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o Tisztelt Egészséglgyi, Szociélis, Sport, Ifjisagl és Civil Bizottsag

'Budapest Févaros IX. Kerulet Ferencvaros Onkormanyzata Képviseld-testiletének a lakdsok és

 helyiségek bérletére és elidegenitésére vonatkozo szabalyokrol sz6l6 30/2020.(X. 13) onkormanyzati R

: -rendelete 27. §( ) bekezdése, valamint 29, §(1 )es (2) bekezdése alapjan
L 21.8 . o
" (3) ., Szocialis alapon bérbeadott lakasokat kizarolag a bérefi jogviszony legalabb 10 éves fennallasa

- esefen lehet elidegeniteni. Az elidegenitésrél a Gazdasagi és Kézbeszerzési Bizottsg, valamintaz - =
. Egeszsegugy.', Szocialis, Sport, Ifjuségi és Civil Bizottsag javasiata alapjin a polgannester dont N L

- Jelen bekezdés alkalmazésa esetén a bérleti jogviszony fennélidsanak kel tekinteni:

~.a) amennyiben a bérlefi jog jogwszony-folytatas utjan keietkezett a jogelod bérieti s

. jogviszonyanak idétartamat,
b) lakoépiilet bontasa, felijitésa vagy eladasa, illetve a lakasbérlemény rossz miszaki allapota

- miatt tortént kihelyezés eseten a korabb: beriemenyre vonatkozo berleti jogwszony

idétartamat,
¢) a bérleti jogviszony felmondast koveto wsszaafhtasa eseten a felmondast megeléz6
S }ogwszonyrdotartamat va!ammt az azt koveto hatarozott Idejd bérfeti jogwszony tdotan‘amat 7
298

_ : o 1 Bérbe adott lakésok elidegenitese esetén a lakas forgalmi értékét csdkkenteni kell a bérl altal a
. bérbeado hozzéjaruldsaval, a bérbeadora tartozo és helyette elvégzett és meg nem téritett értékndveld,

. szamlaval fgazolt beruhazésainak ériékével. A vételar a (csbkkentett) forgalmi érték 60%-a, a teljesen
L felujitott épiiletekben — ahof az utolsé 10 évben telies epilet kitirités mellett megvalbsitott feldjitas volt -
. .a 70 %-a. Az 1995. december 31. napja elftt ke!etkezett es je!enleg is fennalfo ben‘etf jogwszony eseten e
@ vélelér a (cstkkentett) forgalmi érték 50%-a ce L

B Jelen bekezdés alkalmazésa esetén a bérleti jogviszony fennéliasénak kell tekinteni:

a) amennyiben a bérleti jog jogwszon y-folyfatas utjan keletkezeft, a Jogeldd bérleti j Jfogwszon vanak
- idBtartamét, :

S b) lakoepiifet bonfasa, felijitasa vagy eladasa, ;ﬂetveaIakasberlemenyrossz miszaki éllapota miatt SR

oo tortént krhelyezes esetén a korabbi bérleményre vonatkoz6 bérleti jogviszony id6tartamat,
- ¢) a bérleti jogviszony felmondast kévets visszadllitésa esetén a felmondést megelézé jogwszony_ -
fdotarfamat :ﬂetve az azt koveto hatarozott idejii ben'eti ;ogwszony :dotaﬂaméf ’ TR

- {2) Reszletﬂzetes esetén az adasvételi szerz0dés megkotésekor a vételdr 20%-at kell egy

“bsszegben megfizetni. A szocialis alapon bérbe adoft lakasoknél a szocialisan raszorult bérl esetén ez

o & kbtelezettség nem all fenn. A vételar hétralékra évi 5%-os kamat meliett - 15 évre reszletfizetést kell
. elbimi. A vételar hatralékra jelzalogjogot, valamint ennek bfztosdasara ehdegemtes: es terheles; tﬂa!mat_ S0
L _keil az mgaﬂan nyllvantartasba bejegyeztetm ' o - : S

S 'A felsoroiasban szerepld bériok az altaluk bérelt lakés megvasarlasara vonatkozo kérelmet nyujtottak be

az Onkormanyzathoz. Nevezetteknek lakbérhatraléka nincs, velik szemben a lakokdzdssegil panasz
- nem érkezett. Az eldterjesztésben szerepld forgatml ertekek az, eikeszmetett mgatlanforgalm:_
* -eﬂekbecs!esekben keruitek megallap;tasra . _ L






: .;'1 - Bp. IX. ker,—. __ SRR

o _"zam alatti, 2 szobas 63 m2 alapteruletu komfortos lakas berlo;eve

_ 2003.08.15. naiiatoi - allampoigart csere (tjan - valt a Bp. IX. ker.

_ :szam alatti lakas bérléjeve. A szam alatti épliet feljitasa miatt kihelyezésre kertilt a .

- szam alatti lakasba. A falak nagymértéki vizesedése miatt a bérleményben penészesedés
- alakult ki, mely az egészségre &rtalmas volt, ezért kinelyezésre kerilt a .szam alatti .
'._Iakésba Jelenlega bérletl szerzodese 2006 12.03. napjatol hatarozatlan id6re szol. o -

szam alatti lakas forgalmi ertéke: o -44.000, 000,-Ft

ABp. IX. ker.

2006.12.03-161 — rossz miiszaki allapot miati klheiyezes atjan ~ valtaBp IX. - O

- Alakasrendelet 29.§ (1) bekezdese alapjan szam;tott veteiar o 26400000-Ft L
'-(aforgaim|ertek60%-) PR _ T TN SR

2— Bpleer—_a“ | |
- | 2019 aprilis 28-t6l — édesapia halalat kovetden, jogviszony folytatokent valtaBp. IX. - o
- ker. N—_— .8z, alattl 1szobas komfortos 37 47 m2 alapteriletd Iakas berigjeve.

] (keretmezo nagyszuIOJe) 1975.05.27. nap;atol valt aBp., IX. - 5zam
- alatti lakas bérlgjéve. Bérleti szerz6dése hatarozatlan idére szolt. Nevezett 1993.04.19-ei halalat
kévetéen fia h (kérelmez6 édesapja) 1994. marcius 1. napjatél hatérozatlan idére szélban

 jogviszony folytatoként lett a fenti lakas beriGie. NN 2019.04.28-4n elhunyt,
. edesapja halalét kovetéen 2019.04.28. napjatdl lett beriGje a Iakasnak Jelentegl bérlefi szelzodése_ :

: - 2021 04 28. napJatol hatarozatlan iddre sz0l.

© ABpIX ker. | sz:m alatt Iakasforgalml eriéke: .'21.500.000,-Ft R

- 'ALakasrendelet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vételar: . 10.750.000-Ft
' .-_'--(aforgalmiédék_SO%-a) - ' T T S A

: _Téjékoztatom'a Tisztelt Bizottsagot, hogy 2021. szeptember 8-ai iilésen az Egészségiigyi, Szocidlis,
- Spont, Ifisagi és Civil Bizottsag 10 igen, egyhangi, mig a Gazdasagi es Kozbeszerzési Bizottsag 6 igen,

- .1 tartdzkodas szavazatarannyal javasolta Polgarmester Asszonynak a lakas elidegenitését. Nevezett

- részére az eladasi ajanlat kikildésre kertilt, azonban a rendeEkezesre aiio 90 napon belu! a veteh
. Iehetoseggei nem e!t es 0j vetell kerelmet nyuﬁott be . : o

.'_-s —l B, X, —

SR 2017. december 16, napjatol — édesapja halalat kovetden jogviszony folytatoként — valt a

- Bp., IX. H szam alatti, 1 szobas, 48,7 m2 alapteriiletii, komfortos lakés

{kérelmez8 édesapja) 1988. 02.19. napjatol — mindségi csere utjan - valt a Bp., IX. [

S szam alatti lakéas bériGjévé. Bérleti szerzGdése hatarozatlan iddre szolt. Nevezett
- 2017, december 15-ei halalat kbvetden fia

o foiytatokent lett fenti lakés bériGje, bérleti szerzbdése hatérozatian ldore sz0l.

A Bp. IX. ker. e szam alatti lakas forgalmi ertéker - 35.100.000,-Ft

2017. december 16. napatol 1og\nszony S o

 AlLakasrendelet 29§(1)bekezdese aIapjan szamitott vételar: .~ o A7550.000-Ft - - '

| (a forgalml ertek 50%-a)






2.5z - Ingatlanforgalmi szakértgi vélemény -

4 — Bp., IX—

2001.09.07. napjatol - szanalas Gtjan - valta Bp., IX. — szam alatti, 1 BN

' .szoba 1felszoba 46 m2 alapteruletu komfortos Iakas berigjevé.

(kerelmezo &desapja) 1993.03.03. napjatol - sllampolgari csere Gtjan — vaitaBp IX. -
: szam alatti lakas bérlbjevé. Beérleti szerzddése hatarozatlan idbre szolt. Nevezeft
- 2000.10.25-ei halalat kbvetden fia *jogviszonyfolytatéként lett fenti lakas berisie. A
- ]l szam alatti épiilet szanalasa miatt kinelyezésre keriilt a Bp., IX. | N RRHEEEE. szom alati
~ lakésba. Jelenlegi bérleti szerz6dése 2020.04.15. napjatol hatarozatian iddre szél. SRR,

* ABp. IX. ker. [N 24 olatiilakss forgalmi étéke: - 32.800.000,-Ft

: A Lakésrendelet 29.§ (1) bekezdése alapjan szamitott vétefar. . -16.400.000-Ft . o

- {aforgaimi ertek 50%-a) -~

B Ké_ret_n_ a Tisztelt Bizottsagot, hogy fenti igyekben dontését sziveskedjen meghozni. o
© Budapest, 2022.&prils 28.

- Melléklet; |
- 1.sz. - Ingatlanforgalmi szakért6i vélemeny -

. 3.5z - Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény —
- 4.52. - Ingatlanforgalmi szakertdi velemény -

2 %(/({L (ﬂ

Bafany; Krisztina
polgarmester .






HATAROZAT!JAVASLAT -_gi--V

o 1. Budapest Févaros IX. kertilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Egeszsegugyl Szoc:laiis Sport,
- Ifjusagi és Civil Bizottsaga javasolja a Polgarmestemek a Budapest IX. kerllet,

A s:im alati lakes

: ._elidegemteset

Felelos Baranyi Krisztina polgarmester
Hatando 120 nap '

2 Budapest Févaros IX. kertilet Ferencvaros énkorményzatanak Egészseégligyi, Szocidlis, Sport,

berio reszere 26 400 000 Ft vetelaron torteno

' Ifjusagi és Civil Bizottsaga javasolja a Polgarmesternek a Budapest IX. kerulet, I EH
[ szam alatti lakés H bérig részere 10 750.000,-Ft vetelaron torteno_.

