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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Enékelss célia :  placl énék meghotérozésa tovabbi hasmosités cel&bdl
Ingatian cime {tullap szerint) : 1096 Budapest,

Ingctian cime {természetbeni} : 1096 Budapest, _

Helyrajd széma : 37266IDIA.
Ingertian megnevezése. -1 Lokds
Tulgjdon! lap szerinti tertiste 1 A90m?
Eszme! hényad - 1 234/10000
Hasznositasa - : Lokds.

Budapest FSvdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.)
megblzisGbdl BERMARK Szakérfé Kff. (2000 Szentendre, Meggy kbz 2.) dlial késAtett
szokvéleményben, a térgyl Ingofionra  vonatkozd dokumeniumok. és a placl viszonyok
tanuiményozésa utan, a helyszini bejards és az értékelési szémitdsok alapian az alGbbiok kerlinek
megéllapitdsra. ' .

Az inﬁallun becsit placi forgalml) értéke:
‘31 600 000 F
azaz Harmincegymillié-halszdzezer- F .

A piac] ériék per-, teher- és igériymentes dllapotban kerllt meghatérozasra.
A megdllapitott placi érték az &ltalénos forgalmi addrdl sz8l6 2007. &vi CXXVIL. trvény alapjén
kerOit meghatérozdsra, az ingatian targy! adémentes.

Jelen ingatianforgaim| sokvélemény Kzarblag a térgyl Ingatian forgoimi [piaci) értékének
meghatérozaséra készok, ' '

Ertékelt tulajdoni hényad : 171
Helyszini szemle idGpontia 1 2022 december 17.
Szakvélemény forduldhapia : 2022, december 20.
Szakvélemény &rvényessége : 4 hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2022, december 20.

BERMARK Szakérté Kit,

Berecz TaméGs
Ingaticnvagyon-értékeld / PMIK 1590/2008
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBI2As (SZAKERTSI FELADAT)

Budapest Févéros, IX. Kerblet Ferencvéros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.) mint
Megrendeld, ingationforgalmi magénszakéns veélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
SzakéntS Kft. {2000 Szenfendre, Meggy kéz 2,] képviseletében Berecz Tomds ingatlanvagyon-
értékelSt. Megrendelés alapjdn meghatdrozasra kerlit az ingatian forgalmi {piaci) ériéke.

2. SIAKERTS! VIZSGALAT MG DSZERE

Az ériékelés sor@n helysdnl szemiére kerlif sor, tovéabbd megvizsgdlasra kerUltek az ingatiannal
kapcsoiatban rendelkezésre dlis, a melidkletben felsorolt &s Jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. - MegfelelSen _alkalmazdsra kerGtek a TEGOVA (EVS) irfnyelvei &s a
t6bbszSrosen médosftott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet elirdsal. _ )

A helyszini szemle sorén a széban forgé ingatian résdetesen bejdrtuk; oz ingatian adotiségait,
kdmyezetét és mds értékbefolyasold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingation egyes részletelrs|
fényképfelvéieleket késztottink, amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény meliékletébe
csatolfunk.,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulgjdoni lp tartaimazza az ingoflan-nyilvéntarias szerini allap_otot.

L. rész:

Széfegy tartaima: Nincs bejegyzés

Ingation cime (tullap szerint): 1096 Budapest, VEaE T O - b )

Tulgjdonti lap szerinii terDlete: 490 me

Helyrajd szama: 37266/0/A49)

Ingation megnevezése: Lakés

Bejegyz$ hat@rozat: Az 6ndalld ingatianhoz iaripnak az alapltd . okiratban
meghat&rozoit helyiségek

. rész

Tulajdonviszony: Ferencvérost Onkorményzat 1/1

. rész; '

Bejegyzs hatérozat: Nem tarlalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kmyezete, ethelyezkedése

Az ertékelf ingatian Budapest IX. kerlleiének K&zéps&-Ferencvaros kerlletrészében, az USi Gira
merbleges, onnan egyirdnyl utcdban, kézbensd elekierbieten elhelyezkedd tarsashdz elss
emeletének .uicafronti részén érhetS el, dGtlagos minGségl kérnyezetben. Az ingation
kbrnyezetében jellemzéen hasonlé 1arsashazak, kiskereskedelmi &s vendéglaté fpar egységek
TalGlhaték, T8megkdziekedési eszkizidk kdz0l felszini BKK (busz, villamos) jaratokkal, valamint a 3-
os mefréval lehetséges megkszelitése. Az ingafian tdmegkodekedési és infrastrukturdlis
elidtottséiga kerGleten belll kivéiénak mondhaté, oz alop- &s szakszolgaltatdast biztosité Dzdetek
az épiilet kémyezetében hidnytalanul megtal@haték.
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4.2, Telek Gltaldnos jellemz6l

Az egy ulcdra nyilott, megkdzelitSleg Eszak-nyugati utcafrontl 14joldst  telekierlleten
elhelyezkeds térsashaz épllet zdrisond beéphéssel &plit, hasonlé tarsashdzak dital kdzrefogva.
A beké udvara az elmiit &vekben felljiioit, térkével burkolt, a kbzépsé részén épitett
zbldszigettel. Az épllet kbmyezetében a kbzmUszolgdaitaték hdkbzataira racsatkakozasi lehetdség
telies kbrlen biztosftott. Az infrastrukturdlis és tomegkozekedési ellétottsag kivald, kapcsolatof a
tovaros belsS kerOletelvel, illetve a kilsé varosrészekkel felszinl BKK jaratok, valamint a 3-as meird
kbzell megdlidl jelentenek. Parkolds o kdmyez vicakban csak nehézkesen, hétkéznaponként
napkdzben parkoidsi df megfizetése mellett lehetséges. '

4,3. Eptmény(ek) Gftaldnos jelemz&l

A tégla hosszféfalas, utcafronti zartsord beépitésd, pince + f8ldszint + 3 emelet szintoszidsd
tasashdz @ XIX. szézad utolsé harmadabon épllt hagyoméanyos szerkezeli rendszerben. A
figgbleges teherhordd szerkezete kisméretU -~ falazdétégla, a f8dém acélgerendds,
téglaboltozatos poroszsiveg fddém. Az utcafronti homiokzatot azidei évben fel(fitottdk, a belss
homiokzat karbantartott dllapotban van, az elmult Idészakban szintén fellfiiGson esett Gt A
kéziekedSfolyosdk alddicoldssal nem rendelkeznek, a fém tartéelemek és korbiok kis
ménékben dtrozsdasodotiak. ‘

