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Tisztelt Gazdasagi és Kézbeszerzési Bizottség!

Budapest F8varos [X. Kerillet Ferencvaros Onkormanyzata Képvisels-testiletének a lakasok és
helyiségek bérletére és elidegenitésére vonatkozé szabalyokrdl szol6 30/2020.(X.13.) énkormanyzati
rendelete 27.§ (3) bekezdése, valamint 29.§ (1) és (2) bekezdése alapjan:

218
(3) ~o20Cidlis alapon bérbeadoft lakasokat kizarolag a bérieti jogviszony legalabb 10 éves fennallasa

esetén lehet elidegeniteni. Az elidegenitésril a Gazdasagi és Kézbeszerzési Bizottsag az Egészségiigyi,
Szocidlis, Sport, ifjuségi és Civil Bizottsag véleményének kikérését kbvetden dont.

Jolen bekezdés alkalmazésa sorén a bérleti jogviszony fennéliésénak kell tekinteni:

a) amennyiben a bérleti jog jogviszony-folytatés (fjan keletkezett, a jogeléd bérlefi jogviszonyanak
idGtartamat,

b) lakbépiilet bontésa, felljitasa vagy eladasa, illetve a lakdsbériemény rossz miszaki alapota miatt
tortént kihelyezés esetén a kordbbi bérleményre vonatkozo beérleti jogviszony idGtartamat,

¢} a béreli jogviszony felmondast kbvetd visszaallitasa esetén a felmondast megelbzé jogviszony
jd&tartamat, valamint az azi kdvetd hatérozoft idejii bérleti jogviszony iddtartamat.”

29.8.
.{1) Bérbe adotlt fakasok elidegenitése esetén a lakés forgalmi ériékét csékkenteni kell a bérl§ altal a

bérbeadd hozzéjaruléséval, a bérbeadora fartozé és helyetfe elvégzett &s meg nem téritett ériékniveld,
szamlaval igazolt beruhazasainak értékével A vélelar a (csbkkentett}) forgalmi értékkel megegyezd
dsszeg.

A tulajdonos Onkorményzat a bérlemény elidegenitése estén a vélelarra kedvezményt ad, melynek
dsszege a vételar 40%-a, a teljesen feldjitott épiiletekben — ahol az utolsé 10 évben teljes épiilet kilirités
mellett megvalositott felujitas volt - a 30 %-a. Az 1995. december 31. napja eléitt keletkezett és jelenieg
is fennalld bérleti jogviszony esetén a kedvezmeny a vételar — a (csékkentett) forgalmi érték — 50%-a.

A vételdr kedvezmény dsszegének erejéig 5 év idBtartamra jelzélogjogot, valamint ennek biziositasara
elidegenitési és terhelési tilalmat kell az ingatlan - nyilvantartasba bejegyezietni.

Az &t ev leteltavel, vagy amennyiben ot éven belill a vevd a vételar kedvezmény 6sszegét megfizeli, a
tulajdonos Onkorményzat a toriési engedélyt koteles kiadni.

Jelen bekezdés alkalmazésa esetén a bérleti jogviszony fennéllasanak kell tekinteni:
a} amennyiben a bérleti jog jogviszony-folytatas Uljan keletkezett, a jogeldd bérleti jogviszonyanak
idGtartamat,
b) lakdépiilet bontasa, feltjitasa vagy eladasa, illetve a lakasbérlemény rossz miiszaki éllapota miatt
tortént kihelyezés esetén a korabbi bérleményre vonatkozé bérleti jogviszony idbtartamat,
¢) a bérleti jogviszony felmondast kbvetd visszaallitasa esetén a felmondast megelfz4 jogviszony
idtartamat, illetve az azt kbvet hatérozott idejli bérleti jogviszony id6tartaméat.”

(2} ,Reszletfizetés esetén az adasvéleli szerzdés megkotésekor a vételar 20%-4at kell eqy 6sszegben
megfizeini. A szocialis alapon bérbe adoft lakasoknal a szocialisan raszoruft bérld esetén ez a
kotelezettség nem all fenn. A vélelar hétralékra évi 5%-os kamat meflett - 15 évre részietfizetést kell
el6imi. A vételar hatralékra jelzélogjogot, valamint ennek biztositasara elidegenitési és terhelési
tilalmat kell az ingatlan - nyilvantartasba bejegyeztetni.”

A felsorolasban szerepl§ bérldk az altaluk béreit lakas megvasarlasara vonatkozo kereimet nydjtottak be
az Onkorméanyzathoz. Nevezetteknek lakbérhatraléka nincs, veliik szemben a lakékozosségtdl panasz
nem érkezett. Az elGterjesztésben szerepld forgaimi értékek az elkészittetett ingatianforgalmi
értékbecslésekben keriiltek megallapitasra.



1. - cp. X, ker., NN
-2006.12.03-t6I — 1ossz miiszaki &llapot miatti kinelyezés utjan — valt a Bp., X. [ NGB

szam alatti, 2 szobas, 63 m2 alapteriiletii, komfortos fakas bérljévé.

I 2003.08.15. nanjaté! — allampolgari csere Utjan - valt a Bp. IX. ker. :
szam alatti lakas bérlgjévé. A — szam alatti épililet felljitasa miatt kihelyezésre keriit
[

-szam alatti lakasba. A falak nagymérték(i vizesedése miatt a bérieményben penészesedes
*_ szam alatti

alakult ki, meiy az egészségre artaimas volt, ezért kihelyezésre keriilt a
lakasba. Jelenlegi bérleti szerzddése 2006.12.03. napjatd! hatarozatlan iddre szol.

ABp. iX. ker. NG sz:m alatti lakas forgalmi értéke: 44.000.000,-Ft
A Lakésrendeiet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: 26.400.000,-Ft
(a forgalmi érték 60%-a)

2. I - cp. . kor. NN
201¢. aprilis 28-161 - édesapja halélat kdvetden, jogviszony folytatoként — valt a Bp. IX.
ker, sz. alatti, 1 szobas, komfortos, 37.47 m2 alapterillet(i lakas bérgjéve.

I <rcimez8 nagyszilGje) 1975.05.27. napjatol vait a Bp., IX. [N szim

alatti lakas beridjeve. Bérleti szerz6dése hatarozatlan id8re szélt. Nevezett 1993.04.19-ei halalat
kévetden fia h{kérelmezé édesapja) 1994. mércius 1. napjatél hatarozatlan idére széléan
jogviszony foiytatokent lett a fenti lakas bérisje. [N -019.04.28-an elhunyt.

édesapja halalat kovetden 2019.04.28. napjatol lett béridje a lakasnak. Jelenlegi bérleti szerzddése
2021.04.28. napjatol hatarozatlan idére szol.

ABp. IX. ker. [N sz:m alattilakas forgalmi ériéke: 21.500.000,-Ft
A Lakasrendelet 29.§ (1) bekezdese alapjan szamitott vételar: 10.750.000,-Ft
(a forgalmi érték 50%-a)

Tajékoztatom a Tisztelt Bizottsagot, hogy 2021. szeptember 8-ai iilésen az Egészségiigyi, Szocialis,
Sport, Ifjiségi és Civil Bizottsag 10 igen, egyhangti, mig a Gazdasagi és Kzbeszerzési Bizottsag 6 igen,
1 tartézkodas szavazatarannyal javasoita Polgarmester Asszonynak a lakés efidegenitését. Nevezett
részére az eladasi ajanlat kikildésre kerift, azonban a rendelkezésre &ll6 90 napon bellil a vételi
lehet6séggel nem élt, és 0j vételi kéreimet nyditott be.

3. - o x. I

2017. december 16, napjatol — édesapja hatalat kévetden jogviszony folytatoként — valt a

Bp., IX. . szam alatti, 1 szobas, 48,7 m2 alapteriilet(i, komfortos lakas
bérldjéve.

mrelmeza édesapja) 1988. 02.19. napjatdl - mindségi csere utjan — valt a Bp., IX. [N

. szam alatti lakas bérigjévé. Bérleti szerzddése hatarozatlan idére szolt. Nevezett

2017. december 15-ei haldlat kovetsen fia NI -017. december 16. napjato! jogviszony

folytatokent lett fenti lakas bériGje, bérleti szerzddése hatarozatlan idére szol.

ABp. IX. ker. N sz:m alatti lakas forgaimi éréke: 35.100.000,Ft
A Lakasrendelet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: 17.550.000,-Ft
(a forgalmi érték 50%-a}




4 - co. <. I
I 2001.09.07. napjatol — szanalas ttjan — valt a Bp., (X. [ NN szom alatti, 1

szoba, 1 félszaba, 46 m2 aiapteriiletd, komfortos lakas bérljéve.

-kérelmezﬁ édesapja) 1993.03.03. napjatol - allampolgari csere dtjan - valta Bp., IX. [l
szam alatti lakés bériGiévé. Beérleti szerzGdése hatarozatlan idre szélt. Nevezett
2000.10.25-e1 halalat kévetden fia _DQ\riszony folytatokent lett fenti lakas bériie. A Il
B szém alatti épilet szanalasa miatt kineiyezésre keriitt 2 Bp., IX. [ NG szam alati
lakasba. Jelenlegi bérleti szerzGdése 2020.04.15. napjatol hatarozatlan id6re szoi.

ABp. X, ker. . sz5m alatti lakas forgalmi értéke: 32.800.000,-Ft
A Lakésrendelet 20.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: 16.400.000 -Ft
(a forgalmi érték 50%-a)

Tajekoztatom a Tisztelt Bizottsagot, hogy az Egészségiigyi, Szocialis, Sport, Ifjisagi és Civil Bizottsag
2022. méjus 11-i (lésén 9 igen, 1 tartézkodas mellett javasolta a lakasok elidegenitését,

Keérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy fenti (igyekben dontését sziveskedjen meghozni.

Budapest, 2022. majus 20.

Meliéklet;

1.5z. - Ingatlanforgalmi szakért6i vélemény —
2.sz. - Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény -
3.sz. - Ingatlanforgalmi szakérti vélemény -
4.sz. - Ingatianforgalmi szakért6i vélemény -

Baranyi Krisztina s.k.
polgarmester



1.

HATAROZAT! JAVASLAT
Budapest Févaros [X. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Gazdasagi és Kézbeszerzési
Bizottsaga Ugy dént. hogy hozzajarul a Budapest IX. keriilet, * szam
alatti lakas Hérlﬁ részére 26.400.000,-Ft vételaron torténd eiidegenitesehez.
Felelds: Baranyi Krisztina polgarmester

Hatéridd: 120 nap

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Gazdasagi és Kézbeszerzési
Bizottsaga (1qy dént, hogy hozzajarul a Budapest IX. keriilet, . §zam alatti
lakas bérld részére 10.750.000,-Ft vételron torténd elidegenitéséhez.

Felelés: Baranyi Krisztina polgarmester
Hatéridd: 120 nap

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkorményzatanak Gazdasagi és Kézbeszerzési
Bizottsaga tgy dont hoii hozzajarul a Budapest IX. keriilet, h

szam alatti lakas bérlS részére 17.550.000,-Ft vételaron torténd elidegenitéséhez.

FelelGs: Baranyi Krisztina polgarmester
Hatéaridé: 120 nap

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Gazdasagi és Kézbeszerzési
BizottsAga figy ddnt, hogy hozzajarut a Budapest IX. keriilet, d szam alatti lakas
ﬂéﬂﬁ részére 16.400.000,-Ft vételaron torténd elidegenitéséhez.

Felelds: Baranyi Krisztina polgarmester
Hataridé: 120 nap
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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékalés céia :  pladl éiék megheitironiisa fovéhbi hasiasiées célidbisl
ingatian cime {tuliap szerint} H -Eludup'esl._
ingafian cfme (fermészetivent) 2 (7 budopest (T

Helyrajal sedmc : 760 /0/AE:
ingation megnevezése . : Lokés
Tulaldoni lap szerdntl terllete s $30m*
Ezmei hdnyad = 565/10000
Haszogiténa : Lakds

Budcpest FSvdros, IX. Kerllet Ferenovéros Orkorményzqia’ 1072 Budapest, Bokdts tér 14}
megbizdsAbidl BERMARK SzokértS Kft. (2000 Szentendre, Meggy  kdz 2] dited késztett
szokvéleméniyben, o faigyl - ingaffani  vohatkozé ' dokumertumok &5 @ piacl viszonyok
tanuimdryoztisa vtén, a helyszinl beféras &s az sribkeidsl szamiftdsok alapién oz alébblak kerdinek
mepaliapitésra.

Az ingiafion becalit plac! (forgalini) ériéke:

44 000 00G M
azar Negyvennbgymillis- F .

A plact §16k per-, teher- &5 kyénymentes dlicipelban kerlit meghatarazasra.
A megdliaphatt placl érhik ax.ditldnos forgolmi adéndl séia 2007, &v CXXVIL 18riny alapién kerdi
maghaotdrostisra, oz ingatian 1argyt addmentes.

Jelen ingatianforgalmi szakedlemény kizérblag a térgy! Ingatian fotgalmi [piaci] &rtékének
reghatéroxiséira készDit.

Ertéikelf tuiakion! hdnyad : 171
Helysin! szemfs [dSpontia : 2022, Gpiis 183,
Szakvélemény foldulénapk. 1 2022, Gl 20.
Szakvélemény érvényessége : Shonap
Forgaiomképesséy éridkelése .+ forgalomképes

Szentaencire 2022. &prills 20..

BERMARK Szqikéri6s KIf.
Berecz Taméis
ingationvagyon-értékeld f PMIK. 1590/2008



1. MEGBIZAS (87AKERTGI EELADAT)

Budapest Fvéros, IX. KerGlet Ferencvéres Onkermdinyzater (1092 Budapest, Bakdts tér 14) mint
Megrandels, ingatianforgalmi magdnszakértd vélemény elkéadfésével bizia mag BERMARK
SzakértS Kft. (2000 Szenterxdre, Meggy kiz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
SrtékelSt. Magrendelés alupjén meghttarazdsnd kedit az ingatian fergaiml (plac) &riéke.

2. SZARERTOH VIZSGALAT MGDSTERE

Az &iékelss sordn helyszinl szemiére kerlit sor, tovdbba megvizgalasra kerlitek az lngaﬂunnal
kopcsolatbaii rehdelcezéste 4ll6, a- melidkisiben felsotolf & jelen étékeléshez csofolt
dokumientumek, MegfelelSen alkalmdzisra  kerlitek o TEGOVA ([EVS] rdnyelvel & a
t8bbszbrisen médositatt 25/1997. (VI 1) PM rendelet el6igsal. |

A helyszinl szemle sordn . sz6ban forgh Ingatian részetesen. be]ﬁrtuk. az ingation adottsagait,
Kémyerzetét ds mas éridkbefolyduolh téhyazdiket megvizegitiuk. Az ingotion .egyes. részieteirfl
fényképfelvéiciaket készteitink, amelyek oz ingatianforgalm] szaként6l vélamény meliékletébe
csatottunk,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTL ALIAPOT BEMUTATASA
A tutgjdeni lap tartaimazze mhgaﬂhn—nyllvdmaﬂm szarinti allapotot,

1, rész;

sziljegy rarrcnmq Nincs belegyzés

Ingation cime (tuliop szarint): ( “Budapest{nn . o T 0 T

Tulajdoni lkap szerntl tetblefe: - 630.1m°

Helyrejd széma; 37641 /0/AD

ingdtan megnevezase: Lakas

Refagyzé hatérezat: Az dlopfid ot sednt hozedtartozs melékhelylsgek

I, rész:

Tulojdonviszony: Budapsst Favéros 1X. Kerdlet Ferencvéres Onkarmanyzate
n

I rész:.

Bejegyzh hatdrozat: Néam tariaimaz bejegyzést

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatign kimyezete, elhelyezketése

Az driékelt Ingation Budapest IX, kerDjetének Kazépsa-Farencvaros ketGletrészében, o Mester
vtedt az 0161 Uttal Sssekdts egyiranyl utca déi-nyugatl eidakin, kdzbenss telken elhslyezkeds
térsashdzl t&mb ‘méasodik emeletének utcafrontt részén taldihatd, Az Ingation kBmyezetében
' jellemzden vegyes épitésl kord és dllopott tamashdzak, Kskereskadeimt és' vanddgiatéipan
egységek fadihaték, ketbleten bel0l dtiagos minSségl kBmyezetben. TémegkSzekedésl
esrkzbk kdz0l felsznl BKK: (busz. villaroos] JGratokkal lehetséges megkozelitése. Az ingatian
témegkazekeddsl & Infrasfrukiurdlls  elldfolisGga  kivéldnak mondhatd, oz colop- &
szakszolgditatést blz'tosﬂé tzletek az éplist k&quzefsban hignylalanul megtaldhaték.



