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1380/2022. (VIII. 1.) Korm. hatarozat

a ferencvarosi lakétomb rehabiliticidjanak tamogatasahoz sziikséges
intézkedésekrol

A Korméany - a Ferencvarosi Szabadid- és Sportpark megvaldsitdsaval, a 2023. évi JAAF
Atlétikai Vildgbajnoksidg megrendezésével és a Budapesti Atlétikai Kozpont megvaldsitasanak
tdmogatdsdval Osszefiiggésben, a Budapest Fovaros IX. Kerillet Ferencvaros Onkormanyzata (a
tovabbiakban: Ferencvarosi Onkorményzat) képviseld-testiiletének felkérése alapjan -

1. egyetért a Soroksann Gt - Koppany utca - Féldvary utca 4ltal hatarolt lakdtdmb
rehabilitacidjanak (a tovabbiakban: ferencvérosi lak6tdmb rehabiliticio), az ott €1k méltatlan
lakhatasi koriilményeinek megoldésat szolgalo intézkedések kormanyzati tAmogatisaval;

2. egyetért a ferencvarosi lakotomb rehabilitaciéjanak I. iitemeként a Budapest 1X. keriilet
belteriilet, 38168 helyrajzi szdmu, természetben az 1095 Budapest, Koppany u. 3. szam alatti
ingatlan, valamint a Budapest 1X. keriilet belteriilet, 38145 helyrajzi szamu, természetben az 1095
Budapest, Soroksari Gt 84. szam alatti ingatlan (a tovabbiakban egyitt: Ingatlanok) bérlinek - a
Ferencvéarosi Onkormanyzat altal torténé - elhelyezésével, majd azt kvetéen az Ingatlanok
lebontasdhoz és a hulladékok elszéllitdsdhoz szitkséges 1 239 584 983 forint kdzponti kéltségvetési
tamogatas nyujtasaval és az Ingatlanoknak i ingyenesen a Magyar Allam tulajdonaba keriilésével;

3. az éllamhéztartastol szold 2011. évi CXCV. térvény (a tovabbiakban: Aht) 33. § (1)
bekezdeseben biztositott jogkdrében eljarva elrendeli a Magyarorszdag 2022, évi kdzponti
kiltségvetésérdl szolo 2021. évi XC. torvény (a tovabbiakban: Kvtv.) 1. melléklet IX. Helyi
dnkorményzatok tamogatésai fejezet cimrendjének a 14. Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros
Onkormanyzata feladatainak tdmogatasa cimmel torténd kiegészitését;

Felelds: pénzigyminiszter

belligyminiszter

Hatdridd: azonnal

4, az Aht. 33. § (2) bekezdésében biztositott jogkorében eljarva - a Ferencvarosi Onkormanyzat
részere a 2. pontban meghatarozott bontasi feladat 2023. majus 31-ig torténd megvalositasanak
tamogatdsa érdekében - elrendeli 1 239 584 983 forint egyszeri atcsoportositisat a Kvtv. 1.
melléklet IX. Helyi 6nkormanyzatok tdmogatdsai fejezet, 2. A helyi dnkormanyzatok miikddési céla
kiegészité tadmogatdsai cim, 1. A helyi Snkormanyzatok altalanos feladatainak miikddési céla
tamogatasa alcim terhére, a Kvtv. 1. melléklet IX. Helyi 6nkonmanyzatok timogatésai fejezet, 14.
Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata feladatainak timogatisa cim javéra, az
1. melléklet szerint;

Felelds: pénziigyminiszter

belligyminiszter

Hatdridd: azonnal

5. felhivja a beliigyminisztert, hogy a 4. pont szerint atcsoportositott forras terhére, kiilon palyazat
és kérelem benytjtasa nélkill, tamogatasi elolegként, vissza nem téritendé egyedi tamogatast
nyujtson, és ennek érdekében adjon ki tamogatoi okiratot a Ferencvérosi Onkorméanyzat részére, a
tamogatas felhasznaldsdnak és elszdmoldsanak részletes feltételeinek rogzitésével;

Felel6s: penziigyminiszter

beligyminiszter

Hatdrids: a Ferencvarosi Onkorméanyzat képviseld-testiilete 4ltal az Ingatlanok ingyenes
tulajdonba addsardl szolé hatdrozatat és a 4. pont szerinti forrds rendelkezésre allasat kovetd 30
napon beliil

6. felhivja a gazdasagfejlesztési minisztert, hogy a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zartkoriien
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milkodé Részveénytarsasag Gtjan gondoskodjon a bérldknek az Ingatlanokbol torténd kikoltozését és
az épiiletek lebontdsat, a hulladékok elszallitasat kovetben a Ferencvarosi Onkormanyzattal az
Ingatlanoknak az allam részére torténd ingyenes tulajdonba addsarol szolé megallapodas
megk&tésérol.

Felelds: gazdasigfejlesztési miniszter

Hatdrids: a bérlék Ingatlanokbdl torténd kikoltszését és az épiiletek lebontasat, a hulladékok
elszallitasat kdvetden azonnal

1. melléklet az 1380/2022. (VIIL 1.) Korm. hatarozathoz

IX. Helyi 6nkormanyzatok témogatasai

ADATLAP A KOLTSEGVETESI ELOIRANYZATOK MODOSITASARA

Koltségvetési év: 2022,

KIADASOK
Allam- | Fejezet| Cim | Alcim Jog- | Jog-| Ki- § Feje-| Cim | Aleim] Jog-| Jog-
haztartisi| szam |szim |szdm | cim | cim [emelt| zet | név | név | cim | cim Kiemelt elGirinyzat nev
egyedi esop. | szam | elfir. | név csop. | név
azonosito szam szdm név
X Helyi dnkorményzatok tAmogatésai
2 A helyi énkormanyzatok mikodési célu kiegészité timogats
380073 1 A helyi onkorményzatok éaltalanos feladatainak miik
célil tamogatasa
K5 | | Egyéb mikodési céhi kiadas:
396906 14 Budapest F6véros 1X. keritlet Ferencvaros Onkormar
feladatainak tAmogatisa
K8 Egyéb felhalmozasi céhi kiac

Az eléiranyzat-modositas érvényessége: a) a koltségvetdsi évben egyszeri jellegi

BEVETEL

Allam- | Fejezet| Cim | Alcim| Jog-| Jog-| Ki- | Feje-| Cim | Alcim| Jog-| Jog-

hiztartasi| szdm | szdm | szdm | ¢im | ¢im |emelt | zet | név | név | c¢im | cim Kiemelt elfiranyzat nev
egyedi csop. | szam | eldir. | név csop. | név

azonosité szam szam név

Az eldirdnyzat-modositds érvényessége: a) a kdltségvetési évben egyszeri jellegii
TAMOGATAS

Allam- | Fejezet| Cim | Alcim| J og- | Jog-| Ki- | Feje-| Cim | Aleim| Jog-| Jog-

héztartdsi| szdm |szim |szdm | cim | cim |emelt| zet | név | név | cim | cim Kiemelt elbiranyzat nev
egyedi csop. | szam | elGir. | név ¢s0p. | név

azonosité szdm szdm név

Az elbiranyzat-mdédositas érvényessége: a) a koltségvetési évben egyszeri jellegli
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Foglalkoztatottak Iétszama
iddszakra

Az adatlap 1 eredeti példanyban téltendd ki A tamogatas folyositasa/zarolasa (modositasa Osszesen
+/-)
idbaranyos
Magyar Allamkincstar 1 példany teljesitésaranyos
egyéh:  azonnal 1239 38

* Az Osszetartozo eldiranyzat-valtozdsokat (+/-) egymast kovetden kell szerepeltetn.
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TAKARNET v5.4.1 Felhasznalo: Kilépés

L

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

(=7
.g g
g Budapest Foviro s Korminyhivatala Foldhivatall F& osatily Q
% Budapest, X1, Budafolu it S9. 1512 Budapest, P{ 415 Oldak: «%
E Nem hiteles talajdoni lap - Szemle méisolat ot
@
A Megrendelés s24m:8000004/3 8572872022 &
'_% 2022 .08.18 ﬁ
§ BUDAPEST IX.KER. 2
= Belterilaet 38145 helyrajei szdm

1085 BUDKPEST YX.KER. Sorckeiri &t 94.

1095 BUDAPBST RX.KER, Sorokzdri Gt 94. 2. emelet. ajtd:d).

1095 BUDRPEST IX.KER., Sorckedri Gt 84. 1. emelet. a4té:20.

1395 BUDRPEST IXK.KER, Bovoksdri 4t 84. 2. emelet. ajté: 38,

1095 BUDAPEST IX.KER. SHovoksiri Gt B4, 2. emelst. agtérdG.

1093 BUDAPEST IX.KER. Sorckedri Gt 84. ajté:8.

1095 BUDAPEST IX.KER. Sorckeéri Gt 84. 2. emeleb. ajté: 3y,

1085 BUDAPRST IX.KER. Soroksiari &t 84. Y. emelst. ajbé:18.

1095 BUDRPEST IX.HER. Sorokedri &bt 94. 1. emelet. ajté: 3.

109% BUDRPEST IX.KBR. Soroksiri &t 94. 2. emelet. ajtér dl.

1095 BUDRPEST IX.KER. Sorokzari dt 64. 1. emelet. ajtd: 21,

1095 BUDAPEST IK.KBR. Sorokzéri Gt 64, =jtd:16.

1085 BODBPEST IX.KER. Sorokmiri ot B4. 1. emelet .

1095 PUDRFEST IX.KER. Sorokzari Gt 84. 2. emelet.

1095 BUDMPEAT IK.KER. Sorckeari Gt 84. ajté:i5. ,§'
'_& 10%5 BUDRPEST IX.KPR. Sorokséri ot 94. 2. emelet. :
M 1095 BUDAPEST IX.KER. Sorokedri ot 94. 2. emelet. E
g 1095 BUORPEST IX.KER. Sorokséri &t 84. 2. emeleb. =
o= 1095 BUDRPEST IK.KER. Boroksiri &k B4. 1. emalst, of
,g 1095 BUDAPEST IX.KER. Sorckziri Gb B4. '3

1095 BUDAPEST IX.KER. Soreksiri ob 84. 2. ]

1095 BUDAPEST IX.KER. Sorokzari ot 84. 2.
% 1095 BUDAPEST IX.HER. Sorckz&ri ot £4. 1. :
:E 1095 BUDSPEST IX.KER. Sorckedri wt 84.
E 1095 BUDRFEST IX.KER. Sorckgari at B4. v oajEés 51, g
) <
z 1095 BUDAPEST IX.KER. Sorokmiri of

1095 RUDAPEST I KER. Sorokaari . ajtér 28,

1095 BUDAPEST IX.KER. Soroksiri . ajEé:1?.

1085 BUDMPEST IN.KER. Soroksdri 1. emelet. ajtd:Il.

1095 BUDAFEST IX.KER,
1095 BUDREEST IX.KER.
1095 PUDAPEST IX.KER.

L. wwalet. ajté:29,
2, enalet. ajtd: 37,
2. emelat. ajto: 48,

1095 BUDRPEST IX.KER. 1. emelet . ajtor24.
1095 BUDRPEST IK._KER. . ajtéld.

1095 BUDABESE IK.KER 2. emelet. ajbéd:ds.
1095 SUORPEST IN.KER 1. smelet. ajté 30.

1085 AUOAPEST IX.KER

1095 BUDRPEST IX,
1085 BUDRFRST I

aj6:1Y.

. ajté:d.

1. emalat. ajté:22.

10485 BUDRSEST rokudrl Ot 04, 1. emelet. aitd: 6.
,.g.‘ 1095 BUDRPEST Soroksdri df 24. 2. emelet. ajtdrdd.
'H 109% RUDEPE Sorckedri vt B4, 2. emelet. ajbd: 47 'E
o 1095 2 Sorokzdri Ot 84. Ajta:2. Q
t=4 1095 .KER. Soroksiri Gk 84. 2. emelast. ajté: 3. k<X
'§ 1095€ LFIX.KER. Sorokziri gt 84. ajté:lz. -5
109 IX.KBR. Sorcksmaxi Gt 84. ajtéd:l0.
g IN.KBR. Sorcksdri Gt 84. ajts:7. _§
E Folytatds 3 kSvethest Japon E
= <
5]
2 4
Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap Net hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles fulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févires Korminyhivatala Foldhivatali Fé oszvaly
Budapest, X, Budafoks it 59, 1519 Budapest, FE 4135 Gldal:
Nemn hiteles tulajdouti lap - Szemle masclat
Megrendelfs s2im:BO00004 3857 28/ 2022

2022.08.18

=
BUDAFEST IX.KER. Szektor

Beltardilet 3B145 halyraizi szam

Folvtatas az 3620 laprol
106% BUDRFEST IX.KER. Sorcksari Gt %4, 2. emelest. ajtd: 39.

1095 BUDRPEST IN.KE&R. Sorokséri 6t 84. ajtd:l5.

109% BUDAPERST IK.KBER. ©Sorckesdri 0Ot 84.
10%% BUDAFEST IX.KER. Sorcksari it 84.
IV9S RUDAPEST IXK.KER. Sorcksari 4t 84,
1095 BUDAPEST IX_KER. Sovokzari ot 84,
iY97? BUDPFEST IX.HER. Foldvary ntea 1.

emelet . ajké: 27,
emelet . ajr6: 53,
emalat . ajeé: T5.
eme let . ajtd:19.

o b b

LRESE
1. A» ingatlan adatai:
alréezlet adatok at .b.jov. alosztély adatok
mavelési Agikivett megnevzzés/S min.o "ELLY. tar . kat jév

ha m2 k.£iil

- Wiwett lakédhiz, wdwar Q

HRESZ

[w]

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqgyzé hatarozat, érkezézi idd: 162074/1992/1%%2
jogoim: 1991, évi XXHIII. ¢tv. 1. §
jogdllam: tulsaijdenes
aév: FEREWCVAROSI STHCORMANYZAT
cim: 1094 BUDAPEST IX KER. Bskate tér 14.

ot

. bejegyzé hatiroczat, érkezémi idb: dﬁg
Vezeték jog
2m? tertletre, WNB-122720U12.

Jogasualt: ]
név: BELMI HALOZATI KFT
eim ¢+ 1132 BUDAPEST XIIT.KER

l

Ez a tulajdoni lap sgatasi hatomdgi eljdris cél jabél kerilt kiaddara MNasra nem

hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Tap Nemn hiteles tulajdoni Iap

Nem: hiteles lajidoni lap
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Felhasznalo:

FERIY1 {Lejarat:4007.12.26)

Kilépés

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tlajdoni lap

Neumn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap Nerm hiteles tulajdoni lap
(=7
S
E Budapest Féviros Koerminyhivatala Fsldhivatali F3 osztily
- Budapest, M., Budafola it 58 1519 Budapest, P{ 415 Cidal
§ Nem biteles tulajdani lap - Szemle mésokat
.ﬁ Megrendelés s2im:3000004/385722/2022
b= 2022.08.18
B suoarzer 1x.uex. Srektor
& Belteruiat 38168 heiyrajzi szém
1097 BUDAPEST IX.KEBR. Koppiny uteca 3. ajto:da.
1097 BUDRPEST IX.KER. Keppiany vktca 3. 2. emelet. ajtd:49%.
1087 BUDAPRET IX.KER. Kopplny uktra 3. 2. emalet. ajto:d4.
1097 BUDRPESYT IX.KER. Hoppdny ubea 3. 2. emelet. ajté:35.
1097 BULARESET IN.HER. Koppény utea 3, 1, emelet. ajtéd:20.
1097 BUOORPEST YK.KER. Hoppday utea 3. 2. emelet., ajtéidl.
1097 BODAPEST IX.KER. Hoppiny ntea 3. ajto:l.
1007 BUDAPEST IN.KER. Hoppany otca 3. 2. emelet. ajbérI6.
1097 BUDAPEST IX.KER. Hoppiny utex 3. ajté:9.
1087 BUDPPEST IX.KER. HKoppiny ates 3. ajté:l2.
1u97 BUDAPEST IX.KER. Koppany utea 3. 2. emelet. ajta:ds.
1097 BUDASEST IX.KER. Koppiny ubca 3. 2. emelet. ajté:d2.
1097 BULAPEST IX.HER. Koppdny utca 3. 1. emslet. ajtéi23.
1997 BUDAFRST IX.KER. Hoppany utca 3. ajté:S,
1097 BUDRPEST IX.KER. Koppéay omtoa 3. 1. emelet. ajké:l
'g- 1097 BUDRPEST IX.KER. Koppiny okes 3, 2. emelet.
M 1097 BUOAPEST IX.KER. Koppiny vtca 3. 1, emelet.
g 1097 BUDAPEST IX.KER. Woppény utca 3. 1. emelet,
= 1097 BUDAPESY IX.KER. Hoppdny vbkca 3. ajbdils.
1097 BUDRPEST IX.KER., Koppiny vtea 3.
TS 1997 BUDAPEST IX.KER. Koppiaay utca 3.
w 1097 BUDMPEST IX.KER. Koppény ntea 3.
1097 SUOAPEST IX.KEA. Koppany wica 3.
g 1897 BUDAPEST IX.KER. Hoppiny okea 3.
E 1097 BUDAFEST IK.KER. Hoppany ukea 3.
ﬁ 1097 BUDRPEST IX.KER. Koppény wuteoa
1097 PUDAPRET IX.KER. Koppany untca
1097 BUDAPEST IK.KER. HKeppéany wtc
1097 BODAPEST IXK.KBR. Koppany
1097 BUDBFEST IX.KE&. Koppany
1097 BUDAPEST IX.KER. Koppioy
1097 BUDAPEST IX.KER, Ko . 2. smelet. ajtd:48.
1097 BUDAPEST IX.HER. KHop) tea 3. 2. amelet. ajbd:47.
1097 BUDAFEST IK.KER. tea 3. ajbd:g,
1097 BUDRPEST IX.KER btea 3. 2. emalet. ajké:52.
1097 BODRPEST Ix.rcezag utca 3. 2. emelet. ajké:39.
1097 BUDRFEST IX.KP.RA oy okos 3. ajts:l).
1U97 BULAPEST 3. ajté:d.
1047 BUDAPEST 3. 2. amelet. ajté:rdi.
1097 BUDAFEST 3. 1. emelet. ajtd:l7.
1097 SURAPERRT 3. ajed:ld.
1097 . Koppany ntea 3. 1. emelet. ajts:30.
Hoppany utes 3. ajtéd:lo.
Hoppany utes 3. 1. emelet. ajbéd:il8.
Koppiny wtes 3. 2. emelet. ajtéd:30.
Koppdny wtea 3. 2. emelet. ajté:d5.
Koppany btea 3, 2, smelet. a§td:38.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Folylatis a kivetiez6 lapon

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap

)

oni

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles lajdoni lap

Bud zpest Foviros Koerminylyvatala Féldhivatali Fdosataly
Budapest, X1, Bud afoki ut §9. 1519 Budapest, P{ 415

MNem biteles tulajdosi lap - Szemle mascdat

Megrendelfs z24m:B000004/385722/2022
2022 .08 .18

BUDAFEST IX.KER.
Belterilet 38168 helyrajzi szam

Szektor

Nem hiteles tulajdoni lap

Qidal:

Folviatsiy ax £¥zd laprol
.oemelet. aqté:ld.

. emelet. ajbéis?.

[
=

1097 BUDRPEET IK.KER. woppany utea J
1097 BUDBPEST IX.KER. Koppany ovtca 3

]
P>

10%7 BUDRPEST IK . KER. Koppany utca 3, 2. emeleb. ajté:dl.

1097 BUDRPEST IXK KER. Koppany wtca 3. L. emelet. ajté:lé.

1097 BUDAPEST IX.KER. Woppany utca 3. 1. emelet. ajts:27.

1097 BUDAPEST IX.KER, Keppany wtca 3. 1. emelet. ajto:24.

10%7 BUDAPRST IX.KER. HKoppiny utca 3.

ILRESZ

1. Bz i1ngatlan adatai:

alrészlet adarok tervl ep@okat t. jov. alosztaly adatok
miveléei 4gikivett megnevezdss nin.c L Eill. ey . kat. jév

bha mZ k.Fill

~ Kiwett lakéhaz, wxlvar v u.uo

3. tulasdeni bhanyad: LS1
ejenysd hatarevat, évkezdérni idd: 162074,71992/1992
Jogeim: 1991, évi KKXIIY. tv. 1. §
jogallaz: tulajdonos
név: FERENCVARGSI OWHORMANYZAT
cim: 1094 BUDAPEST IK.KER. Bskéts teér 14.

SEJECYSEST

hatézigi eljivas célijabol kerilt hiadasya. Migra nem

TULAJDONI LAP YEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulagdoni lap



Krisanszky Timea
igazsagligyi szakértd
ig. szam: 007014

ingatlan-ertekbecslo 1023 Budapest, Orgona utca 8.
Tel: 06 (1) 315-1998
Mobil: 06 (20} 986-5411

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a
1095 Budapest, Soroksari tt 84. Hrsz: 38145;
1097 Budapest, Foldvary utca 3. Hrsz: 38146;
1097 Budapest, Féldvary utca 5. Hrsz: 38147;

1097 Budapest, Foldvary utca 7. Hrsz: 38148 és

1097 Budapest, Gubacsi Gt 21. Hrsz: 38149 alatti

kivett lak6haz, udvar megnevezésii ingatlanokra vonatkozdan

1 példany meliékletekkel egyiitt 51 oldalt tartalmaz.

Budapest, 2020. szeptember 22.

Krisanszky Timea igazsagugyi ingatlan értékbecsld




IX ker. Budapest, 38145; 38146; 38147 és 38148 helyrajzi szam alatti ingatlanok -

TARTALOM

ERTEKELESI BIZONYITVANY
KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. ERTEKELESI ELVEK

2. AZ ERTEKELES MENETE
2.1. Helyszini szemle
2.2. A kiindul6é adatok és informaciok forrasai
2.3. A tulajdoni lapok adatai

3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE
3.1. Az ingatlanok kérnyezetének bemutatasa
3.2, A vizsgalt ingatlanok ismertetése
3.3. Az ingatlanok évezeti besorolasa
3.4. Az ingatlanpiaci szempontok

4. AZ INGATLANOK ERTEKBECSLESE
4.1. Ingatlanforgalmi helyzet
4.2, Alkalmazand6 moédszer kivilasztisa
4.3. Az ingatlanok értékbecslése piaci 8sszehasonlité megkézelitéssel
4.4. Az ingatlanck értékének meghatarozasa hozam alapa médszerrel
4.5. Az ingatlanck végst ériéke

5. MEGJEGYZESEK
MELLEKLETEK
- helyszini fényképfelvételek

- tulajdoni lap masoclatok
- térképmasolat
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. A Megbizé
FEV IX. Ferencvarosi Vagyonkezelé és Varosfejleszté Zrt. (székhely: 1093 Budapest,
Csarnok tér 3.; Adészam: 10753170-2-43. képviseletében Pataki Méarton Daniel vezérigazgaté)
2. A Megbizott

Krisanszky Timea igazsaglgyi ingatlan-értékbecsld, Iigazsaglgyi ig.szam:
(székhely: 1023 Budapest, Orgona u. 8.; Tel: 06 (1) 315-1998; 06 —20 986-5411).

007014,

3. A megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap:

1095 Budapest |1X. ker. belter(iiet 38145 hrsz.

(természetben): 1095 Budapest, Sorokséari (it 84.

hrsz.: 38145

Megnevezése tul.lap: | kivett lakéhaz, udvar | (természetben): | fejiesztési teriilet
Tertilete (tul.lap): 1393 m? Epilet nett6 terilete: - m?
Ertékelt tul. hanyad: [ 1/1

 Ingatian cime tul.lap:

1097 Budapest IX. ker. belterlilet 38146 hrsz.

(természethen). 1097 Budapest, Féldvary utca 3.

hrsz.: 38146

'Megnevezése tul.lap: }kivett lakéhaz, udvar | (természetben): | fejlesztési terilet
Tertlete (tul.lap): 1091 m? Epulet netté terllete: - m?
Ertékelt tul. hanyad:  1/1

ingatlan cime tul.lap:

1097 Budapest |1X. ker. belterlllet 38147 hrsz.

(természetben). 1097 Budapest, Féldvary utca 5.

hrsz.. 38147

| Megnevezeése tul.lap: [ kivett lakéhaz, udvar | (természetben): | fejlesztési teriilet
Terllete (tul.lap): 1097 m? Epiilet netto teriilete: - m?
Ertékelt tul. hanyad:  ||1/1

lingatlan cime tul.lap:

1097 Budapest IX. ker. belterilet 38148 hrsz.

{természethen); 1097 Budapest, Féldvary utca 7.

hrsz. 38148

Megnevezése tul.lap: | kivett lakohaz, udvar | (természetben): | fejlesztési teriilet
Terilete (tul.lap); 1092 m? Eplilet netté terillete: - m?
Ertékeit tul. hanyad: §1/1

Ingatlan cime tul.lap:

1087 Budapest |X. ker. belteriilet 38149 hrsz.

(természetben): 1097 Budapest,Gubacsi it 21.

hrsz.: 38149

Megnevezése tullap: | kivett iakohaz, udvar || (természetben): | fejlesztési terulet
Ter{ijete (tul.lap): 1489 m? Epllet netto teriilete: - m
Ertékelt tul. hanyad: [/ 1/1

4, Az értékbecsiés célja

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere
Az értékelés az Ertékelok Europai Csoportja (TEGoVA) altal javasoit médszerekkel, az EVS

(Eurépai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak elfogadéasaval késziit.

" Krisanszky Timea igazsaglgyi ingatlan értékbecslé
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A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéfoldnek nem minésolé
ingatlanck hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VII.11.)) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIil.1.) PM rendelet elbirasainak

. A Megbizd kildn feltételei

A Megbizott koteles az ertékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az ériékbecsiés eredménye nem
szolgéltathaté ki.