Az értékelt lakds bejdrata a lépesGhdzbdl nyiiik. Az albetét kidpitett gaz, viz, kdzesatorna és
elektromos k&zmOhdal6zatokkal rendelkezik, hitelesftett fellelhetSk. Vizvételi lehetbség o
f6z6tulkében és a firdSben is biztositoit, az ingatlan komfortos besorolésd. Fitést a szobdban
ehelyezet parapetes gézkonvekior, o melegviz-eliitdst hétarolds villanybojler biziosiija. Felljitas
nem tortént az elmdlf évilzedekben, a fal- és padiéburkolatok elhaszndlédottak, felliitdsuk,
csoréjik szUkséges. A szobdban &s az elSszobdban csaphomyos parketta, a 16z6f0lkében mazas
kerGmialap, a firdSben metticichi, a konyhdban lamindlt parketta taldlhaté. A kapcsolt
gerébiokos szerkezotl, duplaszémyl ablakok k&zll a szobaiak az Emé utca felé tdjoltak, o tok-
és szdmyszerkezetk vetemedett cserére szorul. Osszességében kerllefen belll dflagos
elhelyezkedés, felljflandé miszaki és esziélikal Glapotd lakds.

EpOUlet éphtésl éve: ~1870-1900 kzbtt

EpUlet siintbell Kiclakiidasa:  pince + fdldszint + 3 emelet + padidsiér

Figgdleges tehethordd kisméretd falazétégia szerkezet

Vizszintes teherhordé aceélgerendds, téglaboliozatos poroszsiveg f8dém

Teldszerkezete: fa dcsszerkezetl magastetd, égetett agyagceserép fedéssel

EpUlet homlokzata: képoros vakolattal elidtott, feldiftandd

BelsS terek felllete: festett, csempézett

Bels& terek burkolata: kerGmialap, csaphiomyos és laminglt parketta, mettiachi

Vizes helylségfek) felOlete:  festett, csempézett

Vizes helykég{ek) burkolata: mettiachi _

KOlsé nyllaszardk:. kapcsolt gerébtokos, fa tok- &s szamyszerkezetd, dulpaszdmyt
‘ ablakok &s fa szerkezetd bejdrati gjié

BelsS nylldszardk: 1omdrfa szerkezelli beltér ajték, részben kazettds fokozdssal

FGtésl rendszere: - parapetes gézkonvektor {1 db)

Melegviz biztostasa: héiérolés villanyboiler biziositia

Belss tér fizikai llapota:

kdzepes, feldjffando6
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4.4. Helylségkimutatéds

Tulajdoni lapon 49 nm kerult rogzitésre oz albetét terlleténél, amely nagysagrendileg megegyezik a
lakds természetbeni alapterDleti nagysGgdval. Az érékelés sordn oz ingatian-nyiivéntaridsban
szerepls terlletével szamolunk. '

Alapfler. Hasmos Alapter. Hasznos
Helyiségek (m2) Korr. ter, [m2] Helyiségale [m2] Kor. ter, jm2]
helyiségcsopork: lokds ] helylségesoporf: _
eldszoba 8,50 100% 8,50 - s 0,00
fOrd6szoba + WC 4,49] 100% 4,49 0.00
|szoba 25,30] 100% 25,30 0,00
étkezf : _ 9,25] 100% 9,25 0.00
f6zSfulke i E 1951 100% | 195 ‘ il ‘ __0.00
i ' 0.00 - _ Y
- : ‘ 0,00 : a8 j . 0,00
|alapterDleti korrekeid | -0,49] 100% 0,49 , : : i
Osszesen: i 49,00 ____49,00| |Osszesen: 0.00] _0,00
Erdékelés sorén _figyelembe vett felépitmény alapteriiete [m?): ! 49,0 m
Alaprajz:
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5. ERTEKELES

5.1. Erlékelés modszere

Az értékbecsiések o TEGOVA Gtmutatd elvel és mbdszertani alénlasal (EVS) szetint, a tdbbszor
médositott 25/1997. [VIlL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb Jogszabdlyokican
eldirtaknak megfelelGen készlinek. . : B

Az ingationok forgalmi értékét aapvetéen hdrom dolog hatarozza meg: a hely o tdgabb és
szlikebb értelemben vett fldrajzi kémyezet, a mszoki paraméterek, s hogy ezekkel miyen
szOkségletek elégithetdk ki &s milyen hatérokig, valamint a kdzgozdasagi k8myezet, a kereslet
és a kindlat viszonya,’ ’ .

Az ingdtianok forgalmi értékében K kell fejez6dnle, hogy oz adott telepllés milyen szintd,
minSségl eliGidst nydit helyben és az agglomerdcidban 16 lakosség széméra. Tapaszialati
tény, hogy egy adott telepliésen belll anndl magasebb ingatianforgalmi értékkel
tallkozunk, minél nagyobb szdmd o telepllés népessége. A telepliésen belOll helyzet
feliGrésdhoz meg kell ismerkedni az litaléinos és a résdetes rendezési tervekkel, a kozlekedésl
helyzettel, a- kdzmUelatotisag sznvondidval, a kereskedeiml, a szolgdltaié és a kutiurdlis
infrasfrukfra jellemzSivel, a kémyezeti sajétosségokkal, az ingatian egyedi adottségaival

Placl Saszehasonlité adalok elemzésén alapulé médszer

A mbdszer sordn az. értékelendd ingatlan elemel osszehasonlit@sra  kerlinek oz adott
telepDiésen, vagy piaci kdmyezetében oz érikesitett, vagy kindlati adatokként hasndlt
ingatianok paramétereivel, majd oz eltérések kormigdidsra kerOinek. Minél kdzvetlenebb
dsszehasoniitdsra nyfik lehetdség, anndl pontosabb a becsériék. Olyan Ingatianck
ériékbecslésénél hasndlidk, amelyeknek van jellemzs piaci forgaimuk. Pid.; csaladi hazak,
lakdasok. telkek, stb. ,

Az &sszehasonlités alapjaul rendszerint a kdvetkezs tényezck szolgainak:

- realizalt Ugylet szennii &r / kinGlati &r

- értékesitési idépont

- elhélyezkedés, megkszelithetdség, infrastrukiurdlis efiGiottsag

- méret, m0szoki Gllapot, egyéb jellemzSk.

Az érték, az ingatian kdmyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatianok adasvétell/Kindlati
adatainak felhasmdl@séval hatdrozhaté meg.

A hozamszémitéson alapuld ériékelés! mbdszer

A hozamsz@mitason dapuld értékelés az ingation jGvébeni hasznainak és az ezek megszezése
érdekében felmerilé kiadasoknak a kilBnbségébd! (fiszic Jdvedelmek) vezefi le az értcket. Az
érték megéliapitdsa azon oz elven ciapszk, hogy bémely eszkéz értéke annyi, mint a beldle
szarmazd tiszta jGvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds l&pésel Hsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (altemativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jBvSbeni bevételek és kiaddsok becsiése haszndlati médonként.