4.2, Telek Gliclénos jellemzSl

A tarsashdal tBmb zdrisons beépltéssel $pUlt a szomszédos Splistekkel hatdroiva. A beiss udvar g
csak szamélyforgaimat ishetbvé tévs ulcalmntl kapun keresailll kizellthets meg. Az époiet
kSmyezetéhien o kSmtszolgbiiaték halszatait racsctiakendsl ehptSssy teleskitOen hiztosiett.
Az Infrastrulduréils £s 1omegkBaiekedds! elistolisag kivals, kapcsoliiot o véros beks kerDetelvel,.
Weive a kD5 vérosrészekkel felszin BKK jiatok kdzell megallst jeléntenek. A balsé udvar rasiber
macskaks burkaloftol eldtolt, gondozott z8idszigetiel. A -seemreviielézhets, egysb kbzds
hiojdonban I6v5 ingatianrészek karbantartolt, |6 Gllapottak, felliftasban rézestitek az elmolt
éviizedben. Parkolds o kBmyezé utcdkbaon, hélkdmaponként napkézben parkoldsl di

megiizetésa mellett lahaisdges.

4.4, Ephiménylek) Giialinds felemz8]

A bels8 udvaros Kalakitésd, pince + f8idsant + 3 emelef szinfoszésd térsashénl 18mb. ilsé infjei
{fSldszint + eisd emelet) az 1800-as &5 1900-as évek forduibia k3myekén éplitek hagyomanyos
szerkezefl rericiszerben, kismélold falazstégia falazattal. acéigenshidas féglabolicaatos fixdérnmel;
A Telsd két Inkosini raépfidsére 2012-bmn kerOtf-scr. Ekkeor trént.mag a homioksat és oz egyéb,
kBzds tuldjdonban WvS ingatianrészek teldfiidsa Is, ‘A fa Gcezerkeze!d Smmmistt nyereglets
. szerkezet cseréppel borftolt, az ereszesatoma rendszemel kizBisen biztasiia o felsdnl vizelvazetst
Az rickelf Inkas az dpllet 2. emelstén helyerkedik 8l bejérato o zdrf lépesShé&bsi nylik, A
bejarat] ajtén belépve az elszoba dhels sl, melynek jobb eldaldn nviik o konyha, o bejarattal
szembe a nagyobb -alaptertiett szobi, mig bara ki kéziekeddn kereszidl érhatsk el o vies
helyiségek és o mdésik s2aba. Kézmirendszerek hidnytalanul kipitetiek, o hesindiaf! viz, o géz &
oz eleidromns energic hitelesitett mérSsnakkal mért. A foiést és o melegviz-alidhast kémsnybe.
kistott kembl gdizeirké. bizoffia, ‘¢ itéd hé leaddno iamemadidterokkal toridnfk. A fol &
pddisburkciatok  Bsszességében &Hagosé -igényszinttek, o ‘padozator tamindlf parketia,
valamint hzas kerémialap - ethelyezetf, A falok diszpersds festékkel fesfeRek, részben
csempeburkolattal efiGioltak (konyha, vizes helyiségek). Az Utcafronti téjolsy homiokzati
mylicisrdndk pagasztott fo fok- és szGmyszefkerettel kawiiiek, hdsdgetsls Ovegerdssel elidtottak
rem randelkeznek k0isS ariybkolokkal. Diszemligében tiagos/Jo miszaki és esziélikal Giopotd,
Sssrkomiortos besorolds lakils,

EpOlet Spiiés dve: 1800-as: 65 1900-as dvek forcluldia, 2012 - réépités
Epliet @intel Kalakitésa:  pince + tEldsdnt + 3 emlet
FoggBleges feherhards Ksmiretd foiazstégla szerkezot

Vizszintes feharhgordd acéigerend(s, téglaboltoratos poroszsOveg f8dém

TetSszerkezete: fa Bcsszerkezall magastets, sgefett agyageserép feddssel

EpOlet homiokzata: kSpéras vakolatial elGiott, kviiderazett diszltéssal

Belss terak felilata:; fasteit, csempézet!

Bals$ tarek burkaiata! ker&miglap, kaminglt parketta

KUis8 nyldszénol fia tok- &s szmyszerkezetl, hasigeteld (vegezsst ablakek,
' Ovegezett belbrgll ojté '

BeisS nylasmarsk: ftr szerkezetl tipus beltdr atdk

FOtésl réndszere: kembl gdzciis biztostta rodidforokkal

Melegviz biztositdsa: ksmbl gézerkéd birtositja

Belé tér fikal dliapata: karbantartott, afiagos/j6

Felljitas éve: -

FelUjitdis tangya: -



A4, Helylbgidmutatds

Tulojdonk lapon 63 nm kewDit r3geftésre az albetét terdieténédl, amely nogysagrendileg megegyerik a
lok&s természetbenl dldptertietl nogysdgdval. ‘Az érékelés sondn oz ingahan-fyiantartésban
szereplS ferlietével szamolunk.

Helylségek

Alﬂphl.m

Homnos
tor. [md] |-

- |helylségesopon:

[ma]

©.00]

5,00

[¢)

0,00

0.00

0.00

0,00

.-Eﬂl

Alaprajx:

43,0 m?|

-y




5. ERTEKELES

£.1. Efiékelés modszere

Az értékbecsiések a TEHGOVA Gtmutets eivel & mddszertant ajanidsal (EVS) szedint, a 18hbszdr.
miédoaftett 25/1997. (ViL1.,) PM rendeletben és a mindenkor drvényas egyéb fogstabdiyokban
eldircknak MegfelelSen készlinek.

Az ingafianok forgalmi értékét alapvetéan héwom dolog hatérozza meg: o hely o tégabb és
sZ0kebb értelemmben vett ©ldrafzl kbinyezet, o miszdki paraméterek, s hogy seekkel milysn
sziksépletek slégithetsk ki és milyen hatdroklg, valamint a kzgazdasagi kbmyezet, o kereslet
és q kindlat viszonya. N '

Az Ingaflanok forgeiml &éléhen il kell fefezSdnle, hogy oz adoft telepdiés rlyen szhid,
mihSségO elictdst nydft helybert 8s cz agglomercidben @8 lakossag szémdn. Toposztalati
tény, hogy egy adoft teleplidsun bell ann&l magesabb ingatiarforgalmi &riékke
falélkozunk, minél nogyobb szdmi a telepllés ndpessége. A felepliésen bekil helyzet
telténsdhoz meg kell smerkedni az dilfcidnes &s a részletes rendezsst tervekkel, a kbziskedssl
helyzeifel. o kizmlelldtotishy sinvondidval, o kereskedelmi, o szolgéiats & q kulturdls
InfrastrukiOra JellemzSivel, a kbrnyezet sajétossdgokkal, az.ingafian egyed| adotiségaival.

Pla¢l Ssszehasonifié adolok siemzésén alapull médszer . _

A modszer sordn oz &rfékelendd Ingatian elemel Sszehasaniitésry kerdinek e adott
telapliésen, vagy piack kbmyezelSben az értékesitel!, vagy kindlati adatokient haszndit
Ingatianok parathétereivel, majd oz eliérések komrigdidsrs kerfinek.. Mindl kézvellehebb
Bsszohasonitdsrs nyilk JehetSség, anndl ponfoscbb o bbcséiék. Oljan ingafianak
ériékbacslésériél hasnalak, amelyeknek van jeliemzs piocl forgalmuk. Pid.: csalddl hazak,
ldkGsak, tekek, stio,

Az Suzehiasaniids alapjaul rendszennt o kBviefkezs tényezk szolgéinak:

- reqlizGlt Ogylet szerinfl &r / Kindlafl &r

- ériékesités idSpant
- ethslyezkedés, megkszaifhet&sdg, Infrastrukiurdils elidtottstg

- méref, mGszak! dllapot, egyéb jellernzak,

Az érdk, oz Ingation kBmyezatében felisthetd hdsonid Hpust Ingatlanck adésvétell/kinaia
adetdinek felhaszhaldsdval hatdreziaid meg.

A hozomazémidson alapulb &rtékelési médszer _»
A hozarmzémitéson alapuld értékelés oz ingatian jévbenl husmainak és az ézek rmegszerzése
érdekiberi felmerlls Kiadésoknak a kilbnbségébd! (fiszta |dvedelmek) vezefi le az értéket. Az

érték megillapitdsa czon az siven alopsak, hogy bdmely eszkBz Sriéke annyl, mint o baible

szémazd fita [vedelmal jelefdriéke..

A hozamsadmitas |§pésel dsszefagiava; ) .

1. Az Ingatian lehetséges (altemativ) haszndlofl médkrinak elemzsse.

2. A [svBhen| bevételek és Kiaddsok hecsidse hasmdlati médonként.

3. J&ebenl pénziolyamek Teldliisa haszndlkatt médonként;

4. A 16késftést kamatiab meghatdrozésa. .

5. A pénzlolyamok jalenéridkének meghatéroedsa.

é. A legmagasabb Jelenérték Kivalaszitse, mint hozamszamitéson alapuld Srék.

A mbdezert dlitakibon a Pvedelemtermeld képességgel rendelkezs Ingatianok asetében
alkalmozzék,



-‘KéRségalap s szémitsl médszers

Anettd potidsi kditség elv0 éridkelés o vagvanfqrgv értéket uz lr)gu‘.rhn {vagyontargy} kalkuléit
Ujraeladllitast kéisége alopjan ud]u meg. Az (jraelSallitést értékbsl cmonbun le kell vonni az 1d6
mildsa, m elhaszhdlodds, oz ekSicsl &rtékesBkkends mici cvilds Sitékst, mejd a
végeredményhez hozzd kell wdni o feldpltményhez tarozs fdidferbist értékst. Epités-alatt lévﬁ
|étesltmidnynél, kdarosod ot I&fesitménynél, takart mitérgyndl, bizioshésok asatén valamint
olyan esetekben alkalrnazhaté, ahol [pl a vizsgdlt istesrnény kDiBrieges rendelietése midt)
rndis médszer nem &l rendelkazésre,

A tBidtertlat érigkének o véloibdnyezésshez sikséges a forgaim képesssget vizsgdiii, mivel o
forgalmi kSpességet pkdsorban a kereslef-iindlat hatérezza meg. A vissgdlalok oz értékelésh
kérbe bevont ingationok. yonatkorisGban mind g tagabb, mind -a szikebb kdmyezetben
slvégzése kerlifek. Az ingatitnok’ forgalmi - ériékében K kell fejez6dnie, hogy ¢z adott
YelopUids milyen intl, mindségl sliatast nydlt helyben és o kdmyezstsben 616 lkossitig
szEmidra.

Epltméniek ssefében oz értélhalés ferd épﬂle’ruk és apiimények brutts helyettesftésl- {péﬂasl}
kblisgének biscilésén alupsak, levonva az ovuls valomennyl lényeges formdjdt, A bruttd
helysttesthést {pofias) kiliség tartalmazza o vizsgélat thrgyét képezs felépitményekkel. QzZoNos
‘miszaki jellerrzbikel & funkcidval bird iateslitmény jelenieti. megvalbsidsaval kepicsolatos
vialamennyi kbzvatian és farulékes kilfségat. |

A kdzvetlan kdltség a vimgélt Splietekiel &2 épl‘rményekkal azones bhjcktumok drae|Salllidst
kBisépének felel meg. Azon. épletek, &pimények esetében, aohol & résietes mszak
paraméteréket nem Jsmafok, o brutid NreibaltGsl érekekef o rendelkezésie 4llG, vagy oz
Gltalunk, késitett méretkimutatds & g Hunginvest Mémoki Iroda K. difat kiadott Epftdipan
Koitséghecslés! segédiet (EKS) 6v1 egységdral aloplin szémolhatjuk.

Az avuids oz 16 mildsa miath ériékesdkikenés, _

Hidrom 16 sleme: a.) fizkal romids, b)) funkeciondlls awilds 8s c.) kbmyezetl avulds. Az awlasi
slernek ishetivek kicvithatoak vagy ki nem javithatdak, -

a.) A fizikad romids esetében figyelembe kel verini az &polet 15 szerkezetainek romidsédt és o
szatkezeiek ardinyét oz Ssszériékhez viszonyitva, A fliikai avuldasl szamitdsckndl o folspitmény
gazdasagosdn hatralévd életfartamét kell figyslembe vennl,

Altaléincs ssetben a kévetkezs gazdaségliag hasznos teljes slettarfamokaf kell hszndint:
-virosl téglo épllefek 60-P0 v, -

- véirosl, szerelt szerkezeiill plletiek 40-70 &v,

- csaladi hdz jellegd éplietek 50-80 év,

- Ipar és mezSgazdasdgt éplietek 20-50 &v. ,

b.} A funkclondlis avulds a gazdaségtalkan, korszerdtlen megold@sokat jaleriti. Az értékelSnek
mériegelnie kell azoket korszerll kvetelményeket, amelyeket a vizsgﬁlf 1&testtmény képtelen
Kieléglten.

c.} A kDls6 avulds az ingatianon kivdil kSrdimények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terOlet
véitozé ingation felhasméltsa, vagy az ditalédncs nemzetgazdaséigl kéidiménysk.

Az avulds mértékét a hérom emiitatt avuldsl kategdaban, sréizalékosan kell megadni.



52. Ingafian értékének meghatdrozds

[Pitic! Bsszehasonliié adafok elemzésén alapuld Gitkkelésl madazer

1.8mH, &fiagos 4llapoto, Sssekomfarios

Adatok édbkelt ingatton| oxiat 1. " ndot2. " odat 3.
SRSuCoRt |y ortiat, Lllom | X, ketdlst, |- ix. ksiDiet,

slhelyezkedés: — ulea M drioh.utoq | Téolts wiea &
meghavarise: lakdx lokds Iakds fesfedis
clapteriiete (m?%) - 430 19 43 67
kindlat K 7 #nyl.addsvétal Y K K K
KndiaHl & # addsvétell &r (eff) " 53000 - 54900 . 49 00D
fefjlagos akipdr {aFt/rii%) 779 . 8§71 731
KORREKCIOK ' '

KinGlcrt miksit -10% -10% -10%
rivliszakd dllapot - 0% -10% 5%
alapterdiet- 0% 0% 0% .
éplleten bellll elhelyezkedés - o% 0% 0%
Zobakedma; L+ 1 0% 0% o%
kerbleten bellll olhelyazkedds. (+;.3 o% - - 0%
komforifokozat - 0% 0% 0%
Osszas kowekeis: g ~10% -20% 5%
|komgeit falagos aldpéi (eFt/m?): 701 697 495
Atlagér kevekitve: 97 797 Fifm* :
ingalian értéke kereifive: 44000 000 #
Oszehasonlts ddatok lefidscy

1. adot: ingatian.com/32812950

1. ehrH, |6 dllapotd, beszkomforos
2, adat: ingatian.com/32854910
3. em-l, feldjftott Gllapotd, Sssrkomfortos
3. adat: ingatidancom/32453197

ingratian plac] 8sszehasonlité médszsirel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):

44 000 000 B

azz Negyvennégymid- i .




HozamszémAdson alapulé ériékelést médszerrel

Ingatian hozamszamitéson adlapulé médizemel meghatdrozott riske (kerskitve):

26 000 000 F

czaz Hukzonhaimillié- Ff.

Adatok ;;"‘;l adat 1, adat 2, adat 3.
- i 3 : » ; 1X. Mbtf
eheeskedése: T | =0 |\ onnome vica|  Bketiet,

1 . (ST S 0.
megnevezdsst lakds lakés . Tolkdis lakds. .
tertlef [m’] ' 43,0 .48 42 S
Kindiat K 7 tényl.adésvétel T I K K K
kindlafl dil / szerz. biéret! d} fFi/ho) 230 000G 230 600. 250 000
fajiigos alapér (Fim?/hé) 3382 - 3710 - 3788
KORREKCIOK _ _ .
kindilat miak 5% -5% 5%
oltérd mibisrak dlinpot 5% -5% ~10% .