___"elidegenitését._. FRE

... ‘Felelés: Baranyi Krisztina polgarmeste; B R
Hatando 120 nap E SRR

-3 ;Budapest Fovaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Egészséglgyi, Szocialis, Sport,

RN i Usagi és Civil Bizottsaga javasolj
| szam alatti lakés i

Lo elldegemteset

Feleios Baranyl Krisztina poigarmester -
Hatarido 120 nap SRR

4, Budapest Févaros IX. kerlilet Ferencvaros Onkorméanyzatanak Egészségligyi, Szociéiis, Sport,

a a Polgarmesternek a Budapest IX. kerdlet, [ N AR SR
_ﬁberio reszere17 550. 000 Ft vetelaron torteno S

" Ifiisagi és Civil Bizottsaga javasolja a Polgarmestemek a Budapest IX. kerdlet, T 5' S
: i szém alatti lakas * bérl6 részére 16.400.000,Ft véleldron toriend - - o

. 'elidegenitését

Felelés: Baranyi Krisztina poigarmester
Hatar;do 120 nap .
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1 MsssizAs (sukfnrél FEI.ADAT)

Budopes‘r Fovéros, |X Keru[et Ferencvéros énkormqnychc& (1092 Budc;pesf Bckq?s fér 14) “minf
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdnszakértd vélemény elkészitésével bizika meg BERMARK
Szakértd Kit. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
é’rték‘eléf-. Megir.eh_delé's afu’p;‘é'n meghatdrozasra kerlit uz ingatian forgdimi [piaci) értéke.

2. SZAKEmS: VIZSGALAT Méoszsns

Az ériékelés sordn helyszini szemiére kertlf SOF, fovébbé megvizsgdiésrc kerdltek az mgoﬂcmnoi -
kapcsolatban rendelkezésre &llé, g melékletben fekorolt é&s jelen értékeléshez csatolt
dokurnentumok. Megfelelden alkalmazdsra  kerlltek o TEGOVA (EVS) i'rénye!'vei és o
 t8bbszérdsen mbdositott 25/1997. (V. 1.) PM rendelet eldirdsai.

A helyszini szemie sorén a szoéban forgd ingatlan részletesen bejartuk, ‘az lnga’rlqn cdoﬂscgclf_
kérnyezetét és mds ériékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részletelrdl.
fényképteivételeket készitettdnk cmelyek az ingaﬂonforgclml szakértél vé[emény mellékietébe
'csafolfunk ' : AR '

s INGATI.AN NYILVANfAnms szemm ALLAPG’: BEMUTATAsA iE
Afulcjdeni {ep tczrtclmozzcl cz ingaﬂcm—nyllvéni‘arfés szennflqliapofot - e
'-Irész _ G i AT
: -SZéljegy fc:rrafma R Nincs befegyzé
- Ingatian c;me (tui lap szennf} kN Budcpest
'Tulcljdonl Icp szerintt ferulefe :
' Helyrd}zi szdrna: '
" Ingatlan megnevezese _ _
| '*B.ex_e_gvz_éhcfé_rozaf

-Tulcjdonvuszony $

Be]egyzé hafdrozq? Nem tqrtc:lmc:z be}egyzésf

_ 4, INGATLAN lsmsgméss .
' 41 Ingatian karnyezefe elhelyezkedese

‘Az értékelt ingafian Budapest IX. kerlletének Kozépsé-Ferencvaros kerulefrészében a Mesfer S
utcat az UI6i Gtial Bsszekstd egyirany( vtca dél-nyugati oldalan, kézbensc‘s tetken elhelyezkeds:
térsashazi témb mdasodik emeletének utcafronti részén taldlhatéd. Az ingatlan kémyezetében
" jellemzéen vegyes épitésl kory &s dllapott térsashdzak, kiskereskedelmi és vendéglétéipar
egységek taldihaték, kerUleten belll dtlagos mindségl kdmyezetben. Témegkdziekedési
eszkdzOk kdzUl felszini BKK (busz, villamos) jaratokkal lehetséges megkdzelitése. Az mgoﬂan
tsmegkdziekedésl &s infrastrukiurdlis  elldtotisdga - Kivéidnak. mondhaté, oz - alap- és.”
szakszolgdltatast birtosito Uzletek az épliet kérnyezetében hidnytalanul megtalélhaték, ’



i '.-4 2 Telek ctllalénos ]ellemzb’l

,"A Tdrsoshéz; ibmb zéurfsoru beépt'resse! épui’r a szomszedos epuletekkel haférolvo A belso udvor ol -

"3csak szemelyforgalmq'r Iehetove 1é6vd utccfronh kapun keresztil kézelithetd meg Az epule?_ '

L kdmyezetében o koZmuszoichcﬂék haidzataira’ racsatiakozdsi lehetéség telieskdrlien biztasitott.

.- L -__Az 1nfrqstrukfuréi|s 85 témegkbzlekedesi eiié‘rotfsdg kivclo kapcsolo‘tot G févéros belsd kerﬁieteivei .

v6 __:ngoﬂanreszek kcfbantcrtoﬂ }é diiapoiudk felujﬁésbcm részes

5 Vé:rosreszekkel feiszmi BKK Jcrutok kozell megalloi jelentenek. A belsé udvar reszben SRR
A" szemrevételezhetd '-_-;egyéb Kkdzds D

_ ek az elmult -

Qo kOmyezd. u?cokbcn, ‘hetkbznqponkenf nc:pkézben _porkclds: du

< __'iépve az eloszobde 'e’ré el melyne ;obb oidcsldn nyllik f:ko_nyhc a be-jérc:’r’rqi'-"_ L e
/ : - ' kts_l_(bzlekedén kereszﬂji :érhetok el.avizes .

eilétoﬂ kvéderezeﬁ dlszﬂéssel__

-.['._.:.';'Fﬁtésirendézere S o
o :.Meieng b;z#osf’fé:sa ___-__kombi gdzcirkébiztosﬁjc 3

'_ "'j_-'Belsé térfmkciallapota:_ * . karbantartott, Gtlagos/jé ‘. L SR
CFelgfitaséve: o e o N sn et

Felujﬂds Tcrgya S _ L

agas#efo, egetett GQYQgcserép fede.s.sei SRR



4.4 Helyiségkimutatds R

Tu!ojdonl Fapon 63 Am keruh‘ rogzﬁesre az clbe?éf ferOIeTéneI ome!y nagysdgrendlleg megegyeZik a
lakds természetbeni alapterUleti nc:gysogqval Az erfekeies sordn az lngdthn nyllvcn’rcxrfésbcn
szerepfé ?erulefevel szdmo!unk : = -

helyiségcsoport: o - helylségcsoport:

elbtér -1 . 843 843 |

konyha ‘ . 802 8,02

fordSszoba . ) . 4 76 4,76

WC - . L 1,23 1,23 -

kbzlekedd ' - 1,90 1901 |

szoba | 21,10 21,10]

szoba. S 17,154 100% L. 17,15

clopteruleh korrekc:lé . 0,411 !00%- . 041 : . _ LIRS T
Osszesen N 6300 _' 6300 Osszesen' e oot 0,00 o6

Eﬂekelés soran ﬂgyeiembe ve!l felép'imeny alapferﬁiete {m’)

.35a N




8. erEKELés
'51 Eﬂékeies modszere .
L AZ eﬁekbecs[esek c JEGOVA, utmumto elvei es médszertoni o](:ntdscl (EVS} szenni o ibbbszor‘

: “médositott: 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben esa mnndenkor érvenyes egyeb ]ogszcbo!yokban_ _ X s o

- gléittaknak megfeieléen készlinek,

- Az mgoﬂonok forgolmi er’reket otopvefoeh hcrom dolog hcfarozzc meg Lo} hely c: tagcbb és S

o _ 'szﬁkebb ‘értelemben veﬁ fcsjdrajzi kémyeze? a miszcki pqrqméferek s hogy ezekkei mllyen

' szukségie’rek elég;theték ki és mllyen hcﬁarokig‘ clcmim‘ ol kbzngdcscgi kornyezef o keresi@ir o "

- és g kindlat viszonya, : - .

UAZ mgcﬂcnok forgolml énekében kt kell fejezédme hogy cez adoﬁ ielepules m:!yen szintu,
R minésegﬁ eliatést nyut. helyben és az qgglomeracmbcn éls. lakosség szcméra Topasz?clcm
tény, hogy “egy . adott ielepuiésen beltl . gnnadl. mctgcsubb mgoﬂcnforgaiml ériekkel
- ialdlkozunk, mlnél ncgyobb s2amu. a. telepulés népessége. A teleputésen ‘beldli helyzef

o feltd@rasahoz meg kell ismerkednl az Qliclc’mcs és a részletes rendezési tervekkel a kozlekede.q

.« elhelyezkedss, megkozehthe‘toseg,

.:._: ';szérmoze hsz'rc jovedeimek jelenerteke

$ 'heEyzeﬁel e} ksbzmﬁellétbﬁség szmvonaiaval a kereskedelrnl, ‘o _szolgdltatéd és a kulturdlis .
-mfrcstruk’fura 5eliem16]vel a kbmyezeh so]atosségokka[ az ingm‘lan egyedl ado’f’rsqguwal

?laci dsszehasonlitéf dafe I_(elemzésen alupulo médszer SR e
P __odszer soran . 'cz ériékelendd . lngcﬂcn ‘elemeil osszehasonlnésrq kerulnek cz cdoﬂ

o Ssszehasoniitasra - nyllik - iehetéség anné! pontosabb Q. becsértek Oiycm lngoﬂanok

cle sen, vogyﬂ Tor _.komyezetében Qz. érteicesuteﬂ yagy: kmélah cdqtokkent hcsznql’r :
- ingationok . parameiereivel, majd az eltérések komgolasm kerUinek. Minel kdzvetlenebb

"_'-'éri‘ekbecslesenel hqsznéljak czmeiyeknek von ]eliemzé plqc:| forgc:lmuk Ptd csqlédl hézqk_ S

_.l',k'_e__s__k,'_s%b." SR _
onlitas alapjaul rendszennt a kbvetkezé 1enyezok szolgainqk

L ._-eqliqui ugyle’r szerinfi c:rl kmclaﬂ or R : :

- < értékesitési |d6pon’r ' -

_ ]nfrqsfrukturélis elléfo’rfség
: --~_meret__ mszaki &iapot, egyéb je!lemzék SRk

" Az érték, ‘az ingation kémyezetében fei!elh'e”to hdSOni() ﬂpusu 1ngc:ﬂqnok adcsvé’reh/kmd!ah BOERY

o 'iadctralnékfeihaszncldsévqi hatarothfé meg‘ o

- A hozumszamitason alupulé ertékeiesl modszer

A hozamszémﬁéson olapulé értékelés oz mgcﬂon 1ov6ben| hasznalnak ésqz ezek megszerzese o B

- “érdekében felmeri6, Kiaddsoknak o kulnbségébd! {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az -
o ertek megel!c:pﬁdsc azon oz elven oEcepszﬂ( hogy bormeiy eszkoz erteke cnnyl mln? ol beiéle_

A hommszamﬁés lépésel osszefoglaivc LR

R I Azungethn he’rseges {aliemahv] hasznﬁiaﬂ médjmnqk elemzese
32 A jpvébeni bevételek és kiaddsok becstése haszndlati modonkeni

-3, 38v8beni pénziolyamok feldlitasa haszndlati médonként

: _:_4 A tokésitési kamatiab meghetdrozésc SRR

- % Apenzfolyamok jelenériékenek meghotérozdsc S -
8. Alegmagasabb jelenérték kivalasziasa, mint hozamszamﬁcson c:!cpuié érhak.