3. Jov6beni pénziolyamok feldliitésa haszndiati médonként.

4. A 16késitési kamailab meghatdrozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozdsa. ‘

é. Alegmagasabhb Jelenérték kivalasziésa, mint hozamszémitéson alapulé érték.

A modszert dlidldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében
alkalmazzéik. '
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Kdliségalap szémitdsi mbdszere

A nettd potidsi kdliség elvl ériékelés a vagyontérgy értékét az ingation (vagyontdrgy) kalkulalt
UjraelSallitast kdltsége alap]@n adja meg. Az irael8Allitési &rtékbdl azonban le kell vonni oz idd
mildsa, az elhaszndlddds, az erkdlcsi értékcsdkkenés miati avulds éridkét, majd. a
végeredményhez hozza kel adnia felépﬂményhez tartozd téidterdlet értékét. Epltés alatt 16v6
Iétesiiménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart mitérgyndl, biztosfiésok esetén, valamint
olyan esetekben akalmazhaié, ahol (pl. a vizsgdli Iétesitmény kiidnleges rendeltetése miatt]
mds médszer nem dalf rendelkezésre.

A 16ldferUlet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatGrozza meg. A vizsgélatok az ériékelés!
kdrbe bevont ingatlanok vonatkozasdban mind a tégabb, mind a szlkebb kdmyezetben
elvégzésre kerilitek. Az ingatlanok forgalmi ériékében ki kell fejezddnie, hogy az adott
telepOlés milyen szintd, minGségd elldtast nydjt helyben és a kdmyezetében éI6 Iakosség
szdmdra. -

Epitmények esetében az értékelés, az éplleiek &s éplfmények brutié helyeﬂesﬂeﬂ (potiasi)
kdltségének becsiésén olapszik. levonva az avulas valamennyl lényeges formdjat. A brutté
helyettesitési [potiasl) kdltség tartaimazza o virsgblat targyat képezd felépitményekkel azonos
miszaki jeflemz8kkel &s funkcidval biré Iéiesltmeny jelenlegi ' megvalésitds@val kapcsolatos
valamennyi kbzvetlen és jarulékos kditségét.

A k3zvetlen koliség a vizsgdit éplietekkel &s épitményekkel azonos objektumok Girael6aliGs!
kdliségének felel meg. Azon é&pliletek, épitmények eseiében, ahol a részietes mdszaki
paramétereket nem ismetj0k, a bruttd GraelSdliitasi értékekst a rendelkezésre 4lié, vagy az
Gltalunk. késztett méretkimutatas & a Hunginvest Méméki iroda Kft. dltal kiadot EpftSipari
K8liségbecslési Segédiet (EKS) &vi egységarai alapian szamolhatjuk.

Az avulas az idé miidsa miatti értékcsdkkends.
Harom 16 eleme: d.) fizkai romlds, b.) funkciondlis avulds és c.) kémyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kjavithatéak vagy ki nem javithatéak. -
a.] A fizkal romiés esetében figyelembe kell venni oz épOlet 16 szerkezeteinek romidsat és a
szerkezetek arGnyat oz Ssszéridkhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a fe!éplimeny :
gazdasagosan hétralévé élettartamat kell figyelembe venni.
Altal&nos esetben a kévetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:
- vérosi tégla épliletek 40-90 év,
- vérosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,
- csaladi hé&z jellegd éplietek 50-80 &v,

~ ipari és mezbgazdasagi éplletek 20-50 év,
b.) A funkciondlis avulds o gazdasdgtalan, korszerGtlen megoiddasokat jelenti, Az értékelSnek
méregelnie kell azokat a korszer§ k&vetelményeket, amelyeket o vizsgalt istesitmény képtelen
kieléglteni.
c.) A kiiIs6 avulas az ingatianon kivoli kérdimények miatt éll elS, mint a keresle’r hiénya, a terblet
vdltozd ingation felhaszndldsa, vagy az difalénos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emiitett avuldsi kategéridban, szézalékosan kell megadni.
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5.2. ingatlon értékének meghatérozdsa

[Placl Ssszehasonlts adafok elemzésén alapuld &ékelds! modszer

Adatok ériékelt Ingaiian adal 1. adat 2. adat 3.
et | @R [ X, kervlet, | ix. kervlet, Haller| I, kerGlet, Emé
ezkedss: végdhid vica | ~ufca 14-18. utca
megnevezése: _ - lakds lakds kakés lakds
clapterblete (m? 49,0 47 50 .53
kindlat X / tényl.ad@svétel T K K K
kinGlati ar/ adésvétel & [eF} 41 000 47 000 47 000"
fajlagos alapdr (eFt/m?). 872 940 887
KORREXCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
mdszaki Gllapot -15% -20% -15%
alapterlet 0% 0% 0%
épUieten beldl elhelyezkedés 0% 0% 0%
szobak szama: 1 0% - OR 0%
kerOleten belOll elhelyezkedés 0% 0% 0%
_isomfdr’rfokozof 0% 0% 5%
Osszes komekeld: -25% -30% -30%
Komrigdit fajlagos olopdr {eFt/m?): 854 658 621
Aflagér kerekilve: ' 644 337 F/m?
Ingatian ériéke kereldive: 31.600 000 Ft
Osszehasoniité adatok forrdsa: _
a(ezeleis ingatian.com/33226562
A5 LR ingation.com/32982487
3. odat: ingation.com/33269626

Ingatian piac] 8sszehasonité médszerrel meghatérozott torgalmi értéke {kerekftve):

31 400 000 Fi

azaz Harmincegymilié-halszézezer- Ft
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[Fozamsaémedson alapulé értékeiést médszerel

‘Adotok - értékelt ingatian adat 1. adat 2, adat 3.
elhelyezkedése: %‘m IX. kerllet, Toth | IX. kerClet, IX. kerdlet,
’ Kdmén utco | Drégely uica | Danddrkoz
imegnevezése: lakés lakds lakds Iakas
terllet {m?) 49,0 45 52 44
kindlat K / tényl.adésvétel T K - K K
kindlati dff 7 szerz. bédeti djj (Fi/h6) 160 000 200 000 170000
fu'llugos alapér (Fflmthéj 3558 3 844 3696
KORREKCIOK - '
kinalat miatt -10% -10% -10%
eltéré miszakl dllopot -15% - -15% -15%
komfortfokozat -5%, -5% -5%
szoloo szém 0% 0% 0%
eltéré dapterblet 0% 0% 0%
alhelyezkedés - 0% 0% 0%
Ssszes komekels: -30% -30% -30%
Korrigdlt fajlagos alapdr: D A9 2492 2 587
Ko fajlagos alapér kerekitve: 2 590 A/m2/hé
Osszehasonifié adatok fomdsa:
1. adat: ingatlan.com/33313913
2. adat: ngatlan.com/33295487
3. adat: ingctan.com/33313419
Szémifds:
Haszndlat szernti hasznos terllet: 49 m?
Bevélelek .
Placi adatok szerint bevéielek : 2 520 F/m2/hé
|[Khasmaltség: 0% :
|Figyelembe vehets éves bevétel: 1370 628 Ff
Kéliségek:
Feiljitasl alap: 10% 137 063 Fi
Igazgatési és egyéb kdliségek: 4% 54 825 F
Kéltségek 8sszesen: : 191 838 F
Eredmény: :
Eves (zemi eredmény: 1178 740 Ft
T8késhdsi rata: 7.5%
Becsiilf ériék: 15 720 000 ¢