- [komfoitfokozat . 0% . 0% 0%
ép0let kora, $pités éve 5% -10% . -B%
eliérS glaplerdlet I 0% . 3%
elhelyezkedds (plisten el il . 5% 0%

komelecib: =10% - ~15% - 173
Ramgéit foflagos alapér: 3044 3153 3144
[kor. fujlagos alapdr kereifive: - 3 110 Fi/m2/hé :
Grszehasonifté adolok lekdsa:

1. ado: ' Ingafian.com/a2842392
b mnst 8.em, 6 dlapotu, Ssszkomfortos
_ Ingartian.com/32720234

2, adat: G.emvl, (fszerG Gllapofd, sszkomtortos
2. adat: ingatian.com/30011486
TR “l.em-, felﬂ‘itoftdﬂapbm éswvwmfoﬂos
|szdmités:
Hoszhvdlat szenintt haszhios terdiet: | g
Plact adatok szerint bsvé‘lelek N 3110 Fifm2/hé
KihaezralisGg: : Yo% ’ :
.myenmaeuheﬁémw i K 2116044 Ft
KSiiségel: .
Feltjitdsl alap! 108 - 211 §04 R

crgatas koisbgek: 4% B4 642 1t
KaNségek Ssszesen: - 296 246 B
Ereimiiny: ‘
Eves Ozeml eredmény: . 1819798 Ft
Tokésitésl rata: 7.0% -
Becsiit éridic: 26 000 000 A



4. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

Mécisoenek Indokidsa

A végsd forgaliml érték a plact Sssiehasanifié adbtok didpien szémitett étték 100%-eit
sOlyomfiscival kerdlt meghaidrozdsra. A vissgalt ingatian kdimyezetében hasonis -Ingationok
bérbeaddsa - Is jellemzbvé vélt a Jelenlegi piaci viszonyok meliett, o hozomalopld’ médszer
eredminye j6) mutatia ez ddoft ingatian fipus kindlat tiisCiyét,

Az alikalmozolt médszerek Smimitoft éerék [ SGlyozott &rtbk [FY
Plac! dmzehcsonlitd mddszamel: ' - 44 000.000 Ff] 100%] - 44 006 000 Ft
Hozamdliqp( médszermel: | - 2¢000000R] o) . OF
Az Ingalidn egysziefelt éribio: ‘_ , , 44.000 000 F|
ingatiein agyezietelt sHéke. kerekitve): ' o
44 000 000 Ft
Negyvennégymilié- Ff .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
A _ szakybleményben smerteiett ' ndotfsagokkal  rendelkeas ingafian  rtékeléséhez. .

kdvetkezbke! sz0ksdges. figysiambe vennt:

- <z Ingatiannak, mint #la tuicidonl forgalomképes &s fehermentes
Ingartiannak fulajdonjoge ke Srtékelésre; '
az atadott kotok faruimanyczdsan filmenden jogi femészett vizsgbiatot
flogeim, vagyonjogok érvényessége, sib) nem végeziOnk.. Az Ingatlan
forgalomképességének jogi eredet( korGfozdsdrsl o tulnjdeni lapon
bejegvaetteken tdimenden nincs tudomasunk: & ezirt TelelSiéget nerm
véiialunic - , "
azr Sttékelés azon a feitélelezésen alapul, hogy dz ingalidn [elenteg! &s
Jovebeni hasmoshéaséval Bsmefigosésben o halyi és onzigos hafbsagokid)
6s egyéb szervezetekill, személyekiS! volamennyi szlkséges engecsly,
JévGhagy&s &s felhatalmazss rendelkezésre 4ll, Befve ezek beserezhetSk,
vagy megiifthaték: .

- a szikidleményben [sllermzett Aliapciot egyszerl szemmevéielezés, a
lardeikesdste’ bocsitolt Fafck & & Megrencield képviselSidnek. szdbel
tj8koztetdsa alapian mulatiuk be, oz esbilegesar fanndlls, de érzékszend
vizgdiatial rem  ésdelhetS érékbefolydsdié tényezskart (pl: rejteft
szorkazeti hibdk, felhasndit anyagok, taigifelssin  aleii  probiémdk,
kSmyazeire drtcimds anyagok feleniéts stb.] mam vélilynk TelelSsssget:

- nem visgditvk tz &rékelt Ingatignnal ssmben. esefiegesan Tanndils
terhelet & kStelezetivigeket, feltélelazilk. hogy a tulaidonjog egy
sseflogas Atruhdzdsanik  Kidportidban az Ingotigrt  hasmékiéval
kézvetienl Ssszeflggd tarfozds nem &l ferin;
oz érték magdbon foglolla dz éplietek randeltetésszerl hasznGiatéhoz
szDkséges plletgépészet! berendezések &s falszerelsek éridkst;



v (v] szgkvé!enﬁnyben meglelens Megrendel5 személyes adatalt o 2011. évi CXIL.
torvény az Informéciés Bnrendelkezésl Jogrdl &s oz lnfonndclbbadsagrél.
tovabba a 2014/679/E\ Rendelst {2016, &prills 27.) o fermészates személysknek
a sgemélyes adatok kezelése fekinfetében farténd védelmérs| & az jiyen

odatok szabad dramidsarsl, valomint o ?5/46/EK Reridelet hatélyon Kvil
helyezésérsl 26is ]pgszabﬁlvohmk riegfeleld madan kezafjdk;

- . gazdaséyl, jogi feltélelek &5 pioel viszonyok oldre kells, ponfassGiggal nem
proghosztz&hats  véitozdsal médosithatjtik, Netve. érvénylelenfihetlk o
szokértSi vélerény vonatkozd megdllapiftasait, ezért o vagyontargyak éridkét
be*l‘elyésolé kdrOiményekben. bedllé . [6nyeges véliozés esetén szlkséges a
meigatiot &ték felbivisgalatq; '

- dhalunk meghatérazott &riékek oz elzSekben vézolt. feltSisleken  &s
dlapelveken dapuinak, és csckis Jelen szakvéleménylen meghatérozott célm.
Megrendels dltal fériéns felhoamdids esetén Atvényesek.

8. DSSTEFOGLALAS

Az érfékelt ingatianra vonatkezé dokumenfumok & a placl viszonyok tanulindnydzdsa utén,
valamint gz értékelds! szémitdsok alopjdn oz aldbblakat ragzijok:

Ingatian; C iudapest(
BecsOit Sriéke: - ﬂ 000 om Ft
Negyvennigymlll&-

A megdliapiiott plact érék oz dltaldncs fargalm! addrdl szld 2007. évi CXXViL. torvény dlapjan
kerOlt meghgidrozdisra, az ingatian térgyl adémerntes,

Szakvélemény forduiénapla 3 20220420
szakvélemiény érvényessége s & hé&nap
Forgalomképesseg értékeldse - : forgalomképes

2002.04.20
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INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY

@ sudapest, .
38236/644/1 nelyrajzl szamd ingatian
plack (I'orgalml) ériékének meghuﬁrozﬁsﬂrol

Megrende(5: _
Budapest FSvéros, IX. Kerlilat Ferencvdres Onkorményzata

1092 Budapest, Bakdits tér 14,

Késtette:
BERMARK Szakér§ Ki.
2600 Szentendre, Meggy k&z 2.

Kelt:
Szenteridre
2022, &prilis 20.
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VAGYONERTEKELES| OSSZEFOGLALG

Ertékelés céja 1 plac] érdk meghcitéroztsa toyéhb! hasznosftas cdllibsl
Ingatian dime (tulap szerint) : (B 2udopest ()
Ingatian cime (fermeészetben) : EEaudapest (Tl

Helyralzl spérma : 3B284/644/A00
ingatian Megnevezése : Lokds
Tulajdont kip szerint! terQiste s 87,0m*

Eszmel hényad 7 562/10000
Hasznosfiisa s Llokds

Budapest Févamos, IX, Kerjet Fereniovdros Onkomndnyzata (1092 Budcpest, Bakdfs fér 14.)
megblzésdbél BERMARK Szokértd Kit. (2000 Szentendrs, Meggy kiz 2) dital készttett
zakvéisményben, ¢ fargy ingafianra vonatkozd  cokumentumok 65 o plael  visssriyok
Yanuimdnyczasd utan, o halysni bejérés és az ériakelés) szmiffdsek clopkin oz akbblak ketlinek
megaliaphidsra.

Az Ingalian beestth plac (lorgaimi) tie:

21 500 000
wzaz Huszonegymilild-Sfszazezer- F .

A piacl éiék per-, tehsr- & génymetites dillapatiian keriit meghatarozésra,
A megdliapitott placl érték ez Giildnss forgalml adonsl széld 2007, &v1 CXXVIL itvéiny alipién kerdit
meghaté&rozésm, az Ingafian iérgyl adémentea.

Jelen mgnﬂanfurgulml szokvélemény kizérSlag ¢ térgy! Ingallan forgalmi [ploch) &rték&nek
maghatdrozdstea készoit:

Erfékelt tulajdon! héinyad : 171
‘Helyszir ssernie IdSpont|o s 2022, &pels 15,
Szakvélemeény tordulShapla 4 2002, Gpyflls 20.
Smkvéleményéwéhyassége + 6hénap
Forgaiomkbpesség ériékeldse ¢ fargaloimképes

Szentencke 2022, Gplis 20,

BERMARK Szakérts Kit,
Berecx Tamdés
ingatlanvagyon-értékels / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

Budapest Févéiros, IX. KerDlet Fersncvaros Onkormdriyzata {1092 Budapest, Bakéls tér 14,) mint
Megrendels, ingatianforgalmi magdnszakérd vélemény elkéstésével biza meg BERMARK
Szakértd Kit. (2000 Szentendre, Meggy kbz 2.} képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
Sridkeldt: Megrendelés dloplan meghdafdrozésra kedit az ingatian Torgaim! (plasi) értéke.

2. STAKERTS| VIZSGALAT MODSZERE

AZ &riskelés soréin helysnl szemlére kerDit sor, tovGbb& megvizsgdlGsa kerOltek az hga_ﬂanml
kapcsolatban rehdelkezésre 4llé, a mallékleiben felorolt &5 jelen Srékatdshaz cuofolt
dokumernturnok, MegfélelSen -alkalmozdisra  kerGitek o TEGOYA ({EV3}  ifinyeivel & o
{6bbszordsen médositolt 2571997, (VI 1) FM rendelet albitGsal,

A helysadnl szamle sordn a szébon forgd ingation részetesen bejdrivl, oz ingatlan adotiségailt,
komyezetdt &5 méds éﬂél;befawé[sdﬁ tényezéket megvizsgdituk. Az ingofian egyes résdetelrd]
tényképfelvéteinket késﬁteﬂ'ﬁnk. amelyek gz ingaflanforgalmi spakértsl vélemény meliéketébe
csatoltunk.

8. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINIT ALLAPOT BEMUTATASA
A tulaldonl ap tartalmiazza az ingatiar-nyivantariés szerdtifi dliopotat.

. rész;

Széljegy tartaima: Nings bejagyzés

ingatian cime (tullap szerin): [ Thvdapest{™ T

Tulciden ldp szetinti ferllete; 370 m?

Helyrofz sz&ima:. 38236/ 544/ A0

Ingaflan megnevezése: Lakds . _
Bejegyzé halGregdt. Az alaphts okirat szerint hazzdtartezs melidkhelyiségek
It réez;

Tulajdonviszany: - Ferencyirost Onkormdnyzat 1/1

W, rész;

Bajegyz5 hatdrazat: Nem tartelmioz bejegyzdst

A. INGATLAN ISMERTETESE

'4,1. Ingatian kBrnyezetes, elhelyazkedése

Az &rfékelt Thgatian Budopest IX, kerlletének Koiso-Ferencvaros kerllietrészban, . oz M5-8s
aulépdalva kivezetd szakaszéinak részét képezd Gydll Ot 6s a kerllleten athaladsd 16 vasof
kizlekeddst Utvonal kbz3t részen elhelyezkeds f8ldszintes, sorhaz [ellegl tarsashéz! egység egyik
k&zbenss eleme. Az ingatiar kémyozatében fellemzsen hdsanlé, aldkertes, 1oidsintes tamashén
&piistek taldhatok. Tdmegkaziekedds! -eszkdzbk koz0l felszint BKK (busy, villamos) Jardtokkil
lehelséges: magkizeitése. Az ingalian iSmegkSziekedés! és Infrastrukiurdlls elidtottsdga Jénak
mondhaté; az alap- s szakszolgdttatdst biztositd Ozletek az épiist kBmyezetében hidnytalanul
megtalélhaték: Tarregkdziekedés! kapcsolatot BKK buszératok, lletve Kis séféval elérhets
vilamosjdrertok, valamint a 3-as mefrS Ecserl 0l megdlidja jelentenek.



4.2, Telék Gligidinos jeillema

A fSldgintes, sorhéz jelleg0 férsashézl tBmb. eiSkertes KidlakitGssal' éplit. Az Splletek siSH,
keriiissel kadtett #Sidterdlet csok szsmélylorgaimat lehetévé 16v¥ kopun keresztll kizofthets
Mmeg. Az épliet komyemsfébon o k8zmikoigdifatsk hdldmaina ricsatokopts! lshetSsag
telleskdrlen bixtosffot, Az infrastrukturdills &s Hmegidiziekedés! elitotisag kivalé, kapcsolatat a
tevaios bebd kerlletelvel, Matve o koisS vérnsrészekkel felsnt BKK jdratok {villamos és busz),
valamint a 3-as metrd. k&zell megdld! jelentenek. A kizbs tuldjdonban 16v8 Ingafianrészek vegyes
épités Slapotban vannak, Parkolds a kémyesd utcdkban, hétkBanaponként napkazben parkoids
dif meglzefése néikil ishetsiges. - )

4.3, Epitmény(ek) ditalénas jeBemz

Vizssgalt ingatian az siSkertel rendeikezs, Bidsintes tarsashéal agység egyk kidberss elems,
Bajdrata az Ecsert utat ez Osrtag ulctval Bsszekdtd, csak gyalogos forgaimat lohettve tévs
Keskeny Uton kbzellthietd meg. Az épliet véleimazhetSen az 1930-as vekben &piit hagysmdnyos
épltésl randsrerban, kisméretl faluzstégla flggsleges tehettondd srkezettel, bortolt fa
éritbdémmel. A fo dcsszarkezell, cserdppel héjalt mogasteld oz ereszcsefoma rendszersl
k8zsen megleleiSen bitfoslifa o, feiszinl csapadékelvexetist. A homiokzal képoros vakoktiol
eligtott, uidlagos hiszigeteldssel nem rendelkeazk. a szinezss az utébbi Id&eakivan fel lett Offtva,
Albetéten belll az &sszes kizrirendszer Kiépfteit, oz elfogyasziott energia. s viz hitelesitett
mérSéndval mért. A f0iést pardpetes gézkonvektorok (2 dbj biztasitiak, @ melegvir-eildtds
‘héiarolis villanybollensl megoldett. A helybégek padisburkeiatal 6. Gllapotiak, részben cséréive
2022-ben (lamindlt parketta). A falak festattek, részten vVizzéwd crempeburkolatial elidtottak, A
homiolzatl nyfidiszérdkat 2020-ban  cserditék mianyag - tok- és seémyszerkezettel készfeit,
hészigatel végezést abiakokra. Osszességében karbantariol, résben feidifolt dllapotd,
komfortes besorolés) lakds.