A mobdszert . qltclcban a ]ovedelem'rermeio kepesseggel rendelkezo lngqﬂanok esefeben

. uika!mazzqk



Kéltségalapi szamitdsi médszer‘e

Anetté poﬂcs; kéltség elvl ér‘rekelés a vquon}crgy értékét az mgoﬂon (vagyoniérgy} katkulcli

Gjraelddliftés! kéltsége alapjan adja meg. Az Gjraeidailitasi értékbs! azonban le kell vonni az idd
molasa, az ehaszndiddds, oz erkdlesi &rtékesdkkends miali avulds érékét, majd «a
végeredmenyhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé foidtertiet ériékét. Epités alatt 16vé
Iétesitménynél, kdrosodott létesitménynél, tokart mOtargyndl, biztositésok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ¢hol fpl. o vizsgdit Iétesitrmény kulonleges rendeltetése mioftt)

rmds médszer nem 4l rendelkezésre

A fdldterllet értékének a velemenyezesehez szukséges d forgqul kepessegef vrzsgéﬂnt mivel a
forgc:!ml képesseéget elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdalatok az értékelési
kdrbe bevont ingationok vonatkozésdban mind a tégabb, mind a szkebb kémyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingotlanok forgalmi- értékében ki kell fejez8dnle, hogy oz adott
telepllés milyen szintd, mindségl ellatast nydjt helyben és a kornyezetében 1=16) Eukosseg
szémdra.

Epﬁmenyek esefeben az erfékeles az épule’rek és épﬂmenyek bruﬂc heiyef’resffes: (poﬂélsi)
kéltségének becsiésén alapszik, levonva az cvulds valamennyi lényeges formcu;qt A bfuﬁo
helyettesitési {pdtidsi) kéitség ’rcrtclquzcl Lo wzsgdlct targydt képezs felépitményekke) ozonos
mOszaki jeliemzokkel és. funkcidval bird’ fé’resnfmény ;efenleg; megvc:lésﬂdséval kcpcsolafos_ '

e _ vc:lqmennyl kézvetlen és jaruiékos ké:‘sh‘ségét

- A kozvetlen kbﬂ'ség a wzsgctft epG{efekkel és epﬁményekkel czonos objekfumok ujrc:eiéétlﬂém .

.kélfségének fels} meg -Azon ' épuletek, épﬁmények esetében, ahol & részetes mlszaki ",'.'
paramétereket nem ismerjik, a bruttd UJrGeloéIIi‘rési értékeket a rendelkezésre 4ilS, vagy az -

. Gitalunk készitett méretkimutatds &s a Hunginvest Méméki froda Kff. ditat knadotf Epffo:pcn
Kol’tségbecslesn Se.agédk'-;lr (EKS} évi egységcrdi alapjcun szomolhctfuk ' :

Az cvulqs oz ido muidso micn‘fs ertékcsokkenés - SRR ' S e
: __Hérom & eleme: a.) fizikai romlés, b) funkmonaﬂs avuic‘:s es c} komyezeﬂ avulés Az qvurésni _
. elemek lehefnek kuovffhdfoak vdgy kinem jc:wthdféck o

Q) A fidikai romidis esetében f'gye!embe kell venni gz epulef & szerkezefernek romlqscf &s d '
szerkezetek ardnyat az &sszériékhez’ viszonyltva A fikai avuids: szdmlfcsokncl Q felepifmeny
'gazdasogoscm hatralévd éleftartamdt kell figyalembe vennl. - D
Altaldncs esetben o kbvefkezo gczdaség!ldg hcsznos 1‘eijes életfadamokct kell hosznélm
- - vérosi féglc épliletek 60-90 év,: < : R o S
- varosi, szereit szerkezetd epulefek 40—70 év
- Csolddi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- Ipari s mezégazdasdgi éplletek 20-50 év,
b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeruﬂen megoldc:sokc:’r jetenti, Az en‘eke!onek
mérlegelnie kell azokat a korszerd kéveteimenyeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen
kielégiteni.

¢.} A kQisd avulas az ingaflanon Kiv i kdroimények miatt al el&, mint a keresle1 hlc:nyc a terliet
vditozé ingatlan felhaszn@ldsa, vagy az Gltaldnos nemzetgazdasagi kérulmenyek

Az cvulés men‘eké‘r a hérom em!n‘eﬁ cvulas: kqfegonébcn szazalekosqn kell megc:dnr
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- [épUleten bel0li eiheiyezkedes R A

B |kertleten belol eihelyezkedes DT B 0%

5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

- |Pidci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

kerblet, Liom | 1. kerdlet, |- 1X. kervjet,
coutea o} Marfonutea (| TOzolté utca 5.

. [ehhelverkedes:

ks ] lakds. lakas

kmélaﬂ(jiénquddsvéieff S S IR e REERET N
_ kfnéloﬁdrfudasvéteuar{eFﬂ ool 53000 0 ) 54900 0 [ 49000
“Itailagos alupdr ieFf/m } SEREEE | e Y1 I -":.-73;-'-1

: muszakléllcpot U i ew

fszobak szamar 141 i T g

|alslalalalzs]

- |komfortfokozat b em e e I
655165 kOITEkCié ‘ RN R _;10% T .. - -20% " -5% N
".Komgcii failcgos qlapar' i ! EEE E R Iy e YT I

~|Ingatian értéke kerekitve: i T44000000 Ff

o ésszehosonhfo cdafok ie:rqsa it
R R cdot T '_mgc:ﬁcn com/32812950 _
ST 1 emd, 6 Gllapot, csszkcamforios
-'2 cdc:t L+ ingatian.com/32854910 :
K S 8o em-, felu;atoﬁ dliapoty, osszkamfortos
3 cdat R '.-.'.ngaﬂon com/32653197 - SR
: SRR 1 em—i éﬂcgos éitapo?u osszkomforios :

'!ngcﬂcn pIQCI ésszehesonlﬁé méciszen'el meghaiémzaﬁ forgalmt ér’réke (kerekﬂve)
GIZGZ Negyvennegymillio« fi. o



Hozamszdmildson alapuld ériékelésl médszerrel
o IX. kertlet; IX. kerdist, IX. kerblet,

elhelyezkedése:. Bokréta utoa Lenho;sgk vtca Tinddi utea 1-3.
megnevezése: . lakds lakds iakds lakés
terilet {(m?) 43,0 48 §2 &6
kinalat K / tényl.addasvéte! T . K K K
kindlati dfj / szerz. béreti dij {Fi/hé-){ 230 000 230000 250000
fajlagos alapér (Ft/m’/hé) 3382 - 3710 3788
KORREKCIOK s \
kindlat miatt -5% 5% 5%,
eltéré mUszakl dliopot - -5% -5% -10%
komfoitfokozat - 0% 0% 0%
éplilet kora, épités éve -5%.- -10% -5%
eltérs alaptertiet 5% 0% - 3%
elhelyezkedés [éplleten be!ui) 0% . 5% _ 0%
Osszes komekeld:  -10% -15% - 1%
Korrigdit fajlagos alapdr: - 3044 3153 3144
Kén‘-tﬁ]lug’b's a!apar kerekitve: : 3110 Fi/m2/hé
Bsszehasoniits adafok leirdsa: '

1. adat: ingatian. com/32842392

I 3.emH, jd cllqpo’ru 5sszkomfor'ros

2 dé‘d PR ingatian.com/32720234 S

DR 5.em-i, jszerd Gliapotu, ossﬂmmfoﬁos Lo

i uc-icaf-:' -_  ingatian.com/30011485. :

: : 1 em—l felujitoﬁ éliupotu 6sszkomfortos

Haszndlal szernti hiasznos terllet:

Bevéielek: , _

Piaci adatok szerint bevételek 3110 H/m2Z/hé

Kihaszndltsag: 90% B :
Figyelembe veheld éves bevétel: 2116044 Ft
Koltségek: ‘ ' _
Feltjitasi alap: 10% 217 604 Ft
Igazgatdsi kéltségek: 4% B84 642 Ft
Koitségek Ssszesen: 296 246 Ft
Eredmény: :

Eves (zemi eredmény: _ 1819 798 Ft
Tékésitési réta: 7.0%

Becsit érfék: ' 26 000 000 Fi

Ingaﬂun hozqmsmmltc:son dtcpu[o modszerrel meghq’rqrozm‘f értéke (kerekn‘ve)

24 000 000 Ft

ozaz Huszonhatmillié- Ff ,



| &INGATLAN EGYEITETEN FORGALMI ERTEKE

cfruhqzdscmqk |d6pontjc:ban az mgoﬂcn hcsznqiatévcl o
AR R "_'.'kbzyeﬂenm ésszefﬂggd tcn‘ozés nem 4li fenn; U S
DL e oz énték magdban foglalia oz épUletek rendeﬁe‘resszeru hqsznaictahoz._ -
DI T B szukseges epuletgepeszeﬁ berendezésekés felszere!e,sek ertéke’r '



o _' Ingcﬂan

- © a'szakvéleményben megjelend Megrendels személyes adatait a 2011, évi CXIL
térvény oz informacids dnrendelkezésl jogrdl és az informdcidészabadsdgrdt,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezeélése tekintetében t6rténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad Gramldsarsl, valamint' a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivol

. o helyezésérdl sz6id jogszabdlyokndk megleleld modon kezel;uk : .