Ingatian hozamszémitason alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve}:

15 700 000 Fi:

azaz Tezenstmillié-hélszéxexer- Fi .
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. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Médszerek Indokddsa

A végsb forgaiml érték a piaci dsszehasonlité adatok alapjGn szdmitott &riék 100%-os
stilyozéséval kerGlt meghatdrozésra. A vizsgdlt ingatian kémyezetében hasonld ingatianok
bérbeaddsa s jellemzévé vdlt a jelenlegi piaci viszonyok melleft, a hozomalapy méadszer
eredménye |6l mutalia az adott ingatian fipus kindlat! t1lsilyat.

Az alkaimazol médszerek - Seémitott énék [F] s;;’ SGhyozolt ériék [F)

Placi bsszehasonlité mbdszerrel: 31 600 000 Fi| 100%_' 31 600000 Ft
Hozamalopd médszemel: . 15700000 Fi 0F
Az Ingatian egyertetett ériéke: | 31400000 Fi|

Ingatlan egyezteteit ériéke (kerekitve):
31 400 000 Ft
Harmincegymillié-halszérezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZS FELTETELEX

A szakvéleményben Ismerfetett adolisGgokkal rendelkezs Ingafion értékeldséhez a
kévetkezbket szlkséges figyelembe venni;

- az Ingafiannak, mint fiszsta tulgjdont forgdomképes és tehemnentes

ingatiannak tulajdonjoga kerOl értékelésre;
az Gtadott Iratok tanuiményozésén Hilmenen | ]OQI természet( vizsgdlatot
(logelm, vagyonjogok érvényessége, sfb.} nem végeztonk. Az ingatian
forgalomképességének fogi eredetl kordtozésérél a tulajdoni lapon
belegyzetieken tdlmenden nincs tudomdésunk, és ezért feleldsséget nem
véllalunk;
“az értékelés azon a feliételezésen clapul, hogy oz ingafian Jelenlegl és
Jévébeni hasmositésGva Ssszefiiggésben a helyi és orszgos halésdgoktdl
6s egyéb szervezetekiSl, személyekisl valamennyl szOkséges ‘engedély,
Jovéhagyas és felnatalmazss rendelkezésre 4ll, iletve ezek beszerezhetsk,
vagy megujithaiék;
a szokvéleményben jelemzett’ dllapotot egyszerd szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdtoft iratok és o Megrendels képvisel§iének szdbeli
tGjékoztatésa alapjan mutatiuk be, az esetlegasen fenndéllé, de érzékszervi
visgélatial nem ésdethets értékbefolydsold iényez&kért (pl: reffett
szerkezefl hibdk, felhazndt anyagok, taldffelszin alattt  problémdék,
kémyezelre arialmas anyagok jelenléte stb.) nem véilalunk felelSsséget;

- nem vizsgéltuk oz ériékelt ingatiannal szemben esetiegesen fennd&lld
terheket és kotslezetiségeket, feltételeztik, hogy a tulgjdeonjog egy
esolleges GtruhGzdsanoak  idéponijaban vz Ingafian haszndiatéval

kdzvetiensl 8sszefOpns tarfozas nem &l fenn;
= az érték magdban foglalja az éplletek rendeitetésizerd haszndlatéhoz

szikséges éplistgépészeti berendezések és felszerelések értékét;
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ad szakvéleményben megjelens Megrendels személyes adatait a 2011. évi CXIl.

torvény az informdciés dnrendelkezést jogrél és az informacidszabadsagrél,

tovdbba a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek
a szemeélyes adatok kezelése tekintetében t8rténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad daramiGsdrsl, valamint o $5/48/EK Rendelet hatélyon kivil
helyezésérdl s2616 jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeljok:

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld ponfossdggal nem
prognosztizdlhaté  véaltozésal médosithatidk, illetve  érvénylelenithetik a
szakértsi vélemény vonatkozé megéliapitGsait, ezért o vagyontargyak ériékét
befolysolé kdrliményekben bedlld Iényeges valtozds esetén szikséges a
megadofit érték fellivizsgalate;

dltalunk meghatdrozott éridkek az el6zSekben vazolt feltételeken &s
alapelveken dlapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatérozott célira,
Megrendel6 dital tdriénd felhaszndibs esetén érvényesek. -

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlonra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa vtén,
valamint az énékelési sz@mit&sok alapjén az alabbiakat régaitjok:

ingatian: 1094 Budapest, _

Becsuit értéke: 31 600 00O Ft
Harmincegymillé-hotszézezer- F

A megdllapftott piaci erték oz altalénos forgalmi addrdl 5206 2007. évi CXXVII. tdrvény alapjan
kerllt meghatd@rozdasra, azingatian iérgyl adémentes.

Szakvélemény fordulénapja : 20221220
Szakvélemény érv_ényessége : 6 hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
2022,12.20
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Berecz Tamde

BERMARK Szakértd Kft 038-2022BM
Berecx Tamas - . :

Ingatlarivagyon-értékelS PMIK 1550/2008

2000 Szentendre

Meggy kiz 2.

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1094 Budcp'est.mszﬁm it

: avm;omw sz6mG ingatlan
plact {forgalmi) « nek meghat&rozésarél

. Megrendelb: )
Budapest Fivdros, IX. Kerlief Ferencvéros Onkorményzata
1092 Budapest, Bakdfs 1ér 14.

BERMARK Szakéri& Kit.,
2000 Szenfendre, Meggy kbz 2.