EpOiet Spitésl Sve: _ 1900-as. évek elsd hamada

EpDlef sAntbel kialakitasa:  1Sidsznt

Figgsleges tehertonds Ksmdretd falaabiégi szerkevat

viszntes teherhords. Borliott fo fadérn

TetGszerkazete; fa dcsszerkezatl magastats, égefett agyageserép fedéssel

Epdlet homiakzate: kSporos vakolatial eliditott

BalsS terek fellilete: festett, csempézett

Bels ferek Burkoldta; kerdmiciap, lamindlf porkeita

Kiis8 nyasmedrSic: InCunyay tok- s simyszarkezet(, hészgetels Dvegezist ahidkek,.
és mOanyag, nészber Uvegezstt bejdratt ofié

Belss nylidszdrok: fo szerkezetl fipus beltérd ojték

FCtés! renciszere: @éizkonvakiorak biztositidik

Melagviz birfostésa; Wilahybojene megaidoth

BelsS 1ér falkai Gllapatas karsantartot!, nésziven feldjitott

Feldjhds Sve: -

Feldjftds tangya:



4.4, Helylsbgkimutalds

Tulgjdoni kapon 37 nm kerdit régzitésre oz albetét terlleténdl, amely. nagysagrendiieg megegyezk a
lokds: természetbeni dlopteriell nogysdgdval. Az értékelés sardn az Ingatlan-nyﬂv&ntuﬂasban
Szoraplt fawletével szdmolunk_

Hclvhégok ""‘ﬁ Ko m Helylségek ”"mzf" Korr. :r“‘;n
A 00K | 440 = — ~ 0.00|
13.76] 100% | — - . o
~2.20] 100%: 0,
1 ] G,
16,10] 100%- '
047 1 ‘ — 1o
: 37,00 Suzeson 0,00 D
Ertékelés sordn figyelembe vati mapnmany ciapteriiete [m; 370 m|

Alaprajz:

L L b 4 : I-—-




5. ErTExELEs

8.1, Erdékeiés mbdszere

Az ériékbecslések o TEGOVA Gtmutats elvel & médszertant ajinisat (EVS) szednt, o 18bbszér.
rddosiiptt 2571997, (VIIL1.) PM rehdéletben és & mindenkor érvényes sgyéb jogaabilyokban
olfitaknak megfsle/Sen késziinek,

Az ingatkanok forgalmi értékét alapveiSsn hirom dolog hatdroza meg: a hely a tdgabb és
szkebb é&rtelembert vett T8ldrajzl kémyezet, o mlszaki pdfaméterak; s hagy ezskkel mityen
szlksépletek elégithetok K és milyen hatéroldg, valomint a kizgazdasigl kitmyezet, a keresiet
65 g kindlat viszonya. - , ,

Az Ingaitisnok forgaimi éitékében ki kall fejeaSdnia, hogy oz-adoli telepdids Tillven szinid,
mindségd elicidst Ayl halyben és az agglomeracitban &6 lakessdy szémdm,. Tapasziaiat]
tény, hogy egy adott telepDissenn belll onndl magasakb Ingatlanforgalml ériékice]
taldikozunk; minél noagyobb s2éml o telapliés népessége. A telepliésen beldll helyzet
felicinishoz meg kell merkedni oz didilanos &s a résietes rendezss! tervekiel, & kizisksdés
helyzattel o kdzmdelkioitstig sdnvonaldval, o kersskedelmi, o szoigtiiole & o kulfurdlls
Infrastruktdra jellemziivel, a kimyezef! sajitassdgokkal, oz ingafian sgyed| adotidigalval.

Phacl Ssszehasoniité adatak elemzéyén glapuls médsxer

A modsze sordn az értdkelends ingatian elemel &serahasonlitésng. kerlinek & adott
telepOibsan, vagy piacl kdmyezetélhen oz driékesitett, viogy kindlatl adatokként haszndit
Ingofianok pdramétereivel, majd az eltérések komgdlidsm kerlinek, Minél kazvefieriebb
Sswehasoritésra nyllk lehetSség, anndl pontosabb & bedsérsk, Olyan ngationok
éridkbacsibséndl huszndiik, amelysknek-van jelemzs plact forgaimuk. Pid.: csaldd! hazak,
Jakésok, felkek, sth. ‘

Az Ssamhasonlitds alapjdul rendizernnt o kivetkezs: tényez6k szolgGinak:

- recilizilt Dgylet szetinfi &r / Kihdiat ér

- ériékesftést IdSpont | _

- elhelyazkediés, megktzelthettség, Infrastruldurdlis siétotiség

- méref, miszakl Slapat, egysh jellernzsk.

Az bridk, oz Ingation kBmyazetében feliethets -hasonlé Hpusd Ingationok adsvétall/kinalat
addtdinak feihdsméléséval hatdrozhats mag.

A hozamsémitéison dlapils ériékelésl médszer

A hozamizamiféson alopuld, ériékelds oz ingofian j8vaben! hasmainak és oz ezek megszerrése
érdekében felmerid Kladasakngk ¢ kisnbiségabs! (fiszta Bvedelmek) vezeti ke o &riéket. Az
ériék megdilapltésa azan oz elven clopstk, hogy bémely eszkdz értéke annyl, mint o belSle
szdirnaiz tirta [Svedeimel jelendrike.

A hozomszdmitas [Bpésel Ssafoglalva:

1. AzIngaitian lehetséges {alflemativ) hasndlafl médicinak slemzése.

2. A fovShent beyéteisk & Uaddsok hecsliése hasindlall médonként.

3. Jovaban! pénziolyamek fetliidsa haszndia®l médenként.

4. A 10kédhés! kamatidh meghatérozésa, : :

§. A pénzialyariok jalenéribkének meghaidrondsa.

8. A legmagasabb jelenériék valaszidsa, mint hozammzémiiason dapuls ériék.

A mbdzzert diicléban a Jovedelemtermels képességgel rendelkezd ingaticainok esatéban
aikaimeorzik.




Kiliségalapd szdmftdsl mbdszere

A netté pblids! kditség eivi ériékelés a vagyontingy értékét az ingatian [vagyontérgy) kalkuialt

Opaeldallitasl kditsége alapjan adja meg. Az rasibélitast &rtékbdl azonban le kell vonni gz id6

miidisd, &z shaszndlédds, ar erkBiesl 4ridkesSkkends mioHi awilds Sriglkét, mejd a

végeradméhyhei hazzd kel adnl a felépfiményhez tarfozs taidterdiet értékét. Epftée alatt 16vS

létesitménynil, karosodott létesitménynél, takort mOtargynds, biztasitdsok esetén, valomint

olyar esetekban slkalmezhiatd, ahal (pl. o vizsgdlt (étesfiméiny kolbnleges rendeitetése mikit)
més mécszer nem 4l rendekeziste..

A f8idterllet ériékének o vélemdényezésthez szikségies a forgalmi képességet vizsgdlnl, irivel a
forgalinl képességet alsbsorbian d kereslst-inakyt hatdroza meg. A visgalatok ¢z ériékeldsi
kérbe bevont ingationok vonatkozdséban mind a t&gabb, mind a szdkebb k&mvezetben
elvégeésre kerlitek. Az ingationok forgaiml ériékében KW kel fejezGdnie, hogy «z adot
telepOiés ‘milyen i3, mindségl eligtést mydft helyben és o kémyezetében &16 lakosshg
szémdra. -

Epifmények eselében cz ériékelds, az épllelek & épitménysk bruttd helysitesitéd [potidsi)
kbiisbgének becsiésén dlopszik. levonva az avulds valumenmyi lényeges forméjat, A brutté
helyatfesiiést {pifiash kaitség tartalmaza a vizsgélat Hrgydt képezd lelépitmémyekke! azonos
mligzak! jellemzbkkel & funkcldval bird Iéteslitnény jelehlogi megvakssitdsdvdl kapeosolatos
valamisnny! kbzvetien &s [arulékos koltsSgét

A kdzvetlen kdifség o vizsgdlt Splletekkel 65 dpftményekksl azonos ob]ekmmok QfraelSaifdsi
‘kSitsbgénak felél meg, Azon éplletek, épitmények wsetében, ahol ¢ részletas mibszenid
paraméteraket nent smeruk, o brutid (raeiBdlitas ériékeket o rendelkezéire GiS, vagy az
dftalunk készitett méretkimufatds & a Hunginvest Mémdki roda Kit. dital kiodott T:'pﬁ'ipqﬂ
Kitségbecsids! Segédiet (EKS) &vl egységdral alapjan szamolhafjuk..

Az awilés oz Idé mildsa miatt riskcsdkkends, :

Hérom 16 eleme: a.) fizkal romiGs, b.) tunkciondils avulds és c.) kbmyazetl avulds, Az avuldst
elemek lehetnek kiavithaféak vigy ki nem javithatoak. -

a.) ‘A fidkot romids esetében figyelembe kell vennt az épliet 5 szerkazeteiniek romiasdt &s o
szetkazetek ardnydt oz Ssszériékhez viszonyfiva. A fizkol avuiGsi szmitdsckndl a felépfhrﬁny
gazdasagesan héiralévs élettartamét kel figyelembe vennl.

Altaldncs esatben o kivetkezs gazdasdigiiag hasznas tefes Slettarkamokat kell haszndini:

- véirosi tégia &pietek 60-90 &v,

- vérosl, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 &v,

- csladi haz jelieg( Spliefek 50-80 év,

- lparl és mezfigazdaséigi éplletek 20-50 Sv.

b.) A funkciondlls. avuids a gazdas@gtatan, kerszerltlen megold@sokat jelenti. Az &riékelSnak
mériegelnie kell czokat ¢ korszerd keveteiménysket, amelyeket a vlz;galt istesltrény képtalen
kielégiten.

c.) A killsd avulds az ingatianon kivOll kérlimények miatt dil eld, mint o kereslet hidnya, a terliet
valtozd ingatian felhaszndidsa, vagy oz ditaldnos nemzetgeizdasigi kariimények.

Az Gulss mértékét a hdrom smitett-avuldsl kategéridban, szézalékosan kell regadril.



52. Ingafian értékének meghalérozdea

(Plact Bm:uonlﬂé qdulot elomzisén ulupulﬁ &uu.m mébdszer

Adatok &lélcdﬂnyullun adat 1, _adat2, . adat 3
N | &5 et . kel Cye | keOlt, Gy . kerDit, Ecser
= : .

megnevezbia; fakds Iakds ks lakds
clapteriiete (m?) : 37,0 B 47 38
kindler K / 18nyl.eicidsvétal T K - K K '
kindiatl &r £ addsvétell &r (eFh 26 000 31900 290 |
tollogns clapdr reﬁlrn’) 703’ 879 803
KORREKCEOK ' '
Kindlat miait -10% -10% ~10%
mUszald Gllapot 0% 0% 5%
alapterOiet 0% 5% 0%
épUieten beilll elhelyezkedés 0% 5% 0%
szob &k széima: ] 0% %
elhelyazkadés, maakézalﬂherauéa . " 5% - 5% 0%
korifortfokozat . s 0% 0%
Osszes komekels:  ~18% ~T5% -5%
[Kongdit fajlagos alapdr (eft/m®): 597 - __&77 873
Afiagdr kerekitve! aE §52 237 Fifm*
ingatian ﬂﬂukﬂoldln: : 21 500 000 Pt
Sszehasoniis aanramem
1. cidat; Ingation.com/32797196

faldsant!; telleskBroan fsldfitott dllapald, komfortos
2. adat: Ingatian.com/32859071 .

2. emslefi, feldjitoft dlapotd, komtortos -
3, adak ingatian.oom/32848247 -

Bkdiszint], kézepes/feldfitands Gllapot, komiortos

Ingertian plac! ésszehasonifié médszerrel maghatérozott forgainmi ertéke (Kerekitvel:

© 21 500 000 Ft

oztz Huszonegymillls-SixxnSzezer. Fi .




Horamszdmit§son alapulb ériékeissl médszemel

Adaiok ""‘"‘"“ adat 1. adat2. adat 3. |
X |EgBudapest, |\ iy | xkertiet, | X kertlet,
shafrazkacias: H Togibulca | Taglé utca s, | Ecser ot 4,
megnevezése: . letkas lakés Teikdis olkés
tertilet [m?) 70, 40 33 7
kindlat K / tényl.adésvétel T ' K K K .
krnaluﬂdu;rszen.héuaﬂdij(mhéi 135000 120 000 . 110 00D
s alapér (Ft/m*/hé) 3375 3636 AD74
RJ'!EKCI"GK ' ' ) ' :
kinGlat miatt 5% -5% 5%
{eftérd mszakl Gllapot 0% 5% 0%
kamfortfokcrat - - 0% 0% 3%
szobaszam - - O% . 0% 0%
eltérS dapteriiet 5% 0% 5%
aihelyazkpdés 5% -10% . -10%
Ssszes konekel: - 5% -10% —25%
Komgdlt fojlages alapdr: 3206 3273 3137
Ko, fuflagos alapdr kereldive: 3 210 Fi/m2/hé
Dsszehasonlié adafok ieldsa:
. adat: Ingatian,com/32847044 '
M karnforios, egyéb Informdcié nem 4l rendelkezésre
2. adat: Ingettian com/32802377
. : 3.em, feldftott-Allapoty, kormfortos
3. qdat mgaﬂun.»comlm
. 2, amr, 6 Gllapota, Ssszkomtorfos:
Spdmids:
Hashlat szetintl haszhos terdlet: | 37 m?
Bevételek: ' ;
Piacl odatok szerint bevételek. " 3 210 Fifm2/hd
|Kbasnditsde: - 0% - )
Fgyelembe mbaﬁim bevétek ' . 1282716 8
mmk: .
Felgifas! alap: - 19% ' 128 272 Fi|
Igazgatasl kSitségek: 4% 51 307 Ft|
Kifségek Ssszesen: 179 580 At
Eredmény: -
s Uzem| eradmény: ' _ 1103136 Ft
TSkésfidsirata: - 7.0% . S
Becsiit &néic : ~ 15 760 000 Ft

Inggtian hozamszamitason alopuls médszems! meghatérozott éréke (kerekitve):

15 800 000 Pt

oz Ihcn&lmllll‘é-‘nyélﬁ:&nm— R.



4. INGATLAN EGYEZTETEIT FORGALMI ERTEKE

Médsrerek IndokliGsa

A végslk forgalml ériék o piacl Ssszefasonifid cdatok aiopjén szamitoft Srék 100%-os
sdiyordséval kerlit meghatarozdsra. A vizsgdlt Ingation kmyezetében hatonlé ingofianok

Pérbeaddsa fs [elemzévé valt a jeleniegl placi viszonyok melistt, o hozamalapl médszer
aredménye |6l mutarfo iz adoft ingatian fipus kindlati filsGlyat,

Az alicaimazolt médszensk szdmftolt driék [F] ‘;:IV Stlyomolt ériék [F]

Placl Ssgzehcsonifiéd modszeral: I 21500000F 100%] 21 500 000 Fi
Hozamalapd médszerrel; ] 15800000F] 0% . oF
Az [hgatiin egyoxztetelt Sdie: - : , 21 500 000 Ft|

Ingaith agyertatatt éridke (ketakitvel: _
21 500 000 Ft
Huszronegymilll-Siszdzezer- Ft

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETHEK

A smkvSleményben smeretett adotistigokkal rendslkez6 Ingafian értékaléséhez o
k&vetkezbket szOksdges figyemmbe vennl:

oz Ingatiannak, mint fisdo tuicjdont fergalomképes & jehermentes
Ingatiannak fulaidonjogi kefOl &riékeiésre;

- az éfadott Fatok tariUindmyozdsan flimenben jogl tenmészett visgaiatet
iogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.] nem végsztﬁr&. Az Tngatian
fergolomképességének jogi eredetl korGtozdsérél a fulajdonl lopon
belegyzetieken toimanden nlhcs udorndmunk, & ezbit felelGsséget hem
véllkaunk;

- az éridkelés azon o teliéfelezésen didpul hopy 4z Ingafion |elenlegl s
jBvébeni hasmositdsdval Bsszefggdsben a helyl & orzages hatdsdgokisl
&5 egyéb szervezotekidt, személyeldﬁl valomennyi sziikséges engeciély,
Jéva&hagyés 6s felhatalmazds rendelkezésre dll, lletve ezek beszererhetsk,
vagy medijthatdk; _

- @ szakvéleményben |ellemeett dllopofot. sgyszert szemrevéisiezss, o
rbndehzimq beasdtont inafok & & Megrendels képviselSisnek szébell
téjékartatdsg olaplén mutattuk be, gz eseflegesen fenndlld, de érzékszervi
visgdlatial . nem ésdethetd értékbetolydscls ftényszSkért (pl. reftett
srarkezeti hibdk, felhasmilt onyogok, talaffelsdn olatt problémdk,
kidmiyazetrs Srialmas anyagak jeleniéts stb] nem vdllalunk felelSsséget:

nem visgdtuk c ériékell Ingationnal gemben eseflegesen fenndlls
terhakat &s kdtelezefisSigeket, feltételextOk, hogy a tuicidariog egy
esofloges &hwhézésénok (dSpontidban oz Ingafian. hasmdlgidval
kézvetiendl dszetiogs tattazds nem all fenn; -

- oz &Sk rnogdbun fogialia oz éplistek rendeltetésszerd haszndlatéhoz
szhkshigas dplleigdpiszell berendezések és Taiszeraiések Sridkat;



a szakvéleményben meglelend Megrendels személyes adatalt a 2011, &évi CXIL.
tévény az informéciss Bnrendeikezésl Jogrél 6s. oz informaciészabadsagrol,
tovdbbd a 20[6!679/EU Rendelet (2014. &prils 27.} a tefmiészetes emdlyekhek
a szomélyes cdotok kezelése tekintefében toriénd védeimérdl és az lyen
odatok szabad dramibsars), -valamint o 95/44/EK Rendelet hetdlyen Kivol
helyezésérdl 284 jogszalkdlyoknak magfs!alé'_médm kezejUk;

¢ dazdasbgl jogl fettételek &s piact viszonyok elfre keils pontoistggal nem
‘proghosziizélhold  vdltozdsal mddosithafidk, -liefve événylelenithetik a
szakértsi vélernény vonatkozd megillapiidsalt, ezért o vagyoni&myak értéist
befolydsold kérﬁlményekban bedlls Knyeges véliozds eselén mﬂkséges &
megadeft snék fellivizspdicia; -

ditalunk  meghoidrozotl ériékek oz eldzbekben vazclt Tellételeken és
alapalveken alapuinak, és csakis jelen szakvéleményben meghatérozolt céina,
Megrendels gital forténd felhaszhdids esafén érvényesek.