. Az értékbecsiés forduldnapja
2020. szeptember 22.

8. Az értékbecslés eredménye

A Megbizo felkéresének megfelelen az ingatlanck értékbecslését elvégeztem.
Ertékjavaslatomat az alabbiak szerint terjesztem el6:

1095 Budapest, Soroksari Ut 84. 38145 |kivett lakéhaz, udvar 1393 265 000 000 Ft
1097 Budapest, Félkdvary utca 3. 38146 |kivett lakéhaz, udvar 109 185 000 000 Ft
1097 Budapest, Foldvary utca 5. 38147 |kivett lakohaz, udvar 1097 186 000 000 Ft
1097 Budapest, Foidvary utca 7. 38148 |kivett lakéhaz, udvar 1092 186 000 000 Ft
1097 Bud G i 6ha

Megjegyzés: A fentiekben meghatarozott értékek, az ingatianokon talalhaté épilletek bontasa
utan keletkezd forgalmi értéket, azaz az Gresen allé ingatlanok értékét tartalmazza.

9. Az értékesités AFA szabalyai

Az altalanos forgalmi adérdl szédlo 2007. évi CXXVIl. tv. alapjan a hasznélt ingatlanok
ertékesitése jellemzben adémentes, kivéve, ha az adodalany a valtoztatast megel6zé addéév
utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa térvény nem tesz killénbséget
lakéingatlan és egyeéb céli ingatlan k&zétt, igy az értékelt ingatlan értékesitése
fészabalyként afa mentes korbe tartozik. (Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
ertékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Ertékelé az Ugyfél adé-alanyisagat nem
vizsgalta.

10. Az értékbecslés érvényességi ideje:

Budapest, 2020. szeptember 22.

A keltezéstél szamitott 3 hdnap. "Akoronavirus-jarvany bekdvetkezése, illetve veszélyhelyzet
megszintetése, majd Ujra varhatd szigoritéasok figyelembevételével, a jelenlegi meghatarozott értékek
véleménylnk szerint a 2020. szeptember 10-i fordulénapra vonatkoztatva nagy pontossaggal
megallapithaté. Amennyiben jelentds szigoritasok varhaték a fent megjeloh értékek, akar 10%, esetleg
15%-kal is csdkkenhetnek, egyes esetekben.”

{Az ertekelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és meligkleteivel egyitt érvényesek!)

Y
\I\\ mt\ m’v\%’\v

Krisanszky Timea s beéé”
igazsagugyi ingatlan-értekbecsld Bnsne
igazsaglgyi ig.szam: 007014
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudoméasomra olyan tényez8, amely arra a kovetkeztetésre vezetett voina, hogy a
jelentesben szerepld tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok felelésséget olyan
késObb jelentkezd tényezékért, amelyek utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill,
az ertékeles fordulénapjat kévetben a piaci, gazdasagi helyzetben bekovetkezett valtozasok
miatti értékvaltozasért.

2. A telkek geodéziai kitlizése nem képezte megbizdsom targyat. A Megbizé altal atadott
terileti adatokat elfogadtam, mert helyszini szemle soran valdsaghiinek talaltam. Az adatok,
dokumentumok, informéaciok valésagat és teljességét a Megbizé szavatolja, ezeket
hitelesnek fogadtam el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem
végeztem. Nem véllalok felelosséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informaciokért.

3. Az ertekelésben feltételeztem, hogy a széban forgé ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoga szabadon &truhazhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmertld jogi
tgyekben semminemi felelésséget nem vallalok. Az ingatffan tulajdonjogét per-, teher-, és
igénymentes allapotaban értékeltem.

4. Az allag meghatdrozasa a szemrevételezéses diagnosztika moédszerével késziilt, nem
vegeztem geotechnikai és kornyezeti hatasvizsgalatokat, de a biztositott dokumentumokat
alapul vettem. A latottak alapjan az ingatlanon, ill. a szomszédsagaban nem taralnak
veszélyes vagy kdrnyezetkarositd anyagokat. Megbizdsom nem terjed ki kérnyezeti hatast
vizsgalé tanulmany keészitésére, melyek eredménye lényegesen befolyasolhatia a
megallapitott értéket.

5. A jelentesben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizérdlag az itt
meghatéarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az 4ltalam megallapitott forgalmi érték lehetiségeim szerint objektiven, realisan
meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kozott elkeihet. Az
adasveteli szerzédésben meghatarozandé ar a felek szabad megailapodésan alapul, egyéni
erdekek es szubjektiv szempontok is befolyasolhatjak, igy természetesen a forgalmi értékté!
ktidnbGzé is lehet.

7. Az ertékelé elbzetes hozzajaruldsa nélkiul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmityen modon nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos média utjan.

8. A tudomasomra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezelem
egyuttal kijelentem, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem flzédnek érdekeim,
dijazasom nincs kapcsolatban a megéllapitott értékkel és partatlansagomat semmi sem
befolyasolta.

9. Hivatkozva az igazsaglgyi szakértékrdl szolé, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara
kijelentem, hogy az lgazsaglgyi Szakértéi Kamara a szakterliletre vonatkozé médszertani
levelet nem adott ki. Nyilatkozom, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a
szakmai, mind a jogszabalyi eldirasoknak

\[umui g
Krisanszky Timea
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1. ERTEKELESI ELVEK

Az értékelés az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak eifogadasaval készlit. A szakvélemény felépitése
és tartalmi Gsszetétele megfelel a Terméfdidnek nem min6stlé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendelet elbirasainak.

Az EVS a ,piaci értékre” a kévetkezé definiciét hasznalja:

Az a becsult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandésagot mutatd eladd kdzétt megfeleld
marketingtevékenységet kovett figgetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajekozottan,
kériltekinten és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével,
tsszehasonlitasaval torténik. A médszer akkor alkalmazhato, ha kellé szamul adatbdl alid
alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatiannal.

A vizsgélt ingatlanra jellemzé karbél kivalaszthatoak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatianok,
és meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodosito tényezdk elemzése
utan megallapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végsd erték
szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent adodik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé maédszer 6 lépései

Az alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkaimas ingatianck kivalasztasa, adatainak elemzése
Fajlagos alapérték meghatarozasa

Ertéekmédositd tényezék elemzése

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

S ol e

Hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kilbnbségébd! vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedetmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadads Utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései tsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

A jovSbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkent

Jévdbeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati médonként

A tokésitési kamatlab meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jeienérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

e

Beépitetlen, fejlesztésre vard _teriiletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértekelés
modszerét alkalmazzuk. Az ires telekingatlan értéke, mint a legjobb és legértekesebb
hasznositashoz két6dd un. maradvanyérték.

Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld e
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

A koltségalapd érték megkozelités iényege, hogy az ingatian djraeldaliitasi koltségébdl levonjuk az
idé mutasa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozé foldterlilet ertéket.

A forgalmi értéket lehetéség szerint tébb moédszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljdnak megfelelben valasztjuk ki a végsd
forgalmi értéket.

A mbédszer 8 iépései:

A telekérték meghatarozasa

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa

Avulasok szamitasa

A felépitmeény Ujraelballitasi koltségébél az avulas levonasa és a telekértékkel vald
dsszegzese.

el

Ertékelési médszer kivalasztasa

Beépitetlen teriiletek, illetve fejlesztésre vard ingatlanok értékelése fenti rendelet és az EVS
ajanlasa szerint két kiilonb6z6 médszerrel térténhet:

1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi (igyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik. Az dsszehasonlitd
vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok azonos tipusuak, lehetbleg azonos évezeti
besoroldsliak a vizsgalt ingatiannal. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl, az ingatlanra jellemzé
értékmoédositd  tényezdk figyelembevételével kerll sor a fajlagos @sszehasonlité érték
meghatarozasara, mely altalaban egy négyzetméter telekteriiletre vonatkozik. Az ingatlan forgalmi
értékét a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

2. Maradvanyértékelés mbdszere

Beépitetlen telek, ill. fejlesztésre vard teriletek értékelésénél az an. maradvanyértékeléses
modszer is alkalmazhaté. Ebben az esetben az értékeld6 megbecsili egy optimalisan
megvaldsithatd ingatlanfejiesziési elképzelés alapjan a teljes fejlesztés (egyszeriibb esetben az
épitési telkek, vagy masik esetben a felépitmények + féldterllet) forgalmi értékét, majd ezt az
dsszeget csokkenti a felépitmények tervezésével, megvaldsitasaval kapcsolatos koltségekkel, es
az ingatlanfejleszté elvarhatd profitiaval. A maradvanyérték nem mas, mint a telek erteke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozé érték meghatdrozasa piaci dsszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibél kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A modszer jelentés bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attol is figg, hogy az
értékelé valoban redlis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhatéd
hozamat, koltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csdkkenti, hogy épitési
engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztéi profit meghatarozasa azonban
tovabbra is spekulativ, ezért a médszer alkalmazésanak inkabb ellentrzé szerepet szanunk.

Beépitetlen teriiletek értékelésének elsédleges madszere a piaci dsszehasonlitas, masodiagos
médszer pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuld maédszert foképpen ingatlanfejleszték hasznaljak a befektetéseik
megtérilésének szamitasadhoz. Az érvényes értéket piaci dsszehasonlité adatok alapjan
hataroztuk meg, mert ez a modszer tlkrozi leginkabb a piaci forgalmi értéket.

. - Krisanszky Timea igazsaglgyi ingatian értékbecsld .- : .
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2. AZ ERTEKELES MENETE

2.1, Helyszini szemle

Az ériekelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, természeti és beépithetiségi
adottsagainak meghatarozasa érdekében, a megbizast kévetden 2020. szeptember 08-an helyszini
szemlét tartottam. A latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettem.

2.2. A kiindulé adatok és informaciok forrasai

A tulajdoni lap adatok a Budapest Fdvaros Kormanyhivatala XI|. Keruleti Hivatal nyilvantartasabol
szarmaznak.

» tulajdoni lap - nem hiteles szemle masolat
» terkepmasolat
> szabalyozasi terv-kivonat

2.3. A tulajdoni lapok adatai

Helyrajzi szam | 38145

Tul. lap.: I. része

Az ingatlan cime 1095 Budapest, IX. keriilet 38145 helyrajzi szam,
1095 Budapest, Soroksari ut 84.

Az ingatlan fekvése Belterdlet

Megnevezése kivett lakéhaz, udvar

Tertlet 1393 m?

Szolgalom, egyéb Lasd mellékietben tulajdoni lapon (48 db lakés)

Tul. lap.: Il. része

Tulajdonos{ok) | 1113 Ferencvaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni lap Iil. része

/1. Vezetékjog 2 m? terlletre VMB-122/2012 jogosuit:
ELMU Halozati Kit.

Helyrajzi szam | 38146

Tul. lap.: |. része

Az ingatlan cime 1097 Budapest, 1X. kerllet 38146 helyrajzi szam,
1097 Budapest, Foéldvary utca 3.

Az ingatian fekvése Belteriilet

Megnevezése kivett lakéhaz, udvar

Terillet 1091 m?

Szolgaiom, egyéb Lasd meliékletben tulajdoni lapon (35 db lakas)

Tul. lap.: ll. része

Tulajdonos(ok) | 1113 Ferencvaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni lap [ll. része

lll/1. Vezetékjog 24 m? terlletre VMB-122/2012 jogosult:
ELMU Halézati Kit.

S .. Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsis
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Helyrajzi szam

| 38147

Tul. lap.: L. része

Az ingatlan cime

1097 Budapest, iX. kerllet 38147 helyrajzi szam,
1097 Budapest, Féldvary utca 5.

Az ingatlan fekvése Belterilet
Megnevezése kivett lakohaz, udvar
Terllet 1097 m?

Szolgalom, egyéb

Lasd mellékletben tulajdoni lapon (21 db lakas)

Tul. lap.: ll. része

Tulajdonos{ok)

| 11/3 Ferencvaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni lap Ill. része

/1. Vezeteékjog 2 m? terliletre VMB-122/2012 jogosult:
ELMU Halézati K.

Helyrajzi szam

(38148

Tul. lap.: L. része

Az ingatlan cime

1097 Budapest, IX. keriilet 38148 helyrajzi szam,
1097 Budapest, Foldvéary utca 7.

Az ingatlan fekvése Beiterilet

Megnevezése kivett lakohaz, udvar

Terilet 1092 m?

Szolgalom, egyéb Lasd mellékletben tuiajdoni lapon (40 db lakas)

Tul. lap.: ll. része

Tulajdonos{ok) I'1I/3 Ferencvaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni lap lil. része

HiF1. Vezetékjog 5 m? terlletre VMB-122/2012 jogosult:
ELMU Halozati Kit.

Helyrajzi szam

[38149

Tul. lap.: L. része

Az ingatlan cime

1097 Budapest, IX. keriilet 38149 helyrajzi szam,
1097 Budapest, Gubacsi uf 21,

Az ingatian fekvése Belteriilet

Megnevezése kivett lakohaz, udvar

Terllet 1489 m?

Szolgalom, egyéb Lasd mellékletben tulajdoni lapon (52 db lakas)

Tul. lap.: li. része

Tulajdonos(ok) i 1I/3 Ferencvéaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni lap Ill. része

/1. Vezetékjog 7 m? ter{lletre jogosult: ELMU Halézati Kit.
Il/3. Vezetékjog 5 m? terlletre VMB-122/2012 jogosult:
ELMU Halozati Kft.

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdonjogéat per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltem.

wt *'Krisanszky Timea igazsagitgyi ingatlan értékbecslé N
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3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1. Az ingatlanok kérnyezetének bemutatasa:

Budapest IX. kerllete az egyik pesti kerilet. Osszefoglald
torténelmi neve Ferencvaros, a kerileti dnkormanyzat is
ezt hasznalja. A véarosrész 1792-ben. Ferenc trénra
lépésének alkalmabol kapta e nevet.

Eszak-nyugatrél Budapest V. kerllete, északkeletrél a ViII.
kertlet és a X. kerlllet, délkeletr8l a XIX. kerllet és a XX.
kerilet hatarolja. Déli szomszédja a Rackevei-Duna-agon
tal Budapest XXI. kerillete, nyugaton pedig a Dunan at a
XL kerillettel szomszédos.

S ol Teljes népesség 59.720 16 (2019. jan. 1.)
ool i no ) Tertlet 12,53 km?

A vizsgélt ingatlanok a IX. kerlletben, Kilsé-Ferencvarosban a Sorokséari dt, a Féldvary utca, a
Gubacsi Ut és a Hentes utca altal hatarolt témbben talalhatok. A Kdzvagdhid kb. 600-900 m
gyalogtavolsagra elérhetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga és megkdzelitése mind gépkocsival, mind tdmegkdzlekedéssel kivalo.
A terllet dsszkdzmiives. A parkolas a kornyezd utcakban jelenleg még parkolasi dij nélkil
lehetséges.

Az ingatlanok teleptlésen beluli elhelyezkedését, kornyezetét a kdvetkezd térkepek mutatjak:

0 x Kriséanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsld .
Clm 1623 Budapest Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: knsanszky@gmali com-
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3.2. A vizsgalt ingatlanok ismertetése:

A vizsgalt ingatlanok a IX. keriletben, Foldvary utcaban taldlhaték egymas mellett, a Soroksari ut
és a Gubacsi Ut kdzotti szakaszon. A kérnyezetében vegyesen telephelyek, kereskedeimi- és
lakoépliletek helyezkednek el. A Foldvary utcaval parhuzamos Koppany utcaban a TESCO aruhaz
érhetd el. A Féldvary utca a Gubacsi Ut felé kissé emelkedik. Az épiiletek zartsorian illeszkednek
egymashoz, hagyomanyos modon épiilt 4 szintes (pince, féldszint, +2 emelet) kialakitasu
lakéépiiletek. Az 6t haztémb kifejezetten, rossz, elhanyagolt allapotd. Az épilletekben talalhato
lakasok jellemzéen komfort nélkuli lakasok.

1095 Budapest, Soroksari Gt 84. szam alatti 38145 hrsz-G ingatlan: A vizsgalt sarok telek,
1.393 m? térmertékl, téglalap alaku, 4 szintes lakohazzal beépitett teriilet. Dél-nyugat feld! a
Soroksari ut, és észak-nyugat felél a Féldvary utca hatarolja. Az éplletben &sszesen 48 db lakas
keriilt kialakitasra, melybél 37 db lakas lakott és 11 db Gresen all. Bontand6 épulet 7761 légm?®.

1097 Budapest, Foldvary utca 3. szam alatti 38146 hrsz-G ingatlan: A vizsgalt koztes telek,
1.091 m? térmérték, téglalap alaky, 4 szintes, lakohazzal beépitett tertlet, észak-nyugat feld! a
Foldvary utca hatarolja. Az épiiletben Gsszesen 35 db lakas kerliit kialakitasra, melybdl 34 db
lakas lakott és 1 db tresen 4ll. Bontando épulet 5366 légm°.

1097 Budapest, Foldvary utca 6. szam alatti 38147 hrsz-a ingatlan: A vizsgalt kdztes telek,
1,097 m? térmértéki, téglalap alaki, 4 szintes lakdhazzal beépitett terllet, észak-nyugat felél a
Féldvary utca hatarolja. A telken egy ,U” alakban épitett lakoépulet lathato. Az epliletben dsszesen
21 db lakas kerilt kialakitasra, melybdl 18 db lakas lakott és 3 db iresen all. Bontand6 épilet 2691
légmd.

1097 Budapest, Fdldvary utca 7. szam alatti 38148 hrsz-( ingatlan: A vizsgalt kdztes telek,
1.092 m? térmértéki, téglalap alaky, 4 szintes, lakohazzal beépitett terllet, észak-nyugat feldl a
Foldvary utca hatarolja. Az épiiletben 6sszesen 40 db lakas keriit kialakitasra, melybét 30 db
lakas lakott &s 10 db Gresen &ll. Bontandé épiilet 5975 légm?®.

1097 Budapest, Gubacsi Gt 21. szam alatti 38142 hrsz-u ingatlan: A vizsgalt koztes telek, 1.489
m? téermértéka, téglalap alaku, 4 szintes, lakéhazzal beépitett terilet, Eszak-kelet fel6l a Soroksari
ut és észak-nyugat feldl a Féldvary utca hatarolja. Az éptiletben dsszesen 52 db lakas kerlilt
kialakitasra, melybdl 41 db lakas lakott &s 11 db Uresen all. Bontandé eptlet 7983 légm®.

v Krisanszky Timea igazsagiigyl ingatian értékbecslé . R
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Kdzmivesitettseg:

Vizellatas: vezetékes haldzatra kotott
Csatornazas: vezetékes halézatra kotdtt
Gazellatas: vezetékes haldzatra kétott
Elektromos arameltatas: vezetékes haldzatra kotott

Epiiletek altalanos jellemzéi:

Szerkezeti ismertetés hosszféfalas szerkezetii
Alapozas modja: vegyes (tégla és ko) savalapozas
Fliggdleges teherhordé

srerkezet: nagyméret( téglafalak

pince: boitozott

Vizszintes teherhordd lakészintek:  csapos  gerendafédém il acélgerendas /

szerkezet téglabetétes poroszsiveg boltozat

A Soroksari ut 84 és a Féldvary utca 3. szdmu eépliieteknél:
Kiilsé homlokzat rizalittal és egyéb elemekkel diszitett képoros vakolat

A tobbi épliet esetében egyszerii képoros vakolat
Belsd valaszfalak: téglafalak
Tetbéfedés, badogozas; magastetd (nyereg- és félnyereg), égetett cserép héjalassal
Padloburkolatok; funkciok szerint valtozé
Falfeliletek: vakolt, festett, mellékhelyiséghen részleges csempe falburkolat
Nyilaszarok: hagyomanyos, kapcsolt gerébtokos ablakok, faszerkezetli ajték
Kdzmliellatas Osszkiizmii
Fizikai allapot az éplilet szerkezetei koruknak megfelelden avultak, de

tartészerkezetei stabilak, aliékonysag karosodasara utald jelek
(repedés, sillyedés stb) szemrevételezéssel nem lathaték

A lakdépiletek régi épitésiiek korszerltlen épiiletek, az épitéstk 6ta jelentésebb felijitas nem
tortént. Szemrevételezés alapjan elmondhatd, a tartészerkezetek szilardak, aliékonyak, de a
talajviz elleni szigetelés tonkremenetele miatt a labazati falakon foltokban felszivodd nedvesség és
vakolat levalas tapasztalhaté, a falak, vizesek, salétromosak. A vakolt homlokzatok rossz
allapotuak, mallnak, erdésen hianyosak.

A szakipari szerkezetek, ugymint nyilaszarék, burkolatok teljesen elkorhadtak, elhasznalodtak. A
tetdszerkezetek igen gyengének l|atszanak. A fliggbfolydsok tobb éplletben aldtdmasztasra
kertltek.

Az épliletekbe a viz, villany, csatorna és gaz bevezetésre kerUlt, a vezetékek eldregedtek,
feladatukat, azért még részlegesen ellatjak.

Osszességében elmondhaté, hogy a lakéépuletek bontasra szoruinak, az éplletek felljitasa
teljességében gazdasagtalan és értelmetlen volna. Ezért az értékelés soran, az ingatlanok értéke,
mint fejlesztési / beépitetien teriiletként kerllt meghatarozasra.

R ‘Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatian értékbecslé - -
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3.3. Az ingatlanok 6vezeti besorolasa:

A Ferencvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 38/2004. (XI. 17.) rendelete a
Budapest, Ferencvaros - Also Bikarét (Soroksari at ~ MAV Budapest-Kelebia vasutvonal —
Koppany u. — Gubacsi Ut — Keén utca altal hatarolt teriilet) Kerilleti Szabalyozasi Terve a
kévetkezdket tartalmazza: - A vizsgalt ingatlanok: I-1X-5 Gvezethe tartoznak.

Szabalyozasi terviap kivonat:

A

Kerllietl Szabélyozds! Terve
. i .

. SIS _1,‘-[1 /, z‘_/ ] -’(i‘{‘,»"“l', Lt AL L L
L3 i @%ﬁ?&@f Budapest, IX. ker. Alsd - Bikerét
: q // A j/.g;/ 4 j/% .;,{,’;f, Gt ,’{/ ;/ag’ % {Soroksiirl &t - MAV Budapest - Kelebla vasit - Kappany u.
‘ i ” ,“‘, 7 R TR Gubacsl Gt - Kén utca &ltal hatérolt ter(iet}
H TR AT Ot S i i
T

(T /
‘.%\;&\\\\\\\\\\\\\\\‘\\3\\\;

7
g:{.r? i’i }’ ”’?/fi:’f//; / ',}/,/jf, i

I-IX/5 jelii kistelkes, zartsora beépitési médu lakéfunkeidval vegyes intézmenyterillet épitési dvezete

12. § (1) Az IIX/5 jell épitési dvezethben elhelyezheték:

a) kézintézmények épliletei,

b) igazgatasi épiletek,

c) irodaépiiletek,

d) szallashely-szolgaltatd éplietek,

e) szolgaltatas épliletei,

f} vendéglatas éplletei,

g) legfeljiebb 2000 m2 brutté kereskedelmi cél( szintter{llet( éplletek,
h) lakééplletek,

el

amennyiben azok terhelési hatarértéke nem haladja meg az intézményteriletekre vonatkozo egyéb
jogszabalyban régzitett, eléirt hatarértéket.

(2) Az I-IXU5 jelii épitési dvezet jellemzdit a 5. sz. tablazat tartalmazza.

5. sz, tablazat

Az épitési bvezet Az épitési telek Az épiilet
! . leg- leg-
Jepkisebb legnagyobb megengedett legkisebb Kisebb | nagyobb
| beépi- | ontete | beépitési mentéice [SZemtervlett | zoldfeluleti | 0y
jele test (%) mutatdia mériske magassaga
médja .
. fold-
m?  |szinvalart| oot/ telek m? %
- I L
[-IX/S Z 600 60(75) | 50(65) 2,5(3,0) 20 40 140 m

{ ) saroktelek esetén

s Krisdnszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsls
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3.4. Az ingatlanpiaci szempontok

Gyengeségek Erdsségek

Kiilsé-Ferencvaros — kedvezé elhelyezkedés

épliletek kora a hasznositds, az  értékesithetdség
szempontjabol
gépjarmiivel, témegkdzlekedéssel jel

epletek allapota megkozelithetd, a terllet ellatottsaga jo,

nem tartoznak az ingatlanhoz parkolék bévitési lehetdség

LehetSségek Kockazatok/Veszélyek

élénkiilés a kedvezd afa tdmogatasok miatt,

lebontas utan g lakasok értékesitése de kiszamithatatian ingatlanpiaci tendenciak

épllet dregedésébdl eredd varatlan kiadasok,

t6bb funkcidra is alkalmas fejlesztési ingatlanok nehezen behatarolhatd fejlesztési koltségek

: L - Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecslé
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4. AZ INGATLANOK ERTEKBECSLESE

4.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A koronavirus atbillentette az ingatlanpiacot
szerz4: hvg.hu 2020, szeptember. 08.

Nagyobb a kereslet a hazakra, mint a lakasokra.

Jelentésen atrajzolta az Uj lakdingatlanok iranti keresletet a koronavirus, mivel a vevdjeloitek kérében
népszerlibbé valtak az Uj épitésli hazak a tarsashazi lakasokhoz képest — ali az ingatlan.com legfrissebb
elemzésében, Apnlls eleje Ota az érdeklddok 52 szazaléka U] épitésl csaladi, iker- és sorhazakat keres,
szemben az elézé év azonos idészakaval, amikor még csak 42 szazalék volt ez az arany.