Kelt:
Szentendre
2022, december 21.
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VAGYONERTEKELES| OSSZEFOGLALS

Ertékelés célia : placl énék meghatérozsa tovabbi hasmostits céljabél
Ingatticin'‘cime {tul lap szednt) : 1094 udapest, NG
Ingatlan cime {természetbeni) : 1094 Budapest, —

Helyrald s2Gma ‘ 1 3744370/

Ingatian megnevezése s Lakds
Tulajdoni lap szerinti terliete + 39.0m2
Eszmef hdnyad : 233710000

Hasznosftésa : Lakds

Budapest FSvdros, IX. Kerllet Ferencvéiros Onkorndnyzale (1092 Budapest, Bakéis tér 14))
megblzésdbs] BERMARK SzokénS Kit. (2000 Szenfendre, Meggy kiz 2) dital készfieft
szakvéleményben, a 1drgyl ingationra vonatkozé dokumentumok &5 d placl  viszonyok
tanuiményozésa utdn, a helyszini bejards és az értékelés szamidsok alapién az aldbbiak kerbinek
megQliapitasra.

Az Iingatian becsiit piaci (forgalmi) értéke:
31 100000 Ff
azoz Harmincegymillé-egyizézezer- /.

A piaci érék per-, teher- &s igénymentes Gliapotban kerdlt meghatérozasra.

A megdllapfiott piac! ériék az dltaléines fergalmi addrél szl6 2007, &vi CXXVIL. tétvény alapjén
kerOlt misghat@rozdisra, az ingatian térgyl adémentes.

Jelen ingotionforgaiml szokvélemény kizérSlag o targyl Ihgaofian forgalmi (pidcji) driékénsk
Mmeghaitérozéséra készOH. |

Ertékelt tulojden! hényad : 141
Helyszini szamle id5pontja 1 2022 december 20.
Szakvélemény fordulénapja : 2022. december21.
Szakvélemény érvényessége : 6 hdnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre  2022. decerber 21.

BERMARK Szakentd Kit,
Berecz‘]’um;‘ls _
ingaflanvagyon-ériékeld / PMIK 1590/2008

Joldd



INGATLANFORGALMI SZAKERTG! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

Budapest Févdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormanyzata (1092 Budopest, Bakdts tér 14.) mint
Megrendeld, ingatianforgalmi magdnszokéntd vélemeény elkészitésével birta meg BERMARK
Szakértd Kft. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2.} képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
értékellt. Megrendelés alapjdn meghatérozésra keriilt oz ingatlan forgalmi (piaci) ériéke.

2. SIAKERTO| VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére ker(it sor, tovdbbé megvizsgdlésra keriiltek oz ingatiannat
kapcsolatban rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt
dokumentumok. MegfeleiSen alkalmazdsra kerditek o TEGOVA (EVS) irdnyelvel és a
t8bbszérésen médositott 25/1997. {Viil. 1) PM rendelet el6irGsci,

A helyszini szemie soréin a széban forgd ingatian részietesen bejartuk, ‘az ingatian adoltsagait,
kdryezetét &s. més ériékbefolydsold tényezbket megvizsgdituk. Az ingotian egyes résreteirsl
fényképfelvételeket késAtetionk, amelyek oz ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe
csaitoltunk.

3. 'mGAuAu NYILVANYARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulcjdoni lap tortalimaza az ingatian-nyilvantariés szerint Gliapotot.

l.rész: -

Széllegy tartalme: _ Nincs bejegyzés

Ingatian cime (fullap szefint): 1094 Budapest, (I
Tulajdoni lap szerinti ferllete: 37.0m?

Helyrajzi szama: _ 37443/0/A /0D

Ingatian megneveézése: Lakés

Bejegyz6 hatdrozat: ‘Az clapité okltat szerint hozzétartozé mellékhelyiségek
II. rész:

Tulajdonviszony: Ferencvdrosi Onkormdnyzat 1/1

I, rész:

Bejegyz$ hatérozat: Nem tarfaimaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ngatlan kémyezete, ehelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerUletének Kézépsé-Ferencvdros keriletészében, az UllSi Gt
&s a Mester ulca k&zbil részen, a Ferenc tér észak-keleli sarkGban, kdzbenss telektertleten
elhelyezkedS tarsashdz foldszintiének udvar részén éhelé el, Gtiagos mindségd kdmyezetben:
Az ingatian kdmyezetében jellemzSen hasonld tarsashdzak, azok fdkdszintién kiskereskedelmi &5
vendéglété ipani egységek talGhatdk. Tomegktzlekedési eszkdz8k kazil felszini BKK (busz,
vilamos] jaratokkal, valomint o 3-0s mefréval lehetséges megk&zelitése. Az ingatian
t&megkbziekedésl és Infrastrukturalis eliGtottsGga kerleten bellil kivalonak mondnaté, az alap-
és szakszolgditatast biztoshé Ozetek oz épliet kdmyezetében hidnytalanul megfalélhmék
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Kélségalap( szamitdsi médszere

A netté pétldsl kéliség elvil értékelds a vagyontargy énékét azingotian [vagyontéray) kalkullt
Urael6alfiGsl kblfsége alapjén adja meg. Az GiraelSdliitési értékbd! azonban le kell vonni az id5
mildsa, az elhasmn@iddds, oz erkbicsi érfékesdkkenés miatti avulds &rékét, majd a
végeradményhez hond kell odni a felépiményhez tartozd fbidterdlet &riékét. Epliés alatt [&v6
létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart matargyndl, biziositasok esetén, valamint
olyan esetekben alkaltnazhats, chol (pl. o vizsgélt letesitmény kbidnleges rendelfetése miatt)
mas médszer nem all rendelkezésre. ‘

A faldterUlet érfékének o véleményezéséhez szikséges o forgalmi képességet vizsgainl, mivel a
forgalmi képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatérozza meg, A visgdlatok az ériékelssi
kdrbe bevont ingatlanok vonatkozésébyan mind a tdgabb, mind o szikebb kiirnyezetioen
elvegzésre kerlifek. Az ingatflonck forgaimi értékében ki kell felezédnie, hogy az adott
telepiiés milyen szintl, minGségl eliatast nyGji helyben és a kémyezetében &6 lakossag
sZamara. - '

Epfimények osetében az &riékelés, oz éplietek é&s épitmériyek brutté helyettesiiésl (p6tlisi)
kbltségének becsiésén alapszik, levonva oz avulds valomennyi lényeges formd@jat. A brutté
helyettesitési (potiasi) kSliség tartalmeza a vizsgdlat targydt képezs felépiiményekkel azonos
miszakl JelemzSkkel & funkcidval bird l&fesftmény jelenlegi megvaldsitdséval kapesolatos
valamennyi kdzvetlen és jGrulékos kéltségét.