8. BSSZEFOGLALAS

‘Az friékelt. Ingotiania vonatkezd dolkumentumok @5 o placl viszonyok fanuiményozésa utédn,
vatamint az ériékelés]l szamitdsok cicpian az eidbblakeat régzitjok;

Igciticng

Becsiit &rtéke:

(" eudmpest{

21 500 000 Pt
Huszonegymili6-Siszézezer- Ff .

A‘egdliapltott piciel 6H&k az dltalénas forgalmi adérs! sz6k6 2007. &vi CXXVII, t8rvény diapjén
kertilt meghatérozdsrq, az iIngatian tGrgyl cdémentes.

szokvélemény tordulénapka 3. 2023.04.20
Szakvélernény érvényessége + 4 hdnaop
Fargqlamképesség Grikeléss 1 forgalomképes

'2022.04.20
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A BUDAPEST IX. KERULETGED S7ZAMU
INGATLANON LEVO LAKGEPULET

tdrsashdzi

ALAPITO OKIRATA

| A bejegyzis o B.I:‘mlr"..llim..,.., bar.)
R 20207 B i |

Az ingatian helyrajzi széma: 38236/644.
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Jelod , =< '
tulajdonbdl 571/10.000 hinyeddal, s kiizts tulsjdochen lévﬂelm-t;kﬁhuz

14. )

i

alaptesfllette], n kfzbs talajdanbol 564/10.000 hinyaddal, a kbz3s tusjdenben
168 eltfert lakishos tartoas részének kizirélagos husmélati joghval.

_ 18, A Ferencvirosi Onkorményzatot illeti meg o terveken@® szimmal
jold! CERNNNNER jt6szim, 1 ( ogy ) szobibbl, konyhabsl, étkealbsl, WC-
vel -ellitott RirdBzobibdl, kemribél, eliszobshal ll6 Srtklskis 37,47 md
nlaptesilette], a kdxzde tulajdonb6l §62/10.000 hényaddal, a kizas talajdonban
16v6 clbikert Inkiishoz tartozt régzének kizérdlagos hixendlall joggval.

16 szAmma)
jelth

1 alnptertllottel, 2 kdads tulajdonbdl

993/10.000 hilrryaddal, » kbzds tulajdonben 1évS elbkert lekfishaz tartozd
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BERMARK SzakértS Kft. 015-BM2022-INEB

Berecz Tamds _

ingatiervagyon-értékeld f PMIK iggo/s008

20005zentendre

Magty ledz 2.

INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELERAENY

(0 sudapest, sz6m aledt
. 37034/0/A, szami ingutian
placi (forgalml) érékének meghakirozésdrél

Megrendels: _
Budapest Févdros, IX. Keriist Ferencvdres Onkerményzala
1092 Budapest, Bakdts tér 14,

_ Kés#tette:
BERMARK Szakéri8 K.
2000 Szenterdre, Meggy k6z .2,

Kelt:
Szrenteéndre
2022, &prilis 20.
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VAGYONERTEKELES! OSSZEFOGLALS

Ertékalés célla : plai] érték meghaidrazésa tovabb! hasmaesits célighs]
Ingatian cime flullap szerint) 2 (L Budapest (8 T T T T
Ingatiar cime (természetben) : (1 Budapest, (I

Helyraizl seérma & 70M/YAIE!
Ingatiah mMsgnevezése s lakds
Tulaidoril lap ezerinil terCleta s 42,0 P
Eszmel hényad » 155/10000

Hasznosfidsa v lakés

Budepest Rivéros. (X, Kerbjet Ferenovéros Onkorményzata (1092 Budapest, Bakdh fér 14)
megblh&aﬂbél BERMARK Sacksris KA. (2000 ‘Szentendre,. Meggy kdz 2) dltal késztett
szakvéleményben, o tégy ingofionra vonatkozé dokumendumok &5 o -placi  viszoriyok
tanuimdmpozéea utén, o halyszinl balérds és oz dtékelds) szariffasok tlapjan az aldbblak kerdinek

megdliapiiésra.
Az ingatich becadlt placi (forgeimi) $tféke:
35100 00O M
azaz HarmincSimillS-egyszézerar- F .

A placi &tték per-, teher- és Igéhymentes dliapotban keril meghaldrazasra,
A megdllapfott pigc ériék ax Glialimoy forgaimi adéis! szié 2007. 6Vl CXAVI, #3rviny aksplan kerOit
meghatéroztsm, az ingatian tagyl addmendes.

Jeler ingatianforgalmi szakvélemény kizérdlag d térgy! ingafian forgaiml {ploci} értékének
maghotétorisdrg késziif:

" Ertékelt tulajdonl hanyas ) 1/t
Helyszin] szemie |dBpontia : 2022, Gpeills 13,
Szakvélemény fordulbhapia T 2022, apiills 20.
Szakvélemériy érvénvessége : 6hénap
Forgalombépesség éridkeiése : forgaiomkspes

Szentencre 202%. &prilis 20.

BERMARK Szokért K.

Berecz Tamés
Ingatlanvagyon-ériékeald / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS [$2AKERTS FELADAT)

Budapest Févéras, IX. Kertiet Ferencidiros dnkomdryzala [1092 Budapest, Bakdts tér 14} mint
Megrendels, ingatianforgdimi maganszakéris vélemény elkésztésével blzia meg BERMARK
Szakértd Kit..(2000 Szentencre, Meggy k&z 2)) képviseletében Berecz Tamés ingatianvagyorn-
ériékeist. Megrandelds alpjén meghaférezdsro kerdli az ingatian forgeim (placl) éttéke.

2. STAKERTS VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelds sordin helyszinl szemiére kerdit sor, fovébbd megvizsgalasra kerbitek oz ingaﬂannal
kapesolotban rendelkezésre dllé, o melidketben . felsorit & jelen értékeidsher csatolt
dokumentumok.  MegfelelSen - alkalmazbsta kerbltek o TEGOVA. [EVS) irdnyaivel &s o
t8bbsziirdsen médosiott 25/1997. (VIIl, 1) PM rendelet eldirdsal,

A helysini zemie sordn a sz6ban forgh ingatian részetesen bejariuk, oz ingatian adotisGgait,
komyezetét 6 més érékbefolydsold tényezéket miegvimgdituk. Az ingatian egyes részetelrsi

fényképleivéfeleket késdiettonk, amelyek oz Ingationforgatml szakérél vélemény meliékietébe
csatohunk.

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINIT ALLAPOT BEMUTATASA
A fulgidoni lap tartaimazza az Ingatigr-nyiivaritarias sezernti llopotot,

(" |

Széljegy tartalma: Nines bejegyzés

Ingatian cime ftullap szernt): ( Budepesty,

Tulajdoni Idp &zerntl terUlete: 49,0 m*

Helyrajz szima: - 37034/0/A/00

Ingation megnavezdse: lakés

Bejegyz8 hatérozat. Az ondlld ingofianhoz fartomeak oz dlapltd pkirothan
o maghakirozott helvisérek '

1l. rész: '

Tulajdonviszony: Ferencvérosl Onkorményzat 1/1

ll. rész:

Bejegyz hatdrozat; Ner terfalmidz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingafian kSmyezels, shelyezkodése

Az értékelt inggtian Budapest IX. kerlletének BelsS-Ferencvdros kerGletrészében, o Vamhdz
kérotra becsatiakozé Lényal utca nyugati oldaikin kizbens5 telken elhelyezkeds tarsashéa #mib
2. ameleisnek udvad rézén fal§lhats. Az ingatian kdmyezetében jellemzéien vegyes épltésl kord
és Gllapoty térsashdzak;. Kiskereskadelmi és vendégidtéiparl egységek, okiatdsd intézmériyek
iqlalhaték, kerdleten kel frekvenddit minSségl kiimyezetben. Tomagkdzekedss eszkdzbk kbzul
felszinl BKK (busz, villomgs) Jératdkkal, valamint a 3-0s mehéval lehetséges megkizeiitése. Az
ingatian tdmegkSdekeciési és infrastrukturdlls slétottsdiga kvéisnak mondhats, az -alap- és
smkszolgﬂlfﬂiﬂsf bitfesité (zdetek oz dpiist kdmyezetében highitalanul megtaldthatsk, Parkolds
esak di megizeidse mellett lehetséges hétkdznap napkdzoen,



4.2; Telek dltaldnos jellemz8

A tarsashdzl t8mb zArtsord badpitéssel SpUtt. A Lenhossék utcal oldalon szomzédas tdnsashdzhoz
kapcsotdallk, ez OI4l Ot felll o itldalét meslik felekterdiot hatdrolla. A bekd udver a csak
szeméiylergalmat lehetérs 16yS Utcatrontl kapun kereiziol kisihets mag. Az §b0lef kdmyszetéber
¢ kdzmlsnigditaiti hdlézatdira riicsafiakazdl Ishetssép telleskdrGen biztosioth Az infrastruikturdils &s
témegksziakedssl elidtotlsdy Kvéls, kapcsolatot a féviros belss kerbletelvel, fiehia o kilsé
vérosrészekkel Teszinl BKK jératok, volarmint @ 3<s maits kbzell megdildl jelenteriek. A belsd udvar
feliftands keramitburkelatial eliftott, az egyéb kéz8s tulaidonban 16v5 Ingatianmészek feliftands
dliapotban vanrak. Parkolés o kirnyezd wicdkban, hétkéenaponként napkfzben parkoldsl df
megiizelése mealiett loheiséges,

43, Epfiményfek) &ltaldnos JeRemzs!

A bels§ udvaros kialkakitéaso, pince + féidsant + 3 emelst szinfosziésd, neogdiikus jegysket magén
vielS tamashéizl 18mb 1909-ban éplit Mautnér Misa férvéi alaplan. Az épOlet hagyomdnyos
" sterkezeli rendszorben, kisméret( falazdtégly fulqzattal, acéigenandd tégiaholioztos ddémmel
‘4p0it. A homilokzat egységes disztégla burkolato, Jelentésebb merkezeil hibdikal nem rendelkezi, A
fa dosszerkezel( dumzeteft nyereglstd szerkezed cserdppel borftoft, oz eresrcsatoma renciszemsl
kibzbsen birfositic o felszinl vizelvezstést. Az épllet semrevéislezhetd kdzés hasmdiatban &l
helyliégel kizppes dilpotivan vanndk, , ’

Az értékelt lokits Gz épllet bels8 udvaran taldihats tomis 2. smelstén heivezkedik el, bejérata o
nyltott kiidekeddfolyosérsl érhetd el. A bejtrall afidn beldpve az elSszobdba jutunk, metynek jobh
oldaién nylik o konyha, mellette n iriéiszpba, @ bejdrofiil ssemben érheté el a sxoba,
KézmCrentisarak hidnytalanul Wépltetek, o gz és oz elekiromos energia hitelesitett ménSénékkal
mérve, vizéréval nam rendekezik oz Ingatian. A #tdist gézkanveittiok, a melegviz-eldtdst hEi&rolss
vilanybejier biztosftia, A fal és padidburkolatok ethasmalbdotiak, a falszerkerzet felsébb részein fentrél
tértént bedms nyomdn - vélelmeznstGen csbitdrés okazia - jelentds mérékl vakolathibdk
fopasztalhaték o kenyha, @ firdészoba és o soba folzarkazelén is. A falban futé elekiromas
vezetékek agy része - ksl iiékeziatds dlapjan - fénkrement: emialt részben folon kivill kiépfteft
rendszome] ydttottak K. czt. A puadié- é&s folwrkolalok Ssczességéiben kizepes lgénysdntOek, o2
elszubdborn §s a szobdban parketta, a konyhdban és a vizes helylségben. mozalikdap elhelyezett, A
Talek festettek. résrben csempebutkolattal elldtattek (koryha, vizss helylidgek). A bBeiss utvar felé
Gjolt homigkeoti nylkiszarsk kapesolt gerébickes, dupia tvegezési ablakok, melyek srerkezeti eleme -
csakigy, mint a bejdrafl aftéé - vetemedettek, felljitasuk szlkségszart. Osszasséigében fellftandd
mijszeid &s estétikal Alidipotd, kohifortos bescrolést lakds,

FelOftas targya:

EpUfet szintbel Kiclaltiésa:  pince. #fdidszint + 8 emelet

Figgéleges teherhords isméretl tolazdtégia szarkazet

Vizsdntes teherhordé _acélgerencdds, fhgidbaltezatos porossliveg ftidém

Tetészérkezste: ta ficsszerkezel( magastelS. égefett agydgeserdp fedéssel

Epbiet hombolaata: uleatront horlokzati részen disziégia burkolat, belss hamjokzat

. részben vakolt

Belss terek felllete: festaif, csermnpdaett - _

Belsd terak burkaiata: kerSmialap, ltmindit és csaphemyos parketta

KOIs6 nylidiseindk: fa fok- &5 szérmysmrkezett, pémata fokozésd, kapesolt gerébiokos,
duplaszémyd ablakck, Ovegezeft befarafl afté

BeisS nyliGszdnsk: fa szerkezetd Hpus beitéd altdk

FOtésl rendszere: glzkonvektorok biztositidk

Melagviz biztosfidsa: villanybioferrel megoidott

Belss fér fkal dllapota: TelG)fandé

Feld)tds dve: -



4.4, Helyiségkimitalds

Tulajdoni lapon 49 nm kerOlt rdgzitésre az albetét terleténél, amely nagysdgrendieg megegyezk o
Iokés természetbent alapterliefi nogysdgdval. Az érfékelés sordn az ingatlan-nylivéntaidsban.
SzereplS terOletéval szamolunk. .

Alopter. Hosznes Alapter,
Helylségek w2 | %™ | ter, Helyiségek [m2] Kom.
gcioport: lakds |nelyiségesopon:
8.10] 100% : :
mjﬁm
3,80 100%

1
- 1 1.4/ io0%

alapterDiefl komekald W00% ] - iR
Ertéicelés sorén figyelembe vett felépltmény alaplerbiete [m: I

Aloprajx

(38) e (
- : |




5. FRTEXELSS

5.1, Eféralés médszere

AZ Srtékbecslések a TEGOVA Utmutatd sivel & médszetianl ajénidsal {EVS) szerint, o t8bbsz8r
mbdosftatt 25/1997, [VILL) PM réndelstben és a miridenkar érvényes sgysb ogszabélyokban
elfirtaknak megfeieiSen ksiinek. .