,Ez jelents eltérés az aktualis keresleten bell és azt jelzi, hogy a vevojelditek most mar szeretnének kerttel
rendelkezo ingatlant vasarolni. Ebben pedig szerepet jatszik a karanténhatas, a tavaszi kijarasi korlatozasok
utan ugyanis sokan a lakasok helyett inkabb a kerttel rendelkezé ingatlanok felé fordultak. Ezt mutatja, hogy
a jarvanyt megel62é januar-februari idészakhoz képest jlliusban és augusztusban az (j épitésii hazak iranti
kereslet 36 szazalékkal nétt, a tarsashazi lakasoké viszont 14 szézalékkal csékkent’ — mondta Balogh
Laszld, az ingatlan.com vezetd gazdasagi szakértdje.

Az utébbi hetekben az (j lakéingatlanck iranti érdeklédés enyhén csokken, egyrészt azért, mert a vevik
kivarnak, masrészt a piacon elérhetd lakasok ara a megfizethetéség hatarat sarolja.

Mindkét tényezé osszefligg a tervezett rozsdadvezeti lakasfejlesztésekkel - véli Balogh Laszlo. Sokan
varjak, hogy a dontéshozék ismertessék, mely rozsdadvezetekben lehet majd elinditani a lakasépltéseket,
ami varhatéan szeptemberben fog megtérténni. Egyrészt né majd a kinalat, masrészt ezeket 5 szazalékos
kedvezmeényes &faval, vagyis olcsobban lehet megvasarolni.

Osszességében a rozsdadvezeti lakasok megjelenése a lakasépitéseknek adhat lendiletet, emellett
fokozhatja a versenyt az Uj lakésok piacan, novelheti a bérlakasallomanyt is.

}iaiés a?aiuilés da'szaka 3 23
ameivek &nten 2 vegleges_

[ zetekben u; Iakasok ertekesstese és berheadésa eseten A be;elentessel kapcsolatcsan |elentesunk kesz:'tésel:orf
5 meg szamos resziet tisztazatian volt. de elozetesen megailap:thaté hogy a barnarnezﬁs wezetekben aikalmazha\:o;

A kedvezmenves lakdsafa érdemu pozatw hatast g\mhnroihat [:H elkovetkeza evekben az 0 épltésu Iakasok platara Bar-
U ndrnezds tem!etnei: a!t;alabar: a varusak ;e|lemwer! heH:eruietem ta[alh kombban hasmosﬂas afaﬁ aiia jelenieg
azanban elhagyamtt vagy a|ulhasznosi’tmt ‘sok esetberi i lparl vagv epll:esr hutladékkal erdsen szennvezett teruieteket

{ hw;uk [a vegieges torvenv 5zer1nt: deflmca 5 8 jelentés ‘keszitésekar meg m ;elent meg) A bamamezos ovezetek

: : teru[eter jellemzoen mdr klepltett kozlekedes; :nffastruktumvai rendelkeznek azonban & fe;lesztések elmdulasat
e gatolja 3 knﬂseges karmentesates A kadvezmenyes afakufcs al ktalmazasa fehetosege azonban versenvkepesse ﬁehet;_
i e teruieteket A zoldmews beruhazasokhaz képest. 'A barnamezos !akasfe;lesztesek elonve i'mgv az adott viros
oa mar megle\m teruieten tiad fe;!cdm, nincs szukseg ol 'n merteku mfrastruktumlls beruhazasra es # varos klfeie
s teueszkedesével eilentetben nemnda lakossag utazé

L 'Osszességeben a bamamems ovezetekben alkalmazhato kedvezmen\res éfakulcx bevezetese kdt olda!roi s tamos
gathat;a a¥ u;lakas mamt Egvreszt ) koronav:rus—gamnv eiberjedese\rei Esnz alta!anos makrogazdasagr l:ornyezet
5 romfasavat a mar eldkészités alatt alié pro;ektek 27 szazalekos afakui:s melieth etmdﬂ:asa kérdéses lehet, ezek
» 'megva!omtaséban a kedvezme;wes afakulcs seg!thet Masreszt eEoretekmtve t6hb 0 Uj fe;!esztes mduthat eE mmt 27
| szdralékos dfakules mellett, A bariiamezss Bveretekber felepult !akasok berbeadasa eseten is alkaimazhato ked—
vezmenyes kulcs emellett berhazak eplteset |s eioseg:theh ; S :

u Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsié :
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4.2, Alkalmazandd médszer kivalasztasa

Az értékelést lehetbség szerint mindharom, de legalabb két modszerrel ajaniatos elvégezni

Adott esetben — a fejlesztési ingatianokhoz terlilethez / telekértékeléséhez - elfogadhaté szamu
6sszehasonlitd adattal rendelkeztiink az ingatlan piaci 6sszehasonlito értékeléséhez.

Eflenérzdé modszernek maradvanyértékelést alkalmaztuk, eredményét eliendrzésként fogadjuk el
mert a jelenlegi jarvany(igyi helyzetben, a hozamszamitas meglehetésen spekulativ jellegtiként
értékelhetd megkdzelités.

4.3. Az ingatlanok értékbecslése piac 6sszehasonlité megkdzelitéssel

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran a vizsgalt ingatianra jellemzé
korb6l kivalaszthatoak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és meghatarozhaté ezek fajlagos
alapértéke. A kilonféle értékmadositd tényezok elemzése utdn megéllapithaté a kiigazitott fajlagos
alapérték. A végst érték szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan meretének
szorzataként adadik,

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kovethetd az elemzé munka folyamata. Az
dsszehasonlitott ingatlanok adas-vételi araibdl kovetkezd fajlagos arakat az elsédleges adottsagok
(jogi helyzet, id6tényezd, sth.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasolé pozitiv és negativ értékképzl tényezbket a kivetkezd
jellemzékkel vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kbrnyezeti  adoftsagok, kézmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthetdség, kérnyezeti artaimak, stb.

A pozitiv és negativ értékképz6 tényezdket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott ingatlanok
korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szdmitva kaptuk az ingatlan
becsUlt fajlagos egységarat.

ST - Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsié : L
Cim 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail. krisanszky@gmail. com
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Ertékeld tablazat: - Foldvary utca 3.; 5.; 7. szam alatti ingatlanok esetében

X. ker. Budapest IX. ker. Budapest I1X. ker. Budapest VIII. ker. Budapest IX. ker. Budapest
(o : Fﬁldvéry u 3 5.; 7 . Soroksari ut Ferencvarcs Magdoina negyed Duna kézelében
Kiinduls: alapadatok: :
Telek rrérete {(m2) 1091 2186 2000 2276 50 000
340 000 000 322 000 000 455 200 000 10 000 000 000
ingatlan.comy ingatiannet.hu/ dh.hu! ingattannet hu/
22797441 5570388 T028085 1514056
155 535 161 000 200 000 200 000
Beépitetlen terillat Beépitetien teriilet Beépitetien teriilet Beépitetlen terlilet Beépitefen teriilst
171 11 171 11
1-4X/5; N . e
mex beép.. 50(65)%; intézr.nényl,. l-I).<."1, . L“I-\f’tll-s - Im‘ezrnenyl
R max, beép,: 55%; Max, | max, beép,: 40%; Max. | max. beép.: 50%; Max. | max heép.: 50%; Max
Max, épitmény o " ; . .
magassag 14.0 m; epltmér.ry magassag épitmény magassag épltmélt\y magassag épitmény magassag
legnagyobb szintterilet 25,0.m, Ie?nagyobb 18,0 m Iegrlagyobb 19,5_m. legnagyobb 26,5_m; be?nagyobb
2.5(3.,0) szintteriilet 3,0 szintterilet szintterClet 3,5 szintterilet 3,0
Adésvéte% deponl;a e 2020 2020 2020 2020
Adasvetel |d6ponua it Korrokdis -10% -10% -10% -10%
Kortigalt egységar (Ft/m?) 139 982 144 900 180 000 180 Q00
rtékmddositd tényezdk I e R
Telekméret nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
5% 5% 5% 20%
Alak, forma hasonlé hasenlo hascnio hasonid
0% 0% 0% 0%
Kézmiielatottsag hasonlé hasonio hasonld hasonlo
0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés/megkozelites hasonio jobb hasonla jobh
0% 5% 0% -15%
Owezeti besorolas jobb rosszabb jobb jobb
beépithetiséy -5% 10% -5% -10%
Jogi helyzet hasonié hasonié hasonid hasonlé
0% 0% 0% 0%
korrekcidk Hsszesen: 0% 0% 0% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m®) 170 130 139 982 159 380 180 000 171 00¢
FIACI OSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
GALT EGYSEGAR

Melybdl az egyes ingatlanok forgalmi értéke a kévetkezdk szerint alakul kerekitve:

1097 Budapest, Féldvary utca 3. 38146 |kivett lakohaz, udvar 10 185 000 000 Ft
1097 Budapest, Féldvary utca 5. 38147 |kivett lakohaz, udvar 1097 186 000 000 Ft
1097 Budapest, Foldvary utca 7. 38148 |kivett lakdohaz, udvar 1092 186 000 000 Ft

Megjegyzés: A fentickben meghatarozott értékek, az ingattanckon talalhaté éplletek bontasa utan
keletkezé forgalmi értéket, azaz az Uresen allé ingatlanok értékét tartalmazza.

: ) Krisanszky Timea igazsdgligyi ingatlan értékbecsld
Clm 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmait.com:.
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rtékeld tablazat; - Soroksari Gt 84, és Gubacsi (t 21. szam alatti ingatlanck esetében

E

ker. pest udap . ker. Budapest Vili. ker. Budapest iX. ker. Budapest
: R :..502::::;:‘;::1“ Soroksari it Ferencvaros Magdalna negyed Duna kézeleben
Kiinduld alapa'datok : ]
Taiek méreie {2} 1 400 2186 2000 2 276 50 000
340 000 000 322 000 00G 455 200 000 10 000 Q00 000
ingatian.com/ ingatlanret hu/ dh.hu ingatlannet hu!
22197441 5570388 1028095 1514056
; ; 155 535 161 000 200 000 200 000
Az mgaﬂan ;euege R Beépitefien terdiet Bedpitetien terilet Beepitetien fertlet Beépitetien terilet Beépitefien terilet
Tulajdoni hanyad =~ 111 171 1" 11
: { max bezrss’c}(as}% Intgzményi -X1; L1-VII-5 intézményi
R i M épitmény ! nf‘ax. be_ep.: 55%; Max. max beép.; 40%; Max mx belép.: 50%; Manc max beép.: 50%; Max
Ingatian ismerietése - A ! épitmény magasség épitmény magassag épitmeny magassag épitrmény magassag
AR AT magassag 14,0 m; R .
: 1 legnagyobb szinttertlst 25,0 m leg;nagyobb 18,0 m, Iegnfagyobb 18,5 _m. Iegnagyobb 26,5 m Iegnagyobb
2.5(3,0) szintéerilet 3,0 szintter(let szintteridet 3.5 szintlerillst 3,0
Adasvétel =ddponqa 2 SRR 2020 2020 2020 2020
adasvetel. ldopontia miat karrekcm ~10% -10% -10% “10%
Kornigatt eqyeégér (Ftim? 139 982 144 900 180 000 183 000
Ertékmodosité tenyeadly T T L R PR S B
Telekméret nagyobb nagyobb nagyabb nagyobb
5% 5% 5% 20%
Alak, forma sarok telek rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
5% 5% 5% 5%
Kézmiiellatottsag hasonia hasonid hasonld hasorid
0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés/megkdzelités hasonld jobb hasonié jobb
0% -5% 0% -15%
Ovezeti besorolas hasonld rosszabb hasonks jobb
beépithetéség 0% 15% 0% -5%
Jogi helyzet hasenld hasonlo hasonld hasonio
0% 0% 0% 0%
korrekcitk dsszesen: 10% 20% 10% 5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 186 960 153980 173 880 198 000 189 000
PIAC] OSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYotakR T s : - e - — e Fum T

Melybdl az egyes ingatlanok forgalmi értéke a kdvetkezék szerint alakul kerekitve:

1095 Budapest, Soroksari Gt 84. 38145 |kivett lakbhaz, udvar 1363 265 000 000 Ft

1097 Budapest, Gubacsi ut 21, 38149 |kivett lakdhaz, udvar 1489 283 000 000 Ft

Megjegyzés: A fentiekben meghatarozott értékek, az ingatlanokon talalhaté epiletek bontasa utan
keletkezd forgalmi értéket, azaz az iiresen &ll6 ingatlanok értékét tartalmazza.

' ‘Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsio
- Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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4.4. Az ingatlanok értékének meghatarozasa hozam (maradvanyérték) médszerrel

A maradvanyertekelési madszer a telek vagy épulet fejlesztett vagy atalakitott formaban torténd
ertékelésébdl all (vagy dsszehasonlitdssal vagy hozamszamitassal), majd a szamitott brutté
fejlesztési értékbél le kell vonni az &sszes olyan koltséget, ami azzal jart, hogy nagyobb értékiivé
alakithassék az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar létezé épllet bontasat, tervezési kéltségeket,
infrastrukturalis munkakat, épitési kbltségeket, szakérttket, finanszirozasi koltségeket és a ki- vagy
eladas koltségeit. A végeredménybdl le kell vonni a gyakran fejlesztési profitnak” is nevezett,
fejlesztési kockazatra félretett dsszeget. Ezt gyakran a fejlesztési kdltségek %-aban hatarozzak
meg, €s nagysaga a fejlesztés tervezett befejezésének idépontjatol fligg. A végsé piaci értékbsl
tortend levonasok utan fennmaradé maradvanyénték képezi azt az tsszeget, amit a fejlesztének
érdemes kifizetnie a telekeért.

4.4.1. A tervezett fejlesztesi lehet6ség bemutatasa

Az ingatlan értéke, mint a legjobb és legértékesebb hasznositashoz kétédé Gn. maradvanyérték.
Az utca ezen szakaszén jellemezﬁen zértsoru beépitéssel kialakitott terﬁiet meiyen tt‘:bbnyire
1, illetve féldszint + 2 emelet + tetoter magassagban megépitett lakdépiiletek, illetve egyszintes
teglaépitési telephely épiletek lathatok.

Az ertékeléshez nem kaptam konkrét fejlesztési dokumentaciét, ezért a hatalyos épitési
szabalyozas alapjan kerlit szamitasra a maradvanyértékelés.

A jeleniegi elkepzelt fejlesztés soran, a pinceszinten mélygardzsok, a foldszinten Uzletek, a t6bbi
szinten Uj épitési lakasok kerllnek kialakitasra. A kialakitandé lakasok 60 m? atlag alapterilettel
keriiltek figyelembe vételre.

INGATLANONKENT! BEEPITHETOSEG SZAMITASA:

Alapadatok:

Epitési tvezet I-IX/5
beépithetoség (felsz.felett) 50(65) %
beépithetisey (felsz.alatf)  60(75) %

szinter. mutatd 2,5(3,0) m2/m2

zoldfeliilet mértéke 20 %

max. épitmény magassag 140 m

Fejlesztés bitd netto hasznos

paraméterei: megnev. telek ter. beép.ter. korr. heép.ter. korr. eladhatd ter. gssz.m2) db

pinceszint teremgarazs 10913 60% 655| 0,85 556 0,80 445 Si/atl. 12,5m2/

utcaszint {izletek/irodak]  1091{ 50% 546| 0,80 491 0,90 442 442 7| /af.60m2/

1.em lakdsok 1061]| 50% 546| 0,90 491 0,90 442 442 7| /at.e0m2/

2.em lakasok 1091| 50% 546) 0,90 491 0,80 442 442 7| /all.60m2/

3.em lakasok 1091| 50% 546| 0,90 491 0,90 442 442 7i /atl.60m2/

fetbter lakasok 1091| 50% 546! 0,50 273 0,90 245 245 4| /at.60m2/

055z, beép ter. 3382 2793 2458| 2458 32| albetét db

tissz. beép.ter. talajszint felett 2728 2237 2013] 2013 251 ‘lakasdb

Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsl6
‘20 Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-886-5411; E-mail: krisanszky@graail. com
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Alapadatok:
Epitési bvezet -5
beépithetiiséy (felsz felet) 50(65) %
heépithetiség {felsz.alal)  60(75) %
szinfer, mutato 2,5(3,0) m2/m2
zildfelilet mérieke 20 %
max épilmény magassag 140 m
Fejesztés btto netté hasznos |.
parameéterei; megnev.  |telek ter. heép.ter. korr. heép.ter. korr. eladhato ter. Sssz.m2; db
pinceszint teremgarazs 1097 60% 658] 0,85 559 0,80 448 fatl. 12, 5m2/
utcaszint Uzletelvirodak] 50% 549( 0,90 484| 0,90 444 71 Jat.e0mz/
1.em takasok 1097 50% 548( 0,90 484 0,90 444 71 /at.60m2/
2.em lakasok 1087| 50% 549( 0,90 494| 0,90 444 71 jail.60m2/
3.em lakdsok 1097 50% 549| 3,90 494| 0,80 444 71 Jall.e0m2/
teibtér lakdsok 1097| 50% 549| 0,50 274 0,90 247 247 4| Jat.60m2/
dssz. beép.ter. 3 401 2808 2472 2472 32| abetétdb
dssz. beép.ter. talajszint felett 2743 2 249 2024 2024]25] lakas'db
Alapadatok:
Epitési vezet XI5
beépithetbség (felsz felett)  50(65) %
beépithetiség (felsz.alatl) 60{75) %
szinter. mutato 2,5(3,0) m2/im2
zéldfellllet mérieke 20 %
max. épifmény magassag 140 m
Fejesziés bito netto hasznos |,
paraméterei: megnev.  (islek ter. beép.ter. korr. heép.ter. korr. eladhato ter. Gsszm2) db
pinceszint teremgarazs 1092 60% 655 0,85 5571 0,80 446 [ratl. 12, 5m2/
utcaszint Uzletek/irodak 50% 546| 0,90 481 0,90 442 FaH.60m2/
1.em lakasok 1092| 50% 546( 0,90 491 0,90 442 442 7| /at.e0ma/
2.em lakasok 1092] 50% 546 0,90 481] 0,80 442 442 7| Jat.e0mz/
3.em lakasok 1092| 50% 546 0,90 491 0,90 442 442 71 /at.60ma/
telbtér lakasok 1692| 50% 546| 0,50 273 0,90 246 246 4 Ja.60m2/
dssz. beép.ter. 3385 2796 2460 2460| 32| albetétdb
Gssz. beép.ter. talajszint felett 2730 2239 2015 20159 26| ‘lakés db
Alapadatok:
Epitési dvezet I-EX/5
beépithetbség (felsz.felet) 50(65) %
beéplthetbseg (felsz.alatt) 80(75) %
szinter. mutaté 2,5(3,0) m2/m2
zéldfellllet mértéke 20 %
max. épitmeény magassag 14,0 m
Fejlesztés bitd netié hasznos |,
paraméterei: megnev.  ftelek ter. beép.ter. korr. beép.ter. korr. eladhato ter. bsszmz) do
pinceszint teremgarazs 1393 75% 1045| 0,85 888] 0,80 710 : /atl. 12, 5ma/
utcaszint Uzletek/irodak| 60% 836| 0,90 7521 0,90 677 6771 11| fat.60m2/
tem lakasok 1393 60% 836 0,90 7521 0,80 677 677 11] /at.60mz/
2.em lakasok 1393] 60% 836| 0,90 752 0,90 677 877 11] /afl.60m2/
3.em lakasok 1393] 60% 836] 0,90 752]  0.90 677 677 11 /af.60m2/
teléter lakdsok 1393| 60% 836| 0,50 418| 0,80 376 376 6] Jatl.60me2/
dssz. beép.fer. 5224 4315 3785 3795 50| albetétdb
dssz. beép.ter. lalajszint feleft 4 179 3 427 3084 3084] :30[" lakds db|

Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatian értékbecsld SR
C|m 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 08-20-986-5411; E-mail. krisanszky@gmail.com
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Alapadatok:
Epitési dvezet t-1X/5
heepithetiseg (felsz.felelt) 50(65) %
beépithetéség (felsz.alat)  63(75) %
szinter. mutato 2,5(3,0) m2/m2
zoldfeltlet mertéke 20 %
max, epitmeny magassag 14,0 m

Fejleszés hité netto hasznos
parameterei; megnev.  [elek ter. beép.ter. korr. beép.ter. karr. eladhato ter.
pinceszint terermgarazs 1489| 75% 1117] 0.85 949 0,80 759 atl. 12,5m2/
utcaszint (zletekfiroddk]  1489] 60% 893{ 0.90 804 0,90 724 1atl.60m2/
1.em lak&sok 1489| 60% 893( 0.90 804 0,90 724 724 12} /at.B0m2/
2.em lakasok 1489| 60% 893| 0,90 804 090 724 724 12} faul.60m2/
3.em lakdsok 1489 60% 893( 0,90 804 0,80 724 724 12i /atl.60m2/
ietbtér lakasok 1489| 60% 893[ 0,50 447 0,90 402 402 7t fat.60m2/
tsszZ. beép.ter. 5 584 4612 4 056 4056 55| abbetét db
dssz. beép.ter. talajszint felett 4 467 3 663 3207| 3207|043} i lakasdb

4.4.2 Az ingatianok varhato fejlesztési kdltségei:

Bontas:

Ertékeléstink soran feltételeztik, hogy az ingatian jogilag rendezett, és a bontast semmilyen
jogcim nélkilli hasznalat nem hatraltatja.

A varhaté bontasi koltséget a Hunginvest Mérndkiroda Kit. altal szerkesztett Epitdipari
Kéltséghecsiési Segédlet adatai alapjan vettik szamitasba:

15. fejezet. Kiegészitd tételek

15.1.1, Hagyomanyos szerkezetli max, harom, vagy tébb szintes épiilet bontasa.
A tétel tartalmazza a bontashoz szilkséges épitési segédszerkezeteket, az éplllet bontasat,
térmelék tovabbmozgatasat, konténeres elszallitdsat 20 km tavolsagig, lerakéhelyi dijat és
belsd anyagmozgatast.

Egységar: 8.000 Ft/ légm? keriilt figyelembe vételre

Epiilet varhato épitési kdltsége:

A telkek megosztasat, kitlzését, kézml fejlesztés koéliségeit, valamint Othalézat kiépitésének
fejlesztési koltseget a Hunginvest Kft. altal kozélt atlagos fajlagos epitési kdltség alapjan becsiltik
meg. A kiadvanyban szerepld ertékek tartalmazzak az akiualis érvényben lévd beszerzési arakat,
az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkoltsegét is az épitési piacon
kialakult rezsidradij figyelembevételével. Az egységarak atlagos korllmények kozott végzett
épitésre, szerelésre vonatkoznak. Altalanos forgalmi adét az arak nem tartalmaznak.

A talajszint alatti terdletekre, feltételeztik, hogy ezek a terlletek kiz&rolag a kdtelezéen elbirtivagy
maximalisan elhelyezhetd szemeélygépkocsi ethelyezesére szolgalnak. A megtériilés csak a garazs
altal kiszolgalt éptlettel egyuttesen vizsgalhato.

Az épitési munka netté kdltsége, még nem egyezik a teljes beruhazasi koltséggel, mert hozza
kell adni a szakeértdi, tervezési, beruhazas igazgatasi- és miiszaki ellendrzési dijakat. Az EKS
becslése szerint a tervezési, beruhazds igazgatasi kéltségek dsszege 100 -1.000 millid Ft kdzoti
beruhazasok esetén 5 - 7%-ara tehetd, illetve a mliszaki ellendrzési dijak dsszege 1 - 3%-ara
tehetd Szamitasaink soran 6% egyéb beruhazasi kdliséggel szamoltunk.

A teljes megvaldsitas varhatd netté koltsége a bontas, épités és egyéb beruhazasi kéltségek
dsszegeként adadik:

Szamitasaink soran 18 hénap megvaltsitasi id6t feltételeztiink, és a koltségek iddaranyos
felmeriilésével szamoltunk.

.. . Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecslé ..~
Cim; 1023 Budapest, Orgona ufca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-miail: krisanszky@gmail.com.
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BERUHAZASI KOLTSEGEK:

Bontasi , Eptilet
Epiilet bontisi kbltsége kiltség Mennyl:;ég netté bontasi
Flégm® | '°9™ Koltsége
Bontasi kéltség 8000 5 366 42 931 200 Ft

Bontasi kdltséyg 6sszesen kerekitve:

42 900 000 Ft

Fajlagos . Eplilet
Epiilet 6pitési kBltsége potlasi ks, | MAPICTUIEt | t6 epitesi
Ft/m? m kdltsége
Terepszint feletti alapteriilet

- foldszint 416 100 491 204 284 295 Ft
- 1. emelet 416 100 491 204 284 295 Ft
- 2. emelet 416 100 491 204 284 295 Ft
- 3. emelel 416 100 491 204 284 295 Ft
- tetbtér 416 100 273 113491 275 Ft
Terepszint feletti alapteriilet 6sszesen 930 628 455 Ft
Mélygarazs koltsége 186 000 556 103 492 260 Ft

Osszesen:

1034 120716 Ft

Epitési munka netto Gsszesen kerekitve: | -

| 1030000 000 £t

Egyéb beruhazasi kiliség

szakéndi, tenezési, beruhazds ig.- s miszaki ellendrzési dijak

8%

61 800 000 Ft

A beruhazas varhato nettd kblisége:

Bontéasi L Eplilet
Epillet bontési kditsége kéltség Me";“y %9 | nett6 bontasi
Filégm® gm koltsége
Bontasi keltség 8 000 2 691 21 528 000 Ft

Bontasi kbltség dsszesen kerekitve:

21 500 000 Ft

Fajlagos _ Epiilet
Epiilet épitési koltsége potlasi kts. | APPEIURL) 6 epitesi
Ft/m? m kéitsége
Terepszint feletti alapteriilet

- fldszint 416 100 494 205 407 765 Ft
- 1. emelet 416 100 494 205 407 765 Ft
- 2. emelet 416 100 494 205 407 765 Ft
- 3. emelet 416 100 494 205 407 765 Ft
- tetétér 416 100 274 114 115 425 Ft
Terepszint feletti alapteriilet 6sszesen 935 746 485 Ft
Mélygarazs kblisége 186 000 559 104 061 420 Ft

Osszesen:

1039 807 905 Ft

Epltes: munka netto bsszesen RErekttv .. 7% B

T vonomomn

Egyéb beruhézésn kﬁltség

szakertoi tenezési, beruhazés |g £s mﬁszak; ellentrzési dtjak

6%

62 400 000 Ft

 Aberuhazis varhate nettd kbltsége:

| 1100000000 Ft

‘Krisanszky Timea [gazsagligyi ingatlan értékbecs}é
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|IX.k'er. Budapést; 38145; 38146; 38147 és 38148 helyrajzi szém alath ingatlanok "y -

Bontasi . Epulet
ontast | &
Epiilet bontasi kaltsége kéitség e;;"y'? 9| netts bontasi
Ftflégm® gm koltsége
Bontasi koltség 8 000 5 975 47 798 400 Ft

Bontasi kdltség tsszesen kerekitve:

47 800 000 Ft

Fajlagos - Epilet
- s Alapterilet
Epiilet épitési kbitsége potiasi kts. P 2 nettoé épitési
Ftim? m kbltsége
Terepszint feletti alapteriilet

- fildszint 416 100 491 204 471 840 Ft
- 1. emelet 416 100 M 204 471 540 Ft
- 2. emelet 416 100 491 204 471 540 Ft
- 3. emelet 416 100 491 204 471 540 Ft
- tetbtér 416 100 273 113 585 300 Ft
Terepszint feletti alapteriilet sszesen 931 481 460 Ft
Mély garazs koltsége 186 000 557 103 587 120 Ft
Osszesen: 1035 068 580 Fi

) 000 Ft

Egyéb beruhéza& kdllség &%

62 400 000 Ft

szakertdi, tervezési, baruhazas ig.- és miszaki ellensrzési dijak

“Bontasi

. Epilet
, ontasi |y,
Epiilet bontasi kiltsége kbitség °I“"y 1589 | netts bontasi
Ftilégm® egm koltsége
Bontasi kéltség 8 000 7 761 62 088 000 Ft

Bontasi kiltség Gsszesen kerekitve:

62 100 000 Ft

Fajlagos _ Epiiiet
. - Alapteriiet
Epiilet épitési koltsége potlasi kis. P 2 netts épitési
Ftim? m koltsége
Terepszint feletti alapterilet

- fildszint 416 100 752 312 998 742 Ft
- 1. emelet 416 100 752 312 998 742 Ft
- 2. emelet 416 100 752 312 998 742 Ft
- 3. emelet 416 100 752 312 998 742 Ft
- tetblér 416 100 418 173 888 180 Ft
Terepszint feletti alapteriilet dsszesen 1425 883 158 Ft
Mélygarazs kdltsége 186 000 888 165174 975 Ft
Osszesen: 1591 058 133 Ft

épltesa munka netté bsszas _

590000000 Ft

Egyeb bemhazéSl kbltség

szakérthi, tenezési, beruhaz4as ig.- és milszak! ellentrzési dijak

6%

95 400 000 Ft

- Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecslé’

Cim: f023 Budapest, Orgona utca 8. Tel; 06-20-086-5411; E-mail: krisanszky@gmail, com
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. Epiitet .
. Menn
Epiilet bontasi kiltsége el ViSES | ott6 bontasi
sgm koitsége
Bontasi kbliség 7983 63 866 400 Ft

Bontasi kbltség dsszesen kerekitve: 0 000 Ft

Fajlagos Epulet
: Pl et Alapteriilot
Epiilet épitési kltsége potiasi kts. | Py hetté épitési
Ftm? m koltsége
Terepszint feletti alapteriilet
- foldszint 416 100 804 334 569 366 Ft
- 1. emelet 416 100 804 334 568 366 Ft
- 2. emelet 416 100 804 334 569 366 Ft
- 3. emelet 416 100 804 334 569 366 Ft
~ tetétér 4186 100 447 185 871 870 Ft
Terepszint feletti alapteriilet fsszesen 1 524 149 334 Ft
Mélygarazs kbitsége 186 000 949 176 858 175 Ft
Osszesen: 1 700 707 509 Ft

oo prenrerie: ||| ooomoown

Egyéb beruhazasi kbltség 6% 102 000 000 Ft

szak&rto:, tervezési, benuhdzas ig.- &3 milszak! ellendrzési dijak

A beruhazés varhato neftd kbltsége:

| 1800 000 000 Ft

4.4.3. Hozamszamitas

A modszer alkalmazasanal az ingatlan jovébeni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl indultunk
ki, a diszkontalt cash-flow modszert alkalmaztuk.

Az ingatlan szamitast 3 éves id6tartamra évi bontasban végeztik el, mivel a jelenlegi ingatlan piaci
valtozasoknak megfeleléen, a hasonlé jellegl ingatlanok értékesitése 3 év alatt lezajlik.

Felhivom a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szamitasokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig nett¢ (&fa nélkuii) aron vesszik szamitadsba, igy kikiiszobdljik azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabol adédhat.

Bevételek:
A lakasok, izletek és garazsok bevételét a kérnyéken kialakult értékesitési arak alapjan hataroztuk
meg.

Koltségek:

Az ingatlan menedzselési kltségeit az ingatlanpiaci gyakorlatnak megfeleléen a miikodési bevétel
2%-aban hatarozzuk meg.

Az épitkezésre szamitasaink soran 18 hénap megvalositasi idét feltételeztiink, és az épitési
kéltségek iddaranyos felmerllésével szamoituk.

A fejleszti profitot a fejlesztési koltségek 10%-aban hataroztuk meg.

A finanszirozas koltségeit az épitési koltségek 30%-anak az 5%-aban vettik figyelembe.

: "Krisanszky Timea igazsagligyi ingatian értékbecslé FEEI
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmait.com
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Beveételek:

Lakasok fajlagos értékének megallapitasa:

| Kézépsd-Ferencvaras Kozépsd-Fe ] K
Mester u. Papay Istvin u, Bdrd o,

Kiizédpsb-Ferencvaros

éps&F 4 Kézépsb-Ferencviros
Sobieski u, Vagohid u.

63 64 40 65 92

80 81 43 61 75
5,00 6,24 11,37 8,68 33,00
50930 000 53030 000 42 200 000 52 353 000 86 800 000
48 561 905 50 504 762 40 19G 478 49 860 000 63 714 286
ingatlan.com/ ingattan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatian.com/
31437966 28325891 31506633 29229122 31455913
776 990 787 660 825 521 763 085 696 331
Lakas Lakas Lakas Lakés Lakas Lakas
2021-2022 2020 2020 2020 2020 2020
Ul épitesii Uj épitésii Uj épitésii Ui épitésii Uj épitésd U épitésii
2. 8s 3. emelet 3.em. S.am. 4.emn. 1.em. S.em,
hiszivatty, héoszivattyd, hészivattyd, hiszivatty, hiszivattyo,
hézkézponti egyedi | hézkézponti egyedi | hazkézponti egyedi | hazkézponti egyadi | hazkézponti egyedi
méréssel méresse| méréssel méreéssel maréssel
Utcai Utcai Udvari Utcai Ulcai Utcai
8ssrkdzmives dsszkdamihes dsszkbzmives dsskbamives kéiznives kézmiives
2020.08,hd 2020.08.ho 2020.0¢ ha 2020.08.hé 2020.09.ho
-5% -5% 5% 5% -5%
Korrigalt sgységar (ELm?Y: . 738 141 748 277 784 245 724 931 661 514
Ertékrnodosita tényesdk . il S L T e
Felép. alapter. 60 hasonié hasonlé Kisebb hasonlé nagyobty
0% 0% -5% 0% 5%
Elhefyezkedés jobb Jjobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -5% -5%
Epitési kor 2020 2020 2020 2020 2020
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikal aHapot hasonig hasonid hasonld hasonld hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten belili elhelyezkedés hasonlé Tosszabb rosszabb job rosszabb
0% 5% 5% -5% 5%
Kézmlvesitettség hasonle hasonld hasonlo hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fitési med hasonlo hasonld hasonlo hasonld hasonléd
0% 0% % % 0%
korrekcidk dsszesen: -5% 0% -5% ~10% 15%
Korrigait e gységdr (Ft/m?) 721 545 701234 748 277 745 032 652 438 760 742
KOVETKEZTETESE
EGYSEGAR: 721 545 Ftim’

Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld
Cam 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tek 06-20-986-5411; E-mail: krlsanszky@gmaﬂ cot
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Teremgarazsok fajlagos értékének megallapitasa:

[ RézépsbFerencviroes | KézépsdFerencviros | Kbzé pst-Ferencviros | Kdzépss-Fe Aros | Kézédpss-F ares
: Mester u. Papay Istvén u. Béard u. Sobieski u, Vagdhid v,
Kiinduld alapadatok i i . R
Teremgarézs beéﬁo (db) iy 1 1 1 1 1 1
atlan hird, & 4200000 5 0030 000 4 000 000 4 500 000 5 000 00D
33779853 3937 008 3149806 3543307 3937 008
ingatlan.com/ ingatian.com/ ingatian.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
31437966 28325891 31506833 28220122 31455913
3377953 3 937 008 3 149 806 3543307 3937 008
{ Teremgardzs bealld | Teremgardzs bedllé | Teremgarazs bedllo | Teremgarazs bedlls | Teremgarazs bedllo | Teremgarazs beallé
2021-2022 2020 2020 2020 2020 2020
L) épitésii Uj épitésii Uj épitésii Uj épitési Uj épitésii Uj épitésii
Pince Pince Piace Pince Fince Pince
ing o 2020.08.hd 2020,09.h6 2020.09.hd 2020.09.h% 2020.09.hd
Kinalal miatti korrekeis - - 5% 5% 5% -5% -5%
Korrigall egységar (Ftm?) - 3208055 2740 167 2992 126 3 366 142 3740 157
Ertékmobdosito tényezok = IR R T S A T R R
Darab 1 hasonié hasenlé hasonié hasonld hasonié
0% 0% 0% 0% 0%
Elhalyezkedés jobb jobb jobb jobb jebb
-6% -5% 5% -5% -5%
Epitési kor 2020 2020 2020 2020 2020
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot hasontd hasontd hasonld hasonle hasonio
0% 0% 0% 0% 0%
Eplileten beliili ethelyezkedés hasonté hasonlé hasonlé hasonlé hasonio
0% 0% 0% 0% 0%
Kézmilivesiettség hasonlé hasonld hasonld hasontd hasonié
0% 0% 0% 0% 0%
Fitési méd hasonld hasontd hasontd hasonlé hasonld
0% 0% 0% 0% 0%
korrekcidk dsszesen: -5% -6% 5% 5% -5%
Korrigalt egységér (Fudi} 32390561 3048602 3553150 2842520 3197 836 3553150
KOVETKEZTETESE
EGYSEGAR: 3239 051 Fudb

L KrisAnszky Timea igazsaaiigyi ingatian értékbecsié
Cim 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-886-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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Uzletek fajlagos értékének megallapitasa:

Kijlso-Ferencviros
Edldivary istca
{Kiintuld: alapadatol : S B i
| 125 60 69 200
44 000 000 35900 000 €1 500 000 110 005 000
ingatlan.com ingatlan.com ingatian.com ingatian.com
31711519 28436576 28557431 31716921
837 681 508 333 740 909 £50 000
uzlethelyiség zlethelyiség fizlethelyiség lizlethelyiség uzlsthelyiség
11 kial 1M 1" 1
utcai bejdratq, utcai bejaratd, utcal bejaratd, utcai bejaraty,
fotdszinti Oztet foldszintt Gzlet foldszinti Gzlet féidszint Qzlet, dnallé
Sk Ujszer( alfapot Gjszerd dllapotd Uszerd allapotd éplilet kézepes llapotl
65::::;2;5 hasanit haschlé hascnld hasonld
2026.09.hd 2020.08.hd 2020.09.né 2020.08.hé
-10% -10% -10% -10%
Koiigak agységar (FLim?)y .o 573913 538 500 666 818 495 000
Ertékﬁoédo%fté:iéﬂyéiﬁk:- A s T SR
Felép. afapter. 60 hasonld hasonlé nagyobb nagyobb
0% 0% 5% 10%
Tulajdoni hanyad hasonld hasonks hasonld hasonld
0% 0% Q% 0%
Fizikai dllapot rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
5% 5% 5% 15%
Kézmielldtofisag szildrd (1, hasonld hasonld hasonld hasonlé
dsszkdzmiives 0% 0% 0% 0%
Epités! mod hasonld hasanié hasenlo hasonig
0% 0% 0% 0%
Fltési méd / melegviz/ klima hasonlé hasonlé hascnld hasonld
0% 0% 0% 0%
Egyéb parkolo utcén tasonlé hasonlé hasenla hasonlé
0% 0% 0% 0%
Eplileten bellli elhalyszkadés utcai hasonld hasaonlé hasonld jobb
0% 0% 0% -5%
Elhelyazkedés jobb jobb jobt hasonlé
-10% 10% -10% 0%
korrekelok dsszesen:] -5% 5% 0% 20%
Korrigalt egységér (Ft/m?) 579 403 545217 511575 666 818 594 000
PIACI DSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE

w0 Krisénszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsié,
Cim' 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: Krisanszky{@gmail.com
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Maradvanyérték szamitas:

‘Megnevezés

'.A£apterulet

e’ységlm
Féidszinti tzletek 7 60 580 600
1. emeleti lakdsok 7 60 792 GO0
2. és 3. emeleti lakasok 14 60 720 000
Tetoter 4 60 828 000
Garazsok 36 13 3 200 800
DCF rata: 5,00%
DCF szerinti évek Megi. S, SR, 3. -
Naptari év o 2020. 2021. 2022, '
Kiadasok és bevételek Co - ' IR
A BEVETELEK
a Foldszinti zietek di 2 3 2
Ertékesités Ft 69 600 D00 104 400 000 69 600 000
b Emeleli lakasok 1. em, db 5 1 1
Ertékesités Ft 237 600 000 47 520 000 47 520 000
¢ Emeleti lakasok 2. és 3.em. db 6 7 1
Ertékesites Ft 259 200 000 302 400 GO0 43 200 0004
d Emeleti lakasok tetélér db 3 1 0
Entékesités Ft 148 040 000 49 680 000 0
e Garazsok db 16 16 4
Ertékesités Ft 51 200 000 51 200 000 12 800 000

KIADASOK

Menedzsment kéltség 2,0 %
Bontasi koltseg
Epitési kaltségek (18 honap alatt)

g bk =l

Szakértdi dijak, tervezés (Az épitési koltségek 6%-a)
Fejleszté haszna (A megvalositasi kéltségek 10%-a)
Projekthitel kamattorlesziése (feltételezve épitési kblség

30%-ara

Fifév
Firév
Fi/év
Fi/ev

10.000] 00 00
15 332 800 11164 000 3 462 400
42 900 000
228 888 889 686 666 667 114 444 444
13 733 333 41 200 000 6 866 667
103 000 000
15 450 000 12 016 667

TISZTA JOVEDELEM

47:334.97.

D JELENERTEK SZAMITAS
Jelenérték tényezd 0,9524 0,8070 0,8638
Evenkénti cash flow jelendrtéke Ftfév 330 795 217 -177 584 883 41763 515
Jelenérték dsszege Fiev 194 973 849

. : Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értekbecsld o
Cim 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411: E-mail: knsanszky@gmaal com
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Fidszinti (zletek 7 60 580 000
1. emeleti lakésok 7 60 792 000
2. és 3. emeleti akdsok 14 60 720 Q00
Tetéter 4 60 828 000
Garazsok 36 12,5 3 200 000
DCF rita: 5,00%
. DCF szerinti évek - - Megj. X RIS SRR S g B
" Naptariéy: .. N corheb 20200 202 2022,
' Kiadasok és bevételek . - I
A BEVETELEK
a Fdidszinti Gzletek db 2 3 2
Ertékesités Ft 69 600 000 104 400 000 69 600 000
b Emeleti lakasok 1. em. db 5 1 1
Ertékesités Ft 237 600 000 47 520 000 47 520 000
¢ Emeleti jakasok 2. és 3.em. db [ 7 1
Ertékesités Ft 259 200 000 302 400 000 43 200 000
d Emeleti iakasok tetbtér db 3 1 0
Erlékesités Ft 149 040 000 48 680 000 0
e Gardzsok db 16 16 4
Enékesités Ft 51200 000 51 200 000 12 800 000

KIADASOK

Menedzsment kéltség 2,0 %

Bontasi kéltség

Epitési kdltségek (18 honap alatt)

Szakéntdi dijak, tervezés (Az épitési koitségek 6%-a)
Fejlesztd haszna (A megvaldsitasi kdltségek 10%-a)
Projekthite] kamattirlesztése (feltételezve épitési kéltség 30%-ara)

(S5 NI R | o

Ft/év
Ftiév
Ftiév
Ftiév

15 332 80O 11 104 000 3462 400
21500 000
231 11111 693 333 333 115 555 556
13 866 667 41 600 00¢ 6933 333
104 000 000
15 600 000 12 133 333

C_TISZTA JOVEDELEM

D JELENERTEK SZAMITAS

Jelenérték tényezd 0,9524 0,9070 0,8638
Evenkénti cash flow jelenértéke Ftrév 347 837 545 -184 100 378 40 746 106
Jelenérték bsszege Fliév 204 483 273

Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld .. S
“Cimi: 1023 Budapest, Orgena utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail:- knsanszky@gmaﬂ com:
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‘Alapteriilet ;| ‘nettoar
‘egység/m? “Ftfm?
Féldszinti izietek 7 80 580 000
1. emeleti lakéasok 7 60 792 000
2. s 3. emeleti lakasok 14 60 720 00
Teibtér 4 60 828 000
Garazsok 36 12,5 3200600
DCF rédta: 5,00%
DCF szerinti évek Meg;. | 1. 2. 3.
" Naptari év . 2020 - 20210 @022,
Kiadasok és bevételek ' R R
A BEVETELEK
g Foldszinti Gzietek db 2 3 2
Ertékesiiés Ft 69 600 000 104 400 000 69 600 000
b Emeleti lakasok 1. em. db 5 1 1
Ertékesités Ft 237 600 000 47 520 000 47 520 000
¢ Emeleti lakasok 2. és 3.em. db 6 7 1
Eriékesités Ft 259 200 000 302 400 000 43 200 000,
d Emeleti lakasok tetStér db 3 1 0
Ertékesités Ft 149 040 000 49 680 000 0
& Garazsok db 16 16 4
Ertékesités Ft 51 200 000 51 200 000 12 800 000

B_KIADASOK

555.200 000

1 Menedzsment kiltség 2,0 %

2 Bontasi kiltség

3 Epitési kdliségek (18 hénap alatt)

4 Szakeéribi dijak, tervezés (Az éphtési kiltségek 6%-a)
5 Fejleszté haszna (A megvaldsitasi kdliségek 10%-a)

Ft/év 15 332 800 11 1904 000 3 462 400
Ftiév 47 800 000
Ftiév 23111111 693 333 333 115 555 556
Ftlév 13 866 667 41 600 600 6 933 333
104 000 000
15 600 000 12 133 333

5 Proiekthitel kamattSrlesztése (feltételezvg_ggﬂe'si koitség 30%-ara) |

D JELENERTEK SZAMITAS

Jelenérték tényezé 0,9524 0,9070 00,8638
Evenkénti cash flow jelenértéke Ftiév 322789926 -184 100 378 40 746 106
Jelenérték osszege Ft/iév 179 435 654

Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatian értékbecsts =

“Cim: f023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-886-5411; E-mail: knsanszky@gma:l com . '
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KIADASOK

_ L Fajlagos.
lapteriilet | - nottd ar.
‘ogysegim® |
Féldszinti (izletek 11 60 580 000
1. emeleti lakdsok 11 G0 792 000
2. és 3. emeleti lakasok 22 60 720 000
Tetétér 6 60 828 000
Garazsok 57 12,5 3 200 000
DCF rita: 5,00%
DCF szerinti évek. b Megh [ b 2 cones Gunen
L Naptéari év oo i TR [ 2020, b 202 f il 2083
Kiadasok és bevétalek == .- Ul SRR
A BEVETELEK
a Faldszinti Udetek db 2 3 2
Ertékesités Ft 69 600 000 104 400 000 69 600 000
b Emeleti lakasok 1. em. db 8 3 1
Ertékesités Ft 380 160 000 142 560 000 47 520 000
¢ Emeleti lakasok 2. és 3.em. db 15 5 2
Ertékesités Ft 648 000 000 216 000 000 86 400 000
d Emeleti lakasck tetétér db 4 2 0
Ertékesités Ft 198 720 000 99 360 000 1]
e Gardzsok db 29 24 5
Ertékesités Ft 92 800 000 76 800 000 16 000 000

s w0

Menedzsment koliség 2,0 %

Bontéasi kiltség

Epftési ktltségek (18 honap alatt)

Szakértéi dijak, tervezés (Az épitési koltségek 6%-a)
Fejleszté haszna (A megvaldsitasi kditségek 10%-a)

Projekthite! kamattdriesziése {fellételezve epitési koltség 30%-érg)

Fiev
Fi/év
Ftrév
Ftiév
Ft/év

27 785 600 12 782 400 4 380 400
62 100 000
363 333 333 1060 000 000 176 666 667
21 200 000 63 600 000 10 600 000
159 000 000

23 850 000

18 550 000

TISZTA JOVEDELEM
wvaedelom (A-
D JELENERTEK SZAMITAS
Jelenériék tényezd 0,9524 0,9070 0,8638
Evenkénti cash flow jelenértéke Ft/év 706 677 206 -4B7 857 052 24 069 049
Jelenérték 6sszege Ftiév 262 889 204

Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecslé

* 7 Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisaniszky@gmail.com. * -
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B Ala_pt_a _r_ul_s_at_

“egység/m®
Féldszinti (izletek 12 60 580 000
1. emeleti lakésok 12 60 792 000
2. és 3. emeleti lakasok 24 60 720 000
Tetbtér 7 60 828 000
Gardzsok 61 12,5 3 200 000
DCF réta: 5,00%
" DCF szerinti évek Megj. 1. AR 3, -
__Naptari év S 2020, 2021 2022,
Kiadasok és bevéteiek - e o
A BEVETELEK
a Fdldszinti (Zetek db 2 3 2
Ertékesités Ft 68 600 000 104 400 00D 69 600 000
b Emeleti lakdsok 1. em, db B8 3 1
Ertékesiiés Ft 380 160 000 142 560 000 47 820000
¢ Emeleti lakéasok 2, és 3,.em, db 15 7 2
Ertékesités Ft 648 000 000 302 400 000 86 400 Q0¢
d Emeleti lakasok tetétér db 4 3 4
Ertékesités Ft 168 720 000 149 040 000 0
e Garazsok db 29 27 5
Ertékesités Ft 92 800 000 86 400 000 16 000 000
BEVETEL (a+b+c+d) 84 800000 19 520 000
B KIADASOK
1 Menedzsment kliség 2.0 % Fifév 27 785 600 15686 GO0 4 380 400
2 Bontasi kbltség Ftrév 63 900 000
3 Epitési kdliségek (18 hdnap alatt) Ft/év 77777778 1133333333 188 888 889
4 Szakértdi dijak, tervezés (Az épitési koliségek 6%-a) Ftiéy 22 666 667 68 000 000 11333333
5 Fejleszté haszna (A megvalositasi kéltségek 10%-a) Ft/év 170 000 000
5 Projekthitel kamattdrlesziése {feltételezve épitési koliség 30%-ara 25 500 000 19 833 333

TISZTA JOVEDELEM

D_JELENERTEK SZAMITAS
Jelenérték tényezé 0,8524 0,9070 0,8638
Evenkénti cash flow jelenériéke Ft/év 668 238 063 -410 034 165 12 877 553
Jelenérték Gsszege  Ftiév 271081 442

ISZKONTALT:-CASH FLOW

: ~Krisadnszky Timea igazsagiigyl ingatlan értékbecsié :
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel. 06-20-986-5411; E-mail: knsanszky@gmaﬂ com
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4.5. Az ingatlanok végsé értéke
Az ingatlan végsé forgalmi értékét az alabbiak szerint hataroztuk meg:
Erték megallapitas médja: Megallapitott Sulyozas Sulyozott
Féldvary u. 3. Hrsz: 38146 netté érték {Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité médszer 185 000 000 100% 1856 000 000 Ft
[Maradvanyértek modszerrel 185 000 000 0 Ft

Erték megallapitds médja: Megallapitott Sulyozas Sulyozott
Foldvary u. 5. Hrsz: 38147 nettd érték (Ft) érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitdé modszer 186 000 000 186 000 000 Ft

Maradvanyérték mddszerrel

204 000 000

0 Ft

Erték megallapitas médja: Megallapitott Silyozas Sulyozott
Foldvary u. 7. Hrsz: 38148 netto érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci sszehasonlité modszer 186 000 000 100% 186 006 000 Ft

Maradvanyérték mod I

17

0,

Erték megallapitas médja: Megallapitott Silyozas Sulyozott
SOROKSARI UT 84. Hrsz: 38145 nettd érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci ¢sszehasonlité modszer 265 000 000 100% 265 000 000 Ft

M

0,

Erték megallapitas modja: Megallapitott Salyozas Silyozott
GUBACSI UT 21. Hrsz: 38149 nettd érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 8sszehasonlitd modszer 283 000 000 100% 283 000 000 Ft

Kovetkeztetések:

0

0,

A piaci 0sszehasonlitassal meghatarozott érték tikrézi a fejlesztési terlletek iranti kereslet és

Kinalat viszonyait.