A kiizvellen kdlség a vizsgdit Splletekkel &s épitményekkel azonos objektumok (rael6allitas]
kBltségdnek felel meg. Azon éplietsk, épfimények esetében, ahol o részetes mosraki
parométereket nem ismenOk, o brutté Grael&dliitas! értskeket o rendelkezésre AlI6, vogy oz
dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mémaki Iroda Kit. dltal kiadott Epftdipari
Kéltségbecsiési Segéalet {EKS) &vi egységérat aiapjén szdmolhatjuk,

Az avul@s az id6 moldsa miatti ériékcsdkkends, _

Héarom 16 elems:; a.} fikal romids, b.) funkciondlis cvulds és c.) kbrhyezeli avulds. Az avulds!
elemek lehetnek Kavithatddk vagy ki nem javithatéak, ) '

a.) A fidkal romlas esetében figyelembe kell venni az épliet 18 szerkezeteinek fomiGséat &s a
szerkezetek ardnyat oz Gsszériékhez viszonyfiva, A fizkai avulasi szamitésokndd o felépitmény
gazdasdgosan hatralévs élettartamat kell figyelembe vennl. e

Altalénes esetben a kdvetkezs gazdasagllag hasznos teljes dlettartamokat kell hasmaini:

- varosi fégla éplletek 60-90 &v,

- varos], szerelt szerkezet( dplletek 40-70 v,

- csalddi hdz Jellegl dpOletek 50-80 &v,

- ipard és mezSgozdosagl &plietek 20-50 &v. .

b.) A funkciondlis avuids a gazdas@gtalan, korszerGileri megoldésokat jelenti. Az ériékslSriek
méregelnie kell azokaf a korszerd kévetelményeket, amelysket a vizsgéit Iétesitimény képtelon
kielégfteni. . .

c.) AkilsS avulés oz ingatianon kivuli kdrUimények miatt &l eld, mint o kereslet hignya, a teriilet
véitozé ingatian felhaszndi@sa, vagy oz Gitalénos nemzetgazdaségl karGimények, ‘

Az aviiés mértékét a héirom emiitett avulsi kategéridban, szézalékosan kel megadi.
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4.2, Telek ditalénos [ellemz8l

Az egy ulcra nyitolt, megkdzelitbleg Eszak-nyugati utcafronti 1Gjolds0  telekterDieten
elhelyezkedd tarsashdzi éplilet 26risor( beépitésset épill, hasonlé tarsashdzak altal kézrefogva.
A belsé udvara az elmdlf években fellfitott, a kbzdekedéterdletek térkGvel burkoltak, o kBzépss
részén zoldszigettel. Az épllet kdmyezetében o kdzmlszolgaltaték héldzataira racsatiakozdsi
lehetdség teljies kbrien birtosffott, Az infrastrukturdlls és témegkddekedési eliGiottsay kivals,
kapcsolatot a {Gvdros belsd kerlleteivel, letve o kilsS vérosrészekkel felszini BKK jaratok,
valamint a 3-as melrd kdzeli megdlléi jelentenek. Parkolds ‘a kBmyezé utcdkbon csok
-nehezkesen, hétkéznaponként napkdzben parkoldsi dij megfizetése mellett lehefséges. '

4.3, Epimény(ek) dltalénos Jellemzéi

A tégla hosszf6falas, utcatronti zdrsord beépfiésd, pince + féldsAnt + 3 emelet szintostdss
tarsashdz 1896-ban épilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben. A figgdleges teherhord6
szerkazete kismérell folazdtégla, a f5dém acéigerendds, téglaboltozatos poroszstiveg fSdém.
Az utcafrontt homlokzatot, volamint az egyéb kdz8s haszndlatl ingationrészeket 2005-ben
Ofifottdk fel, o belsé vdvar ldbazati részein lokdlisan kisebb - talaj menti feldzds okozta -
vakolathibék tapasztalhaték. A kdziekedbfolyosék alddicoldssal nem rendelkeznek, a fém
tartéelemek és koriétok kis méntékben Girozsadsodottak.

Az értekelf lakds bejdrata kbzvetlen a belsé udvar feldl nyiik. Az albetét kidpitett géz, viz,
kézcsatoma és elekiromos kézmihdldzatokkal rendelkezik, hitelesitett kbzmOmérsk fellelhetdk.
Vizvétell lehetSség a konyhdban &s a fird6ben s biztosltot, oz ingatian komfortos besoroldsd.
FGtést o szobdban elhelyezett parapetes gézkonvektor, a firdSben kéménybe kdtstt gdzizems
fali meleghtd biztosltjo, a hasznélati melegviz-eliéitas Gtfolyds gazbojlerrel megoldott. Feldjitas
nem toriént az elmdlt évilzedekben, o fal- és padiburkolalok elhasmdlédotiak, feldjitasuk,
cseréjlk sz0kséges. A szobdban és a haléfllkében csaphomyos parketia, a 1Bbbi helyiségben
mézas kerGmialap taldlhaté. A belsé udvear idjoldst homickzati nyildszardk megfeleld
dllopotiak. A fakzerkezet labazali részén lokdlisan vizesedés ckozta vakolathibak, mig o felsGbk
részeken vizszintes' és hardnt repedések taposztalhaték, melyek fariészerkezetre gyakorolt
‘hatését nem elemeziik. jovasoluk azok szakember Glal 16rténG bevizsgdidsat. Osszességében
kerUleten belll dtiagos elhelyezkedésd, alagos miszoki &s esztétikai Sllapold Iakds.

Epllet épftési éve: ~1896
Eplilet szintbell Kialakftdsey; pince + foldszint + 3 emelet + padiastér
Figgdleges teherhordd kisméret( falozétégla szerkezet

Vizszintes teherhordd acélgerendds, féglaboltozatos poroszsiiveg f6dém
Tet&szerkezete: fa dcsszerkezetd magastets, égetett agyageserép fedéssel
EpUlef homlokzata: képoros vakolattal slidiott, étlagos Gliapott

Belss terek felllete: festett, csompézett

Belso terek burkolata: kerdimialap, csaphomyos parketta

Vizes helyiség(ek] felllete;  festelt, csempézett
Vizes helyiség(ek) burkolata:  kerfimialap

KOls& nylléiszérdk: ragasztott fa tok- &s szémyszerkezetl, hészigelels Uvegezéssel
eligtott ablakok &s fa szerkezetl bejdrati ajté

Bels& nylGszarok: toméria szerkezetd beltéi dlték, résAoen kazettds tokozdssal

Ftési rendszere: parapetes gazkonvektor, foli gézizem0 melegits

Melegviz biztosftésa: Gifolyés gézboller biztositja

Bels& tér fizlkal iapota: atlagos
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4.4, Helylségkimutatdas

Tulojdont lapon 39 nm keftl régzitésre az dlbetét terdleténé), amely nogysagrendieg megegyezik
lakas természetben alapterdleii nogységtval. Az ériékelés sordn oz ingatian-nyilvéntartdsban
szereplb ferdletével szémolurik. :