Az ingatianok forgalml &riékst alapvetSen hérom dolog hatésozza meg: a hely o tdgabb és
szlikebb értelember vatt tsidrazl kiirnyezat, g miiszaki parameterek, s hogy eaiskkel mityen
szlkségletek elégithetsk K & mityen hatdrokg, valamint o kegazdastgi kdmyezet, a keresiet
$s a kindlat viszonya. -

Az Ingrtldnok torgalmi &iékében ki kell fejezsidnie, hogy oz odott telepOiés mityen azinto,
"minSebgl ellidst nydft helyben &s az agglomerscidban 818 Iakosség se&méra. Toposzialat
tény. hogy egy qdott telepliésen belll anndl mogascbb Ingotianforgalml ériékkel
talélkoaumk; minél nagycbb szdm0 o telepClss népessége. A telepliésen Leldll helyzet
felfdeasthoz meg kell ismerksdni oz ditalanos és a rSwletes mhdezés! tervekkel, a kdziaksdas)
halyzettel, o kdzndelidfolistig szinvonaldval, o kereskedeimi, ¢ szolgdliatd & o kulfurdls
InfrastrukiOna JeliemzSivel, a kimyezel sajatosagokkal, az ingation egyed! adohsfigalval.

Moc} Sszshasonité adalak efemzésén alapuls médszer .. _
A madszer sorén az értékelencd ingatian. elemel Sssrehasenitds kerdinek o adott
telepOiésen, vagy piad kémyezetdben or értékesiteit, vagy kindlatl adatokksnt hasanéit
ingatianok pardméteraivel, majd oz -eiténssek karigdidsin karlinek. Mindl kizvefierebb
Ssizehasariffdsra nyflk lehetSség. annél ponfosabb o becsériék. Olyan mgatianek
ériékbeciésériél hasznédljik, ‘cmelysknek varn Jellemzé piadl forgalmuk. Pld: csalddl hézak,
lakédsok, tekek, sty L
Az Bsszehasaniités alopjaul rendszerint o kvetkbzs tényersk szolgainak:

- reallizéilt Sgylet szerinft &r / kindiat! &r '

- értékesfhdsi IdSpont _

- elhelyditiedés, megkézeithetsséy, infrastrulkfurdils eliétotisag

- méref, mOszaki dlkapot, egydh jellenzsk. ' .

Az éridk, az Ingafian kBmyezetéten felsihets hasenls Hpusd ingatiomok addisvétell/kindlat
adafaihak felhasmaidsaval batérozhald meg.

A hozamszémitéson clapulé ériéielési médszer

A horamsatmitason clapuié értékelés az ingatian Javsbent hasmainok és az exek megszorzése
érdekében Jeimeriis kaddsakihak a kildnbsbgsbé! (tiszta [Svedeimek) vezehi @ oz ériéket. Az
érhék megdliapitésa czon cz elven aitipsak, hogy bérmely eszkdz ériéke annyi, mint o belSle
széirmned irta [Svedelmeic jelendrigks.

A hozamszamithas 8pésel Ssssfoglatvar .

t. Az higatian [shetséges {abemativ} hasznélall mbdlainak elemzése.

2. A [svben) beyételsk 65 kindBsok heosidse haszadksti méclonkdnt.

3. JovShenl pénzfolyamok feldliftdsa hasndlgt! médenként.

4. A 15kdsftés! komatidb meghatérozésa. '
&, A péhidolyariok jalerdridkének meghdidrendsa.

8. A legmagasabb jelendrtdk kivalaszidsa, mint hozamszamitason alapuls ériék,

A mbdszert Glialéban o Bvedelemiermals képessdggel rendelkezS ingatianok esetében
alkaimazzak,



‘Késégalapl szdmiidsl médszers

A netté pétidsl kbitség eivl ériékelés a vagyanidrgy értékét azingatian {vagyentdrgy} kalkulét
Ujrael84litést kéitstge alapjan adia meg. Az UraelSdlitas] értékbsl azonban le kell vonniaz idé
milasd, oz elhasznlddds, az erkSicsl értékesdkkenés miotl dvikls &rfékét, majd o
végerédménhyhez hazé kell adni o felépitményhez fartozs foldterdlet értékat. Ephiés alatt iévs
IStesliményrisl, kérosodott tesitmanynél, takart matargyndl, biztositésck esetén, valamint
olyan esetekben alkalmaztiotd, ahol [pl, o vizsgllt IGtesitmény kiidnlages rendeitetése miatt)
mas édszer nem 8ll rendelkezésre. ‘

A fBidtertief éfiékének o véleményezésshes szbksbges ¢ forgtimi képességet Vizsgdlni, mivel
forgalml képességet sisdsorban a kereslet-kindldt hatérozza mag. A visgélatok tz ériékelés!
kirbe bevort ingatlanok vonatkezéstiban mind o fgabb, mind o szlkebb kimyezetben
elvégzésre kerfiiek. Az ingaflanok forgalmii értéksben ki kel fojezddnie, hogy &z adotl
telepOiés. inllyen szintd, rminBség0 eldtast nylit helyben és a kbmyezetében 65 iokossag

Epfimények esetében qz dridkelds, az éplistek és épitmdnyek bruffé helyetteshtids (pdfidsi)
kBitségének becsissén alapsik; levorva, az avwiés valkamennyl Iényeges formdjat. A bruité.
helyetfestési [pbfidsi) kéltsbg tartaimazza o vizsgdlar targydt képezs felépiményekkal azonos
mi0szokl - JalamzSkkel &s funkclidval blid- 1étesitmény Jefenlogi megvalbsitdsdyadl kapesolatos
valamennyl kdzveflen & Jarulékos kdltségét. .~ -

A kizvetlen kSlvég o vizsgdlt Spoletekks! &5 &pfméhyekkel azonos objektumok UjrasiSalNtasi

Kk8liségének felel meg. Azon épDietek, épltmények esefében, chol .t réstiefes miszoki
paramétereket nem-imerOk. a bruttd GjraelSdlitdsl Srtdkeke? a rendelkezésra dlld, vagy cz
alfalunk késditeft méretkimutatés s a Hunginvest Mémki Iroda Kft. dltal Madoft Epiisipan’
Kltségbecsidsl Segédiat (EXS) &vi egységaral alapjén szémothatjuk. . -

Az qvuis az idB mdldsa miatf] ériékcsdkkends.

Hérom {6 eleme: a.) fizkai romlés, b.) funkclondlls avulds és c.) kbmyezell avulds. Az awidsi
slamsk ishiethek kjavithaféak viagy ki neim javithatéak. ' '

a.) A fidkal romids esetében figyelernbe kell venni az épllet 15 szerkezeleinek romidstt € a
szerkezetek arnytt oz bsoéridkhez viszonyftva, A fidkal avuldsl sedmftdscknd! o felépltmény
gazdasdgosan hdifralévs élettanamat kell figyelambe vennl.”

Altaléinos esefben o kbvetkezs gazdasdglag hosmos teljas Alettartamokat kel hasndink:
-varosl tégla épOlatek 50-90 &v, -

~ véirasl, szersit szerkezetl éphletek 40-70 &v,

= csolddl haz jellegll Eplietek 50-80 év,

- par 65 mezégazdasdigl &pbistek 20-50 év. o

b.J A funkcloniils avulds a gazdasdigtaian, korszerGieri magoldasokeat jelenti. Az értékelbnek
méregelnie kell azokat a korszerdi kévetelményekef, amelyaket q vizsgdilt Istesitmény képtelen
Kaléglteni, '

c.) A kOlsS avulés az ingatianor kivoll kdriimények miott 4l alé; mint a kereslet hianya, a ferbiet
valiezs Ingaticn telhaizndlésa, vagy az ditalénos nemizetgazdasagh karlimények.

Az avulds miértékét a hdrom emiftett avuldsi kategéridhan, szdzaldkosan kell megadnl.



5.2. Ingaficn étékénak meghalbrozdsa

[Fiac! Sssashasoniié adatak slemzEssh alapulé drtikeldal modaer

Ingatian placi dszehasonité médszemel maghalGrozott forgalm &rtéke (kereklive):

2. emeleti, |5 allapeth, Ssszkomiortos

cace: HarmineStlis-agyszdrezer- it .

Adatok &rtékelt ingatian adat 1. adat 2. adat &
= S 2udopest. | IX. kerdlef, X, kerOlet, IX. kerbiet,

elhelvmdésl s —— Hau‘;‘.:zﬁg;gm', RAday utca 5%, | Lényay utea

megnevazdss: lakés lakéis . | lokés lakds

alapterdlete m 49,0 a8 8 82

kindlat K £ tényl.addsvétel T 3 K K.

kindiat! & £ addsvétel &r jeFt): 44 380 47 990 49 900
{faliogos alapér {aFt/m?) ' 986 941 940

XORREKCIOK .

kindiat miatt - -10% - -10% -10%

mUszaki Giapot -15% -10% 0%

tlapterllet 0% 0% 0%

éplletan byl sihelyszkedés 0% 0% 0%

sobdicslima: 1 % o3 O%

kerlleten belol sThaiyezkedés 0% oR 0%
|komforifokpaat 0% -5% -
|Osizes kemakels: i -25% 25% -25%

Korigdlt falagos alapdr (eFt/m?: 725 706 720
‘jAtlagér kerekiive: 716 711 ®,

Ingetian drkkke kersidlye: 35100 00O Ft
Osszehasoniftd adatok lefdsa:

1. adat: - ingation.com/32086008

2. emalefl, |5 dliapoll, komfortos
2. adat: ingatkan.com/321 45875
.4, emelefl, Gtiagas dllgpoto, Swrkemiorios
$. adat; ingation,com/32571443




Hozamszdmitdson alapulé ériékelés! médszerrel

.

Adatok ingat

adat 1.

adat 2,

. odat3.

\'..7 Buddpest,

e e

|sinalyezkesese:

1%, kerlef,
Vamhaz kot

I%. kerDlef, Eriel
.utca |

iX. kerDlet,
Kinkzsl utca -

imegneveozése: . lakdis

lakés

Tokas

_Iokas

terolef (mf) 49.0

4

kindlat K / 1émyl.addsvételT

K

Kindiat df / szerz. et di {FtZhé)

200 000

180000

fallogos alapdr (FHmMThe)

4.167

KORREKCIOK

kindlaf miaft

=

eltérs miszal dllapot

0%

tkomfartfokozat -

sZobo SEam

eltérS alapterlief

elhelyezkedés. [dpUleten balDl)

S

Eiuzu korakeié:

__=28%

glsaislalslal &

Korﬂgélt foflogos alapdn

Egaaﬁgﬁ £

I
8

3000

ks
&

Kour. fajlagos alapdr kerekfive:

2980 F/m2/h6

-Qsszehasonitd adatok leindsa:

1. odat:
2, gdat:

3. adat:

ingation,com/32840675
Ingotion.com/32768876 .
2.em-, |6 Glkopotd, sszkomfortos
ingotian.com/32490832 .
5. em, & 8liapoti, komfortes

Szdmiids:

Hasn&lat szanntt hasmmos terDiet: ]

49 m*

Ecarcinlale

|Piccl adatok szernt bevetsick -

2980 FiImaInG

Kihasmdltsdg: ,

90%

Figyelembe vahei§ éves bavélel:

Kiliségek:

TS66 02 F

Felojitdsl alap:

10%

158 643 1t

Igazgatas kbitsbgek: -

62 857 Fi|

K&Tégek Ssazesen:

4%

219300 R

Eredmény:

Eves Ozemi sredmény:

TSkésités! rétar

TR

1347 1321

BecsOnt ériéic:

IQMOO'OH'

ingatian hozatnszamitason alapuls médszemel meghatdrozott ériéke (karekitve):

19.200 000 Ft

Thenkiqncmﬁié-kqﬁ&zdm- F.



6. INGATLAN EGYEZTETEIT FORGALMI ERTEKE

Médszerek Indolddsa

A végsd forgaimi- ériék a piacl Ssszehasonllfé adotok alapjén szlimifott &ridk 100%-os
stiyoadistival kerOit meghatGrezdga. A vizghlt Ingatian kbmyezetébsn hasonlé ingatianok

bérbeadsa s jellemzivé valt a Jelenlegl pladi viszonyok mellet!, o hozamalopd médszer
arecdménye J4i mutaijo oz adeft Ingafian fipus kinslat Hislydt.

Az altnimazolt médszensk Sudmiirelt éeték [F] ‘&I'?' e ——
{Plarol Beszohsentits mbdsasmek .35 100000 R 100%) . 35100 000 FH
Hozamalapt médszerel; | 19200000 R 0%y ___OA
Az Ingatian egyeztetett bribke: ' _ _ " 35100000 FY
ingettiain agyeztatetf aiidke. (kerakitve): ' '
‘ 35 100 000 B
HarmincSimiké-egysxizezer- Ft .

7. ALAFELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A “szckvéleményben Ismerietelt adofsligokkal rendalkezs ingution énékeldséhez o
kévetkepSiket sz0kséges figyelsmbe venni:

- cz ingaflonnak, mint fedo tulgjdond forgaiomképes de fshermentes
Ingetiannak fulajdonjoga ket ériékeiésra;
az Gfadott katok farulmdnyozasan fotnwﬂan Jogl termiészetl visgbiatot
fiogeim, vegyonjogok érvényessége; sh] nem végezidnk. Az Ingafion
forgalomksipességének jogl eredetl korétozdsardl a- fuloidoni lapon
be“]agmﬂaken toimenden hincs fudcmasunk, &5 exért TeleiSsséget nem
vallgunk: -

- qz éridkels czon 0 fettéfelazésen dlapul, hogy oz ngatian jelsnieg! &s
jovSben] hosmesitaséval Bsszaflggésen a helyi-és onzdgos hatdstigokiol
és egyéb srervezetekisl szsmélyekisl valamennyl szlkséges engedély,
Javahagyds és felhatdimaads rendelkezésre 4ll; iletve ezek beszerezheték,
vagy megdjthatok;

- o szakvileményben jellemzeit dllapotot egyszerd szemrevéielenbs, o
renideikezdsre bacsdtolt imfok 6s ¢ Magrendeld képviel8iének szébell
Hiskozteritsy alapian mutativk be, az esetiegesen fanndllé, de érzékizer
vissgdatial nem ésieteit értékbefolybsold  t8nyszSkéit (pl: mjteﬂ
sterkezetl  hbak, felhasmait anyogok, idolajfelszin ' alaili . problémdk,
Kbmyeszstre rtalmas anyogok Jelenlste stb.) hetn valalunk feleiSséget:

- nem visgdituk oz érékelf Ingatiannal smmben esefisgasen fenndlld
terhelat és kitelezettsdgekef, feliételeziDk. hogy a tukidanjog egy
esefleges diruhdzdsdnok lddpontiban ‘@z Ingatlan  hasmélatavel

k&zvellendl &sszefligpS tartozas nem Gl fenn;
- az érték’ magtban fogiok oz éplistek rendeltetésszeri hasmdiatéhoz
s2tikséges Splletgépaszet! berendezések &s Telszorelések értékét:



a zZzakvéleményben meaglelens Megrendel személyes adatall a 2071. évi CXil,
torvény oz Informéelds Srrendelkerssi jogrdl és az Infarméciészabadséagrdl,
tovabbé o 2018/679/EU Rendelet (2015, &prills 27.) o fermészetes sremélyekiek
a Zemélyes adatok kezelse fekintefében farHénd védelmérsl és az liyen
adatok szobiad dramidsnsl, valamint 0. 95/46/EK Rendelet hatélyon kiwdl
helyezdséns| széib jogszabdlyoknak meghelsld médon kezeldk;

a gazdastil, jogl teliéialsk 8s piccl viszonyok elbre kel poitessiggal rem
progrosztizélhals ~ vélfozdsal médosthatidk, Wletve Gvényfelenithetik o
szakérisl vélemé&ny vonatkozd mepdliapitasalt, ezért a vagyontérgyak érléhét
befolydsolé. karliményekben . bedlid knyeges vdltozds esetén szOkséges o
megadott Eriék felumzsgaiafa.

ditalunk maghatérozoft &rtskek: oz clfzbekben. ' vdrolt feliéleleken &s
alapelveken alapulnak, és csakls jelen sakvéleményben meghatirczatt céira,
Msegrendels gital jorténs felndsndids esetén drvényesek.