A maradvanyertékeléssel meghatarozott érték a fejlesztési elképzelésekbd! kerllt levezetésre, és
annyiban tikrézi a terOlet redlis piaci értékét, amennyiben a fejlesztési elképzelés megfelel a
leggazdasagosabb legjobb hasznositasnak. Megallapitasa soran tébb feltételezéssel éltiink (Pi.:
fejlesztéi kockazat mértéke, beépités mértéke) amelyek redlis feltételezések ugyan, mégis
nagyban ndvelik a becslés bizonytalansagat.
Fenti okok miatt a piaci dGsszehasonlitas eredményét fogadtam el végeredményként, a
maradvanyertékelésnek csak ellenbrzd szerepet van.

Krisanszky Timea igazsigiigyi ingatlan értékbecslé R
© Cim: 1023 Budapest Orgona Utca 8. Tel: 08-20-986-5411; E-mail; knsanszky@gmalf com
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Végso forgalmi értékek a kdvetkezbk szerint alakulnak:

udapest, Soroksari Ut 84. ett lakohaz, 1393 265 000 000 Ft
1097 Budapest, Foldvary utca 3. 38146 ikivett lakohaz, udvar 1091 185 000 000 Ft
1087 Budapest, Foldvary utca 5. 38147 ikivett lakohaz, udvar 1097 186 000 000 Ft
1087 Budapest, Féldvary utca 7. 38148 ikivett lakdhaz, udvar 1092 186 000 000 Ft
1097 Budapest, Gubacsi 0t 21. 38149 [kivett lakéhaz, udvar | 1489 283 000 000 Ft

5. MEGJEGYZESEK

» Az ingatlan tulajdoni lapja 2020.09.07-i datumq.

» Az ingatianok forgalomképes.

» Kérnyezetszennyezésre utalé jeleket nem észleltiink.

> Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszia ingatlanra vonatkozik.

» Az értékbecslés soran a szemrevéielezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

> Jelen értékbecslés a keltezést kovetd harom hénapig, vagy az értékbecsiés

kérolményeinek jelentés megvaliozasaig érvényes.

Budapest, 2020. szeptember 22.

S "~ Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsié - - - S
) Crm 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tek 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com -
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HELYSZiNI FENYKEPFELVETELEK

1095 Budapest, Soroksari ut 84.

. Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsis. .
Cim 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: knsanszky@gma:l com
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1097 Budapest, Foldvary utca 3.

Krisanszky Timea igazsagigyi ingatlan értékbecsid o
Cim 1023 Budapest Qrgona utca 8. Tel: 06-20 -986-5411; E-mail: krisanszky@gmail. com
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1097 Budapest, Foldvary utca 5.

Krisanszky Timea igazsaglgyi ingatlan értékbecsid.

-+ Cifn’ 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: knisanszky@gmiail.com. .
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1097 Budapest, Féldvary utca 7.

Krisanszky Timea igazsagligyi ingatian értékbecsié :
Cim: 1023 Budapest, Orgeona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail. krisanszky@gomail.com




38147 és 38148 helyrajzi szam alatti ingatianok:
1097 Budapest, Gubacsi Ut 21.

38146,

H
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TAKARNET Faldhivatali Informéciés Rendszer Page 2 of 3

Nem hiteles mbijdond lap

Nem hdteles tulaidoni lap

Bwdapest Févirn: Konminyhvatala Fildhivaizl Foezztily
Budapest, X1, Budaoki ut 59. 1519 Budspert, P 415

Nem hitekss talajdoni lap Nem hiteles tulajd

Nemn biteles tolajdosl Inp « Sxemie misolal
Megrendolés sz8m:8000004/351950/2020

2020.09.07

BUDAREST IX.JFER. Szektor i
Bolterilst 3814€ belyraijsi srém

10%7 BUDAPEST IX.RER. Fbldvary utes 3.

1097 BUDARESY ¥X KER. Foldviry utea 3. ajtoada.

1097 BUDRPEST IX.KER. Foldviry ukes 3. ajbé:l5.

1097 BUDAPEST IX.KRR. Foleviry wtea 3. ajté:il2.

1VE7 BUDAPEST IX.KER. Foldviry utea 3. 1. emelet aytéi28.

1097 BUDAPEST IXK.KER. Foldvidry utca 3. 2. enalet. ajté:41.

1097 BUDKPERY IX.KBR. Féldviry otca 3. 2. enelet. ajté:idl.

1697 BUDRFEST IX.MER. Foldvixy
1097 BUGNSEST IX.KER. Enldviry
1097 BUODAPEST IX.KER. Foldvary
1097 GUDAPESY TX.NBR. Foldviary
1097 BUDAPESY IX.KER. Féldviry
1097 BUDAPEST IX.KER. Faldvdry

1097 BURRPEBT IX.KER, Fbidvéry
1097 BUDNPRET IK.KER. Poldviry
1097 BUBAPEST IX.KER. Foldviry
1097 BUDAPEZST IX.KER. Fbldvhry
1097 BUDAFEST IX.KER. Faldvhsy
1097 BUDAPEST IX.KER. Poldvicy
1097 BULAPZIT IX.KER. Féldviary
1097 BUDAFEST IX.KER. Féldvary
1u97 BUDMPST LX . KER. Foldviry
1097 RUDAPEST IK.KER. Foldviry
1097 BUDMRST FK.KER. Foldviry
1097 BUDAPEST IX.MER. Pbldviry

Nem hiteles tulajdond lap

1097 BUDAPRSY IK-KER. Faldviry
1097 BUDAPESY IK.KER, Fildvixy
1097 BUDAFEST IX.KER. Fildviry ut
1097 BUCAPEBT IN.KER. Pildviry wt
1097 BUDAPESY TX.KER. Féldviry f
1097 BUDAPRET IX.KER.

ebea 3. ). erulat. ajks: %,
wtea 3. 1. emelet. ajtéils.
bbea 3. ajtéi?.

utca 3. 1. smelet. ajté: 29,
uboa 3. ajté.2.
ukca 3. 1. smelet. ajtéd:l6.

stea 3. 2. emelet. ajté:ds
ctea 3. 2. emelet. ajbéi
ckea 3. 1, emelst. aj

uben §. 3. emelet. aj

otca 3. 2. emelpk.

wtoa 3. 2, emwelet. %

vtca 3. 2. et. &3

okca 3. 1. :-%‘ j

utea 3. 2. v

wkca 3. ajkoif

wkce 3. 2. AT N
ores 3. let . aytédild

fermelot. ajté: 3L,
. amelet. ajtéi2l.
,l. wmlet. ajté:in,

£i5a 37 1. weelet. ajté: 9.
% ajes k.

Nem hiteles tulajdoni lap

1087 BODRPRST IX.KER, . ajkd:d.
1097 BUDAPEST IN.KPR. 1T
1097 BUGAFPEST JN.KER, . Aajytésll.
BT BUDAPEST TH.NER, ° L2 wmelet. ajté: 5.
1097 BODAPEST IK.KERS PTTTI N
i
iy LRESE
1. A3 ingatian ldataM
alréwzlet sdak ) teridlet kat.t.jov. alosztély alatek
miveléns dgrkive mﬁvﬁ};hf min.o ha m2 k.£111. Lar. kak. jbv
E ha w2 k. £ill
") 1091 0.
HRESZ
Falytatis 2 dweikezd lapon
Nem hiteles tuljloni lap Nem hiteles uhijdons lap Nem hitelos tulajd

https://www3 takarnet.hu/tknet/nembiteles_szemleS p.hrsz_s6%sid=0... 2020. 09. 07.

- Krisanszky Timea igazsagilgyi ingatlan értékbecsld T
Clm 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail; knsanszky@gmalf com - |
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TAKARNET Féldhivatali Informacids Rendszer

hiteles thajdoni lap

Z

Nem hiteles miljdoni bp

Page 3 of 3

Nem hieles tuhjdoni bp Nem hiteles tbjdoni lap Nem hiteles ulajd

Budapest Fhviros Kornsinybivatels Folshivatal FEonatity
Budapest, X1, Budafoki ut 5%. 1519 Budapest, PL 415 Oldal:
Nem hiteles folsjdodi lap - Szemie mfsolat
Megrendeits s2Smu8000 004/ 35195072020

2620.09.07
RUDAPEST IX.XER. Szektor :
Boltordlet 38146 helyrajzi szdm
Falyistas 2z £Rab bordl
LREST

3. tolaploni hinyed: 11
bajegyed hatirozat, drkezéoi idlds 162074/1992/1992.09.2%
jogefm 1991, dvi KKKIII. tv. 1. §
jog&llée: tulsjdenos
név: FERENCVAROST OUMCRMANYZAT
ofm: 1094 RUDKDESY XX KER. Bakikx tér 14.

MRESE
1. wojegyrd hatdroxat, érkexdms iddi 47976/1/3013712.97.13
Vezatik jog
24n2 terdlatra, VME-122/20L2.
Jogesal £

nédv; Bl HALOSATE st
einm 1 1132 BUDAFEST XILL.KER. Viei Gt 72~74.

hasmailhato.

Nem hiteles tulajloni lap Nem hiteles tulzidoni lap Nem hiteles tulayd

https://www3.takarnet. hu/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz_s67sid=0... 2020. 09. 07.

... ... Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsid .. .
- Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: KrisanszKy@gmail.

Com -
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TAKARNET Faldhivatali Informaciés Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

Fudapest Févire: Korminyhivetala Faldhivatali Féosztily
Budupest, X1, Budafoki it 55 1519 Budepeat, P4, 415

hiteles tmladomni lap

Nem hiteles tubjdoni bp

Neans bitckes fulajdoni lap - Szexale misolat
Mcgrordciés sakmyB000004/35) 958/ 2020

Page 2 of 3

Nem hiteles tulaid

Qkdxfs

2020 .0% .07
g BUDAFEET IX.XER,
Z Eelterdlat 33147 helyTajri szém
1027 BUDAPESE IK.KER. Foldvasy wtes 5.
1097 BUGAFREY IK,KER. Foldvary otea 5. 2. emelet. a3re: 426,
1097 SUDMPRST IK.KER. Foaldvhry wtea 3, ajtb110.
1097 BUDAPEST IK.KER. Féldeiry wtea 5. ). emelet. s3bd:24.
1097 BUDAPEST IK.KER. Fdldvivy vtea 5. 2. emelut. a3t 37.
1097 sUDAPEST IX.KER. Foldviry wtea 5. ajesdt7.
1087 BUDRPEST FK.BER.  FBldviry utca 5. 1. emelet. ajté:27.
1097 BUDAPEST IX.KER. Foldvhry ofca 5. 2. emelat. ajté:3®.
1087 BUMKPEST IK.KER. Foldviry ntca 5. 1. emelet. ajré:23.
10%7 BUDAPEST IK.MBR. Foldvhry wtea $. 1. emslet. ajeéil2i.
1087 BUDAPEST IX.KER. Fbldosry utca %. 3. emelet. agbé;ds.
1097 BUDAPEST IX.KER. Foldviry wtca 5. 2. emslet. ajréid0.
1927 BULRPEST IX.KER. Féldvdry wstea 5. 2. emales. ajeté; )6,
10%7 BUDAPEST IK.KER. Féldviry wbes 3. 1. emeler.
1057 BUDAPEST IK.HER. Foldviry otca 5. 1. emelet.
10%7 BUDRPEST IK.HER. Fildvary wbca 5. 2. emelet.
i 1097 BODAPESY IX . XER. Foldvhry otea 5. ajtd:b.
3 10%7 BODAPEST IX.KER. Fildvéry otes 5. ajté:08.
= 1097 BOORPEST IK.HEBA. Foldvicry atca 5. ajté:6.
,a 1697 BUDAPEST IK.KER. Féldvary otea 5. Ajtés?ﬁ,&
1097 sUOREEET IH.KER. Fbldvhry wtca 5. 2. mi@% Ejkb: 3%,
1097 BUOAPZSY LK. KER, Foldvary otoa 3. 2. Efed: 424,
g 52
a 1. Az ingatlan adatei:
alrémzlet adabok teridlet kat.t.jov. aloustily sdatok
2 miveieni ag/kivett magnavezién/ ha m2 ke Fill. ter. kat. jou
ha p2 k. Eill
- Kivett lakéhaz, oxdvar 1097 Q.¢u
WREEZ
7. tulajdoni hanyad: 1/1 X
bejagyx b hatiacozat, drkez ids £2074/1992/1992.08 .25
jogoin: 1991, dévi RKKILX. %ﬁ’ :
Jogallam: ttﬂ.a)ﬂoﬂﬂ =
néw1 FERENCVAROSI "
cimi 1094 BUOABEST I KIN Uipdkite tér 14
RLRESE
1 bejogyed hatérovats s ‘gg_;zﬁn b 479%6/1/2018/02 07,13
Vezetik jog
2m2 n:mictz:,‘ 012 .
.-g‘ Jog'n:ult'
B
% t& QYDAPEST KIII.KER. Vi or 72-74
'ﬁ Folviats a kbveDezd Iapon
p<
Nem hiteles tulajdoni lp Nem hiteles tuladoni lap Nem hiteles tulajd

https://www3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s67sid=0...

2020. 09. 07.

Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecslé
Cim 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel; 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmalicom
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TAKARNET Féldhivatali Informiciés Rendszer Page 3 of 3

Nem hiteles mhjdoni lap Nem hieles tibjdoni lap Nem hiteles nudaid

Budspest, XT,, Budadoki it 59 1510 Budapeet, Pf 415 Oldal: e

Megrendeids rwimg000004/351958/2020

2020 .0%.07 %:? 3
Seekt H = 4 wggff

BUDAPIST IX.XER. rextor @ 3 L
Baltorilet 38147 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdor lap

News bitelex tulajdoniInp - Speynle minolat .

Budnpest Fvims Karminyhivatala Fokituvatali Fooaztily %%%

Boiviatds wr £3505 bt

Bz & tulajdoni lep kotigusgatawi hatémigi eljérim célddbél kesilt k
harznilhatd.

TULAJOGHE LAP VECE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem iteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulzjdoni lap Nem hiteles alajdoni lap Nem hiteles tulajd

https://www3 takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz_s67sid=0... 2020. 09. 07,

Krisdnszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsld .

" Cim’ 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-086-5411; E-mail- krisanszky@gmail.com -
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TAKARNET F#ldhivatali Informdaciés Rendszer Page 2 of 3

Nen hiteles takjdoni ap Nem hiteles tulajdon lap Nem hiteles tulgid

Budapest Fivir s Kevininiphivatal Fildhivatel FSas ity
Budapeat, X1, Bud efoki 1t 59, 1510 Budepest, P1 415
Neo hitelas talnjdon] Iap - Szenle mbsolat
Megrondel®s 2 ame8000004A51 9612020

Old al

s talajdoni p

. 2020.09.03
T e———— Szekter :
= Eelturilet 36148 helyrajei szim
1097 BUDAPEST IK.KBR. Foldviézry wteca 7. ajtée?.
1U2} BODACEST IX.KER, Foldviry wutcs 7. 1. enelet. ajbd; 27,
1097 BUDAPEST IK.HER. Foldviary utcs 7. 1. enelet. ajtd:26.
1097 BUDAPEST XK.KER. Foldvary utca 7. 2. smelet. ajté: 17.
1097 BUDRPEST IK.KER. Féldviry vtes 7. ajeéih.
1097 BUDNPEST IX.MBR, Foldviry stom 7. ). enelet. ajbé:17.
1097 BUNKPRAT IX.HER. Peldviey uwtea 7. 2. enelec. ajté:d2.
1007 BUDNPEST IX.MER. Poldvkry otea 7. 1. smelat, ajké:30.
1097 BUDRPEST IX.RER. Foldviry mica 7. 2. emelist. mjkdid3.
1097 EUDRPEST IX.KER. Féldviry otca 7. ajtéifi.
1097 BUORPEST IK.KER., Foldvary ctea 7. 2. smelet. ajbbrds.
1097 BUONPRAT IX.MER. Foldvary wkea 7. 1. emelet, 895 24 3
1097 BUDAPRST IX.MER. Poldviry otes 7. 1. emalet. ajte;18. &
1197 BUDAFESY XIX. KRR, Foldvary wkcs 7. ajtéif.
1097 BUDNPEST IX.KER. Foldviry stea 7. 1. wwelat.
g 1097 BUDAPEST IK.KBR. Foldvary vhca 7. ajtéi2.
M 1087 AUORPEST IX . KER. Foldvkry stea 7. ajtéils. .
g 1097 BUDAPEST IK.KER. Péluvhry vtz 7. 1. emlek. ﬁ -
" 1097 BUDAPEST IX.KBR. Foldvary wtca Y. 2, enelet. &ges: 4.
:3 1097 BUDAPESY TX.NER. Féldviry ctea 7. . ey _t. ;jt%ﬁ?‘ .
1097 BOOAPEST IX.MEBR. Foldvary okca 7. 1 - ajh6:23.
1097 BUDNPESE IX.KER. Foldvary wtca 7 «%jkbn)&
1y97 BUDNPESY IX.KER. Foldviry prex 5. j, gbo: 4%
E 1097 BUOAPRSY IX.KER. FColdvary wkow 7. ,é@é‘b Rjke:dl.
g 1097 BOOAPRST XIX.KER. Példviyy ubes )":‘g 2 Lat. ajeé132,
Z 1697 BUSAPEST IX.KER. Féldviry utcds 1S a3béi29.
1007 BOCRPRST IX.KER. Phldvhry iroe,liiaik
1097 BUDAPEET I¥ . KER. foldviry ut ’ . m3te: 46,
1097 BUDAPERT IX.KBR. Foldviry ot aitdi 28,
1097 BUOAFEST IX.KER. Foldviry } ajté: 40
1997 BUDRPRST IX.KER. Fo].dvary
1097 BUGAPEST IK.KER. ixy utea 1. ajta 25,
1097 BUDRPESY IK.KER. Fo - utca 7. ajté: 35.
1097 BUDAPEST IK_KER_ roiutoa 7. ajed: 36,
1097 BUDAPEST ptea 7. ajréill.
1097 BUDAPEST wbca 7. 2. emeler. myté: 3G
1097 BUDAPRST utga 7. kjtbild.
1097 BUDRPEST vkca 7. 1. emalet. ajes:22.
1097 wtea 7. ajkéil,
9? prca 7. m3te.lé.
ﬁ' 1097 Foldvaxy wiea 7. ajtenly.
'g 1097 Foldviry wtca 7. ajtésll.
Foldviry ttea 7, 1. emelet. ajté:31.
* Faldvhiry utca 7. 2. umeler . mjtdi 3.
Fhldviry utea 7
_ﬁ LRESE
.'.E Folykabis 5 Miweferblapon
Nem hiteles tulajdori kp Nem hiteles tulsjdoni p Nern hiteles tulajd
https:/fwww3 takarnet hu/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz_s67sid=0... 2020. 09. 07.

' Krisanszky Timea igazsagtigyf ingatlan értékbecsld .
- Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: knsanszky@gmaul com
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Netn hiteles mulsjdoni lap Nem hiteles talajdoni lap

Budapest Foviro s Korminyhivatala Fékifuvatal Fioszily
Pudapest, XTI, Budzfoki sit 59. 1519 Budzpeat, Pf 415

N hiteles fnlajdoal 1ap - Szenle misolat
MegrendeiSs 124m:8000004/251961/2020

Nexn hiteles tulajdoni ap

Page 3 of 3

Nem hieles tulaid

2020.0%.07
SUDAPLST IX.XER. Szektor :
Balteraloet 38148 hwlyrajxi aszém
Folriatzs ar +0ab bowdl
1. Bx ingatlan adatai:
alrénzlet scseoh Eerilet kat t.jév.
nivaléni &g/kivett megneverds/ nin.o ha m2 k.£ill.
- Kivatt lakohks, udvar ] 1092
LRESE

3. tuolajdoni hiaysd: 1/1
bejeqysd hatdrowat, brkesdmi id&: 162072/1592/1992.09.25
Jogeim 1991, dvi KXKILX. tv. 1. 1)
jegallie: tulajdenos
név: FERERCVAROBI GWORMANYZAT
eimt 1094 BUDAPRST IX.KEZR. Bakdtw tér 14.

MRESE
1. bajegyrs hatirozat, érkexdmi idB: 47976/1/2033/12.0%.13
Vezeték joq
En? teriletre, VMB-122/2012. %%,
Jegenult: o,

wdwi EEMY FALOZATE KFT

eim 3 1132 BUOARRRY XIIT _KBR. Visd ok 12—‘5%¢

S
i

hasznalhaté.

Bz a talajdoni lap kéuqﬂ:gntu; ﬂ.ﬁq; eljarie cdljibél kurilt kiadimrs Misra cem

Nem hitcles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni kip

Nem hiteles tulrjdoni bp Nem hiteles teljdoni bp

https://www3 takarnet.hu/tknet/nembhiteles_szemle5_p.hrsz_s67sid=0...

Nen hiteles tuhjd

2020. 09. 07.

Krisanszky Timea igazsagulgyi ingatlan értékbecsld.

- Cims 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 08-20-986-5411; E-mail: knsanszky@gmanl com.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon bp

Budapost Fiviro: Kerminvhivatals Faldhovatl Fioszrily
Budapeet, X1, Bodafeld u: 59, 1519 Budepest, 1. 415
Nemn biteles tulajdoni kap - Szemile mdsolad
Megrendelis sz ROOIG087351 962020

Page 2 of 3

Nem hitekes tlagd

Nem hitsles tabaidoni lap

2020.09.07
BUDAPEST TX.KGR. Srertor
Ealterilet 38145 helyrajzi seém
1065 BUDAPEST IX.KER. Sorekwdri gt 84.
1085 SUDRPZST IX KER. Sorvkedr: ot €4. 2. emelet. ajté:4l. 8
1045 BUDRPEST IX.KER. Soxakeari ot 84. 1. emelet. ajed: i0. B,
10%% BUDRPEST IX.KER. Boroksari ot Bd. 2. emelet. aitd: 78. - %”
1085 POOAPEST IK. KSR, Sorekwéri St E4. 2. emeled. ajté:46. f_%%g? 3
1095 BUDABEST IN. KR, Sovekadri ot B4, ajté:d. , ’
1095 BUDPFEST IX.KEZR. Sorokwéri @t Bd. 2. emelet. antd: 0.
1098 BUDRFESY IN.MER. Berekesri it 84. 1. enelet. ajtéd: 8.
1095 BUDAPEST IX.KER. Scrokedri of 84. 1. emelet. ajté: 3.
1095 BUCAPEST IX.KER. Sorchedei Gt 4. 2. emelet. ajtd:43.
1U95 BUDAPESY IXN.KER., Sorekeiri ot 64, 1. anmelet. ajte:2).
1095 BUDKRFEST IX.KER. Boroheidri Ot 4. ajté:l1E.
1005 BUDAPEST Ix. KER, Sorckedri Ot 84, 1. emeiet. 33t4:23.
o 3
1095 BUDAPEST IK KER. Sorchxiri Gt BL. 2. emelet. ajté. 99 gﬁ%@
1095 RUGAPEST IX.KER. Sorchmbri ot B4, agidib. ’%@ i
1095 BUDAPEST IX.KBR. Soroksiri ar B. 2. emelek. aj 4
st 1095 BUDAPEST IN.KER. Socackedri of B4. 2. emelet.
g 1095 BUDAFEST IX.KER. SBorokedri ot 84, 2. emelet.
= 1095 BURAPEST J¥.KER. Soroksari Gt 84. 1. ewelet.
,g 1095 BUDAPEST I¥ KER  Sorokwiri wut 84.
1094 BUDKFEST IX.KER. Sorcksari gt 24,
1095 BUDKFEST IX.NER. Sovekpiri tn B4, ’twj
é 1095 BUDMPEST IX.MER. Serckekri &k 84, té By 32,
b 1095 BUDAPRST I¥.KER. Serckzfri o T mtH: 25 .
g LG9S BUDBPEST IN.NER. Sorokakri of plet. ajbé:dl
ﬁ 108S BUDAPRST IX.NER. Sorokedri
1095 BUDBAPESY IX.KER. Borokeiri ajte. 2.
1095 BUDAFEST Ik KER. Soroksiri a3bd. 13
1095 BUDRPEAET IN HEF. Sorokaari . ajEé:FL.
1G85 BUCAPEST EX KER. Soroisdr . ajrd: 28,
085 RUDAPEST EX_KER. Borokrariy . owykér 37,
1695 BUOAPESY IX.KER. Sofokedri . a)re: 4B,
1095 BUDRFEST IX.KER. So aiké: 24,
1095 BUDAF2ST IX KER So
1095 BUCRPEST IX.KER; $3) ajté1 45,
1U9Y SUDAERST z‘.\;.mz!@.ﬁ‘&w 1“@53:5:1 ajté: 3.
109Y BUGAPEST IX.KER, poxmari
2095 BUDAPEST I¥ {"". orokGAri 4
i0%5 BUDAPEET T ﬁ:o&nixl &t 84, 1. enelet. mjrdid2.
1095 BUDAFEST JHLWBEST Saroksdri ok 84. L. emeicl. ajid: 6.
.E‘ 3093 BUDAPEST zv”w SorokeAri b 84. 2. emelet. mité:4d.
‘H 1095 BUDRPE i Sorekedri dt 84. 7, emelei.
Loes sproknari Gt 84, 2. ewelet. ajes: 47
AL 3 Eorohedri oF 84. ayté: 2.
mssfz-‘md.?' Socokeari gt 94. 2. emelet. ajté:36.
109 i Sorchkedri Gt 84. ajré:dl
,g 3 Borpkosrl ot &4 ajte:ld
:.E Falytatie o kvefias lapon
: s
Nem hiteles tulajdoni ap Nem hiteles tulajdoni ap Nem hieles tulajd

https://www3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz_s67sid=0...

2020, 09. 07.

Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecslé

Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail com
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TAKARNET Foldhivatali Informdcios Rendszer Page 3 of 3
Nem hiteles taladoni kp Nem hiteles tulajdont kap Nem hiteles tlaid
g Budapest Fovires Korminytivatals Faldhivatali FSozztily
g Budapest, X1, Budafoki ut 59, 1510 Budapest, Pi 415 Oz
e Téem hiteles tolajdoni Inp - Szemte Misobxt
Megrendelfy s20m:8000004/351967/2020
¥ 2020.09.07
§ BUDAREST IX.KER, Szektor = ﬁ%ﬁv
Z Balterilet 38145 helyraiel sedm 4
Palvintic az $¥5:0 lhonrd)
1095 GOMMPEET IX.KER. Sorokekri Gt O4. ajté:?.
1095 BOUAPEST TX.KZR. Bovokmiri ot 84. 2. amelet. xjtéi39.
1095 BUDRBESY IX_KRA. Sorckmiri B 84. ajte:l5.
1095 BODAPESY IK.KER. Sorokmdri it 84. 1. emalet. ajeé: 27. .
1095 BUMABEST IX.NZ2A. Sorvcksbri b 84. 2. emelet. xjté:3i. ¥
1095 BoCAPEET IN.KRA. SRorckedri &x 84. 1. emelet. &jtédi26. ¥ %’
1095 BUDAPEST IX.KER. Sovokmiri it 94. 1. amelat. ajté:19. &%{ g}

1097 SODOPEST IX.KER. Féldvary wtes 1.

IREsE

1. Az ingartlan adatati:

slrémzlet adstok AF . £.jov. alowsthly sdatok
mivelémi dg/kivatt megnevezin/ mis.e Al Eill. ter. kat.jow
" ha w2 k.£ill

ibp

— Kivett Lakbdhidz, udvar

n. us %’ﬁ
3. talajhoni hinyad: 1/1
bejeqyes hatdrozat, drkesdwi idS: 153974/1992’%09

jogodim: 1991, évi KXKITI. tv. ). §
jogéllém: tulajdonow

nev) PRERENCVARCST SWKORMANYIAT

wfn; 1094 BUDAPEST IX.HER  Bakite tér 14. ﬁg

ntsz

1. bejegyes hatdroeat, érkezémi idé: acf@nnz 07.13

Vezaték jog
2m? teriiietee, WHMB-122/2012.
Jjogoaul 1

névi ELMY RALSZXTT KET g
oim  + 1132 BODRFEST XKIXY.KERGIOAML ot 2-74.

1

Nem hiteles tulaj

¥E & tu.'l.a:&cxu5 1%_ %:gltu; hatégigl eljdria c#l§ibAl karidlt kiadhsza. Miara aer
hasznéilhate . %ﬁ

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuhidoni lap Nem hiteles tulsjd

https://fwww3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s67sid=0... 2020. 09. 07.

oo Krisédnszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld -
Clm 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-086-5411; E-mail: knsanszky@gmalf com
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Nem hiteles tlajioni hp Nem hiteles talzjdoni hp Nem hiteles tulajd

Budapest Fiviros Xorminyhivataly Faldhivatali Foszthly
Budapest, X1, Bud afols it 39, 1519 Budspest, PL 415 Oldat:

Nem hiicks tulajdontlap - Saemie maiscial
Megrendeids sxim: BUCG00MAS1STL/2020

hiteles tulidon lap

ﬁ BUDAPREST IX.XER.

2020.09.07

Belterilen 38189 halyrajei sxém
IJ97 BUORPZAT IE.KER. Gubacai ot 21. 2. emalet. ajté:53
1097 BUDNPESY IX.KER. Cobacsi &f 21, 2. emelet. ajré:d%.
1097 BUDKFEST IN KEK, fusbacei b 20, 3. wmelet. ajed:27.
1097 BODRPEET IX.KER. Guobacsi b 20. ). emelat. ajté:2%2

197 BUGRFRSY IN.KER.  Gabsesi
1997 BUDAPEST TX.KER. Gubscei
1097 BUDAPEST IX.KER. Gubacei
1097 BUCTAPEET IXK.KER. Gokacei
10%7 BUCAPEST IX.KER. Gubacei
1097 BULRPEST IX.KEA. Gubacri
109? BUGMPEST IXK.KER. Gubacei
1087 BUDMPRST IX.HPR. Lubacui
1097 BUDAPEST IX.KER. Gubacsi

et 21 2. enelet. ajté:47
Bt 23, adtbil0.
ut 21, 1. enmelet. ajtd: 28
ar 21. ajto:S.
ar 21, ajté:9.
ut 21. 1. emelsk. aghé:id.
Gt 21. 1. onelet. Ajre:l2.
9F 21, 2. smelet. ajes: 44
at 21. 1. enslet.

1097 BODAPEST IX.KER. Gobaesi ot 23. 1. enelek.
1097 BUORPEST IX.KER. Gobacai o 21. 2. wmelek.
E‘ 1097 BUDRPEST IX.MER. Guobacsi Gt 21. 2. emelst.
. 1097 BUOAPRAT TX KBR. Cobasei ot 21. 1. anelet.
1097 BUOAPEST IX.KER. Gobacel Gt 21. 2. ameled.
" 1097 BUDAPEST I¥.KBA. Guabecsi Ot 21. 2. amelek.
1097 BUDRPEST IX KER. Gobacmi ot 21. 2. -ml .
1097 BUDAPEST IX.MEA. Cobwokd &t 21. 2. tmle o ;a
1097 BUGAPEST IK.HER. Gubsesi ot 21. 2. uml
g 097 BUDAPEST LK. KER. Gobscki Gt 21. 2. %{ osil
v 1097 BUCAPEBT IK.KER. Gobacei &t 2). t;tb
E 197 BUDAFEST TK.MER. Gubsemi &t 2i. 1. t FLiITEN
Z 1097 DUDAPEST IK.MER. Gubaces it 2 g;u.
1097 BUQGAPEST IN.KER. Gubacsi ot 2 '?&ht &it6122
1E97 BUDAPEST IX.KER. Gubacmi it ﬁ% L Tenelet. ajtd:id
1097 BUDRPEST IX.KBR. Gobeoei i ’é% eelet, ajté;dd.
1087 BUDRPEST IXK.MER. Gobucss oF enelet. ajté:ldl.
1097 BUDNPEST TX.KER. Gubkewd SG ;}}; enelat. ajté:dh.
1097 BUDAPEST IN.KBR. GuMzosi ot 71. ajeé:d,

1097 BUDAREST IX.KER,
1097 BUDMPRET IX.KER.
1097 BUBRREST IX. KER
1087 BUDAPEST
1097 BUDNPRET

1097 BURAPELT
1097 BODAPEST

1087 BUDAPEST Eabacai

it 21. 2. emelet. ajré:42.
21. ajterll.

21. 2. mmalet. ajté:4R.
21. 1. emmelet. ajtb:36.
2). 2. enelek. ajtdiEd.

21. 2. emelat. ajté:id
2%, ajtéidd.
ot 23, Aajredd.

i ap

1097
1987

Nem hiteles

Nem hiteles tulajdon Jap

https://www3 takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s6?sid=0...

Gubaesi Gt 23, 1. enalet. ajké:34.
Gobarai G 2I. &yté:7.

Gobacsi b 23, 2, anelet. ajkédd.
Gubacei Bt 2l. X. emalet. ajrédd
Gobaowd o 2] ajes:d.

Qabacea &t 21, 1. amele:. ajeé(20.
Gobaces, Gt 21. 1. emelet. ajtéi23}.

Folviakic o kivetkerd lupon

Nem hiteles takajdoni lap Ner hiteles tulsid

2020. 09. 07.

“‘Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld

-~ Cim: ‘!023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-886-5411; E-mail: kiisanszky@gmail.com
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Nem hiteles tuhajdoni bp Nem hiteles ailajdoni ap

Bwdzpest Fivins Korminyhivatala Féldhivatal Foosutily

New Blickes fulajdon] np « Szemie misoiat
Mogrendciés sEn:B0D0004/AS] 27L/2020
2020.09.07

Nem hiteles tulagdoni lap

Budapest, X1, Budaioki 4t 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal:

Page 3 of 3

Nem hiteles tulajd

BUDAFEST IX.EER. Seektor ! : ‘i ”
Eolterilet 38145 helyrajei seém “&“%@‘ 2

Folytatss o e ¥ d kaweid
1097 BUOAPEST IX.KER. Gabacwi bt 21. 2. emelat. ajtéd:dl.

1097 BUCAPEST IX.KER. Gubacei 4t 21. 1. emelet. ajté:35.

1097 SUOREEST IX.KER. Gubsrsi Gt 21. 1. smelok. ajeé:30.
1097 BUCAPEST IX.KER. Gubavwi &b 21 ajkdc2.
1097 BUDRPEST JXK.KER. Cabacei it 21. 1. emelet. xjtdi21.
1097 BUDREEST IX.KER. Gubacei ot 21.

LRESE ﬁ%p

L. Az ingatlan adatai: 5
alréazlet adatok teviilet dat.fyjév. alomstidly adatok

miveléni Ag/hivett magneveris/ nin.e h:.:;m&: CEiLYL .
o

ey, kab. jiv
ha =2 k.£Fall

- Kivett lakéhfz, odvar ] * Q.00

ERLISE

3. totaydoni hasyad: 3/1 %
bejeqyrd hatérotat, érkezdel idd: 162076/1972/1972 9%
jogoim: 1991. 4vi KKXIIT. tv. 1. § oV
joghlige: tulaptonos . @%ﬂ’
niv: PERENCVAROST GAKORMANYZAY -
cim: 109¢ BUDAPEST IX .KER. Bakite tér 14. /%%%v

33
1. bejegyzd hatirozat, érkerém: idd: EOSS\HJ‘&&&!N 0.08
Yevetik jog
7 m2 terdletre.
jogaaulet %
ndv: Bl RELOZAIT KPT.
wim ¢ 1132 BUDARRSYT Vici G% 72

Nern hitsles talaidoni kap
£

&4
2. bejugy:d hatérozat, éxkezdmi id MSIHMUAZ £7.13
jegoault:

Yetetik jog @
Sre2 teriletre, VMB-122/2
%
név: LMY @ALSZATT h ij
eim 1 1132 BODRPHET #OE7 WER. Vel e 72-74.

TULAJDONI LAP VAQE

Nen hiteles tukidoni hp Nem hiteles tulagdoni kap

https://www3 .takarnet.hu/tknet/nembhiteles_szemle5 p.hrsz_s67sid=0...

Nem hiteles tulajd

2020. 09. 07.

Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecslé

Crm 1023 EudapesE Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krssanszky@g'métl com 1
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" Krisanszky Timea igazsagiigyt ingatlan értékbecsld

Cim ‘!023 Budapest. Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com




Krisanszky Timea
igazsagiigyi szakértd
ig. szam: 007014

ingatlan-értékbecslo 1023 Budapest, Orgona utca 8.
Tel: 06 (1) 315-1998
Mobil: 06 {20} 986-5411

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a
1097 Budapest, Koppany utca 3. Hrsz: 38168 alatti

kivett lak6haz, udvar megnevezésii ingatlanra vonatkozéan

1 példany meliékletekkel egyiitt 30 oldalt tartalmaz.

Budapest, 2020. szeptember 22.

Krisanszky Timea igazsagigyi ingatlan értékbecstd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. A Megbizé

FEV IX. Ferencvarosi Vagyonkezeloé és Varosfejleszté Zrt. (székhely: 1093 Budapest,
Csarnok tér 3.; Adoszam: 10753170-2-43. képviseletében Pataki Marton Daniel vezérigazgato)

2. A Megbizott

Krisanszky Timea igazséglgyi ingatlan-ériékbecsl, igazsaglgyi ig.szam: 007014,
(székhely: 1023 Budapest, Orgona u. 8.; Tel: 06 (1) 315-1998; 06 —20 986-5411).

3. A megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: || 1097 Budapest IX. ker. belteriilet 38168 hrsz.

(természetben). 1097 Budapest, Koppény utca 3.

hrsz.. 38168

'Megnevezése tul.lap: | kivett lakéhaz, udvar | (természetben): | fejlesztési teriilet
Teriilete (tul.lap): 1090 m? Epiilet netto terilete: - m?
Ertékelt tul. hanyad:  §1/1

4, Az értékbecslés célja
Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljara.
5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvany) ajaniasainak elfogadasaval készilt. A szakvélemény felépitése
és tartalmi &sszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsiié ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd 26/2005. (VIH.11.) PM rendeiettel modositott 25/1997.
{(Vill.1.) PM rendelet eléirasainak

6. A Megbizo kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szédmara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az értékbecslés forduldnapja
2020. szeptember 22.

G Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld SRR SRR
Cim: 1023 Budapest Orgona utca 8. Tel: 068-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmailcom =~~~ ~*- - :
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8. Az értékbecslés eredménye

A Megbizd felkéresének megfeleléen az ingatlanok értékbecslését elvégeztem.
Ertékjavasiatomat az alabbiak szerint terjesztem elé:

Megjegyzés: A fentiekben meghatérozott érték, az ingatlanon talalhaté épllet bontasa utan
keletkezd forgalmi erteket, azaz az Uresen alio ingatlan értékét tartalmazza.

9. Az értékesités AFA szabalyal

Az altalanos forgaimi adordl szélé 2007. évi CXXVII. tv. alapjan a hasznait ingatlanok
értékesitése jellemzben adémentes, kivéve, ha az adéalany a valtoztatast megeldézd adéey
utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az afa térvény nem tesz kilénbséget
lakéingatlan és egyéb céld ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabalyként afa mentes korbe tartozik. (Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
ériékesitésére nézve afa alanyisagot vélasztott. Ertékeld az Ugyfél adé-alanyisagat nem
vizsgalta.

10. Az értékbecslés érvényességi ideje:

A keltezéstdl szamitott 3 hénap.

"A koronavirus-jarvany bekdévetkezése, illetve veszélyhelyzet megszintetése, majd Ujra
varhaté szigoritdsok figyelembevételével, a jelenlegi meghatarozott értékek véleménylink
szerint a 2020. szeptember 10-i forduldnapra vonatkoztatva nagy pontossaggal megallapithato,
Amennyiben jelentds szigoritasok varhatok a fent megjelolt ériékek, akar 10%, esetleg 15%-kal
is csOkkenhetnek, egyes esetekben.”

Az ériékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecslésse! és mellékleteivel egyiitt érvényesek!)

Budapest, 2020. szeptember 22.
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Krisanszky Timea 2,
igazsaglgyi ingatlan-értékbecsl|t
igazsagqlgyi ig.szam: 007014
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

. Nem jutott tudomasomra olyan tényez6, amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna, hogy a

jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek. Nem valialok felelésséget olyan
késdbb jelentkezd tényezdkért, amelyek utdlag befolydsoihatjdk a meghatarozott értéket, ill.
az értékelés forduldnapjat kévetben a piaci, gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok
miatti értékvaltozasert.

. A telkek geodeziai kitlzése nem képezte megbizasom targyat. A Megbizd altal atadott

terileti adatokat eifogadtam, mert helyszini szemle soran valdsaghiinek talaltam. Az adatok,
dokumentumok, informaciok valosagat és teljességét a Megbizdé szavatolja, ezeket
hitelesnek fogadtam el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tlimenden nem
végeztem. Nem valialok felelésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informaciokert.

. Az értékelésben feltételeztem, hogy a széban forgéd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek,

tulajdonjoga szabadon atruhdzhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmer(lé jogi
tgyekben semminem(i felelésséget nem véllalok. Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher-, és
igénymentes éllapotaban értékelfem.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével késziilt, nem

végeziem geotechnikai és kérnyezeti hatasviesgalatokat, de a biztositott dokumentumokat
alapul vettem. A latottak alapjan az ingatlanon, ill. a szomszédsagaban nem tarolnak
veszélyes vagy kornyezetkarosité anyagokat. Megbizasom nem terjed ki kdrnyezeti hatast
vizsgald tanulmany készitésére, melyek eredménye lényegesen befolyasclhatia a
megaliapitott értéket.

. A jelentésben kbzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt

meghatéarozott felhasznalasi célra érvényesek.

. Az Aaltalam megallapitott forgalmi érték lehetéségeim szerint objektiven, redlisan

meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kériimények kozdtt elkelhet. Az
adasvételi szerz6désben meghatarozandé ar a felek szabad megallapodasan alapul, egyéni
erdekek és szubjektiv szempontok is befolyasolhatjak, Igy természetesen a forgalmi értéktél
kaibnbodz6 is lehet.

. Az értékeld elbzetes hozzajarulasa nélkill a jelentés egésze, vagy annak egyes részei

semmilyen modon nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés, Gjsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos média Utjan.

. A tudomasomra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezelem

egyuttal kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem flizédnek érdekeim,
dijazasom nincs kapcsolatban a megallapitott értekkel és partatlansagomat semmi sem
befolyasolta.

. Hivatkozva az igazsaglgyi szakértékrdi szoio, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara

kijelentem, hogy az lgazsagigyi Szakértbi Kamara a szakteriiletre vonatkozdé médszertani
levelet nem adott ki. Nyilatkozom, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a
szakmai, mind a jogszabalyi eldirasoknak

hY

W ".
T mu,[zl Taag,

Krisanszky Timea
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1. ERTEKELESI ELVEK

Az értékelés az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak elfogadéséval készilt. A szakvélemény felépitése
és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindstld ingatlanck hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd 26/2005. (Viil.11.) PM rendelettel médositott 25/1997.
(VHL.1.) PM rendelet elbirasainak.

Az EVS a ,piaci ériékre” a kdvetkezd definiciét hasznalja:

Az a becsilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlanddésagot mutaté vevdé és egy hajlanddésagot mutaté eladéd kdzdtt megfeleld
marketingtevékenységet kéveté flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
kériltekinten és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel térténhet:

Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. A médszer akkor alkalmazhatd, ha kelld szamu adatbol allé
alaphalmazunk van, amelynek féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatianok,
és meghatarozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kildnféle érntékmdédositd tényezfk elemzése
utan megallapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapériéke. A végsd ériek
szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adadik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszer & lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Fajlagos alapérték meghatarozasa

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos értek szamitasa

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

aabwn =

Hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok killénbségébd! vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belfle szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke, Igy ingatlanok esetében a bérbeadas Gtjdn megszerezhetd jbvedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas iépései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

A jovdbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

Jovébeli pénzfolyamaok felallitasa hasznalati médonként

A tbkésitési kamatlab meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

SRR LN -

Beépitetlen, fejlesztésre vard terilletek esetén hozamszamitdsra a maradvanyertékelés
moédszeret alkalmazzuk. Az Ures telekingatlan értéke, mint a legjobb és legertékesebb
hasznositashoz k&t6dd an. maradvanyeérték.

TS Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecslé . _
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulo érték meghatarozasa

A koltségalapu érték megkdzelités lenyege, hogy az ingatlan djrael&allitasi kiltségébdl levonjuk az
id6 malasa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozé foldteriiiet értekét.

A forgalmi értéket lehetéség szerint tobb modszerrel hatadrozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utan az értékelés célianak megfeleléen valasztjuk ki a végsd
forgalmi értéket.

A modszer f6 [épései:

1. A telekerték meghatarozasa

2 A felépitmeény djraépitési vagy pétlasi kbliségének meghatarozésa

3. Avulasok szamitasa

4 A felépitmény UjraelGallitasi koltségebdl az avulas levonasa és a telekériékkel vald
dsszegzése,

Ertékelési modszer kivalasztasa

Beépitetlen teriiletek, illetve fejlesztésre varé ingatianok értékelése fenti rendelet és az EVS
ajanlasa szerint két kiilénb626 médszerrel torténhet:

1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ogyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasédval tortenik. Az Gsszehasonlito
vizsgalatokat olyan alaphalmazban keill elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok azonos tipusuak, lehetbleg azonos dvezeti
besorolastak a vizsgalt ingatiannal. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbél, az ingatianra jellemzé
ertekmédosité  tényezdk figyelembevételével keril sor a fajlagos dsszehasoniité érték
meghatarozasara, mely altalaban egy négyzetméter telekteriiletre vonatkozik. Az ingatlan forgalmi
értékét a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

2. Maradvényeriékelés modszere

Beépitetlen telek, ill. fejlesztésre varé terlletek értékelésénél az un. maradvanyériékeleses
modszer is alkaimazhaté. Ebben az esethen az értékeld megbecsili egy optimalisan
megvaldsithatd ingatlanfejlesztési elképzelés alapjan a teljes fejlesztés (egyszeriibb esetben az
épitési telkek, vagy masik esetben a felépitmények + foldterllet) forgalimi értékét, maid ezt az
dsszeget csdkkenti a felépitmények tervezésével, megvaldsitasdval kapcsolatos kdliségekkel, és
az ingatlanfejleszté elvarhaté profitjiaval. A maradvanyériék nem mas, mint a telek értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozd érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitdssal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibol kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A madszer jelentés bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attél is figg, hogy az
értékeld valdban redlis fejlesztést képzel-e el, &s megfeleléen szamitja-e a fejlesziés varhaté
hozamat, kbltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csiékkenti, hogy épitési
engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztéi profit meghatarozasa azonban
tovabbra is spekulativ, ezért a médszer alkalmazasanak inkahb ellenérzé szerepet szanunk.

Beépitetien terlletek ertékelésének elsédleges moédszere a piaci 8sszehasonlitas, masodlagos
mobdszer pedig a maradvanyértékelésen alapuld ériék meghatéarozas.

A maradvanyértékelésen alapuld moédszenrt féképpen ingatlanfejleszték hasznaljak a befektetéseik
megtériiésének szamitasahoz. Az érvényes értéket piaci dsszehasonlitdé adatok alapjan
hataroztuk meg, mert ez a modszer tiikrozi leginkabb a piaci forgatmi értéket.

o : Krisénszky Timea igazsagiigyi ingatian értékbecsié -+ = -
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2. AZ ERTEKELES MENETE

2.1. Helyszini szemle
Az értekelés targyat képezb ingatian jellemzdinek, felszereliségének, természeti és beépithetbségi

adottsagainak meghatarozdsa érdekében, a megbizast kovetben 2020. szeptember 08-an
helyszini szemlét tartottam. A latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettem.

2.2. A kiindulé adatok és informaciok forrasai

A tulajdoni lap adatok a Budapest Févaros Kermanyhivatala Xl. Kerileti Hivatal nyilvantartasabél
szarmaznak.

» tulajdoni lap - nem hiteles szemle masolat
> térképmasolat
> szabalyozasi terv-kivonat

2.3. A tulajdoni lap adatai

Helyrajzi szam | 38168
Tul. lap.: L. része
Az ingatlan cime 1097 Budapest, IX. keritlet 38168 helyrajzi szam,
1097 Budapest, Koppany utca 3.
Az ingatlan fekvése Belterilet
Megnevezése kivett lakéhaz, udvar
Terilet 1090 m?
Szolgalom, egyéb Lasd mellékletben tulajdoni lapon (46 db lakas)
Tul. lap.: ll. része
Tulajdonos{ok) | 1I/3 Ferencvaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
A tulajdoni lap lll. része
| Nem tartalmaz bejegyzést

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltem.

Krisanszky Timea igazsigiigyi ingatlan értékbecslé. .. .-
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Az ingatlan kérnyezetének bemutatasa:

Budapest IX. kerlllete az egyik pesti kerilet. Osszefoglalo
torténelmi neve Ferencvaros, a kerileti énkormanyzat is
ezt hasznalja. A varosrész 17892-ben. Ferenc tronra
[épésének alkaimabél kapta & nevet,

Eszak-nyugatrél Budapest V. kerillete, északkeletrél a VIII.
keriilet és a X. keriitet, délkeletrél a XIX. keritiet es a XX.
kerllet hatarolja. Déli szomszédja a Rackevei-Duna-agon
tal Budapest XXI. keriilete, nyugaton pedig a Dunan at a
Xl. kerllettel szomszédos.

Teljes népesség 59 720 f6 (2019, jan. 1.)
Terilet 12,53 km?

A vizsqalt ingatlanok a IX. kerilletben, Kills6-Ferencvarosban a Soroksari (t, és a Gubacsi Ut
kézé6tt hizodo Koppany utcaban taldlhaté. A Kézvagéhid kb. 200 m gyalogtavolsagra elérhetd.
Infrastrukturélis ellatottsdga és megkdzelitése mind gépkocsival, mind tdmegkdzlekedéssel kivalo.
A terilet dsszkozmiives. A parkolas a kornyezd utcakban jelenleg még parkolasi dij nélkil
lehetséges.

Az ingatlanok telepliésen bellli elhelyezkedését, kdrnyezetét a kdvetkezd térképek mutatjak:
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3.2. A vizsgalt ingatlan ismertetése:

A vizsgalt ingatlan a IX. kerlletben, Koppany utcaban talalhatd, a Soroksari Ut és a Gubacsi ut
kézétti szakaszon. A koérnyezetében vegyesen telephelyek, kereskedelmi- és lakéépuletek
helyezkednek el. A Koppany utcaban az épulettel szemben a TESCO aruhaz érhetb el. . Az
utcaban az jellemzéen éplletek zartsoraan illeszkednek egymashoz.

hagyomanyos modon épiit 4 szintes (pince, foldszint, +2 emelet) kialakitasu lakoéplletek. Az 6t
haztdmb kifejezetten, rossz, elhanyagolt allapota. Az épliletekben talalhato lakasok jellemzéen
komfort nélk(li lakasok.

1097 Budapest, Koppany utca 3. szam alatti 38168 hrsz-u ingatlan:

A vizsgalt kdztes telek, 1.090 m? térmértékd, téglalap alaku, 4 szintes (pince, féldszint, +2 emelet),
lakdhazzal beépitett tertlet, észak-nyugat felél a Koppany utca hatarolja. Az epliletben Gsszesen
46 db lakas kerUlt kialakitasra, melybdl 26 db lakas takott és 20 db Gresen alk.