- _ o gazdasadgi, ]OQI feltételek és piaci viszonyok e!ore kelld pontossaggci hém

S prognosziizdlhaté  valtozasal moédosithatidk, illetve  érvénytelenithetik a
szakértét vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a vagyontargyak értékét
befolydsolé kdrUiményekben bedllé lényeges vditozds esetén szikséges a
megadott érfék felllvizsgdlata; :

- - . Gitalunk meghatdrozoti értékek oz elézéekben vcuzolt feltefeieken és

' L alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvélemeényben meghatdrozott ce!ra.

Megrendefo altal térténd felhcsznolds esetén ervenyesek

. 6sszeroc~;LA1As A b e S

' :' Az ertekelt :ngcﬂcnra vondfkozé dokum

igci IViSZb'hyékj _fdﬁbir_ﬁéin’yézc_ﬁs:d’ utan, - _.
_vafcmlni cxzér’rékel ( e T s

 BecsOi értéker_:;-

|t forgalomképes
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Helyrajzi szama =

'_'_'Ingcﬂun megnevézese 2

~ Eszmel | hemyod o ocseioo0
o :'Haszn sﬂosa L T Lakés RIS

'Budopest ._Fovéros, lX Keruiei Ferencvoros tbnkormdnymic (1(}92 Budopest Buké‘rs ?ér 14]
- megbfzdsabdl BERMARK Szckérté {2000 Szanfendre,_u Meggy kéz. 2) citc:l keszitett

-

'-.szakvelémenyben Q tcﬂ'gyl mgoﬂanrc vonc?kozo dokumentumok .és - c plcca “viszonyok -
- “fanuimanyozdsa p’ran, c helyszlnl bejoro,s es csz ertekeiesn szcmﬁasok olcp;cn az o!dbb;ak kerulnek_.

: _..'__'_:megcllopf’rcsra

o : Azmgaﬂan becsﬁli piaci (fofgulm:) é “él(e... o i

S -"megh"'tarozdséra keszul’r
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B Széljegy tcrfalma

1. Msssszs (SZAKERTSI FELADAT)

Budapest Fovcros IX. Kerlilet Ferencvaros C‘)nkormonyzc:fc (1092 Budapesf Bakais fér 14) mint
Megrendeld, ingationforgalmi magdnszakénd vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakértd Kft. {2000 Szentendre, Meggy kéz 2.} képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-
érfékeléf'.- Megre‘ndeiés_ glapjén meghatarozasra kertit oz ingatian forgaimi [plac) értéke:

2, SZAKERT6I wzssALA'r Méoszaae

Az értékelés sorAn helyszini szemlére kerult 50, fovébbé megvizsgdfésra kerUIfek az ingaﬂunnol
kapcsolatban rendelkezésre dlld, o mellekfetben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfelelden alkalmazdsra keriitek a TEGOVA (EVS) Iranyeivei és o
t6bbsz&rdsen médositott 25/1997. (Vill: 1.) PM rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn o szdban forgd ingatlan részietesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait,
kémyezetét és mas erfekbefoiydsoié tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részeteirsi
fenyképfelvéfeleket késztettOnk, amelyek oz mgaﬂcnforgcfmt szckén‘éi vélemény mel!ékletébe
csoioﬁunk . ‘

o 3 INGATI.AN NvlLvAmAmAs szemmz Almror BEMUTATASA s

- Atuia]doni lap tar’ratmc:zzcz oz mgattan—nyﬂvcntdrfés szennh qlfcpofo'r

Lrész:

‘ lngcﬂan cime {tul. !cp szenm‘)
Tulsjdoni lcp szenntt ferulefe

38236/644/Am

Helyralzi szama:. R

. Ingatian megnevezése S Lokas: : T x
‘ Bejegyz6 hatérozm‘ L Azcldp’}o okirafszermt hozzcﬁartozé meilékhe!ytségek L
Clrész ERETE S UL -
"'Tulc;donwszony‘- LT Ferencvtﬁrom Onkomdnyzct I/i

I rész: - B ' L - :

Bejegyzo hoi‘drozai S Nem 'fane;lm;faz bejegyz_ést —

4. INGATLAN ISMERTETESE. . L

" 4,1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyazkedese : R

- Az értékelt ingotian Budapest IX. keru{etenek Kulso—Ferencvéros kerufetreszben az Ms—os_
autépdlya kivezetd szakaszanak részét képezd Gydll Gt és a kerUleten dthaladd 6 vasuh
kézlekedési Otvonal k&zéti részen elhelyezkedd foldszintes, sorhdz jellegl tarsashdazi egység egyik
kdzbensd eleme. Az ingatian kémyezetében jellemzden hasonld, elbkertes, t6ldszintes tdrsashdzl
épiletek taldihatdk. Td8megkdziekedasi .eszkézdk kdz0l felszini BKK (busz, villamos) jaratokkal
lehetséges megkdzelitése. Az ingatian témegkdzlekedési és infrastrukturdlis elidtottsdga jonak
mondhatd, az alap- és szakszolgditatdst biztositsd Ozletek az épliet kbrnyezetében hidnytalanul
megtaldlhatdk. Témegkdziekedési kapcsolatot BKK buszjdratok, illetve Kis sétqvaf elérhetd
villamosjdratok, valdmlnt a 3-0s metré Ecseri 0fl megdlldja jelentenek.



4,2 Telek élial&nos jellernz6|

3 A fotdsznntes sorhcz ]ellegu ’farscshdza tomb eléker?es klc:iakﬁossc:l épuh‘ Az épule’rek eléh‘i L S .'

' .f-kem‘éssei keri’ret’r foldterllet csok szemelyforgalmcn‘ lehetévé tévd kapun keresztOl. kozeiithe’ro

-meg Az epule1 kbrnyezefében a: kézmuszolgai'rqtok -hdldzataira rqcsc?lokazcsi Iehefoseg e
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" 4.4. Helyiségkimutatds
Tulajdoni lapon 37 nm kertit régzitésre az albetét tertieténsl, amely nagységrendileg megegyezik a

lakds- természetbeni alapteriieti nagysagaval, Az értékelés soran az mgaﬂdn nyilvéntartésban
szerepié ‘reruietével szémoiunkb :

. helyiségcsopori: - lakds : helylségesoport: - . . o

glbszoba ' - 4,411 100% | 4,41 ' . 0.00
konvha + étkezd . 13,76] 100% 13,76 . : 0,00
- {fOrdbszoba + WC ‘ 2,20] 100% 2,20} . : . : 0,00
karmrg _ 1,00] 100% | 1,00] - \ 0.00
szobg - ___14,10] 100% 16,10 : - o P ~_ .00
SIOpterUieﬁ korrekcid . -0,47] 100% -0,47 L : _ - 0,00
QOsszesen:. 37.00 37.00] |Osszesen: - 0.00] - 0.00

, fﬂékélés-sqtén figyelembe vett felépﬂmény‘alupferﬂteté'[r_n’f];- .

' Aiaprojz

Elbszoba 4Am2 | —

!g-: -




5 ERTEKE].éS
'.:';51 fﬂékeles médszere =

% Az ertékbecslesek c_TEGOVA utmumto etvet és modszer’fc:nl cx]cmlésm (EVS} szennt a tobbszbr
o ' (VL) PM rendele?ben és a mlndenkor ervényes egyeb }ogszabélyokbcn _
készOlnek. '
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- :és aﬁ _ 'Icﬁ v:szonya L - .'
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' kaliség

Koliségalapy szémitdsi médszere

A netté pétidsi kditség elvid) értékelés g vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy} kalkulatt
Ulraelddlitasi kéltsége alapjan adja meg. Az Ujraelddliitdsi énékba! azonban le kell vonni az idé
- miidsd, oz elhaszndlédas, az erkdicsi értekesSkkenés miatti  avulds értékét, majd o
végeredményhez hozzd kell adni & felépitményhez tarfozd fdidterilet értéket, Epités alatt lévé
létesitménynél, kdrosodott I&tesitrénynél, takart mitérgyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben dlkalmdzhatd, ahol {pl. a vizsgdilt 1étesitmény kUldnleges rendeltetése miatt)

mds mbdszer nem dli rendelkezésre,

A fcldterUlet értékének a véleményezéséhez szikséges d forgalmi képességet vigsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hat@rozza meg. A vissgdlatok dz értékelési
kérbe bevont ingatlanck vonatkozdséban mind a tagabb, mind o sz0kebb kémyezetben
elvégzésre kerlliek. Az ingatianck forgalmi értékében ki kel felez&dnie, hogy oz adott
telepUiés milyen szint0, mindségl eldtast nyljt helyben és a kémyezetében &I6 lakossag
szamdarg. - : :

Epitmények esetében az értékelés, az plietek és épitmények bruttd helyettesitést (péticsi)
keifségének becslésén clapszik, levonva az ‘avulds valamennyl lényeges formdijat. A brutté
- helyetfesitési (potlasi) ksitség tartalmaza o vizsgdlat targydt képezs felépitményekkel czonos .
* mszaki Jellemz6kkel és funkciéval bird Iétesitmény jelenlegl megvalésitasaval kapesolatos -
~ valamennyi kézvetlen &s jaruiékos kol R T T e T S e

ségének felel meg. Azon éplletek, épitriények: esetében, ahol o részletes mUszaki
paramétereket nem ismerUk, a brutto Ujraelsdliitdsi értékeket a rendelkezésre 4ll6, vagy dz -
dltalunk késztett méretkimutatds és a Hunginvest Mémaki iroda Kft. dltal kiadott EpitSipati
Koltségbecsiés! Segédlet (EKS) évi egységdral alapjan szdmolhatjuk. - - IR

| Az avulés oz idé midsa miath ériékesskkends, e T T
. Hdrom 16 eleme: a.) fizkal romids; b.) funkclondlis avulds és ¢.) kérmyezetl avulds,” Az avuldsi
a.} A fizikai romids esetében figyeleribe kell venni az épiiet 16 szerkezeteinek romiésat és a
szerkezetek ardnydt az ésszériékher viszonyitva. A fizkai avuldsl szamitasokndil a felépitmény -
- gazdasagosan hatraléve éleftartamér kel figyelemise venni. - i e
- Alfaldnos esetben g kévetkezs gazdasdgiiag hasznos teljes Slettartamokat kell haszndlnis -

- varosi, szetelt szerkezetl éplletek 40-70 év,
© - csaladi hazjellegl épiletek 50-80 &v,. .

