk. .

Az avulds az id6 molasa miath ériékesdkkends.

Héarom 5 eleme: a.) fizkal romlds, b.) funkciondlls avuids és c.) kdrnyezetl avulds. Az avuldsl
elemnek lehetnek kijavithatéak vagy kil nem javithatéak,

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az éplief f& szerkezeteinek romlasat és-a
szerkezetek arany&t az dsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitréry
gazdasagosdn hatralévs élettartamat kell figyelembe vennl.

Altalénos esetben a kdvetkezd gazdasagliag hasznos teljes élettartamokat kell haiszndlni:

- vérosi fégla éplletek 60-90 év, '

- vrosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 v,

- csaladi héz jellegl éplietek 50-80 év,

- Iparl és mezdgazdasdagi epUletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerltlen megolddsokat jelenti. Az értékelonek
méregelnie kell azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen
kielégiteni,

c.) AkUls& avulds oz ingatlanon kiviill kériimények miatt &l eld, mint a kereslet hiénya, a terllet
valtozé Ingation felhasznélésa, vagy az dltaldnos nemzetgdzdasagi kerlimények.

Az avuldas mértékét a harom emlitett avulasi kategérdban, szazalékosan kell megadni.



5.2, Ingalian értékének rh_eghaf&rozésq

h’.ldcl Bsszehasoniit adalok elemzésén ulabuié értékelési mbdszer

foldszinti, k&zepes/felljitandé dllopoty, komfortos

Ingattan piaci Bsszehasonlitd médszeme meghatarozott fdr‘g'cirmi értéke (kerekitve):

32 800 000 Ft
czaz HarmincketiSmiiié-nyolcszézezer- Fi .

Adatok - ériékelt ingatian adat 1. adat 2. adat 3.
- | Budapest, o IX. kerliet,
elhelyezkedés: ﬁ TZ‘I;:‘;:“:'& Sobieski Janos Af;s'::rmu'f;u
‘ ‘ vica ,

megnevezése: lakds lakds lakds lakds.

diapfertiete {m? 44,0 45 48 50

kindlat K / tényl.adasvétel T K K K

Kin@lati &r / adasvétell &r {eFt) 38 500 39 900 40 0600

fajlagos alapdr (eFt/m?) 837 831 800

KORREKCIOK

kKindlat miatt -10% -10% -10%

muUszoki Gliapot - 0% 0% 0%

alapterilet 0% 0% 0%

éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%

szobék s2amat 1 + 1 0% 0% . 0%

kerUleten belUll elhelyezkedés 0% 0% 0%

kornfortfokozat - -5% -5% 0%
|Bsszes korakcis: -15% ~15% -10%

Korrigdilt fajlagos alapdr (eFtim?): 711 707 720

Aflagdr kerekitve: 712 659 Fi/m?

Ingatlan értéke kerekilve: 32 800 000 Ft

Osszehasonlitd adatok lefrdsa:

1. adat: ingatian.com/32839911

faldszinti, dtlagos Gllapoty, dsszkomfortos
2, adat: ingatian.com/32825883
| 1dldszinti, kdzepes/felljftandé dllapotd, Ssszkomfortos
3. adat: ingatlan.com/32749215




Hozamszdmitdson alapuld értékelési médszemel

Adatok SIS adat 1. adat 2. adat 3.
ingatian

elhelyezkedése: o Wﬁr X, kerOlet, | X, kerdlef, | IX. kerDlef,

: - onei ot Mérton utca Telepy utca
negnevezése: , ' lakés lakés lakds lakds
terblet (m?) 46,0 . 52 - a7 50
kindlat K / tényl.addsvetel T - K K K
kindliafi dij / szerz. bérlet! dij {Ft/h6) 140 000 130 000 | 140 000
fajlagos akapdr (Ft/m?/hé) 2692 2766 2800
KORREKCIOK - . '

\kindlat miatt : e -5% -5% -5%
eltérd miszaki dllopot 5% 0% -5%
komfortfokozat ' ) 0% 0% 0%
szoba sz&m . ' | 0% 0% 0%
oltéré alapterllet _ - 5 1. 0% . 3%
Eihelyezkedés {épUleten belll) -5% -5% 0%
Osszes komrekcib: - =10%. -10% - 7%
Korrigdilt fajlagos alapdr: 2423 . . 2489 . 2604
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: . or 2 510 Fi/m2/hé -

Osszehasonlité adafok leirdsa: _ _
S i_nguﬂen.c’c;‘m/32837708_

o ) -3.em, j6 dliapotld, komfortos

3 adat: jngctlan.comf"32805394 .

o e 1.emd, aflagos dllapoio, komfortos
W) ingqﬂcn.com/32820856_
i félemeleti, |6 allapoty, komfortos

|szamitas:

Haszndlat szetinti hasznos terblet: | 46 m?

Bevéifelek: ' : . _

Piaci adatok szerint bevételek : - 2 510 Fi/m2/hd

Kihaszndltsag: . 90% -

Figyelembe vehet8 éves bevétel: 1 . 1246 968 Ft
Kéliségek: ' , '

FeiUjitési alap: ' : 10% 124 697 Ft|-
Igezgatdst kdltségek: A% ‘ ‘ _ 49 879 B
Kliségek &sszesen: ' _ - 174 576 Fi
Eredmény: S ,

Eves Uzeml eredmény: I ' == _ 1 072 392 Ff
Tokésitési rata; ‘ _ 7.0% -
Becsiilt énék: _ ' 15 320 000 Ft

Ingatian hozamszamitdson alapulé médszemel meghatdrozott értéke (kerekitve):
15 300 000 Ft ‘
azaiz TizenStmilllé-hdromszézezer- Ft .



8. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokldsa

A végsd forgalmi érfék a piaci dsszehasorlité adatok alapjdn szdmitott érték 100%-os
sUlyozasdval ketOlt meghatdrezdsra. A vizsgdit Ingatian kdmyezetében hasonld ingatianck
bérbeaddsa’ is jelemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapt mddszer
eredmeénye |6l mutatie az adott ingatian tipus kinalati 101s0lyéit,

|Az alkaimazott médszerek ' Szémitoff érték [Fi] s.;;; Sllyezott &rlék [Fi]
Pigci Ssszehasonlité mddszerrel; = 32800000 Fff 100% 32 80O 000 Ft
Hozamalapd médszerrel; 15300000 Ft] 0% ) 0 Fh
Azingatlan egyezteteit &rtéke: ‘ 32 800 000 Ft

Ingatlan egyeztetett ériéke (kerekitve):
32 800 000 Ft
Harminckett8milliié-nyolcszézezer- Fi .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismerfetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeldséhez
kévetkezbket szUksé,es:ﬂgvele-mpe venni;

- ¢z ingaflannak,  mint tiszta tulajdons forgalomképes é&s teherrnentes
Ingatlannak tulafdonjoga kel értékelésre;

- az gtadott iratok tanuldnyozésan tulmenden jogi természetd vizsgdlatot
fiogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.] nem végeztink. Az Ingaflan
forgalomképességének jogi eredetd koratozdsérdl a tulajdoni  lapon
bejegyzetteken tlimenden nincs tudomdsunk, és ezért felel&sséget nem
véllalurik; | ‘

- az ériékelés azon o feltételezésaen alapul, hogy oz ingatian jelenlegl &s

[6véberni hasznositdsqval Ssszefiggésben a helyt és orszégos hatésdgoktol
es egyéb szervezetektdl, személyekidl valamennyi szUkséges engedély,
jévahagyéas és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték,
vagy megujithatdk;
Q szakvéleményben jellemzett dllapciot egyszers szemrevéislezés, «
rendelkezésre bocsatott irafok &s & Megrendeld képviselBlének szabell
tajékortatasa alapjan mutattuk be, oz esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
Vizsgdlattal nem észlelhetd  értékbefolydsold tényezdkért (ol.: rejtett
szerkezeti  hibdk, felhasmdlt anyagok, taldjfeiszin - clatti problémadk,
kdmyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel8sséget;

= nem vimsgdtuk az értékelf ingatiannal szemben eseflegesen fenndlld
ternekat "és kdtelozetisdgeket, feltételeziDk, hogy < tulgjdonjog egy
esefleges afruhdzdsanak iddponfidban az ingatlan  hdszndlatéval
kbzvetlenll 6sszefiggs tartozds nem all fenn:

- oz érték magdban foglalio az éplletek rendeltetésszerd hasznalatéhoz
szUkséges épUletgépészet! berendezések &s felszerelések értékét;




- a szakvéleményben megjelent Megrendels személyes adatait a 2011. évi CXIL.

tdrvény az informécios dnrendelkezésl jogrol és az informdciészabadsagrol,
tovéibba a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek
o személyes adatok kezelése tekintetében idrténd védalmeérdl és az llyen
adatok szabad dramidsérdl, valamint o 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivll
helyezésérél szi6 jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeljik;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszoryok eldre kelid pontossaggal nem
prognosztizélhaté  valtozasal - médosithatjak, llletve érvénytelenithetik a
szakénsl vélemény vonatkozd megdllapitésait, ezért a vagyontargyak értékét
befolyasolé kérilményekben bedlid l&nyeges vdltozdas "esetén sz0kséges a
megadott érték fellivizsgdlata,

- altalunk meghatérozott  értékek oz eldzéekben vdazolt feltételeken &s
olapelveken alapuinak, &s csakis jelen szakvélemé&nyben meghatdrozoit célra,
Megrendeld dital torténé felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozéd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa utan,
valamint az értékelési szamitdsok alapjan az cldbbiakat régzitjok:

ngation:  (@sucapes (NN

BecsUlf &riéke: 32 800000 Ft
Harminckett8millié-nyolcszazezer- F .

A megdliapitott piaci értek az dltaldnos forgalmi adéré_l sz0l6 2007, évi CXXVIL t8rvény - alapjan
kerdlt meghatdrozdsra, az ingaflan targyi adémentes. '

. Szakvélemény forduldnapla + 2022.04.20
szakvélemény érvényessége : 6 hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

2022 04.20
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15. A Ferencvarosi Onkorményzatot illeti meg a terveken 15.
szémmal jelott, QEED »jtoszamt, 1 és 172 (mésk]) szobdbol,
konyhdb6l, WC-bdl, furdészobab6l 4ll6 oroklakds 45,52 m2
alapterdlettel,  kozos ' tulajdonban 4116 pincerekeszek hasznélati
jogaval, valamint a kozos tulajdonbo] 84/10. 000 hényaddal.

16.
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