Alaper. Hasznos ' _ ‘Alapter. . | Hasznos
fmz) | %™ | ter. jmz Helyiségek | im2) | %" | ter, [mg
lakds helylségesoport: .
: : i _8.50] 100% | 8,50 ' | _0,00
furdSszoba + WC 550] 00% 5.50f | ' . . . | 0.00]
szoba —_18,50] 100% 18,50( . ‘ ' 0
hdléfiike 4,201 100% 6,50] | ; 0,00
' 0,00 | \ 0,00]
0.00 ) ) 00
. ) 0.00 . | - 0,
Jolapterflell komekcld 0.40] 100% 040 .
Osszesen: 39,00 1 39.00] [Gsszesen: 0,00 | 0,00
Ertékelss sordn figyelembe vait felépimény alapterilete [m?]: 39,6 m?
Aluprq[z: et . = = ﬁ
: hall&fLlike ‘]
™ 6,80 m2 ;
rr'f e 4,96- = -_-‘E..sc.L
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5. ERTEKELES
5.1. Erlékelés mbdszere

Az értékbecsiések a TEGOVA (tmutalé elvel és modszertan! ajiniGsal (EVS) szerint, o 18bbszér
médosifott 25/1997. (VIlL1.) PM rendeletben és a mindenkor &érvényes egyéb jogszabdlyokban
elditaknak megfelelSen készllnek. '

Az ingafianok forgalmi értékét alapvetden harom dolog hatdroza meg: a hely a tégabb és
s20kebb értelemben vett fdldrajz kdmyezet, o maszaki paraméterek, s hogy ezekkel rmilyen
szUksegletek elégithetbk ki és milyen hotdrokig, valamint a kézgazdasagi kémyezet, o kereslet
és ¢ kindlat viszonya. _ '

Az ingatianok forgalmi ériékében ki kell fejezédnle, hogy az adott feleplilés milyen szntd,
minSségd elldtést nydji helyben és az aggiomeracidban 615 lakossdg széméra. Tapasztalati
tény, hogy egy adoft telepliésen beldl anndl magasabb ingafianforgalmi &rtékkel
falélkozunk, minél nagyobb s2dm0 o telepliés népessége. A telepiiésen belDl helyzet
feltrésahoz meg kell ismerkedni az Gitalénos és a részietes rendezés! tervekkel, o kézekedési
helyzettel, o kézmOelldtottsdg. sZinvonalGval, o kereskedelmi, a szolgdltaté &s a kulturdlis
infrastrukttra jellemzSivel, a kdmyezeti sajGtossagokkal, az ingatian egyedt odottsGgalval.

Piaci Gsszehasoniité adatok elemzésén alapulé médszer . _

A mbdszer sordn az értékelends ingation elemei Ssszehasoniftésra kerdinek oz adott
telepllésen, vagy piaci kémyezetében az értékesitett, vagy kindlatl adatokként haszndit
ingatlanok paraméterelvel, majd oz. eltérések korigdldsta kerlinek, Minél kdzvetienebb
&sszehasonlitésra nyfik lehetSség, anndl ponfosabb o  becsériék. Olyan ingationok
ériékbecslésénél hasmdijék, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. PId.. esaladi hdzak,
Jakdsok, telkek, stb. ‘

Az 8sszehasoniitds alapjéul rendszetint o kbvetkezs tényezdk szolgéinak:

-redlizGlt Ugylet szerintl &r / kindlaii &r

- értékesftésl idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturdlis eldtotisag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzsk. _

Az érték, az ingation kdmyezetében fellelnet§ hasonlé tipusd ingatianok adésvétell/kinalati
adatainak felhasanGiGsaval hatérozhatd meg.

A hozamszémitdson alapulé ériékelési médszer

A hozomszémitason alapuld értékelés az ingatian jovSbeni hasznainak és oz ezek megszerése
érdekében felmerllS kiaddsoknok a kildnbségébdl {tiszta jGvedelmek) vezeti le az ériéket. Az
érték megéllapftésa azon az elven alapszk, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beidle
szdrmazd tiszta jBvedelmek Jelendriéke.

A hozamszamités lépésel dsszefoglalva;

1. Azingatlan lehetséges (altematv) hasznélati médjainak elemzése.

2. A jGvdbeni bevéfelek és Kaddsok becslése haszndlati médonként:

3. J&vdbeni pénzfolyamok teldliitéisa hasanélati mddonként.

4. A t6késitési kamatidb meghatrozasa,

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa,

6. A legmagasabb jelenériék kivalaszidsa, mint hozamszamftdson alapuld ériék,

A médszert dltaldban o jSvedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatianok esetében
alkalmazzdk. '
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Kéliségulapd szamidsi mbdszere

A netté potldst kdlisag elvl értékelés o vagyontargy értékét oz Ingatian {vagyontargy) kalkuldit
iraelSallitasi kdlitsége alapién adja meg. Az UjraelSaliitdsi értékbal azenban le kall vonnl oz ids
milésa, oz ehasmalédds, az erkdicsl éridkcsbkkends micti avulds é&rékét, mojd a
Végere'dményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé fdldterblet ériékét. Epfiés alatt 16vS
l&tesitiménynél, kérosodott Iétesiménynél, tokart mGtargyndl, biziositasok esetén, valamint
olyan esefekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt Iétesitmény kiidnleges rendelietése micitt)
mds médszer nem Gl rendelkezésre,

A fldtertilst ériékének o véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A visgdlatok az &rtékelés!
. kétbe bevont ingafianok vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szikebb kdmyszetben
elvégzéste kerliliek. Az ingatianok foigaimi ériékében ki kell fejezédnie, hogy oz adott
telepliés milyen szinll, mindség0 elléidst nydit helyben és a kémyezetében &I lakosséig
sEamara. '

Epfimények esotében oz &rtékelds, oz épdietak és épitmények brutté helyettesftési (pdtiasi
kBliségének becsliésén alapszk, levonva az avulds valamennyi 1ényeges formiGiat. A bruttd
helysttesitési (p6fldsl) kbliség tarfalmazza o vizsgélat térgyat képezd felépliményekkel azonos
mOszaki jellerzdkkel €s funkcidval birs Iétesitmény Jelenlegi megvalSsitdséval kapcsolatos
valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbifségét. '

A kbzvetien kbitség o vizsgdlt splletekkel &s &pitményekke] azonos objektumok Gjragidallitast
kbtségének feiel meg. Azon éplletek, épiimények ssefében, ahol o résistes mszaki
paramétereket nem smerdk, o brutté Gjraelbalitést értékeket a rendslkezésre Glié, vagy az
Altalunk készltett - méretidmutatas és a Hunginvest Mémidki Iroda Kft. dltal kindott Epitéipari
Kéltségbecslési Segédlet (EKS) évi egységdral alapjén szamolhatjuk,