- Ipari és mez6gazdasdgi éptietek 20-50 év, o E S
b.} A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerdtien megolddsokat jelenti. Az &rtékeldnek
mérlegelnie kell azokat a korszerd kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen
kielégitenl, . ' | .
c.) Akulsd avuias az ingatianon kivill kériimények miatt Gl eld, mint a kereslet hignya, a terilet
véitozé ingatlan felhaszhéldsa, vagy oz dltalénos nemzetgazdasagi kériimények. '

em javith K.

Az avulas mértékét a hidrom emiitett avuldsi kategridban, szézalékosan kell megadni.

kel s pitményekkel azorios objekiumok Uraslsalitdsi -~
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-  aszakvéleményben meglelens Megrendelé személyes adatait a 2011, évi CXIL.
- térvény az informécids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabads&grdl,
tovabba a 2018/679/EU Rendelet (2016. Gprilis 27.) o természetes személyeknek
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S o he!yezéséroi 52616 jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeljik; :
- o gozdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells ponfosscggc:i hem
A prognosztizalhatéd  vattozdsai mddosithatjak, lllefve. érvénytelenithetik o
szakértdl vélemény vonatkozé megdllapitdsait, ezért a vagyonfdrgyak értékéi
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O alopelveken alapuinak, és csakis jelen szcekveleményben meghctérozott célra,

Megrendels qitcltortenofeihasznéids asetén érvényesek o :

B 6SSZEFOG].ALAS

Az értekeii mgcﬂcnra vona‘rkozo do' meniumok és a piqm vsszonyok tcnulmcnyozésc utdn o
valamint az erféke___ szdmitésok o!ébbickct régzﬂjok : -

'lngqﬂan,_- - 'dupesf
’Becsmféﬁéke;' 2rsooooorr | -
R SR Huszonegymlllié-ofszazezer- Ft..

s A megéllapﬁoﬂ pldCl en‘ék az dh‘cic&nos forgofml crdérol szélé 2007 éV| CXXViE idrvény cﬁopjan _
kerGit meghatérozdsra az mgaﬂan térgyi adomem‘es : :

sZakvélemény fordulém:xp]o i S 20220420

. Szakvélemény érvényessége SRR * 6 hdnap: -

Forgclomkepesseg eriékeiese R o forgcfomkepes

| 2022!%{20'._. R D



- Pagelofl -

WMlMVﬂIMvmhmemﬂy A . L R
W!ﬂ.mmﬂss ].519.'Bud|pﬂ,1’i415 SRR S oy

' 'Mkihhfuhmlhp mm R 5
w&msnmw;mswn
2022,08,22 :

Nemmmmm e

gyib miu.o Lngm:lm -iltn
) IR tl:nlct

m:a T T ey e seasie00e

B
se:-gyza tatsmm zsvssm./znm.m was o e

rﬂ' :
n nagﬂllt.i- 15_ ‘EE!MGJJ 1
: 44927200070

* bitps:/fwww dakamet hu/illap/S030320220412135454iq-141955611-1-141955624... 2022.04. 12.



A BUDAPEST IX. KERULE T
INGATLANON LEVO LAKGEPULET |

tﬁrsashéﬁi\'3

 ALAPITO OKIRATA

| Azingatlan fekvise IX. kerillet

Az ingatlan helyfajﬁ'sﬁﬁa-:352’36)644'.‘ -







45T

Szoby

16,40 "

A |

~:..-'F£14 L

38

) SZDh
1602 m2 -

fmitis




. 1Bl



TERKEP MELLEKLET .-

s2am alatt,

" @EEBBUdopest | 5
- ingation

L o 38236/644/ABHRS

INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Yyiacone stereny

gty e

u

11 oldal



SR (E!ektromkusan aldirta:

Berecz Tamds

592%31(

B BERMARKSznké_rtGKft e e et oasBMzozzlxes

*..'Berecz Tamas .

L ._-mgatlanvagyon ertéke!o ]PMEK 1590]2008 _
-+ 2000 Szentendre B
- Meggykozz

PR o Megrende!o | S T
L '_-__-Budupesf F6varos. X, KerUlet Ferencvéros 6nkorményzata R I
' 1092 Budapesf Bakofs fer 14 o A SRR A

_ Keszﬁe’n‘e
: BERMARK Szakerié Kﬁ
2000 Szen fendre Meggy koz 2

_ Kel’r
_ Szenfendre
2022. Gpriiis 20 _



TARTALOMJEGYZEK

TARTALOMIEGYZEK |
| VA.GYONERTEKELéél OSSIEFOGLALO
1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT]
2. STAKERTO! VIZSGALAT MODSTERE |
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTET['-ZSE | |
5 ERTEKELES | 3 Lo
e, 1NGATLAN EGYEZTETETI‘ FORGALMi ERTI’:‘KE -
7 ALAPELVEI( KORLA‘FOZO FELTETELEK

& C)SSZE’FOGLALAS

MELLEKI.ETEK

' Bokumen‘tumok
" Tulajdont icp_ B

Aloprcqz i
' Fenyképfelvetelek
Engaﬂan elhelyezkedését muiafé férkep



" Helyrajzi széma -
o :_Engcﬂan megnevezese 5

"--Ertekefes céqu :
' _'-!ngcﬂqn cime (tul !ap szennt)
- ingqﬂan cfrne {’rermeszefbeni)

nositas célidbsl .

. Tulajdoni lap szerinti 1erulefe RS
--Eszmelhényad S
Hqsznosﬂcsa i L Iakés

'-.'-'__"'_'Budapesi Fovoros ix KenJIef Ferencvoros C)nkormanyzcﬂa (1092 Budctpest Bcké'rs ier 14)
"-megbfzésdbél BERMARK Schérffi Kﬁ {2000 Szen’rendre. “Meggy . kdz 2) cltai keszifea‘t

L '-'szakvelemenyben Q. férgy: mgoﬂonra vonatkozd dckumenfumok és 'a. .piaci - viszonyok S

SRR -.tanulményomsc: uton a helysnnl bejc:ras es az érrekefési szcrnitésok clapjdn az alcbbic:k kert’.slnek S
-:':-_._-megdliapitésrq ' ERALEES LR i . R

o meghctarozcsro cz ingcﬁan turgy! cdomentes

Sl Az Inguﬁan becsuﬂ piucl (forgulm!) eﬂéke
: S 35 100 DDD FI .
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) 'A plcci ér’rek per— 1eher— &5 igenymentes cllapotbnn kerult meghatcrozasrq o R
A megallapitoﬁ plClCl erték oz éfialcnes forgaim! cdoréi szolo 2007 ew CXXVII forveny aldpjdn keruif_ -
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1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT) -~~~ | R |
Budapest Févaros, IX. Kermef Ferencvaros Onkormdnyzata (1092 Bodapesf.'ackéfs' tér 14.) mint
Megrendels, ingatlanforgalmi magdnszakértd vélemeény elkészitésével bizia meg BERMARK

. Szakértd Kit..(2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
érickeldt. Megrendelés alapjan meghatdrszdsra kerlit oz ingatian forgalmi (piaci) értéke.

2. STAKERTOIVIZSGALAT MODSZERE ~ ~
Az értékelés soran helyszinl szemiére kertilt sor, tovabbd megvizsgéldsra kerditek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre dalld, a - mellék!ejben. felsorolt &s jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfelelden - alkalmazéasra Kerllitek a TEGOVA (EVS) iranyelvei és d
tébbszorssen modositott 25/1997. (Vill. 1.} PM rendelet eldirasai. T A

“ A helyszini szemle soran d széban forgd ingatlan részlefesen bejdrtuk, c':z"i'ngc:ffon".ad'df’rsdéd.it; o
kéinyezetét és mds értékbefolydsold tényezdket megvizsgdliuk. Az ingattan egyes részetelrdl - -

. fényképfelvételeket készitettlnk, amelyek az ingatlanforgalmi szakértdl véiemeény meliékletébe
- esatoltunk, : Co S .
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA BN

A tulaldont lap tartalmazza az ingatlan-nyitvantartés szefinti Gliapotot.

I.részi - L
Széliegy tartaima: . Nincs belegyzés
Ingatian cime (tullap szerint): & eudapest @
Tulajdoni lap szerintiterdlete: ~  49.0m*
Helyralzi szama: = .. 37034/0/AME
ingatian megnevezése: - - dakds . oo oo o e
Bejogyzd hatdrozat: - © . Az 8néllé ingatianhoz tartornck oz alapfts okiratban
Tulajdonviszony: © ~ . Ferencvérosi Onkormanyzat |74
CoMEesz ol e
. Belegyzd hatdrozat: . - L Nem tartalmaz bejegyzést <

4. INGATLAN ISMERTETESE L
4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése -~ . B St _
Az értékelt ingatian Budapest IX. kerUletének Belsé-Ferencvéros kerlletrészében, g Vamhdz
kdrotra becsatiakozé Lonyai utca nyugati oldalan k&zbensd telken ethelyezkedd tarsashazi tdmb -
2. emeletének udvari részén taldlhatd. Az ingatian kdmyezetében jellemzéen vegyes épitési kord '
és dliapoty tarsashdzak, kiskereskedelmi és vendéglétéipari egységek, okiatdsi intézmények
taldlhatdk, kerbleten belil frekventdlt mindségU kdrnyezetben, Témegkdzekedési eszkdzok kbz0l -
felszini BKK (busz, villarnos) jaratokkal, valamint o 3-as mefréval lehetséges megkdzelitése. Az
* ingation tdmegkdziekedési és infrastrukturdiis elldtotisaga kivélénak monchaté, az dlap- és
szokszolgaitatast biztositd Uzletek az épllet kémyezetében hianytalanul megtaldihatok. Parkolds
csak dij megfizetése meliett lehetséges hétkdznap ndapkdzben, . . ' -



a2 Tetek altalénos ]el!emzoi R

"'A forscshozr témb zc:rtsoru beépnfessef epul’f A Lenhossek ;Jicol oldqlon szomszedo.s fcrsoshqzhoz_ RIS

_jkcrpcsolodlk az- Uﬂéi Ut . felol (o} 1uzfclc|’r mésk telektertlet - hcféroijc A belsd ‘udvar..a csak_

e szemelyforgafmct ieheh:’své 16vs uthfrontl kopun kereszfu[ kézelithetd meg. Azepulet komyezetében oo
a kozmuszoigdltq’rok hélozm‘qrrc racsatlakozdsi Ieheteseg fei;eskom_e__ biztositott. Az:nfrcs’rruk#urolfs és

= ___:csakugy, mmf q be]érqﬂ cjtéé veiemedeﬂek‘ fe!ujﬁqsuk _szUkse__ SZi

-"_"vérosrészekkel fetsa’ni BKK jcrofok vciamfm‘ Q. 3-05 melrd kézell m il_é: felenienek A belsé udvar