A vizsgalt épulet kifejezetten, rossz, elhanyagolt allapotu. Az éplletekben taldlhaté lakasok
jeliemzéen komfort nélkiii lakasok.

Bontandé épulet 6111 légm?d.

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: vezetékes halézatra kotott
Csatornazas: vezetekes halozatra kétott
Gazellatas: vezetékes haldzatra kotott
Elektromos aramellatas: vezetekes haldzatra kotstt

: ‘ Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsld S
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Epiiletek altalanos jellemzsi:

Szerkezeti ismertetés hosszféfalas szerkezet(
Alapozas médja: vegyes (tégla és k8) savalapozas
Flggdleges teherhordd e s

szerkezet: nagyméretii téglafalak

Vizszintes teherhordéd pince: boltozott

szerkezet lakészintek: csapos gerendafédém ill. acélgerendas /
téglabetétes poroszsiiveg boltozat

Kdlsé homiokzat rizalittal és egyéb elemekke! diszitett képoros vakolat

Belst valaszfalak: téglafalak

Tetbfedés, badogozas: magastetd (nyereg- és félnyereg), égetett cserép héjalassal

Padléburkolatok; funkcidk szerint valtozé

Falfeltletek: vakolt, festett, mellékhelyisegben részleges csempe falburkolat

Nyilaszardk: hagyomanyos, kapcsolt gerébtokos ablakok, faszerkezet( ajtok

Kézmiiellatas dsszkdzml

Fizikai allapot az épliet szerkezetei Kkoruknak megfeleléen avultak, de

tartoszerkezetei stabilak, allékonysag karosodasara utalo jelek
(repedés, siillyedés stb) szemrevételezéssel nem lathatok

A lakoepllet régi epitéstiek korszeriitlen épliet, az épitési kora ota jelentésebb felljitas nem
tortént. Szemrevetelezés alapjan elmondhatd, a tartészerkezetek szilardak, allékonyak, de a
talajviz elleni szigeteiés tonkremenetele miatt a labazati falakon foltokban felszivodé nedvesség és
vakolat levalds tapasztalhatd, a falak, vizesek, salétromosak. A vakolt homlokzatok rossz allapota,
mallik, erésen hianyos.

A szakipari szerkezetek, Ugymint nyilaszarok, burkolatok teljesen elkorhadtak, elhasznalédtak. A
tetészerkezetek igen gyengének latszanak. A figgéfolydsok rossz allapotiak, a vasalat kilatszik.
Az eplletbe a viz, villany, csatorna és gaz bevezetésre kerUlt, a vezetékek eléregedtek,
feladatukat, azért meg részlegesen ellatjak.

Osszességében elmondhatd, hogy a lakoéplilet bontasra szorul, az épllet feltjitasa teliességében
gazdasagtalan és értelmetlen volna. Ezért az értékelés soran, az ingatlan értéke, mint fejlesztési /
heépitetlen terliletként kerlilt meghatarozasra.

S Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsié ..
2 Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com & "
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3.3. Az ingatlan dvezeti besorolasa:

A Ferencvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testilletének 38/2004. (XI. 17.) rendelete a
Budapest, Ferencvaros - Alsé Bikarét (Soroksari it — MAV Budapest-Kelebia vasitvonal —
Koppany u. — Gubacsi Ut — Kén utca aital hatarolt terlilet) Kertleti Szabdlyozasi Terve a
kévetkezdket tartalmazza: - A vizsgalt ingatlan: I-1X-2 dvezetbe tartoznak.

Szabélyozési tervlap kivonat;

: Budepest, [X. ker. Als6 - Bikarét
{ (Sorokedr it - WAV Budapest - Kelobiz vastt - Kopplny u.
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A hivatkozott rendelet szerint az értékelt ingatlanra a kévetkezé fébb beépitési paraméterek
vonatkoznak:

1-1X/2 jelii Zartsoru beépitési modi intézményteriilet épitési bvezete
9. § (1) Az I-IX/2 jell épitési dvezetben elhelyezhetdk:

a) kozintézmeények éplletei,

b) igazgatasi éplletek,

c) irodaépiiletek,

d) szallashely-szolgaitaté éplletek,

e) szolgaltatas éplletei,

f) vendéglatas éplletei,

g) egyéb kozdsségi szérakoztaté épuletek,

h)sportépitmények

iy nem zavaré hatasu egyéb gazdasagi épitmenyek,

i) legfeljebb 6000 m2 brutté kereskedelmi célu szintteriletii éplletek,
k) parkoldéhazak,

RIRAEET Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecslé -0 o i 0
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valamint az a)-k} pontban felsorolt éplleteket kiszolgalé és kiegészité funkciéju épuletek
helyezhetdk el,

amennyiben azok terhelési hatarértéke nem haladja meg az intézményteriiletekre vonatkozo
egyéb jogszabalyban régzitett, eléirt kérmyezetterhelési hatarértéket.

(2) Az épitési dvezetben lakas - kivéve a tulajdonos vagy a személyzet szamara létesitend6
szolgalati lakast - csak az ingatlan telijes egészére vonatkozé rendeltetési mod valtozas esetén
letesithetd, ha a lakééplletre vonatkozd kérnyezetterhelési hatdrériékek (zaj, rezgés,
légszennyezés, talajallapot, stb.) biztosithatok.

(3) Az I-IX/2 jell épitési vezet jellemzéit a 2. sz. tablazat tartalmazza.

2. sz. tablazat

Az épitési Gvezet Az épitési telek Az épiilet
. leg- leg-
Jegkisebb legnagyobb megengedett legkisebb kisebb | nagyobb
| veépi- | e | becpitési mérteke | SEnferileti | zoldfelalett | ooy
jele | tesi (%) mutatbja | mertéke | magassiga
mébdja
. fold-
m®  |szint alatt czinten m?/ telek m? %
m m
E!_(/Z Z 2000 60 50 2,0 20 4.0 1830m

3.4. Az ingatianpiaci szempontok

Gyengeségek Erosségek

Kilsé-Ferencvaros - kedvezd elhelyezkedés

epliletek kora a  hasznositas, az  énékesithetdseg
szempontjabél
geépjarmiivel, tomegkdzlekedéssel jol

eplletek allapota megkdzelithetd, a terilet elidtottsaga 6.

nem tartoznak az ingatlanhoz parkoldk bévitési lehetdség

Lehetéségek Kockazatok/Veszélyek

élénkllés a kedvezé afa tamogatasck miatt,

lebontas utén i lakasok értekesitése de kiszamithatatlan ingatlanpiaci tendenciak

épiilet dregedésébdl eredd varatlan kiadasok,

tobb funkciéra is alkalmas fejlesztési ingatlanok nehezen behatarolhato fejlesztési koltségek

oo Krisdnszky Timea igazsagiigyi ingatian értékbecslé .
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4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

4.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A koronavirus atbillentette az ingatlanpiacot
szerz6: hvg.hu 2020. szeptember. 08,

Nagyobb a kereslet a hazakra, mint a lakasokra.

Jelentésen atrajzolta az (j lakodingatlanok iranti keresletet a koronavirus, mivel a vevéjeldltek kérében
népszer(ibbé valtak az uj épitésil hazak a tarsashazi lakasokhoz képest ~ all az ingatlan.com legfrissebb
elemzésében. Aprilis eleje ota az érdeklédék 52 szézaléka Uj épitésil csaladi, iker- és sorhazakat keres,
szemben az elbzd év azonos idészakaval, amikor még csak 42 szazalék volt ez az arany.

,Ez jelentds eltérés az aktualis keresleten belill és azt jelzi, hogy a vevdjeltltek most mar szeretnének kerttel
rendelkezé ingatlant vasarolni. Ebben pedig szerepet jatszik a karanténhatas, a tavaszi kijarasi korlatozasok
utan ugyanis sokan a lakasok helyett inkabb a kerttel rendelkezé ingatlanok felé fordultak. Ezt mutatja, hogy
a jarvanyt megeléz6 januar-februéri idészakhoz képest juliusban és augusztusban az 0 épitést hazak irénti
kereslet 36 szazalékkal ndtt, a tarsashazi lakdscké viszont 14 szazalékkal csékkent” — mondta Balogh
L.aszlé, az ingatlan.com vezetd gazdasagi szakértdje.

Az utobbi hetekben az dj lakdingatlanok iranti érdekltdés enyhén csdkken, egyrészt azért, mert a vevik
kivarnak, masrészt a piacon elérhetd lakasok ara a megfizethetéség hatarat sdrolja.

Mindkét tényezé Ssszefligg a tervezett rozsdatvezeti lakasfejlesziésekkel - véli Balogh Laszls. Sokan
varjak, hogy a déntéshozdk ismertessék, mely rozsdadvezetekben lehet majd eiinditani a lakésépitéseket,
ami varhatéan szeptemberben fog megtériénni. Egyrészt né majd a kinalat, masrészt ezeket 5 szdzalékos
kedvezményes afaval, vagyis olcsébban iehet megvasarolni.

Osszességében a rozsdadvezeti lakadsok megielenése a lakasépitéseknek adhat lendlletet, emellett
fokozhatja a versenyt az (j lakasok piacan, ndvelheti a bérlakasallomanyt is.

Forras: MNB lakaspiaci jelentés

: 2 2919 ey vegeve! iezaru!ta 2016 ofta tarto 1de|glene;s, kedvezmenyes 5 szazalekos ujlakas afakulcs idoszaka 2023
_-'_'-december 31-ig azon lakasprojekteket iehet még 5 szazalekos aiakuiccsal ertekesttem, amelvek eseten ? vegleges } 'j
-'.epltesu engedely 2018, november 1-:5 rendélkezésre 113 Az elmult években a Iakaspxaci aremelkedessel parhu—
g zamosan a2z Ojépitési lakasok ara is jelentosen megemelkedet{ ammek hatasam mér 2019—b«en is csokkent oz 4 ::"-
Jakdsok franti kereslet 2018—]101 kepest 16,4 zalekkat kevesehh V] Eakas keft el ﬂudapesten A msszaemeikedo 27
_':szazalekns afakulcs osszessegeben wsszafng}a 8 fe;lesztesa aktmust mnrel a magasabb afa vevékre torteno athantasa ) :

k mratt a keresiet tu!zottan Iecsokkenhet Az artekes:t' ia szmtea bﬁz y mellett ws:ont a fejiesztoi prpﬁt a_ ) dbat el =

.' A Kormarw 2{320 apnlus: bejelentase alapjan 27 szazalek heivett 5 428 _aiekas lesz'a_ afakulcs bamamezos mre;
'_zetekben i lakdsok értdkesitése és berheadésa esetén 3\ be;elentessei kapcsoiatnsan ;eientesunk kesz:tesekar _
: 'meg S2AMOs reszlet t'isztazatlan volt de elozetesen rnegéﬂaplthato hogy a bamamezﬁs Wezetekben a!kalmazhato :
- :kedvezmenyes lakasafa erdema pozrtiv hatést gvakomlhat B2 etkﬁvgtkezo evekben Bziij epitesi lakésok matara Bar—: -
- namezds temletnek altaiaban a vamsuk ;ellemzo&n belteruietem tala!ham korabban has i s;tas alatt Atla, 3elen§eg

E '-azonban eihagyatctt VBEY | aIu!hasznosftoﬁ soi( &setben 1pan vagy Epr hui]adekkal Erosen szen nyezztt teruleteket_

: hn{;uk ia vegieges' torvénv szenntl defamcto 2 jelentes keszateselcor : _nem }elent m&g) Abamamems owezetek__ :
".'temletef Jellemzoen mar luep:tett luoziekedem mfrastrukturaval rend' keznek azonhan a feﬁesztesek elm uldsat -
: gatoija a knltseges Ioarmentesttes A iaedvezmenyes afakuics a!ka!ma_ ehemsege azonban versenykepesse tehﬂa_

e temleteket is & zcidmems bem ‘zasokhuz kepest A barnamezus iakasfe;lesztesek elony\e, hogv az adott vams_-
/@ mar meglévi teruleten tud fejlodni ﬂmcs szukseg o!yan mertgku mfrastruktural:s beruhé sra, B5 8 varos k;fele :
ﬁ-.terjeszkedesevei elientetben nem nia iakassag wtazdsi, mgazass ade;e s I

Ossaeségeben 3 bamamezns ovezetekben alkalma zhato kedvezmenyes afalculcs bevezetese ket olda!m! is tamo— :
: gathat;a az u;Jakas-p:acot £gyrészt a komnamrus—janrany elterjedeseve! és az altalanos makrogazdasagl kornyezet K
ramlasaval 2 mar elokeszites alatt a]lo pro}ektek 27 szazalekes afakulcs meliem glinditdsa kerdeses lehet, ezek: _
megvalosatasaban 2 kedvezmenyes afaku lcs segtthet Masrésrt eloreteklntve tobb 173 fe}ientes mdulha‘t e! mint 27 .-
szazalekos afakules meliett. A barnamezds ovezetekben fetepult iaknsok berbeadasa eseten is alkalmazhato ked- !
wezményes kulcs emeliett bérhdzak épitését is elGsegitheti, - - s SRR
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Itt a nagy irodakdrkép: ezek lesznek a joviben a févaros legnépszer(ibb teriiletei

A hazai irodapiacrél a BRF rendszeresen, negyedéves gyakorisaggal publikalja a legfontosabb
szamokat, ezittal azonban a févaros egészét megbontva, a nyolc nagy alpiacot hasonlitotta tssze.
Az alabbiakban ezeket mutatjuk be kiegészitve az Eston keresletre és liresedésre vonatkozé
adataival, valamint megnézziik, hogy a kdvetkezé években mely alpiacok bdviilhetnek a legnagyobb
meértékben.

A budapesti irodadlloméany az idei mésodik negyedévben elérte a 3,8 millié négyzetmétert, és a most zajlé
fejlesztésekkel akar év végeére / jovo év elejére elérheti a 4 millict. A varoson belil azonban meglehetésen
egyenldtlen az irodateriletek eloszlasa. Mig a Vaci it mentén az elmult két évtizedben létrejott a févaros
legnagyobb egybefiggé irodafolyoséja, addig Eszak-Budan vagy az agglomeracidban jelentésen kevesebb
iroda talalhaté.

4 o
Forras: BRF

Jelenleg a teljes allomany negyede talalhaté a Vaci uti folyosén, Pest kézpont részesedése 17, mig a Nem-
kézponti Pest részesedése 13 szazalék. Ezt koveti Buda kszpont és Dél-Buda, 11-11 szazalékkal, ami utan
sorrendben a Belvaros, Eszak-Buda és az Agglomeracié kdvetkezik, rendre 10, 9 és 3 szazalékos terileti
részesedéssel.

Irodai alpiacok méretei és iiresedasiratai (m2, %, 2020 Q2)

1000 000 . : : 40%
306000 35%
800000 .
700000 30%
600000 25%
500000 0%
400 000 15%
360000 1%
200000
100000 5%

0 0%

Forras: BRF, Portfolin

oo Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld .
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-miail: krisanszky@gmail.com =7




[lx.ker. Budapest, Koppany utca 3. Hrsz: 38168 helyrajzi szam alattiingatlan =~~~ 0o o T

Idei kereslet

Az Eston felmérése szerint az elsé hat hdnap soran az irodapiaci kereslet (168 ezer négyzetméter) jelentds,
38 szazalékos visszaesést mutatott az eldzé év azonos idészakaban mérthez képest. A nettd kereslet
ardnya a leljes keresleten belll is visszaesett, 73 széazalékrél 51 szdzalékra. A keresleti visszaesés
visszavezethett a COVID-19 vildgjarvany okozta gazdaségi visszaesésre és a piaci kirnyezet
bizonytalansagaira. A keresleti visszaesés ellenére, az év elst hat honapjaban mért netto abszorpcid 54
ezer négyzetmeéter volt, ami kedvezé a piac stabilitasa szempontjabdt.

Market Riport 2020 H1

Milyen valtozast latunk fél évvel a jarvany kirobbanasa utan? Mi a jévEkép?

A hazai (zleti céld ingatlanpiac elsd féléves teljesitménye sok tekintetben fellimulta az egy évvel korabbit, a
COVID virus okozta jarvéanyhelyzet miatti gazdasagi visszaesés azonban mar tetten érhetd a keresleti
adatokbol — deriil ki az ESTON elsé féléves piaci jelentésébdl.

Az ESTON Market Reportban kdzoltek szerint a janudr-juniusi idészakban tébb mint négyszer annyi {j iroda
és logisztikai ingatlan keriilt piacra, mint egy évvel kordbban. Szintén jelentésen, csaknem 40%-kal t6bb
ingatlanbefektetés zarult sikerrel az év eis6é hat havaban mint 2019 elsé felében; a tranzakcitk t6bb mint
haromnegyedét az iroda és a logisztikai piacon regisziraltak. A raktaringatlanok iranti bérldi kereslet is
nagyot nétt (kdzel 50%-ot); az ellatasi lancok megerdsitése iranti igény, az e-kereskedelem dinamikus
bévilése és az U logisztikai megrendelések egyarant ndvelték a keresletet.

Komolyabb (38%-0s) visszaesést mutatott ugyanakkor a bérirodak irdnti igény, melynek hatésara a 2012.
ota fokozatosan cstkkend Oresedési mutaté ismét emelkedni kezdelt. Szintén nagy (tést kapott a turizmus
és a vendéglatas: a KSH adatai szerint 2020. januar-majusban a kereskedelmi szallésheiyek 56%-kal
kevesebb (4,4 millio) vendégéjszakat regisztraltak az elézé év azonos idbszakahoz képest, Gsszes brutté
arbevételik pedig folyd aron 53%-kal csdkkent (87 milliard forintra).

Salamon Adorjan, az ESTON International Zrt. vezérigazgatoja szerint ,Mozgalmas idészakot élunk, hiszen
a gazdasagi vallalkozasok életében jelentés vaitozas kévetkezett be szinte egyik naprdl a masikra, és a
most tapasztalt valsagbol vald kilabalas kérilményei tovébbra is homalyosak. Az ingatlanpiac szempontjabél
nem mondanam kilatastalannak a helyzetet, inkabb Ggy gondolom, hogy a gyors helyzetfelismerés, a
rugalmassag és az eréforrasok okos felhasznalasa a kulcs a negativ hatasok kivédésekor.” A cégvezetd
eimondasa alapjan a kereskedelmi ingatlanpiac f&é szektorait eltéré mértékben és mas-mas idSintervallumra
vonatkozdan érinti a jarvanyhelyzet, és nagy vonalakban minden terlileten ez a hatas fogja meghatarozni az
idei év tefjesitményét. ,A bérirodak vonatkozasaban az év végeig romlé keresleti adatokra, és tovabb
emelkedd (resedésre szamitok. Fontos hangsUlyozni, hogy a megfeleld bérldi dsszetétellel rendelkezd
prémium irodahazak véarhatdan nem sinylik meg a valsagot, emellett a jelentésebb Uresedéssel bird
ingatlanoknal érdemes lehet megfontoini a kordbban talan mar tervezett fel(jitdsok, atalakitasok
eldrehozasat,” Salamon Adorjan hozzatette: ,Az idei év nyertese a logisztikai piac lehet, ahol
visszajelzéseink szerint alig lehet kielégiteni a felmertld bérléi igényeket. Ez a részpiac tovabbra is
koncentralt, mind féldrajzilag, mind tulajdoni helyzet szerint, hiszen tiznél kevesebb bérbeadé kezében
dsszpontosul az allomany tébb mint 60%-a; ugyanakkor a fejlesztbk jelentds tartalékterlletekkel
rendelkeznek, ahol az Uj épitkezések tovabbi, kiegyensilyozott ndvekedésnek adnak teret.” A befektetési
Ugyletekre vonatkozdan a szakember kifejtette: Bar az elsd félév tranzakciés adatai kedvezéek,
varakozasaink szerint a likviditasboség ellenére sem kozelitilk meg az elfzé év ingatlanbefektetési
volumenét. A folyamatban lévé targyalasok alapjan idén is atiépjik az egymillidrd eurds kiiszébét, de az
elmalt harom év 1,8 milliardos atlaga nem latszik redlis célnak.”

" Krisanszky Timea igazsagigyi ingatian értékbecsid L
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4.2. Alkalmazandd maédszer kivalasztasa

Az értékelest lehetdség szerint mindharom, de legalabb két modszerrel ajanlatos elvégezni

Adott esetben — a fejlesztési ingatlanokhoz terilethez / telekértékeléséhez - elfogadhaté szamy
dsszehasonlité adattal rendelkeztlink az ingatlan piaci 8sszehasonlité ériékeléséhez,

Ellenérzé modszernek maradvanyértékelést alkalmaztuk, eredményét ellenérzésként fogadjuk el
mert a jelenlegi jarvanylgyi helyzetben, a hozamszamitas meglehetésen spekulativ jellegiiként
értékelhetd megkozelités.

4.3. Az ingatlan értékbecslése piac dsszehasonlité megkdzelitéssel

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés soran a vizsgalt ingatlanra jellemzé
karbdl kivalaszthatoak az 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és meghatarozhaté ezek fajlagos
alaperteke. A kilonféle értékmaddosito tényezdk elemzése utdn megallapithaté a kiigazitott fajlagos
alapérték. A végss érték szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzataként adadik,

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kovetheté az elemzé munka folyamata. Az
Gsszehasonlitott ingatlanok adas-vételi araibdl kovetkezé fajlagos arakat az elsédleges adottsagok
(jogi helyzet, id6tényezd, stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értéket befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kovetkezd
jellemz6kkel vettlk figyelembe: Ggymint fekvés, kozlekedés, megkbzelithetdség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis ~ kérnyezeti  adottsagok,  koézmiivesitettség, kdrnyezeti  szomszédsag,
fejleszthetéség, kérnyezeti artalmak, stb.

A pozitiv €s negativ értékképzd tényezdket figyelembe véve végeztilk el a viszonyitott ingatlanok
karrigalt értekének szamitasat, majd a kapott korrigait értékek atlagat szamitva kaptuk az ingatlan
becsilt fajlagos egységarat.

Részletes 6sszehasonlito elemzést lisd a kévetkezd oldalon talalhato tablazatban!

" Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsld _
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tablazat:

Ertékel6

X, ker. Budapest

IX. ker. Budapest

VIII. ker. Budapest

IX ker. Budapest

max, bedp,: 50%; Max.

épitmeny magassigy
18,0 m; legnagyobb

max. beép.: 55%; Max.

épitmény magassag
25,0 m; legnagyobb

max. beép.: 40%; Max.

épitmény magassag
18,0 m; legnagyobb

max. beép.: 50%; Max,

épitmény magasség
14,5 m; legnagyobb

: ; i Soroksar Ut Ferencvaras Magdoina negyed Duna kézelében
Kiinduls alapadatok Vi
Teiek mérete (m2) - 1090 2186 2000 2276 50 000
340 000 000 322 000 000 455 200 000 10 009 000 0GC
ingatlan.com/ ingatlannet. hu/ dh.huw! ingatlannet.hu/
22797441 5570368 T028005 1514056
155 535 161 000 200 000 200 000
Beépitetien terlilet Beépitetlen terilet Beépitetlen terilet Beépitetien terilet Beépitetlen terlilet
1 il 1M 1
1-1X2; Intézményi: 1%/, L1-VIR-S intézmeényi

max, beép.: 50%; Max.
epitmény magassag
26,5 m; legnagyobb

szintteriitet 2,0 szintteriilet 3,0 szintteridet szintteriilet 3,5 szintteriilet 3,0
Adasmtel idépontja i 2020 2020 2020 2020
indasvétel 1dopontja mialti kerrekeio . -10% -10% -10% ~10%
Komgalt egysegar (FL./m?) 130 D82 144 900 180, 000 180 000
Erté kmbdositd t6nyez6k LA s : R
Telek méret nagyobb nagyobb nagyobb nagyobh
5% 5% 5% 20%
Alak, forma hasonlé hasonld hasonld hasonld
0% 0% 0% 0%
Kozmiellatottsag hasonltd hasonld hasonio hasonld
0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés/megkézefités hasonlé jobb hasonid jobb
0% 5% 0% -15%
Owezeti besorolas jobb rosszabb jobb jobb
beépilhetéség -15% 5% -15% -15%
Jogi helyzet hasonlé hasonlé hasanié hasonlé
0% 0% 0% 0%
korrekcidk &sszesen: -10% 5% -10% -10%
Korrigalt egységér (Fm®) 158 715 125 984 152 145 162 000 162 000
PIACI OSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR: *

158 TA5 FHm?.

TELEK BECSULT PIACE ERTEKE:

172 999 360 Ft

Megjegyzés: A fentiekben meghatarozott érték, az ingatlanon talalhatd éplilet bontasa utan
keletkez6 forgalmi értéket, azaz az Uresen allé ingatlan értékét tartalmazza.

-Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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4.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam (maradvanyérték) médszerrel

A maradvanyértékelési modszer a telek vagy épilet fejlesztett vagy atalakitott formaban torténd
értékelésébdl all (vagy odsszehasonlitdssal vagy hozamszamitassal), majd a szamitott brutté
fejlesztési értekbdl le kell vonni az dsszes olyan koltséget, ami azzal jart, hogy nagyobb érték(ivé
alakithassak az ingatlant. Ez magéba foglalja a mar létezé épilet bontasat, tervezési kéltségeket,
infrastrukturalis munkékat, épitési koltségeket, szakértbket, finanszirozasi kéltségeket és a ki- vagy
eladas koltségeit. A végeredménybdl le kell vonni a gyakran fejlesztési profitnak” is nevezett,
fejlesztési kockazatra félretett dsszeget. Ezt gyakran a fejlesztési koltségek %-aban hatarozzak
meg, €s nagysaga a fejlesztés tervezett befejezésének idépontjatdl fugg. A végsé piaci értékbal
torténd levonasok utan fennmaradé maradvanyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének
érdemes kifizetnie a telekért.