8. BSSIEFOGLALAS
Az éridkelt inigatiatra venatkozd dokumentumok és & placi viszonyok tahuiményozésg ytén,
valamint oz ériékelés sz2&mitdisok alapjér.az aldbllakat gziok

Ingaticn:

(& imvdapest (T T T T

BecsOlf értske: 35100000 Ff

quln:ﬁlmmewﬂl_"mr_- Ft.

A magdiiapiiott picel érték az éitaldnos fergaimi addrsl sz6i6 2007, évi XXV 1drvény diapjén
_kerdlt meghatdrozésra, az ingation targyl adémenies.

Szakvélernény forduldnapla ¢ 2022.04.20
‘Szakvélemény ﬁwényesgéga : s 6 hdnop
Forgalomképesség értékeléss : forgulomképes

2022.04.20
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35./ 311/35. sz, térsashdzi k{ilﬁhlapon‘ hrsz. alatii,

| Emaantee TN NS NIRRT ajtdazénd
k&t =zoba, konvha, elfszaba, flirdfszoba+WC, kamra helyissgek-
bol 116 &1 m2 terUlptd: Hriklakds, valamint & kizd=sdgber
mnrad& telnkhﬁl. épitményrﬁszakbﬁl felazeralaaskhtil éa
barendazési tdngyakhﬂl 196/10000-ed, szaz: Egyszdzkilencvan-
hat-tizezred- pszmei tula:ﬂuni hénysddal.

35./ 311/36. az, tirseshdzi kiilbnlapon 37034/A/@. hrsz. alatti;
a tervrejzon 36. szdmmal jeltﬂt— ajtamzdmd
egy szoba, kqnyhn. alﬁsznhn, tirdfiszobe+WC, kanra halyiségnk-
bol €116 A9 m2 tsrﬂletﬁ-ﬂtﬂklukﬁs, wvalamint a kbzﬁuségban
marads telekbél, épztm&nyrﬁaz-khﬁl, Ialszeralﬂapkbﬁl ée
herendezési tﬁrgynkbdl 155/10000-ed, azsz: Egyszﬁzﬂtvunﬁt-
-tizezred smzmel tulajgpnl hényaddal.

37./ 311/37. sz, tAraashézi kiléolepon@EEMMEY hrez, elatti
@ EIEETE O SRS Wi, S phiiet TE) e Jteszimd
egy szoba, knnyha, slfizzaba, fﬂrdﬂszuha-ﬂﬂ, kamra helyisé-
gakbﬁl €116 49 w2 terliletl rbklekés, velamint a kéz#isség-
ben maradd talakhﬁl, épltményrészekbfl, fwlszeralésekbdl &=
berendezésl . tArgyakbsl 155/10000-ed, azaz: Egyszdzbitvenit-
tizezred eszmei tulsjdoni hénysaddsl.
38./ 311738, si. técmashézi kilsnlapon@INED hrez. dlatts
(TIEaNS Eah s SieeaeT THAREI s TRl i, 8 teazams
egy szoba, hall, konyha, elBezaba, flird6szaba+dt, kemra
helyiségekhfl 4116 56 m2 ‘teriletfl bréklakds, vélamint s
koztsedgben meradd telekbsl, §p1tményréazakb51 felszerelé-
sekb§l és herendezésl tdrpyakbél 177/10000-md, azaz: Egy-
szézhatvenhat-tizadred eszmei tulajdeni hényeddal.
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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALS

Erfékalés célla :  ploici iték rheghatéroatisa fovabbi hasmesftas céljabsl
Ingatiaty cime {tullap szerinf) 3 (B8 sudopest (D

Irgatian alme (természetiosni) : @ Bvacpes (D

‘Helyraf széimmiq 3 ST197/O/NED

ngatlan megnevezéss v lorkdis

Tulejdiont lap szerint! terliefe 45D me

Eszmei hdnyad + B4/10000

Hesznosftasa - s Lakds

Budcpest Fivéros, IX. Kerlllet Ferencvéros Omkermdnyzatg (1092 Buckipest, Bakits tr 14,
meghizésdbs! BERMARK * Szakérié KR. (2000 Szentendrs, Meggy oz 2) dital  készffett
szakvéleményben,- @  fargyi ingationra. vonatkozé  dokumenfurnck & o piac]  viszoryak
fanuiményasdsa utdn, o helysin beféras &s ar driskells| szamitdssk alapian oz aid@bblak kerfingk
meg&liapfidsra.

Az Ingatian becsOlt plac! (Terginil) Srféke:

22 800 0B M
ozoz HarminckelSmilll&-nyolcsfizeznr- Ft .

A picict érhék per-, tehsr- 8 igénymentes dlicpotban kerit mephatérozdsra,

A megdiiaptiott piac! érfdk oz déianes forgaimi adéns! kesls 2007, &vi CXXVI, 1rny dlapidn ken
meghatdrazden, oz ngatian agy! adémentes.

Jelsn ingatianforgaimi szakvélemény KizorSlag o 16rgyl ingatton forgalmd fplac}) ériékénak
rheghttéraisieg készlit.

Erbékcelt hulajionl héinyad : 171
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Forgaliomispesség éridkelse. : forgalomképes

Szentendre 2022, &prills 20.

'+ BERMARK Szakéris X,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

‘Budapest Fovaras, IX. KerUlet Ferancvdarog Snkomanyzata (1092 Budapest, Bakdats t6r.14.) mint
Megrendels, ingatianforgalmi magtnszakérts vélemény ekécdtésével biria meg BERMARK
zokértd Kit. [2000 Szertendrs, Meggy kz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
ariékelst. Magrendslés aiopjan meghaférozdsm kerlit oz ihgatian forgaimi {plac) Briéke.

2, $ZAKERTON VIZSGALAT MODSZERE

Az &rtékelés soran helysainl szemiére kerGif sor, fovabbd megvizsgalasa kerbltek az ingatiannal
Kapesolatbah rerdelkezésre A6, a meléietban fetsorolt 85 jelen Srtékeléshez csatolt
dolumentumok. MegfolelSen ulkalmazma keriliek 0 TEGOYA {EVS] irdmyelvel &5 o
t5bbszdrésen mododictt 25/1997. [Vl 1) PM rendelet alfirasal. . :

A helyszinl szemle sordin a széban targd ingafian részetesen beldriuk, az ingation ‘ndotiségalt,
Kkérmyezstst és més értékbefalydscls tonyezdket megyizsgdiiuk. Az Tngatian egyes résdetelrd]
tényképlelvéieleket ksszteftink, amelyek cz ingafiantorgaiml szakért6l vélemeény maliskistébe
-¢satolunk. ' '

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS STEMINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulgiden iop fartdimozza ¢tz Ingatign-nyilvantortés szerinfl dlopotat.

L1, réisz;-
Széffegy tartaima: Nines belegyzés
Ingatian cime (tuliap szerinty:  [Buciapest, (IR
Tulajdori ldp szetinfi tetllete: 460 m*
Helyrajz szama: 3N97/0/A08
Ingatian megnevezdsa: lakds _
Bejegyzs habdroxait. Az 8nalld ingafianhbz totemnak az aldpfté  okiratban
_ meghatSrozatt helylsétek
i, rész; _
Tulajdonviszony: Ferencyérosl Onkorményzat 1/1
Hl. sz
Bejagyzd hakinpzaf; Mem tarialmicz bejegyzést
4 INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatian kSmyszele, sihelyezkedése

Az &rtékeft ingatian Budapest [X, kerdlstének Kézépss-Ferencviros ketDietrészében, o belsd
virosrészt-a fSvaros dél-keletl részével Ssszekb1S, 16 kbzlekedést Givonal dél-nyugati oldalén, oz
D151 ot 85 a Lenhossék utca dital hatdrolt saroktelken elhelyezkeds tarsashidzl 18mb fdldszinfisnek.
Belsé udvan részén tdfdlhaté. Az ingatian kBrnyszatében lellemizien vegyes épliésl korl és
Gliapotl tamsashézak, Kskereskedelmi &s vendégictolpart egységek, sgémségigyl Intézrnények
& o KSmzolgdlafi egyetém {aldlhatdk, kerlieten beldl dhagos minSségd kbmyezetber.
Témegkodekadasl eszkdzok kaz0l fslszini BKK (busz, vilamos) jaratakkal, valomint a 3-as meiréval
lehefséges megkbzolitéts. Az ingatian WSmegkdziekedésl & infrastrukiurdlls  elldtottsdga
Kivalériak mondhats, oz olop- &s sxakizolgdltatdst biztositd Uzletek az épllet kdmyszetében
hitnytolanul megtalélhaték.



4.2, Telnk Glialdnos jellemzst

A tamsashdzl 18mb zdrisord bedpitéssal SpOit. A Lenhossék ulcal oldalon szomsédos tarsashdzhoz
mdsik telektertiiet hatérolla. A belsS udvar a csak
ssettdlytorgalmict lohetévé févs utcatrontt kopun keresddl kézelthefs meg. Az épllet
rcsatiakozds lehetSség talleskdrfon bitosftott. Az

Kiviil6, kapesolatot o t6véros belss kerDletsivel,
laratok, valamint o 3-as metrd kazell megErs jelertenek. A
ftal elidtolt, oz egyéh kdzs hulajdonban I6v6 Ingaticnrészek

kapcsolédk, oz OIS Gt felt o. Hizalkdt

kémyszetében o kézmiszoigditaték haiszafaka
Infrasirukiundlls és tWmegkiizekadds! siidtotiség
Tietve a kfish varasrészekkel feiszini BKK
balss udvar felifitands keramitburkola

relﬁjﬂah:_lé gllepotbon vannok. Pamkolds a kdmyezS utclkbon, hétkdznaponient napkdzben
Parkpidsl tff megfizelése misledt Iehetsges '

4.3, Epfimény(ek} Gialdnos JeRemz6)

A beils$ udvaros kialokitasl, pince + fbidsznt + 3 @
1900-as évek forduidia kdmyéskén époit hagyoményos szetkezefi menidszerben, ksméretl falazstégia
falczatial, dcéigerendds téglabaliczates Bdémmel, A kvéderssatt ¢
yokolgta feldftands, lokbllsan  telsin!
renglelkedk. A fq dosszerkezetl Suretett:
rendszeirel zdsen biziositha o felszint vizely

&lid helylségei kizepes diapotisan vannak,

Az értékelt lakds az éplilet f8idsin
¢l. A bejérat altén belép
blokk, o bejératisl bala &hefsk ef or

Epuiet §phés! éve-

EpUlet wintbell kiakakitésa: -

FOggBleges teherhords
Vizszintes teharhordd
TetSszorkannte:

Eptilet homiokzata:
Belss terek fellate:
Bals4 terek burkolata:
KQls& nvyliéssacnsk:

Boisd myllbszindk:

FGtési rendszere:
Melegylz blztosftasa:
Bels& t&r fidkol Gllapota:
FeiCités éve:

Fald)itds targya:

180C-as €5 1900-as Svek forduldia

pince + faldszint + 3 emelet

KsméretU folazstégia. szerkezet

dedigerandds, tégtdbaliozatos poroszibveg tddm.

'ta asszerkezeit magasiets, egeteit adyageserép Tedéssel

kBperss vakolathal eliéitott, kvidenazett diszitéssel

festett, csempégstt

RerGmigtap, famindlt s csaphomyos parkeita

fo fok- éa szGmyszerkezatd, pamaTa takozsst, kapesalt gerébiokos,
cuplaszdrmyd ablakok, Dvegezett bajéiref ofté '
1d Azerkezet fipus beltér ajték

gdzkonvekforok biztosftidk

villanyboilemel megoldott

kizepes, felljifandd.

melet szintoszisd tarsashéal t8mb az 1800-cis &s

F2ltésl homikzat kSparas
csapadék okezta vokoitat hibékkal Hianyossdgakial
nyeregtetd szerkezet cseréppel borftol, cz ereszcsatoma
ezetést. Az épllet zemrevétsieziiets kiizis hasmdiatban

fién helyezkedik &, bejarata kézvetien @ belsd udvar faldl érhets
ve kizvetien a konyhéba jutunk, a beldrattal szemben &hets. el O vizes
egymdsbal mylé szobk. KBzmiresdszerek hidhyfaicni
Kiéphteitek, a gz és oz slekiromos. energla hilelesfiett mérS6raikkal mirve, vizénaval nem rencleikezic
az igaficin. A {185t gdzionvektorok, o melegviz-eliéidist hitaholds vill
podiSburkolatek  Ssezasségében kizepes Tpéh
felGjftanidé dllopotiak. A padazaton lomindlt és
kerOlt elhelyezésre. A falak -
(koryha, vizés helylségek). A beiss udvar felé ¥4l
dupla Ovageabsd ablakok, metyek serkezet] elems! - csaktgy, mitt @ bejdrai aji&6 - vetemadettek,
fetiitdsuk s0kedgszert. Oeszessdgében kbzepes, rdszben Tal
komforios kesorcidisy lakds.

_ nyboller bidositic. A fal- &2
ysdritGek, a konyhal padisbukolaf kivételével
csqphomyes parketta, volammint mezas kerdmiclap
diszpenrids fesibkkal festetick, részben csempebuwikolattal elidtoitak
it homlokzal! nyliGsz6rék kapesalt gerébiokas,

Ufftandé milizak! és esdétkal Gllaporo,




44, Helylégkimolatés

Tulojdonl lapen 46 nm kerdlf régzitéste oz albetét fardieténé), amely nagységrendlieg megegyezik a
ick&s térmészetbenl dlapterQiefl nagysdgéval. Az értékelés sordh Gz hgatiah-nylivantartdsban
szerapld terdleféval szamolunk. -

oo [P R o | o
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m ..‘ l = w 1 0 atey
W : ' 0
foraGszoba__ 7, 0,000
— +—
télszoba : 8,800 1 ] : : —__ 0.0
olopieriel komekold ~0,08] 100% | — 0
erbie T _ : ml :
friékelés sordn figyelembes veit tekiphmény alaplerliets Im: | 46,0
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5. ERTEXKRLES

5.1, Erbkelés médazers

Az ériikbecsisek o TEGOVA Utmotatd eivei & médszerian! ajénidsat [EVS) sserint; o tShbszse
modosftott 25/1597. [VIlL 1) PM rendeletten ds o thinderkor rvényes egydb jogumabdlyakisan
sidinaknak megieleiSen kisziinek.

Az Ingatianok forgalmi driskét alapvetsen hérom dolog hatérozza mexy: a’hely o tagabb &s
sz0kebb értelemben vedt Thidrajd kémyezet, o mitiszaki parizméterek, s hagy ezskkel milyen
szhksépletek sidgithatdk K & miyen hatérolg, valamint o kizgazdasdgl kémyezat, a keresiet
&5 g kindlat viszonya. ' _

Az Ingottariok fargalivi dhékében i kell féjezficdnie, hogy ez adott telepllés hllyen. szinto,
minSségs eliatdst nysft heiyben és az agglarmendcidban 66 lokasstg s2amaa. Tapastaiat
tény, bogy egy odoft felepliésen beldl ann&! magosabb ingatianforgalmi értékkel
faldlkazunk, miné! nagyobb sém0 o tslepliés népassége. A tfeleptiésen beldll helyzet
felidrisghoz meg kell Ismerksdni gz dialtines és a részletas rendezsst tervekial, A kbzlekedés
helyzettel, o kiimielidtoltsag szinvonaldval, kereskedeimi, o szolgditatd & o kuiturdfs
Tnfrasfrukira fellemzsivel, a kSrmyezest sajétosséigokkal, az Ingafkan egyed! adatisdgatval,

Mael Ssuaeharaniié adalok sisminésén alapuls médazer - _

A madsier sordn oz Sridkelendd Ingatian elemel Bsemhesenlifésre keilinek 2 adait
telopOidsen, vagy placi kdmyezetshen az érékesitett; vagy Kindiiit odatokként hasndlt
Ingafleanok paramélerelvel, mojd oz efidndsek: komgdidsia kerlinek, Minél ' kdzveifenabb -
Osszehasoniiiésra  nylik iehetdsdg, anndl pontosabb o becséfék. Olyen Ingaticriok
ériékbecsiésénd! haszndijik, arnelysknek van jellemzs piac forgaimuk. Pld.: caslddl hézak,
lakdsok, tekek, sth. .