D felulitandé keramitburkolattal ellétott, ‘oz egyéb kézds tulajdonbun_-lé‘;fé Ingatlanrészek feltfitands _
R uHmpotbqn ‘vannak, Pcrkoids a kbmyezé utcdkbcm,__hefkbmaponken? napkozben pqu cs;_ du

megf!zetése 'mélfeff iehe‘tséges

_' olakﬁésu pmce + foidszlnt + 3 emeiet' szuntosztésu neogéhkus ]egyeket magcn S

_ kas epulef be!sé udvaran :ia!alhuté ?&mb 2_ emeieien hefyezkedlk e! be}érai‘a c1_' o
yitott: kbzlekedofolyosorof erheté el A bejar-h ajtén belépve az ) &
' ' aftal szemben erhe’ré el Cl szobc ;

m __’_vizérdvct nem rendefkezak

O foriént  csbitrés okozta -
' -'--:tapqszralhqték a konyha.__q furdészoba és a zobo fqlsze :

-'fajolt homlokzuh hyllaszdrok kcpcsolf gerébfokos. dupl uvegezésu ablakok,

' .':'-_'fesfeh‘ Cs¢
- kerdmia _ _ o
'._'-_:-".'3fq tok- és szcmyszerkezeiu pamafa fokozqsu kqpcsoh‘ gerebtokos, B
AR o -'_duplaszcrnyu ablakok, uvegezeﬁ bejéra’n c:jté R RS
o 'Belso nyﬂcszc:rok L faszerkezetd tipus beltéri cﬁok

:Fﬁfem rendszere S 1gazkonvekforok blzios:?jak _
Ry '.Melegvizblztosh‘dsc SR -vzl!anyboﬂexre! megoldoﬁ '_ 3 L
. BelsG tér fizikai qllapota_: e _}felu;ﬁando L AL

Feluﬁféseve A o= ¥

L Feluj’tcs farqu AERTR AR -

gkdzlekedési eildtoﬂség klvalo, kapcsofcztof a. fovéros “belsd. keruleteive[ itiel‘ve o} _ulso_ AN

LUK muréﬁdszerek hlénytalcnul klépi’reﬁek _ca g4z &s az elektromos energia hlfelesh‘eﬂ meréérékkql_ S

elyiségek). A belsé ‘udvar fele"_""._[" -
meiyek szerkezeh elemet-_."- i



4.4. Helylségkimutatds

Tulcjdoni lapon 49 nm k
lakas fermészetbeni alapterileti nagysagdval. Az €
- szereplS terletévelf szdmolunk.

lakds

z

erlit régzitésre az albetét teriieténdl, amely nagységrendileg megegyezk a
rékelés soran oz ingatlan-nyiivéntartdsban

helyié .gc's port:
elbszoba '

8,10] 100%

8,10

helyiségcsoport:

0,00l

konyha

2,10

100%

9.10

0,00

fOrdaszoba + WC

3,80

100%

3,80|

0,00

sZOha

26,30} 100%

26,30

kamra

1.40

100%

1,40

0.001'

0,00}

aicap‘réri)ie’ﬂ kormrekcid

0,30

100%

0,30

0.00]

Osszesen: .

49.00

29,00

fr_iékélés sorén figyelembe velt telépitmény _didpfériiléie [m’] o

. Alaprajz:

w ':‘."'f.“"'_“. s

|Bsszesen::

0,00

i
T ;‘ E Lg'. a?.f

0,001




s . '-."feltarésdhoz__meg kel

s éxrémés
'_-_.--51 E"kelés modszere : . A Gy
: Az értekbecsfesek a TEGOVA U‘lmu’rcto eEvel és médszertoni ojdn!dsa: (EVS) szenni a tbbbszor.

maédositott 25/ 1997 {vi. 1.) PM rendeleiben és o mlndenkor ervenyes egyeb Jogsquélyokbun - ]

- éléiri
Az ingatlanok forgalmi értéké
kebb értelemben vett foldrc:jm kornyezet a muszaki pqrqmeterek. 5 hagy ezekkei milyen
___gifhe_ték ki és mllyen hcﬁarokfg, valqmm’r a kozgczdasdgl kérnyez
alot.viszonyq TR ;

egfeleioen készlinek.

op\}éfoen hcrom dolog hcicrozza meg a hely a fcgqbb es' . _' RN
a keresle# AN

: _Az mgd?iahok forgolma értekében kv kell fejezodnie, hogy c_z adoﬁ telepulés m‘jven SZln'fu R

S mindsegl - elléatdst inyujt helyben és Qz agglomerécioban &l6 kossag szaméra. Tapaszfa!oh- S

; - tény, “hogy egy adott - 1eiepulésen ‘belll . -anndl ma,goscbb ingatlanforgaimi - értékkel
.'.__toldlkozunk__' mingl. ncgyobb szému Q. felepU!és nepesseg A feiepulésen-ibelull )

»

o tnfrasffﬂkt a_jellemzowei a korhyezeh sojéfossdgokkol

feretve! 'mcud oz elferesek :.komgdlcsra keriinek. _Minel ”kbzveflenebb_ o

invohaldval, 'a. kereskedelml,' a szoigql_fal‘o{és'd kulturolls_ o e

yfllk Ieheféség 0“”0' POﬂfOSG_bb a becsertek._' _Olycn mgaﬂcmok_' SR

5, egkézelithea‘oseg. infresfrukfurél;s ellc’:fotfsqg
Gszak] dallapot 'egyeb jellemzék :

;'-:5 Apénzfolyc:mok jeieneﬁékének meghcférozésq B IR SR

- 6. Alegmagasabb jélenérték kivalasztdsa, mint hozcmszémztcson alapulo ér’reka L L

S -'A ‘médszert ﬁlfclobcn a jovedeiemfermelé kepességgel rendelkezo mgctlanok eseteben .
""."'alkalmazzak - . T S _ R



Kéliségalapl szdmitdsi maodszere

A neﬁé potiasi kdltség elvd értékelés o vagyon’rorgy artékeét az lngczﬂcn (vagyom‘crgy) kcﬂkulah
Ojraelbalitési kdltsége alapjan adja meg. Az Giraeldaliitast értékbdl azonban le kell vonni az 1d6
moldsa, az elhaszndlédds, oz erkdlesi értékosdkkenés miathi avulds értékét, majd @
végerédmeényhez hozzd kell adni a felépitmenyhez tartozé foldterUlet értékét. Epités alatt 1évd
Istesftménynél, karosodott létesitmiénynél, takart mtargyndl, biztositdsok esetén, valomint
olyan esetekben-dlkalimazhats, ahol {pl. a vizsgalt létesftrmiény kulonleges rendeltetése miatt}

mcs modszer nem &l rendelkezésre.

A féidterblet értékének a \iélemenyezésehez szikséges o forgalmi képességet vizégdini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési
kérbe bevont ingatianck vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz0kebb kérnyezetben
elvégrésre kerbltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kel fejezédnle, hogy az adott
telepUlés milyen szmtu mlnosegu eligtast nyu}f helyben és a kémyezetében &6 lakossag
szdmaro

. Epttmények eseTeben az ertekelés Gz epule’rek &3 épﬁmények bruftd he!yeﬁes;fess (potlasn)
kéliségének becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges forméja’r A bruttd
helyettesitési (poﬂasu) koltség torfalmozza a vuzsgdlat fcrgydT képezd fefépitményekkel c:zonos_'_
* mGszaki iel!emzokkel és funkmévcl bird ietesftmeny ;efenlegl megvclésumsoval kcpcsolctos_' B

vdlamennyl kdzvetlen és jdrulékos kblfsége‘l_- Lo o

N _A k&zvetien kéitség a vizsgdli epuletekke! és épi’fmenyekkel azonos objekfumok ujraelodii{tasn. o

kblfségének felel meg. Azon  épUletek, épitmények esetében; ahol o részletes moszaki
paramétereket nem ismerjOk. a: bruttd u;rdeioéﬁiqui érfékeket d rendelikezésre 4il6, vagy az.

altalunk készitett miéretkimutatds és o Hungsnvest Mémok! Iroda Kft. dltal kladoﬁ Epf’rélpcn. .

Koltségbecslésl Segédfet {EKS) évi egységérqi alap]qn szcmolhcnuk

'Az cvu!és az ldo muloso miafh er'rékcsokkenés : R .
 Héarom. 6 ‘eleme: Q] fizikai. romlés. b.) funkc;onqlus cvuk&s és c) kﬁrnyeze’u cwulds Az cvuldsi' :
“slemék lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javitt otéak L _
- @) A fizikai romids esetében fi gyelembe kell venni az’ epulei f6 szerkezeteinek romiésq’r és a _

szerkezetek ardéinydt az ‘Bsszértékher wszonylim A fizikai cwufésn szém:tqsokncl a felépf’rmény o
- gazdcségoson Rétraleve éleftartamdt kell f;gyetembe venink. :

Altalénos esetben o kove?kezé gc:zddsdgﬂag hqsznos teijes eleffcrfcmokc’r kell haszndlnt
= vérosr tégla épuiefek &0-90°&vy, - SR TR . . :

.- vdrosi, szerelt szerkezetd épule?ek 40-70 ev, .

- esal@di hdz jellegl épiletek 50-80 év,

-Ipati és mez&gazddsagi éplletek 20-50 év. :

b.} A funkclondlis avulds a gazdasagtalan, korszeruﬂen megolddsokct jetenh Az er’reke[onek
mérlegelnie kell azokat a korszer( kove’reimenyeket omelyeket a vizsgdlt iétesitmény képtelen
Kielégiteni. :
c.)-A kUls& avulds az ingatianon kfvuﬁ korulmények riatt 4l elé, mint & kereslet hidnya, a terilet
véltozéd ingatlan felhasznoldsm vagy az alfaldnos nemzefgczdasélgl kérilmények.