4.4.1. A tervezett fejlesztési lehetéség bemutatasa

Az ingatian értéke, mint a legjobb és legértékesebb hasznositashoz kétédd Un. maradvanyérték.
Az utca ezen szakaszan jellemez6en zartsor( beépitéssel kialakitott terilet, melyen jellemzéen
telephelyek és kereskedelmi éplletek talalhatok. A fejlesztési terilletrész  kézvetlen
szomszédsagaban egy Uresen allé beépitetlen tertlet, illetve egy féldszint + 2 emelet
magassagban megeépitett irodaépilet talalhato.

Az ertekeléshez nem kaptam konkrét fejlesztési dokumentaciot, ezért a hatalyos épitési
szabalyozas alapjan keriilt szamitasra a maradvanyértékelés.

A jelenlegi elképzelt fejlesztés soran, az épulet irodahazként keril figyelembevételre. Az irodahaz
a pinceszintjén mélygarazsok, a foldszinten és harom emeletén irodak keriilnek kialakitasra. Az
alacsony szintterlleti mutatd miatt, csak 4 szintes irodahaz alakithaté ki, A megfelelé szamu
parkolchely biztositasara, a jelenlegi feltételezés szerint a belsé udvaron is kialakitasra kell, hogy
keriiljenek parkolék.

BEEPITHETOSEG SZAMITASA:

Alapadatok:

Epitési svezet X2

beépithetdség (felsz felett) 50 %

beépithettség (felsz.alatt) 60 %

szinter. mutaté 2 m2/m2

zéldfelilet mértéke 20 %

max. eépitmény magassag 18,0 m

Fejlesztés megnev helek ter btto “orr netté

paraméterei: ' ’ beép.ter. "| beép.ter.

pinceszint teremgarazs 1090 60% 654| 0,85 556

utcaszint (zletek/irodak 1090| 50% 545] 0,90 491

1.em irodak 1090 50% 545] 0,90 491

2.em irodak 1090] 50% 545 0,90 431

3.em irodak 1090{ 50% 545 0,90 491

Gssz, beép.ter. 2 834 2518

§ssz. beép.ter. talajszint felett 2180 1962

: ». w0k Krisanszky Timea lgazsaglgyi ingatlan értékbecsié.
. Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: knsanszky@gmalf com.
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4.4.2 Az ingatlan varhato fejlesztési kdltségei:

Bontas:

Ertékeléstnk soran feltételeztilk, hogy az ingatlan jogilag rendezett, és a bontast semmilyen
jogeim nélkili hasznalat nem hatraltatja.

A varhaté bontasi koltséget a Hunginvest Mérnokiroda Kft. &ltal szerkesztett Epitéipari
Koltségbecslési Segédiet adatai alapjan vettiik szamitasba:

15. fejezet; Kiegészitd tételek

15.1.1. Hagyomanyos szerkezet(i max. harom, vagy t6bb szintes épilet bontasa.
A tétel tartalmazza a bontashoz sziikséges épitési segédszerkezeteket, az épllet bontasat,
tormelék tovabbmozgatasat, konténeres elszallitasat 20 km tavolsagig, lerakéhelyi dijat és
bels$ anyagmozgatast.

Egységar: 8.000 Ft/ légm® keriilt figyelembe vételre

Epiilet varhaté épitési kbltsége:

A telkek megosztasat, kitlzéseét, kozmii fejlesztés koltségeit, valamint uthaldzat kiépitésének
fejlesziési koltségét a Hunginvest Kft. altal kézolt atlagos fajlagos épitési kdltség alapjan becsditik
meg. A kiadvanyban szerepld értékek tartalmazzak az aktudlis érvényben lévd beszerzési arakat,
az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkbitsegét is az épitési piacon
kialakult rezsidradij figyelembevételével. Az egységarak étlagos korlimeények kozott vegzett
épitésre, szerelésre vonatkoznak. Altalanos forgalmi adét az arak nem tartalmaznak.

A talajszint alatti teriiletekre, feltételeztiik, hogy ezek a teriletek kizaréiag a kételezéen eldirt/vagy
maximalisan elhelyezhett személygépkocsi elhelyezésére szolgalnak. A megtérillés csak a garazs
altal kiszolgalt épllettel egylittesen vizsgalhato.

Az épitési munka netté kdltsége, még nem egyezik a teljes beruhazasi koltséggel, mert hozza
kell adni a szakértdi, tervezési, beruhazas igazgatasi- és miiszaki ellenérzési dijakat. Az EKS
becslése szerint a tervezési, beruhdzas igazgatasi kdltségek dsszege 100 -1.000 millié Ft kdzotti
beruhdzasok esetén 5 - 7%-ara tehetd, illetve a miszaki ellenérzesi dijak dsszege 1 - 3%-éara
tehetd Szamitasaink soran 6% egyéb beruhazasi koltséggel szamoltunk.

A teljes megvaldsitas varhatd netto koltsége a bontas, épités és egyéb beruhdzasi kéltségek
Osszegeként adddik:

Szamitasaink soran 18 hoénap megvalositasi id6t feltételeztlink, és a koltségek idbaranyos
felmerilesével szamoltunk.

- - Krisanszky Timea igazsagligyi ingatlan értékbecsié = - ER
Cim 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: knsanszky@gmaal com
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BERUHAZASI KOLTSEGEK:

ontési

pI

. Mennyisé
Epiilet bontasi kdltsége kéitség 6 Y 3 9] netté bontasi
Fiegm® am kéltsége
Bontasi koltség 8 000 6 104 48 828 000 Ft
Bontasi koltség dsszesen kerekitve: 48 800 000 Ft
Fajlagos Epiilet
: Alapteriilet
Epiilet épitési kiltsége poHiasi kts, a"r:; ® netts epitési
Ftim? kéltsége
Teropszint feletti alapteriilet
- fildszint 492 800 481 241718 400 Ft
- 1. emelet 492 800 491 241 718 400 Ft
- 2. emelet 492 800 491 241 718 400 Ft
- 3. emelet 492 800 491 241718400 Ft
Terepszint feletti alapteriilet 6sszesen 966 873 600 Ft
Mélygarazs kblisége 220000 654 143 880 000 Ft
Osszesen;

1110753 600 Ft

Egyéb beruhazasi koftség 6%

66 600 000 Ft

szakértl, tervezési, beruhazas ig.- és milszaki eliendrzési dijaic

1180000 000 ¢

4.4.3. Hozamszamitas

A moédszer alkalmazasanal az ingatlan jovébeni bevételeinek és kiadasainak becslésébél indultunk

ki, a diszkontalt cash-flow médszert alkalmaztuk.
Az ingatlan szamitast 5 éves id6tartamra évi bontasban végeztiik el.

Koltségek:

Az ingatlan menedzselési kéltségeit az ingatlanpiaci gyakorlatnak megfeleléen a mikédési bevétel

2%-aban hatarozzuk meg.

Az épitkezésre szamitasaink soran 18 hénap megvalésitasi idét feltételeztink, és az épitési

koltségek idéaranyos felmerilésével szamoltuk.

A fejlesztdi profitot a fejlesztési koltségek 10%-aban hataroztuk meg.

Felhivom a figyelmet arra, hogy az ingatlanériékelési szamitasokban a bevételeket, és a
igy kikGszébdoljik azt a

kiadasokat mindig nettd (afa neélkll) aron vesszik szamitasba,
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabd! adodhat.

o - Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatian értékbecsid -
e Clm 1023 Budapest, Orgonga utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail; knsanszky@gmaaf com -
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Bevételek:
A bevételt a kéryéken kialakult iroda bérleti dijak alapjan hataroztuk meg.

Irodak fajlagos értékének megallapitasa:

1950/2000
1094 Budapest, Tlizoltd utca 59.
Liberty Irodahaz 1890/2000 At 15-16 3,9 682 110
1087 Bp. Kényves Kalman kri.
Pava Point frodahaz 1980/2000 B 8-12,0 30 45 100
1092 Bp. Pava utca
VENDEIL Iredahaz 20086 A 12 3,5 94 100
1096 Budapest, Vendel u. 11.
Office Campus 2009 A 11-11,5 898 294 100
1097 Budapest, Gubacsi u. 6/b
D2 Irodahaz 1953 A 11-13 4 79 75/40
1094 Budapest, Tlizoltd utca 57.
Népliget Center 2006/2010 A 11-13 1350 450 a0
1087 Budapest, Kényves K krt. 11,
myhive Hailler Gardens 2007 A 14,5-17 1250 603 114
1095 Bp, Seroksari ut 30-34.
Mariassy Haz Modern 2006 A 11-12,9 3,9 117 75
1085 Budapest, Maridssy u. 7.

Bevételi terv:

. Pmcu ber#etn

Bérbeadhats teriilet| Teriilet | Fizetett dij

“iodijc ) Felszivas
ethelyezkedése | (m215% | {€'m2hé) (ermzmé) (ho) 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Foldszint 491 - 13,0 B ool 38 2o8[ 76 596| 76 5O6L 76 596! 76 H9E
1. emelet 401 - 13,0 g gl Tiag 20810076 596] 76 596] 76 5961 76 596
2. emelet 491 - 13,0 6| conihgl Tag posl 76 596] (i76596]7 7 76 596] 76 596
3. emelet 491 - 13,0 e[ il o3s.208) 76 .696) 176 596]-1 76 596] 1176506
Osszesen: 1964 o] 153192 306 384] 306 384 306 384! 306 384

FérGhely i Fizetett dij | Piaci bérleti] Max.

Mélygarazs {db) {(€/db/hé} | dij (€/dbho) {kihasznal| 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Udvari besllo 36 - 60,0 Bl 0] T 2.060] 025°920] 25920 25 9201 1125 920
Pince 36 - 100,G [ E U100 43 200] 543 200743 2061 43 200
Osszesen: 72 i 34 560] 69 120] 69120( 769120} 69 126

|Bsszes berleti bevétel { €} [ 0] 187752 375504] 375504 3755041 375 504]

“‘Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlan értékbecsid SR
" Cim: 1023 Budapest Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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Maradvanyérték szamitas:

357.44 Fre
[o.v [1ev To.dv Ta.6y [ | Y Exit |
| 2020 2091] 20r3 2z 2024 2025 1
A.BEVETELEK. . }
{E_Irlu:dhah iroda terbfelek dves bedatl bawitalte & g 153 162 308 354[ 308 384
1Bartwadhats parkekik dves béreli bovitale iy o 34 560 891 B3 120
G azes hirletibevitel Eidy o it 75_z| 375 504 75 504
hem fiztés ba ndddd wsasag ¢.5% 0; 39 1 SI'BT 1878
Baviteli terven figysiemde fiem B0% 4Ylagérték a berlel szerzidések Isjaratibd &y (i fels2 skl i} 15020! 30 040/ 30 m_oé 30 04D 30 040/ 30 D40
Buxzes terverhesd bevétel ey of AT 783 343 586] 343 58] 343 505 342 586] 243 585
Osszes mikodgal bevhtei™ © oo o FUe ] oo o v . o LT O O 408 TABE. 122 $11 437] 423 611 &37). 122 811 437] .. 182 BAT 37| - 152 813 437)
B. KIADASOK | i
y N o Fridv
Megvaldsilas koltskgak £EDM€!\. éphési, tervezési, benihazés igezpatas Kts 180 000 035 EL7 181 796 668 697 092,333 7] o] o ';[ gl Gl
Fefleszial koshizat prof] ] Riitseg 10%a 1 reessar] 3833333 | | | I ]
Felifithss sfep Epitési kis, 1%-a {1 17000 000 Ft 1 %-n az 4_&v (AN keadanben | | T | of o] 9 | 12 100 000] 12 000 000
[Fersazenant a8 I B i A 5 I NP7 T - 1 Y X ) M T M Y Y M L7
Epitmanyads | Fif hasznos alapierdiel [ o] ] o] of o of & 136 300]
(etblztoslis, izemelteles s Bér6i kitséqtirtés_nem tulajdonosi kiadis | ol | o] o of o i
Frojekihitel kamattirle saté se{Feitételerés: Epitasi koltsigre fehwtt hitaital 3 dyes, thesztéace] 5,0 % kamatre, annuitisse 1 o] 17 200 000 17 700 6oaf 17 700 000] ol a] ]
Ogazes kiadis B RN R N R [ 865333333 451584 7Bi] 20166 220] 201562200 . 2A56229] 4 456 220] 1% 592 E@
EVENKENTI CASH FLOW {AB ] [ -#65333333] 300 180 083] 10z €55 208 102 666 206] 120 355 208] 106 855 208 103 213 0C8|
Diszkontényead | 7.00% | 05343 53734 0,3763] 0768 ¢.7130] 48683 .6663)
[EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE { PV ] [-o08 122 741]-340 806 230] - 83 707 228[ 78 315 167] . 65 811 600] - 72 201 €50]
[EXIT ERTEK JELENERTEKE (susigarads / 0051 ényezs 1 £41.014 457 601
[INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTERE JFG) ] foni 182000000 o |
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4.5. Az ingatlan végsé értéke

Az ingatlan végsd forgaimi ertékét az alabbiak szerint hataroztuk meg:

Erték megallapitas modja Megallapitott Silyozas Sulyozott

Koppany u. 3. Hrsz: 38168 nettd érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci osszehasonllto modszer 173 000 000 100% 173 000 000 Ft
sk maodszerr OFt

Kovetkeztetések

A piaci dsszehasonlitdssal meghatarozott érték tiukrézi a fejiesztési terliletek iranti kereslet és
kinalat viszonyait.

A maradvanyértékeléssel meghatarozott érték a fejlesztési elképzelésekbdl kerdlt levezetésre, és
annyiban tlikrbzi a terllet redlis piaci értékét, amennyiben a fejlesztési elképzelés megfelel a
leggazdasagosabb legjobb hasznositasnak. Megallapitdsa sorédn {6bb feltételezéssel élttink (PI.:
fejlesztdéi kockazat mértéke, beépités mértéke) amelyek realis feltételezések ugyan, megis
nagyban névelik a becsiés bizonytalansagat.

Fenti okok miatt a piaci Gsszehasonlitas eredményét fogadiam el végeredményként, a
maradvanyértékelésnek csak ellendrzé szerepet van.

Végsd forgalmi érték a kdvetkezdk szerint alakul:

MEGJEGYZESEK

Az ingatlan tulajdoni tapja 2020.09.07- datumd.

Az ingatlanok forgalomképes.

Kornyezetszennyezesre utald jeleket nem észleltiink.

Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik.

Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk,

Jelen értékbecslés a keltezést kovetdé harom hoénapig, vagy az értékbecslés
k&rilményeinek jelentds megvaltozasaig érvényes.

VYVVYVYV G

Budapest, 2020. szeptember 22.

' ~ Krisanszky Timea igazsaglgyi ingatlan értékbecsié - .
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IX.ker. Budapest, Koppany utca 3. Hrsz: 38168 helyrajzi 7am alatti ingatlan. .-

26

HELYSZINI FENYKEPFELVETELEK

1097 Budapest, Koppany utca 3.
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TAKARNET Faldhivatali Informacios Rendszer Page 2 of 3

Nem hiteles uhbjdoni bp Nem hitelss tulajdoni lap Nem hieles tulaid

s tuljdond lap

Bud apest Fovina s Korminyhivetals Fékihivatali 8 axatily
Budapest, X1, Budwfoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415

Nem bHeles tulajdon lnp - Szemie mizolnt
MSegrencdelés a2Etn:B000008 5] 2020

2020.09.07
B sooarzer e, Szektor
Belterilot 39168 helyrajei seém

1097 BUDNPRET IX.KER. Keppiny wtos 3. =jtéidh.

1097 BULKPEST IX.KER. Hoppany utca 3. 2. emelet. ajké:d9.
1097 PURANPEET IK.KER. Noppény wkwa 3. 2. emelet. ajrésdd.
1887 BULAFEST IX.KER. Hoppiny wtea 3. 2. amelet. ajbé:35.
1097 BUDAPEST IK.KER. HKoppany wica 3. 1. emelst. ajté:20
1097 BUDAPEST IXK.KER. HKuppény utca 3, Z. emelat. ajté:40.
1097 BUDAFEST IN.KER. Koppiny utea 3. ajtéid.

1097 BUDAFEST IK.KER. Koppdny whea 3. J. amelet. ajed:36.
1097 BUDAFEST IX.KBR. WHoppiny vtea 3. ajtén®.

1097 BUDNPEST LX.KER. Hoppdny utes 3. ajtéidl.

3057 BUDNPEST IX.KBR. #oppioy ukca 3. 2. anmelat. ajté:46.
1097 BUDRPEST IX.KER. Hoppiny otca 3. 2. emelet. ajré:42.
1097 BUDAPEST IXK.KER. Koppiny utca 3. 1. emelek. ajté:23.

1097 BUGKPEST
1097 BUGAPEST
1097 BUDRPEST
19097 BUBAPEST
2097 eUoRbast
1097 BUOKPEST
1097 BUDNCEST
1097 sUnAPEST
1097 BUDAPEST
1097 BULAPRST
1087 BUOKPRST
1097 BULAPEST

Nem hiteles tulajdoni bp

1097 BUDNPEST
1097 BUDAPLEY
1097 BUDAPEST
1097 ROOKPRST
1097 BUDARPEST
1097 SUDAPEST
1097 BODAPEST
1097 BUDRPEST
1097 BUDAPEST
1097 euoapesr
1097 BHDAPEST
1097 BUDAPEST

1097 BUORPRST
1007
1097
1997
1997
1597
1097

Nem hiteles tubjdond hp

iy

k4

IX . KBR. Koppdny uica 3. ajté:6. o
IX.HER. Koppiny utea 3. 1. amalet. ajtéi32. "%3}
1K.KER. Hoppiny mtea 3. 2. smelat. ajid: %&
IK.HBR. Koppiny utza 3. 1. amalet. a:téd@?é;

IK KEA. Hoppiny utcx 3. 1. amelet.
IX.HER. Hopplny wtca 3. :Jtmli.
IX.KER. Koppiny utca 3. 313%?49
IK.KER. Hoppioy ukes 3. %\%Jtmzﬁ.
IK.KER. HKopplny ntcs 3. a]té:l

¢

IN.HER. Keppiwy otca 3. Jt6129.

IK.HER, Koppioay vkca Y. *“rqtmzz

IX.HER. Koppiny wtca 3.;‘ i et 2jtée25,
) iy

1H.MER. Moppdny utca & fAaFh:7.
lot. ajtésZl.

1% . KER. Koppiny by,

IX.KER. Kepphny T emalet. wjtéeid.
1X.KER. Koppiny N ML

IX.KER. Koppiny F2. emeleb. ajté53.
TX.KER, . ajeéid.

Y3, 2. emelet. ajtédd.
. 2. omelet. ajtoid?.
ajtéiB.
. 2. emalet, ajtdi52.
. 2. emelet. ajtd:39.
. ajEé:llk.

TX.KER.
IX.KER.
IX.NER.

. oayké:2.
. 2. wealat. ajtéidd.
L 3. emalet, ajidildl
. ajtde3.
3. amelat. &jtér3d.
. ajte:l0.
1. emslet. ajréild.
2. emslet. ajté 53,

109’ 2. emelat. ajtdids.
i . 2. emelat, ajtéi3e.
Folytatls 2 kiveGuad lepon
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tukzjdoni hp Nem hiteles tulajd
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Nem hiteles tuhjioni lap Nem hiteles tulagdoni bp Nem hiteks fulaid

Budapest Fivim s Korminyhivatila F8idhivatall Féosztily
Budapest, X1, Budafoki, 0t 59. 1519 Budapest, PL £15 Okdak
Nem hHieles tulajdoni lap - Szemie misolat
Megrendells s2im:B000004/351 97472020

2020.09 07

BUDAREST IX.KER. Srektor :

Belterilet 38168 helyrajei scém

Faiwiati s e¥ad nord
1097 BUDRPEST IXK.KER. Wopphity Ltcs L. emelet. Bjté119.

3097 BUDRPEST IXK.KER. Kopphny wteoa 3. 2. emelet. ajeé:37.

Nem hiteles tubptoni lap

w

. emelet. ajté:dli.
. enelet. ajtésie.
. emelet. Aajté:d?.
. emelet. xyt6124.

1097 BUDMPEST IX.KER. Koppiany watoa
1097 BUDNPEST IX.KER. Koppiny vtea
1097 BODNPEET IX.RER. Keppiny utcos
1097 BUUAFEST IX.KER. HKoppiny utrca
1097 8CORPEET IR.KER. Happhay atcs
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~ Kivett lakéhés, udvar

w

. tolajdoni bényad: 171 -
bejegysd hathromat, Grkexéni idé: uzuunssyusz&%
jogeim 1991, évi XXKIII. tv. 1. § 2
joghllas: tu!.ajdmu
névs FERENCVAROSI ORKORMANYZAT
cim: 094 BUDAPESY IX.KER, Bakéte tér 14. ﬁ?
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Nem hiteles tulajdoni lap

27 & tulsjdeni lap tongn;gﬁ.- i fatéedgi eljhrie oél jabol kerile kiadisra. M&sca nen
hagzailbhats. o

Nem hiteles tulajdons lap

Nem hiteles tuljdoni Jap Nem hiteles tulajdoni bp Nem hiteles tulajd
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Krisanszky Timea
igazsagiigyi szakértd
ig. szdm: 007014

ingatian értékbecslé 1023 Budapest, Orgona utca &.
Tel: 06 - (1) 315-1998
Mobil: 06 20 986-5411

Meghizo: FEV IX. Ferencvarosi Vagyonkezel§ és Varosfejleszté Zrt.

Megbizo cime: 1093 Budapest, Csarnok tér 3-4.

Feladat: 2020.09.22. fordulénapi ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalasa
Megbizas targya: 1095 Budapest, Koppany u.3. Hrsz: 38168 alatti ingatianok

FEV IX. Ferencvarosi Vagyonkezeld
és Varosfejleszté Zrt.

Pataki Marton Daniel Ur részére
vezérigazgaté

1093 Budapest, Csarnok tér 3-4.

Tisztelt Cimzett!

A 2020. szeptember 22. napjan készitett szakvéleményemben az ingatian forgaimi értéke a kévetkezék
szerint kerllit megallapitasra.

A fenti megbizasnak megfeleléen a kovetkezd nyilatkozatot teszem.

A fenti tablazatban talathatd ingatianra vonatkoz6 szakvéleményben régzitetteket, forgalmi értéket,
tovabbra is fenntartom, valamint a szakvélemény érvényességét 2020. november 09. napjatél
szamitottan tovabbi 6 hénappal meghosszabbitom,

Jelen aktualizalas sorédn megallapitasra kerilt, hogy az ingatlanpiacon hasonld jellegil ingatlanok kérében
jelentds érték valtozas nem tértént.

Budapest, 2021. januar 22. SERP R
\@ 'ag\,(})’ S%
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igazsagugyi ingatlgn-értékbecsld
igazsagigyi ig.szam: 007014

Krisanszky Timea igazsaglgyi ingatlan értékbecsl6




Krisanszky Timea
igazsagiigyi szakérté
ig. szam: 007014

ingatian értékbecsld 1023 Budapest, Orgona utca 8,
Ted: 06 - (1) 315-1998
Mobil: 06 20 986-5411

Megbizo: FEV iX. Ferencvarosi Vagyonkezel6 és Varosfejlesztd Zrt.
Megbizé cime: 1093 Budapest, Csarnok tér 3-4.
Feladat: 2020.09.22. fordulonapi ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalasa

Megbizas targya: 1095 Budapest, Soroksari Gt 84. Hrsz: 38145,
1097 Budapest, Foldvary utca 3. Hrsz; 38146,
1097 Budapest, Foldvary utca 5. Hrsz: 38147
1097 Budapest, Foldvary utca 7. Hrsz: 38148 és
1097 Budapest, Gubacsi (it 21. Hrsz: 38149 alatti ingatianok

FEV IX, Ferencvarosi Vagyonkezeld
és Varosfejleszt6 Zrt.

Pataki Marton Daniel Ur részére
vezérigazgato

1093 Budapest, Csarnok tér 3-4.

Tisztelt Cimzett!

A 2020. szeptember 22, napjan készitett szakvéleményemben az ingatlanok forgalmi értékei a kovetkezdk
szerint kerlltek megallapitasra.

1085 Budapest, Soroksari ut 84, 38145 |kivett lakdhaz, udvar 1393 265 000 000 Ft
1087 Budapest, Foldvary utca 3. 38146 |kivett lakdhaz, udvar 1 091 185 000 000 Ft
1097 Budapest, Féldvary utca 5. 38147 lkivett lakohaz, udvar 1097 186 000 000 Ft
1097 Budapest, Féldvary utca 7. 38148 ikivett lakdhaz, udvar 1092 186 000 000 Ft
1097 Budapest, Gubacsi Gt 21 38149 |kivett lakdhaz, udvar 1489 283 000 000 Ft|

A fenti megbizasnak megfeleléen a kévetkezd nyilatkozatot teszem.

A fenti tablazatban talilhaté ingatlanokra vonatkozdé szakvéleményben rigzitetteket, forgalmi
értékeket, tovabbra is fenntartom, valamint a szakvélemény érvényességét 2020. november 09.
napjatél szamitottan tovabbi 6 honappal meghosszabbitom.

Jelen aktualizdlas soran megallapitasra kerilt, hogy az ingatlanpiacon hasonlé jellegll ingatianok kérében
jelentds érték valtozas nem tortént,
Budapest, 2021. januar 22.
Tisztelettel:
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Krisdnszky ¥imea

igazsaglgyi ingatign-értékbecsld
igazsagllgyi ig.szam: 007014

 Krisanszky Timea igazsaglgyi ingatian értékbecsltd