Az bsspshiisoniftis alapidul rendiszennt a kBvetkezs tényez8k szakgéinak:

- tecllizélt Dgylet szerint & / Kindlati ér

- ériékeditel idSpont _

- elhelyezkedés, megkszelihefSsan, infrastruitordils aliétotistg

- mérel, moszaki Slopot, agysb Jelemzsk, L. ) _
Az éridk, oz Ingation kSmyezetében feliathet® hasonié Housd ngatianok adfsvétell/kindioi
addrtcingk felirasmdidsdyal hiefdrozhatd meg.

A hozamszémfidson alapulé ériékelési médsrer

A hozamizémitason dlapulé ériékelés az ingatian JavSbenl hasmeinak €5 oz ekek megszerzése
érdekében felmerlis Kaddsoknak a kbiGnbsSgabdl (fiszta jovadelmek} vezeti le az értékef, Az
érisk megélicpfidsa aron oz eiven alapsdk, hagy bérmely esziliz értéke annyl, mint a beléle

izGmch tzla Bvedelinek Jelenéridke,

A hozamsaimitds I6pésel Ssszefoglalva: .

1. Azingatian lehetséges (altemattv) haszriGhafi médjcinak slemzése.

2. A [bv8ibeni beyételsk &s Kaddisck becsléee Hastnéia médonksnt

3, J&v8penl pénziolyamok feliiltdsa hasndiqh médenként.

4. A 15kaiiéal kamatidls meghatérozsa, |

§. A pénidolyariiok jelendridkének meghdtimozds. _

8. Alegmagasgbb Jelenérték kivisiasztésa, mint. hozamszdmitdson alapuls sriek.

A modszert ditaléban o Bredelemtermels képességgel rendelkezd ingatanok esefében -
dikalmizzak.




Keltségalapd szamiast modszern

A nefit patiasi kbltség elvi éridkelés a vagyontérgy rtéket az ingatian (vagyontargy) kalkuléit

Ujrael6aliftési kéitsége alapjan adja meg. Az Hraslibalitasl artékbst azonban lo kell vonni az IdS
milGss; oz ehasznélédas, az erkblesl értékcsdkkends miath dwvuids &riélest, majd. o

végeredmisnyhez hozzd kel adni o felépliményhez tartozs féidterDiet éridkst, Epités latt leve

I8fesitménynél, karosadott i6tesfiménynél, takart mtdrgyndl, biztosftasok esetén, valamingt.
olyan. esetekben gkaimazhatd, ahol (pl. o vizsgdélt Iétesiméiny kiisnlegas randeltelése. mialf)
as mégdszer nam i rendelkezésre.

A foidterllet &rtékének & vélemsnyszésehez szbksdges a forgalrnil képességet isgdini, rrivel o
forgaimi képességet alsSsorban a kereslet-dndlat. hatérozia meg. A vizgaiafok oz értékelésl
kirbe bevont ingafianok vonatkezéisébon mingd a tagabb,-mind o etkebb kdmyezetten
elvégzésre kerlltek. Az Ingaficnok forgalmi drtékéban K kel fejezbdnle, hegy ¢z adoft
telepbiés milyert s2nt0, min&ségl elidtast nyolf helyben és a kdmyezetéberi &5 lakosség
sZdmdra, '

Epitmények esétéban oz &fékelss, oF épdletek: &s &plimények biutts helyettesitési (péfidsl)
kBlfségének becsiésén alapsak, levanva az ovulés vakumennyt ibnyeges formdjgt. A bruito:
helyettesiés! {p&iidsl) kbitség tartalmoza a vizsgdlat targyst képezd felépitményekkel gzones
m0szakl jellemzdkiel &5 funkcidval Bird Istédimény jelenlegi megvalbslitsdval kapesolatos
valamenniyi kézvetien & Jarulékos kbltségeat ,

A k3zvetlan kbltiég q vizsgdlt éplletekksl és dpfiményekkel azonos objekiymok OfrcrelBallfdsl
kbltségénak felal meg. Azon éplletek, épfiménysk esetében, ahol ¢ résmietes mszaki
paraméterskst nem lsmerUk, o brutté djraelsdiitdsi Srtékeket a rendetkezésre 4lié. vagy oz.
ditciunk késrtett méretkimutatés &s a Hunginvest Mémaki roda Kit. &lfal dadott Epliipar
KBitsbgbecsiésl Segédiet (EKS_I &Vl egységiiral alapian szamolhatjuk. o

Az qviids az Idé maldsa miattl érékesbkkenss, .
Hérom f5 eleme: a.) fizikal romids, b funkciondlls avulas és c.) kdmyazell avulds. Az avlést
elamek lelietnek Kiavthatéak viddy K hem javithatéak, _

q.) A fidial romids esetében figyelembe kell venri oz éplief 16 szerkezeteinek romidsit 8s-a
szerkezetek ardny&t oz Ssszériékhez viszonyfiva.. A fizilal avuls szamit@sokndl o felépliméry
gazdasdigosan hétralgvs életicticamdt kel igyelembe venni.

Altaldnes esetben o kdvetkezs gezdaségliag hasinos teljes Slettartamaokat kell hicszndint:

- vérodl $égla épiietek 6050 &v, : ‘ '

- vydirqsl, szarelt szerkezetD Spilstek 40-70 &v,

- csalGl héiz Jellegl éplietek 50-80 &v,

- Ipart és mezSgazdastigl épDletek 20-50 &v.

b.) A funkclonéiis ovuids a gazdasdgtalon, korszer(tien megoldasokat jelentl. Az ériékolSnek
méregelnie kell azokat a karszarl kiveteiményeket, amelyeket g vizmgalt Isfasliimeny képtelan
kialégitenl. _

c.) A kilsd avuliis az ingatianon kivOll k8tOimények miatt 4l ets, mint o kereslet hisnya, a terllet
véittozd Ingaticn felhasmdildsa, vogy oz Slfaldhos nemzetgazdasagi krOimények.

Az avulés méntékét a hédrom emiftett avulds! kategérdban, szézalékosan kel megadni.



5.2, Inguian értékének meghaidrozésa

1idszinti, kézepesMalofiands dllapofy, komfortos

Ingaticn plad dsszehasonits médszermel meghatérozott forgaimi Sriéke (kereidive):

32800000 #
czc HanmincketfSmiisS-nyolcszéxarzer- 1t .

Plac] Sssashasoniité adalok elemzésén alopulé riékeidsi madszer

Adatok _ | értékett Ingaitan adat 1. adaet 2, adat 3.

L Altivdaoest, |\ peroist, | X kertiet, IX. kerOlat,
elhelyezkadés: h 3 : e:%c . Sobi:stliéanus Mtsfer u?m
 neghavazése: Jakds - lakés lakds leskéis.
dlgpieriste im?) . 460 % 48 50
kinGlat K 7 $ényl.addsvétel T K K K
Kindlai &r / adésvétell & (ert) - 38 39 900 - 40 000
{afkagas clapdr (eFt/m?) 837 881 _ 600
L] X

kindilat milctt -10% -10% -10%
mGszakl Gllapot S 0% 0% 0%
alapterilet 0% 0% - 0%
éptleten beldl slhelyszkedds 0% o% _ox
sealodik s2émat § + 1 0% 0% . D%
kerOletér belil oihalyezkadés " 0% 0% 0%
kornfortfokazat -5% . 5% 0%
| Ouszes kowekcis: CA18% ~15%. -10%
Komigéit fajiagos alapér xsmm’) 711 707 720
Aﬂagﬂr kerakiive: 712 659 Fi/m* :
| _guﬂgn_llﬁlwknrcldm. 22 800 000 M
Osszehasonifts adatok lefnisa: . .

1. adat; ingation.com/32839911 ' .

flidszintl, dtiagos GBapotd, Bsszkomfortos
2, adat: Ingatian.com/32825882
_ fSidszint], kbzepes/Tellifiands diknpotl, Sszzkomtorios
3. adat Ingatian.com/32789215




|Hozamszémitdson alapulé érifkcelést médezeme!

Adalok

. adat 2.

adat 3.

' Halhglyezl'ﬁgdésez

IX. ketblet,
~ Mdrfon ufca

1% kerOlef, |
Telepy utco

meginevezése;

Takébs

Jalkds

teriilet (m?] .

47

Kndlat K / iényl.ad&svéiel T

K

K

kindlatt di 7 szerz. bidet! di) {H{hﬁ) l

130 000

140 00D

fallngos alapér (FH/m e}

KORREKCISK

{xindlat-mictt :

altérd miszakl dllgpot

lkomfortfokozot '

szoba szém

eltérS algpterdlet - B

elhelyezkedés {6pllaten aill) .
komekelb: - - ' C - =10%.

Romgélf fojlagos alapdr:

Korr. laflagos alapér kerekfive:

" Gsszehasonlitd adafak lefdsa:
-1.adat:

salaialel [3

10%_
| 2489 ,
2510 A/m2/hG_

&

[Bhisulsislas| (8

ingefian.com/32837708

-3.etmH, 16 Gligpota, komfortos
ingatian.com/32805394

‘Lamd, &flagos dliapotd, komfortos

ingatian.com/32820856

félemeleti, 6 Gllapotd, komfortos

2. adat:

3, gdat:

|5zémiftas:
Hoszndldt szetinti Hasznos terdlet: - |
Plact adatok szefint bevételek : -
Kihosmalsag: - .
Figyelembe vehel8 éves bevéfel: . I

KSHsbgelk: ’
Felditést alap:

Iptzgaids] kbilsdgek:
KSisbgek Ssszesen;
Eredmény: )

Evas (zeml eradmény:
T&késhSs] rita: '
BecsDif ériéic

46

2 510 Fiymz/ne
V28R

0%
4%

124 497 FH|-
4% 879 B
174 576 B

To7zazR

7.0%

15 320 000 A

Ingafian hazamszimitdson dapulé médszemel meghatarozotf éttéke (kerekitve):
15300000 F
czez TaenSimiNé-hdromszézezer- Ft.




6. INGATLAN EGYEZTETEIT FORGALMI ERTEKE

Mécszerek Indokidsa

A végs8 forgaim! ériék a picci Seszehasonifté adatok alapjén szémitott &ték 100%-os
siyazdedval ketlt megherdrezdsra. A vissglit Ingation kBmyezetsben Hasonié ingatianak
bérbeaddsa [s jelleamzéve valt g jelonlegl placi viszonyok mellett, o hozamalapl médszer
sredménye )&l mutatis @ ddott ingatian tfous kindlati tlstlyéit, :

/AT aikaimazott médezerek Soémifloft érbék [M] ’I;I; Slkyexolt &riék [Fl]
Fiac) Gisshasonits nbdgsner | soemooon] 100k wrawom
Hozamalapd médszerrel; o 18300000F] Om] GF
{Az Ingafian egyertefolt ériéice: - O . 32 800 000
Ingatian agyezteleft éiéke ferekitve):

. 32 800 000 Ft

HormincketiSmilié-nyoicszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A  szakvdieményben lamerfetett adofisGgokkal randekezd ingatian érdkelsséhez a

kévefkozSkat szﬂlnm&hypbmpe vennl;

- &z ingalianhak,  mint tierta tulajdonG forgniomképes & tehetmentes
Ingetlannak tulsjdonjoga ketil értékelssrs,
az Gfadstt ratok Yanulndnyozasan tulfhenSen log! természett vizgélatot
fogeim. vogyonjogok érvényessége, stb) nem végezink Az Ingotion
forpalomidpességének Jogl eredstt kordtazasérdl o tulajdon lopon
belegymatieken itimenden nincs tudomdnunk, 65 szért felolbamager nem
vl _ '

- az éridkels azon o tebiételezésan alapul, hogy az ingotion lelenlegst &s
[BvSban hasznasitéséval SsszelOggssben a helyt &s 'orzfiges hakésGgoktol
és egysb -szervezetekidl, személyektsl valamennyl sz20ksiges engedély,
|6vahagyts és Telhatalmaads rendelkezésre 4ll, llatve ezek beszerezheték,

- a szakvéisményben |elemzet! dllapoiot agyszeri szemrevételezss, o
tendelkezdsre bocsdtet fafok 1 o Magrenceld képvielSiének szSbel
tlékaztatdscy ploplan mutattuk be, az esefiegesen fénndlls, de &rzékszery
Vizgdiatial nem éwulehetl értékbefalyscld fényeztkért [pl: rejtett
szerkezeti  hibak, felhosm@lt anyogok, toldffelsdn  alatit probldmask,
kdmyezetre drtalmas aryagok lelenlgly stb.) nem valalunk felelbsséget:

nem visgdfivk oz ériékelf Ingatiannal sremben eseflagesen farndid
terheket "ds kStelezetisigeke?, faltSteleziDl, hogy @ fulajdanjog egy
esefleges Ginhdzdsdnak Iddponfidban a2 ingafian  hasmalatéval
kbzvetenil 8sszef0gas tartozts nem 4li fern;

- Gz érték magaban foglofia oz éplletek rendelfetésszerd hasmdiatdhoz
z0kséges épUletgspészeti berendezések és felzerelések érhdkét;




- a szakvélernényben meglelens Megrendels személyes adatait.a 2011, évi CXIl.
torvény az Informéicies Snrendelkezésl jogrél és az infarmacidszabadsagrsl,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet {2014, &prils 27.} a fermészetes szamélyeknek
o gsmélyes adatok kezeldse tekintalében idrtend védelmétdl & az liyen
adafok sabad Gromidsasl valarint o #5/46/EK Rendelet hatdiyon kivai
helyezésérs| 526 jogszabélyoknak megfeleld médon kezeljok:

. a gezdasdnl, Jogl teltétalek &5 pigel viszohwok eldre kellé pontosiagaa) rem
prognesztizlhots  vélinzdsal - médogfthatik, letve érvénytelenithetic o
szeikanl vélemdny voratkozd megallopitésalt, ezért o vagyontdngyak riélkét
befalydsolé kérdiményekben bedls iényages véltozds eseton szhksdpges o
magadatt érték fellvizsgdlata:
aftalunk meghaldrodott értékek oz elfzdekben vérof Teltételeken &
clapeliveken alapuinak, és csakls jelen szakvislerényben meghahirozott célra,
Megrendalé dltal 15rténd felhaszndidis esefén dvényessk.

8. OSSZEFOGLALAS

Az beiékelt Ingetidnra vonatkozs dokumentumiok és a piaci Visonyek tonbiményozésa utdn,
volomint az értékelss) ssémitasok alapjan az aldbbiakat dgziftic

ingatiar: ~~ ( Budapest{
BecsOlf &rtéke: 32 600 000 F
HomlnckeHSmilié-nyolcszdzezer- Fi .

A miegaliapiffott piaei érték az EHalénas forgalrml addrl sz6i6, 2007, é8 CXXVIL 18rvény didpjan
kerlt meghatérozdsra, az Ingatian Kirgyl adomentes. ‘

. Szokvalerény forduidnapla » 2022.04.20
Szakvélemény érvényesége : éhénap
Forgalomképesség Srtékelése :, forgalomképes

2022,04.20
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]-! 15, A Ferencvirosi Onkorményzatot illeti meg a terveken 15,
szAmmal jelolt, U ajtoszinyt, 1 és'1/2 (misfEl) szobbol,
kenyhshol, WC-bS!, - filrdSszobib6l “4ll6 oOroklakds 4592 m2
alaptertleticl, - kozbs ' tnlajdonban &ll6 pincerckeszek - hasynélati
Jogaval,valammtammmlonbol 84/10.000 hényaddal.
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FENYKEP MELLEKLET

belsé udvar homiokzat lakas bejérata
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TERKEP MELLEKLET

INGATLAN B,HELYEYKEDESE

smosvoizge 4

@, QEmiwtwen,
mnaﬁeu@ f QWW Wﬂﬂm Q
 J=sr e ,{ P
5‘9 ::ﬁmmm 9 | % \‘ '_'".:' vwl-ﬂl‘"
o i &L
@ € I N

MWraTral o e o
- e L g
3 ALt @l‘

QMNM

Iy Erastiven @ ; ‘ NIRRT ot i NG ot o)
SR e I

smee S e

"5 s et ’"“m}k* -~ @ P mﬁﬁnﬁ'ﬁ & i _ )

111 oldat