Az avulds mértekef d hérom emliteft c:vuk:s; kotegonébcn, szézclekosan kell megadm



_ 52.Ingatian énékének meghaidrozdsa

- [Plac sszehasonifié adatok slemzésén alapuld énékeids modszer

[ i kertiet,
‘Lényay utea |

' -:_'ﬁ"_-:-]_q_;sa'sr

2 emeleﬂ-jé':d :'potu','osszkomfortos 5 : '

- :tngaﬂcn pfacn osszehcsonlf’ré médszerrei meghctarozoﬂ forgc:lml ér‘réke {kerekltve)
uzaz Hatminc&imlllié-egyszézezer- H._ SEAE E




Hozamszémitdson alapuld ériékelési médszerrel

X kerGlet, |IX. kertlet, Erkel|  IX. kerOlef, -

e“”le"/eZkedéfe’ Vémhdz kérot | utca . | Kinizsiutea

megrievézése: : lakdis lakds lakas : lakds
terblet {m?) _ 49,0 4 48 47
kin&lat K / tényladasvétel T o K : K K
kindiati dij / szerz. béreti dfj (Fi/hé) |- 200000 | 200000 | 180000
- |taiiagos alapér {Ft/m?/hé) R 4348 4167 3830
KORREKCIOK , o L -
kindlat miatt . . ' 5% 5%, _ : -5%
eltérd miszaki Gllapet R 20% 1. 2% -20%.
: Fkbr‘h’fbr%f@kézct Rk IR 3%, T 3% | 3% -
|szoba szam: e oo b 0% b 0% e 0B
{elté _Iapterdlef L o .ij' o o O o 0R 0%
- -elhey_ ZRedes: {épuie'ren belul) R T S R ogmo |
 [Bsszes komrekcid: - e e e D e -28% i 28T
Kcrrigaltfc;lc:go’s’diapér R E T ST MRty i< o I 3000 2757
" IKom: l‘ajlugos alaparkerekifve. TR _296_0 F_I_/mZ/hé_":___

ésszehasonlffé adafok !eﬂfdsa

) :ngcﬂcn com132840675

L Zemd, ié éilfqpofu osszkomforros

o :ngaﬁen com/32788876

B 2em-|_,__jo dllapotl; 6sszkomfor’ros

ingatian: .com/32490832 S
5::em-i-]"é|tfcpotu- komforfos' T

| 1 cdar

2 9.‘?'??? T

Haszndlat szerinti hosznos fe Ie?
Bevételek: . R T T T S R ST

Plact adatok szerint bevetelek : A 2960 Fim2/hG -
Kihaszhdltsag: _ L 90% L
Figyelembe veheld éves bevetel. : ‘ i _ 1566 432 Ft
Koltségek: _ ' ' L
FelGjitési alap:. _ 10% . - 158 643 Ft
igazgatasi kdltségek; N R S — &sETH
Kéltségek 8sszesen: S N ' . 219 300 Ft
Eredmény: ' . o -
Eves Uzemi eredmény: R _ 1347 132 F¢
Tokeésitésl rata: B o ' 7.0% ' o .
Becsilt érék: | o | . 19240000 Fi

: Ingq’rfcn hozamszamltqson alapuls rnodszerrel meghatdrozott erféke (kerekl’rve}:
19 200 000 Ft ) -
Qzaz Tizenkilencmillié-kéﬂ"és‘zézézer- F.



S -.'s INGATI.AN ssvsz‘rerm FORGALMI éRTEKE . 3

: __':Modszerekindoklésa B T e R e T _
A végso forguim eﬁek Q- p!CICI 6sszehcsonl|ro odciok chp]cn szémﬁoh‘ értek lOO%—os .

-"'_-sulyozcscwa kerblf meghatarozasra A vuzsgcl’r ingclﬂan kornyezefében ‘hasonld ingatianck.

; ": : bérbecdﬁso s jellemzoVé vél’r.u jelenlegl pIGICI v;szonyok melleﬂ Q. hozcmclcpu médszer _ ' AR

-35100.000.Ft

:-_ Hozamalapy modszerrei : S 19200000 0% o
LAz lnguﬂun esyazieieﬁérféke '-;:3 T L

SRR _'.flngcﬂan egyezfe?eﬂ ""rteke (kerekitve)

L .7 AI.APELVEK xom.A'rozé fEI.‘i'E'fEI.EK g

: A szctkvelemenyben lsmerteieif c:doh‘ gokkai
S kovea‘kezéket szukseges flgyeiernbe venm

) ;:_::fs,';.',.ggae;ﬁa_i :
: szerkezetl -:' || =3

"_':'eseﬂeges atmhézdsanc:k 'idopbnf;abon cz mgciicn hcsznéiqfqvcl_

: -': : 'kézveﬁenul osszefuggé tarfozdas nem 4l fenn: B
oz ‘érék magdaban foglal;c oz éptiletek rendeltetesszeru hcszné!otqhoz

: szukseges epuleigepészeﬂ berendezések &s felszereiesek erfekei R

_ 3510000071 N
Hurmincotmiillé egyszdzezer- 4.

ren:aélkézé 'Q 's_nigaﬂaav z.érték'e'l_éséh'éi o

-

ez mgc:ﬂcmnck, mlnf hszic 1uia;donu forgulom' pes #s tehermentes_'_'_

eih'csznali::" onyagok ' *tala]felszin qlaﬂl

'em eszlelheto ertékbefolyasolé w‘ényezokert (pl reﬁeﬂ o
problémék_' .



a szakvéleményben megjelend Megrend‘élé személyes adatait a 2011, évi CXi.

térvény az informaciés dnrendelkezési ‘jogrél és az informécidszabadsdgrél,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet {2016, aptilis 27.) természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében torténd vedelmerdl és az ilyen .

" adatok szabad dramldsarsl, valomint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivl

helyezésérdl szél6 jogszabdlyoknak megfeleld médon kezelj0k; - _
a gazdasdgi, jogi feltételek &s piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem

-prognoszizdihatd  valtozdsal moédaosithatidk, illetve érvénylelenithetik a

szakéndi vélemény vonatkozdé megdllapitdsait, ezérf a vagyontérgyak értékét
betolyasold kérliményekben . bedllé ényeges vdltozds esefen szukseges a
megaduott érték felllvizsgdlata;.

dlitalunk  reghatdrozott értékek oz - eldzbekben - vazolt 'felteteleken és
alapelveken alapuinak, és csakis jelen szakvéleményben meghc’rurozoif célrg,

-Megrendelo aftal torfeno felhaszndlds esetén érvényesek

8. 6sszEFOGLALAs

Az en‘ekeif ingatianra vona‘rkozé dokumeniumok és a DIGCI v:szonyok fcnutményozc:sa ufdn o

' vaidmim oz erfékelési szémitdsok a_ P

- Ingcﬂcn

o _Becsulf érteke

35 100 000 Ft
Harmlncofmnlio-egysz&zezer- Ff

A megéllapﬁoﬂ pmcr ér?ek az alicicnos forgclmt adoroi szélé 2007 évi CXXVII torvény Qlapjcm
kerOlt meghctqrozcsra, az ingaﬂan h‘;‘lrgyl cdémentes ' e ‘ :

Szakvélemény forduiénap]a A T I RO 2022 0420
Szckvélemeny ervényessege 6h6rmp._ _ |
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D hrsz. alatti.

) ajtészé&md

‘két szoba, kunyha, elﬁszuba, furdﬁsznba+wc, kamra halyiségek-
b&l 4116 61 m? teriiletd ﬁrﬁklakés, valamint & kiizdsségben
marads telekbﬁl épitményrészekhﬁl fg¢lszerelasekhbl és
berendezési tﬁrgyakbdl 196/1UUUU -ed, azaz: Egyszézkilencven-
hat-tizezred eszmei tulajduni hdnyaddal.

' 35./ 311/35. sz. térsashdzi kiil#nlapon

36./'311/36. §z. tdrsashdzi kulunlapnn }703¢/A hrsz, alatti,
a tervrajzen 36. szdmmal Jeloltr ) ajtioszdmd
egy 9zoba, konyhs, sliszobe, tUrddsznbﬁ+HC' kamra helyiségek-
b6l 4116 49 m2 terUlet& ﬁrﬂklakés, valsm1nt a kuznsségben
. maradd telekbﬁl épltményrészekbﬁl felszeraléaekbﬁl és
= herendezési térgyakhdl 155/IDDDO~ ,]ézaz- Egyszézntvanut—"

Phrez. alatti
ajtésﬁémﬁ"‘
'ba+WC' kamra helylsém
e ,jval_fint a kﬁzﬁsség~

”c{ ben ‘marads telekb611;épltményrészekbﬁl felszerslésekbdl és
_ f”fberendezési tﬁrgyakbﬁl 155{18000 ed, azaz- Egyszézotvenot- :
"g t1zezred eszmsl tulajdnni hényadﬂal

”3?;1"""

':hrsz. alatti
'a;tdszému-"'
‘egy. szuba, hall, konyha, slBszaoba), fﬂrdﬁszuba+wc kamrai"
-helyiségekb8l 4116 56 m2 terliletl troklekds, valamint &
kdztsségben meradd telekb6l, &pitményrészekbll, felszerelé-
sekb8l és berendezési tdrgyekb6l 177/10000-ed, azaz: Egy-
_szézhetvenhdt-tizezred eszmei tulajdoni hdnyeddal,

311;35;'si;'féfaashéii'kﬁianigbanﬁ
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1. MEGaizAs (sZAKémc‘Sr FELADAT)

‘Budapest F&vdaros, IX. Kerllet Ferencvcros énkormcnyzafa {%092 Budapest Bakdts tér 14.) mint

Megrendel8, ingatlanforgalmi magdanszakértd vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakértd Kit. (2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) képviseletében Berecz Tamds mgoﬂonvagyon-
ertéke!o’f Megrendelés alapjén meghatérozasra kerulf az ingatian forgaimi (piaci) erfeke

. . SZAKERT) VtzssALAT Ménsmls -

Az ériékelés soran helyszini szemlére kerlt sor, tovabbé mengsgétdsrc: kerUltek oz tngcﬂcnncl
kapcsolatban rendelkezésre &lld, a mellékletben felsorolf &s jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfelelden dlkaimaozdsra kerltek o TEGOVA- {EVS) irdnyelvei és o
t8bbszdrasen modositott 25/1997. (VI 1.J PM rendelet eldirasal.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatian adottsagait,

kdmyezetét és mds értékbefolyésold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részeteird! -
fényképfelvételeket készitettink, omelyek oz lngaﬂonforgolml szakértdl vélemény mellék[efébe

: csotoitunk

| 3 meAnAN NYELVANIARTAS SZER!NT! AuAPOT BEMUTArAsA

e '_Ii rész

L 'A Tulujdonl |ap ’rc:rl‘c:lmczzq &z ingaﬂcn—nyﬂvdntortés szennh cﬂapotof

Lrész: R L
_- Szeijegy tortalmic: chs beiegy:és
~“ingatian cirmie {tol. iap szenni} _ -Budapest i.
'TUEcjdonl Iap szerinti ferulefe R e B 0s R
Helyrajzi szoma: - SR 37197/0/An
Inguﬂcm megnevezese . Lo Icakc:s e ' : : ST
' Be;egyzo hq%érozm‘ _-_Az oncllo mgdﬂonhoz ?cﬁoznak az aiap:ic oklrctban :
' S E meqhatdrozaﬁ heiyiségek : o o
Tuiogdonwszony R Ll Ferencvarosi énkonﬁényzc:’r 1 /I
S ik rész S
Bejegyzé hcﬁcrozct S N'ei‘ﬁ'fdﬁfjlfh'dz_ b'ej'egyié_si-

2. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kSinyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerulefenek Kozepso-Ferencvaros kemle‘rreszeben, a belso

varosrészt a fovarcs débkeleti részéve! Ssszekdtd, 16 kdziekedési Utvonal dél-nyugati oldaidn, az
OHSI Gt és a Lenhossék utcd dlfal hatdrolt saroktelken elhelyezkedd tarsashézi 1omb féldszintiének
belsd udvar részén talalhatd. Az ingatian kdryezetében jellemzben vegyes épitési kord és
dllapott tarsashazak, kiskereskedelmi és vendéglatéipar egységek, egészséglayi Intézmeények
és a Kézszolgdiati egyetem taldhaiék, kertleten beldl dallagos. mindségld kdmyezetben.
Témegkdziekedési eszkdz8k kdz0! felszini BKK (busz, villamos) joratokkdl valamint a 3-as mefroval
lehetséges megkdzelitése.. Az ingatian témegkdziekedési és Iinfrastrukturdlis  eliéfottsaga
kivalénak mondhatd, az dlap- és szakszolgditatast blztosﬁé Uzletek az épllet kémyezetében
hignytalanul megtotqlhaték

)



| :_ 42 Telek ulialanos iellemzé't

E '-.A térsc:shém 1omb zén‘soru beepﬂessei epuit A Lenhossek Uicoi oldclon szomszedos tarsashczzhoz

g_cxlmui iehetove ievé uiccfronh kopun keresz‘rul kézelli‘heté meg, k Az epuie? -

laoo-as és 1900 -as évek.forduléj
dsarr _';p:nce + foldszmt + 3 emelet
L ';-__}kasmeretﬁf ozo’fegta szerkezet

. B_eI56 yllészélrok

'__'Fﬂtési'rendszere‘ . . '-'-_--_'gazkonvéktorok biz’rosn’r;ck
- Melegviz b:z’rosnéso e villanybojlerrel megoldoﬁ
- Belsd tér fizikai éliqpo’ra: e -kozepes feiuﬂtqndé :ﬁ_ 3

' "--.__;_Felunféseve SESPRRNNIEE '

Feloftastargya: o - .

-_"-kapcsoiodlk, Qz: Ufléi ot - feldl a tozfalat méslk felekteruiet ha?drotjo A belso UdVCII' a. csck S



4.4, Helyiségkimufufés

Tufcjdonl !c:pon 46 nm keruh‘ régz:fesre az cllbe#ef terule'fenél amely ncgységrendileg megegyezak a

lakds természetbeni olcp’reruleﬁ nagysagaval.

sZerepld terUIe_tével széimolunk.

Ar értékelés sordn az ingatlan-nyilvéntartdsban

8.68

8,88

. 1,52 1,52} 0.00
furdészobq : 7,56‘ 7.50 0,00
szoba 19.22 19.22] 0.001
félszoba 8.80] 100% 8.80 0.00
alapteriiel komekcid - 0,08 100% 0,08 ‘ 0,00
Osszesen: 46,00 46,00 Osszesen 0,001

0,00]

| érfekelés sorén ﬂgyelembe vetl felépﬁmeny a!apierulete [m”!
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o s. ERTEKEI.ES
A 2 fdékeles médszere K L ) .
. 'Az én‘ekbecsfesek 0 TEGOVA Ufmufcﬁo efve: es médszerfqni cjénlcscl (EVS) 5zenn1 0 fobbszbr_.

- “médositott 25/_1997 (Vill.1.) PM rendeletben és a msndenkor ervenyes egyéb ;ogszcbaiyckban E

- eléirtaknak megfeleiben készinek.

s _fségfetek elé |fhet6k ki és mn!yen hc?qroktg valamsnf a kézgazdcsogt kém ezet a k

U mindségl eila’rdsf nyujt helyben 85 QZ ogglomeréciébon 8l5 ickosség szédmdra. Ta
R (- ¢ - I ' _en beEuE annal | magoscbb B mgoﬂanforgcims : o

L Haldlkozunk, - miné!-nogyobbf szami a 1‘eiepules népessege A ‘relepulésen bellli h_lyzef
L. féitarasahoz meg.kell 'ismerkednl az é!fclanos ésa részietes rendezes; 1ervekkel a__ _kbzlekedési e

S8, Alegmcgasabb Jélenertek kivéllqszquc mlm hozamszcrnﬁdson uiquio erték. '
A mbdszert oltoldbcn c jbvedelemfermeio kepesseggel rendeikezo mgcﬂanok eseteben

s _'clkqlquzek

i nok f "golma értékot alapvsfoen hérom dolog hcfcrozza meg a hely a tc:gclbb es__ e
sz0kebb ertelemben veit foldrcjzn komyeze’r a moszaki pdromeferek L% ho_gy;ezekke_l mtlyen R

ngatianok f forgaimi ertekében kl Kell fejezédnle._hogy az adoﬂ Telepulés mlfyen s_zinm Sy



KdHségalapy szémitasi modszere

A netté potids! kditség elvi értékelés a vcgyon?drgy ériékét az ingation (vugyonforgy) kalkulah
Ujraeléallitasi kdlisége alapjan adja meg. Az Ojraelddllitési értékbdl azonban le kell vonni gz idé,
C mildsd; azr elhdszndlédds, az erkolesi értékcsSkkenés miatti avulas értékét, majd. o
végeredmeényhez hozzd kell adni o felépitmeényhez tartozd fSldierllet éntékét. Epités alatt 1evd
létesitménynél, karosodott |étesiiménynél, takart mitargyndl, biztosftésok esetén, valomint
olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgdlt Iétesitmény kilénleges rendelfetése miati)
mds modszer nem &l rendelkezésre. '

A foldtervlet érfékének a véleményezéséhez szlikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban o kereslet-kihdlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési
kdrbe bevont ingatlanok vonatkozéséban mind a tagabb, mind a szlkebb kdmyezetben
elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezddnle, hogy oz adott
telepUiés milyen szint0, mlnésegu ellatast nydjt helyben és a kdryezetében éI0 lakossag
szamdm

Epﬁmenyek esefeben az erfékeles, az epulefek &5 epf’rmények bruf'ro helyeﬁes;fes: (po‘rtése)‘
kdltségének becslésén -alapszik, Ievcnvc az avulds valamennyi Ienyeges forméjaf A bruttd:
helyet’res;fesn {péﬂdst} kcltség 'rortclmozc a vizsgélcf targyat képezé fe!épitményekkel azonos
' ' - birg’ Ietesitmény Jelenlegl megvctosﬁasavai 'kapcso!cl'ros- i

Y. () €5 ?aeloél;ftésn._f RER
kﬁitség nek' fefel meg Azon ép\JIefek ép{’rmenyek esefében, ‘atol @ részle’res maszaki-

'parcme’rereket nem 1smeﬂuk a brotté Gjraeldaliitdsi értékeket a rendelkezésre dlid, vagy az - S

dltalunk készitett mérefkimu’ratéss és @ Hunglnvest Mémoki Erodca Kft. éltql hcdoﬁ Epntmpqri_ _
Ké!‘rségbecsiésl Segédlet {EKS} évi egységdrai ofupjon szémolhc:fjuk : '

avulés az idé mulésa miath éz’rékcsbkkenes EERRS T HRTN SO i
' omids; b.) funkclondlis c:vulas es c) komyezeﬂ CIVUlCtS Az cfvuloss-'
_ v _ -gr'n'jc:wihaféak L ' .
S } A f‘z:kc:i romlés esetében figyelembe kell venni az epulet fé szerkezete:nek romidsot es a -
L szerkezetek c:rémyai az dsszériékhez viszonyltva. A fizkai avuldsi szémﬂascknal a feleplfmény .
gcquségosan hctra%évé eleﬂorfomc’r kell figyelembe venni. . L
- Altalénos esetben a kéve’rkezo ngdasdgﬂag hosznos feijes éleﬂcrtdmokcﬂ kell hasznélm
| =vdrosi tégla éplletek 60-90 &v, TR . :
|- varosl, szerelt szerkezefu epuie‘rek 40-70 év,-
- esciédl haz jellegd éplletek 50-80 év,
: |pc:|rt és mezbgazddasdgi épiletek 20-50 év. Co ' :
b.) A funkclondlis avuids a gazdasagtalan, korszerdien megofdc:sokaf jelenh Az eﬁekelonek‘
mériegelnie kell azokat a korszerl kove’relmenyekef amelyeket a vizsgalt 1&tesitmény képtelen
- kielégiteni.
c.) A kUlsd avulds az ingatianon kivol koru!menyek miatt &ll eld, mint a kereslet hlcnyc & terllet
valtozé ingatian feihasznéléscl vagy oz dltaldhos nemzetgazdasagi kbrulmenyek A

Az avulds mértékét a harom emli’reﬁ avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni. :
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= aszakvéleményben megjelend Megrendels személyes adatait a 2011, évi CXIIL
. férvény az informdciés Bnrendelkezési jogrél és az informaciészabads@grst,
tovébba a 2016/679/EU Rendelet {2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az llyen
adatok szobad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hc:téiyon kivll
) o helyezésérdl 52010 jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeljik;. :
- - d gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossaggq! nem .
o S prognosztizalhatd  véltozdsal mddosithatiak, illetve érvénytelenithetik o
szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a vagyontdrgyak értékét
befolydsolé kérilményekben bedlié Iényeges qufozas ‘asetén szukseges a
megadott érték fellivizsgdlata;

L S Gitalunk  meghatérozott ériékek  az eiézoekben vdzo!f feltefeleken &

- alapelveken alapuinak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott céira, '_ o

M'egren_delé dltal torténd felhasznéids esetén érvényesek.
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15. A Ferencvarosi Onk » nnanymtot 1llet1 meg a terveken 15'
smmmal jelolt jtoszama, 1 &s'1/2 (mésfél) szobabbl,

konyhdbol, WC-b6l, furdészobabél 4116 oroklakas 4592 m2
alapternlettel, ‘kozos " tulajdonban 4116 pincerekeszek hasznﬁlau
jogaval, valamint a kozos tulajdonbé] 84/10.000 hényaddal -
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