Az avulds oz idd muldsa miatt értékcsékkends. , ‘

Hérom 16 eleme: .} fizikai romids, b.) funkclondlis avulas és c.) kdmyezeti avulds. Az avuldsi
elemek leheinek kjovithatdak vagy ki nem Javithaiéak. S

a.) A fizkat romiés esetében figyelembe kell vennl az épllet 16 szerkezeteinek romidsét és o
szerkezeiek aranydt az 8sszériékhez viszonyltvo. A fizikal avulési szdmitasokndl o felépifmény
gazdasGgosan hatralévd dlettartamaét kell figyelemibe venni,

Altalénos esetben o kdvelkezs gazdasagilag hasznos feljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégia éplletek 60-90 év,

- yixros], szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- esalédl héz jellegl épbletek 50-80 v,

- Ipori és mezégordasgi épiiefek 20-50 év. , _ _ .

b.) A funkciondlis avulds o gazdasagtalan; korszerGtlen megoldésokat jelenti. Az ériékelSnek
mérlegeinie kell azokat a korszer kéveteiményeket, amelyeket o vizsgalt IEtesfimény képtelen
kielégiteni.

c.) Akillsé avulds az ingatianon kivoli kérdimények miatt all elg, mint o kereslet hidnya, a terlilet
valtozd ingatlan felhasanddsa, vagy oz dltaidnos nemzetgazdasdgi kdriimények,

Az.avulGs mériékét a hrom emiftett avulasi kategéridban, széalékosan kell megadn.
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5.2, Ingatian éMékének meghaldrozdsa

[Placi sszehasoniRé adatok elemzésén alapuld énékelési modszer

Adatok | értékeltingatian|  adat1,  adat2. adat 3,
R & i ke, | X kerdiet, IX. kertlet,
élhelyezkedés. ' W Mester utca Ferenc kénit Mester utca
megnevezése;  Jokés lakds lakés laké&s
alapteriiiete (m?) _390 4 37 a8
kindilat K / tényl.addsvétel T K K K
kinaloti-ar / addsvétel ar (eFt) 34 %00 39 500 39 850
fajlagos adlapdr {eft/m?} 851 1068 1049
KORREKCIOK. ’
kindlat miatt -10% -10% -10%
midszaki dllapot 5% -5% 5%
alaptertilet 0% 0% 0%
epllsten bellli elhelyezkedés - 0% 0% ~10%
szobdk szamo 1 0% 0% 0%
|kerUleten bellili elhalyezkedés 5% . 0% 5%
komfortfokozat 0% -5% 0%
talszerkezefl hibék -5%, -5% -5%
Osszes komekeis: -5% ~25% -25%
Komigdilt faflagos alapdr [eFi/m?): 809 - 801 __ 787
Aliagér kerekiive: - 798 816 Fi/m?
Irigatian érféke kerekftve: 31 100 000 Ft
Osszehasonlité adatok fordsa:
EIRCe: ingatian.comy/32942499
2.dat: Ingatian.com/32953114
S ocg ingatian.com/33227483

Ingatian placi sszehasonlité médszerel meghatérozott forgalmi ériéke {kerekiive):

-31 160000 Ft

azaz Harmincegymilllé-egyszézezer- Ft .
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[Hozamszémildson alapuié értékelést médzerrel _

Adaftok ééket Ingaiian. | adat1. adat2, cdet 3,
¥ i B - B : ]

: - T | kerGlet, ES | IX. kerlilet, IX, kerOlet,
e T W | vica liiomutea | Hallerutca
'megrievezése: ' lakds . lerkds Iakés . lakds
terdlet {m?) 39,0 34 40 35
kinGlat K / tényl.adésvétel T K K K
kindlat ol / szerz. bérlef) dff (Fi/hé) 139000 140 60O 140 000
falldgos alapdr (Ft/m?/hé) 4088 - 4000 4000
KORREKCIOK
kinddat miatt i ~107% ~10% -10%
eltér& miszaki dllapot 0% 5% _0%
kamfortickozat - 0% 5% 0%
eltérd alaptertiet -5% 0% -5%
elhelyezkedss (kerGlefrészen belUIj 5% 5% 5%
elhelyezkedés {éplleien bel)l) -10% -10% -10%

|Bsszes komekeib: -20% -25% 20%
Korigdilt fajlagos alapar: s2n | 3000 | 3200
Rom. fajlagos alapér ketekiive: 3160 F/ma/hé !

. Osszehasonifté adatok forésa: _

1. adat: rngaﬂun.cornlaazwzae

2, adat: ingatian.com/33299696
3, adatk: Ingafian.com/32391374
Szdmitas:

Haszndlat szefindi hasznos terdlet: | 39 m®
Beviielek: :
Placi adatok szerint bevételek : 3 140 A/m2/hé
Khasznditség: _90% '

Figyelembe vehefd ¢ évet bevéfel. i 330 992 Ft
Kétségelc - '
FelCjitasi alap: . 10% 133 099 Ft

ligazgatési s egysh kéﬂségek 4% ‘ 53 240 F4
Kolségek dsszesen; 186 339 Ft|
Eredmény: ‘

Eves Ozeml eredmény: _ 1 144 653 Ft
T5késhtési rita: ‘ 7.5% ‘
Becalit réic ' 15 260 000 Fi

Ingatian hozamszamitason alapuid médszerel meghatdérozott értéke (kerokfive):

15 300 000 Ft

azaz Tizendimilié-héromszdzezer- Fi .
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6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Mdédszerek indokldsa

A végsd forgalmi ériék a piacl Gsszehasonlits adatok clopjan szémitolt érték 100%-os
sUlyozaséval kerOlt meghatérozasra. A vizsgdlt ingatian kdmyezetében hasonlé ingatlanck
bérbeaddsa k jellemz&vé valh o jelenlegl placi viszonyok meliett, g hozomalapd médszer
eredmeénye |6 mutatia oz adett ingatian tipus kindlall tolsOlyat.

Az alkalmazott médszerek Sedmitott érték [F] | 5[23’ Sélyozolt érték [FH]
Flaci Gsszehasonité médszenal T 31 100000 F| 1008 31 100 000 Ft
Hezamalapt médszemalk: ‘ 15300000 F| 0% QOFi
Azingation egyezetelt ériéke: _ __81100 000 Ft
Ingotian egyezietett ériéke (kerekitve):
31100000t
Harmincegymillié-egyszdzezer- Ft

7. ALAPELVEK, KORLATOZ®S FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetelt adofistigokkal rendelkezs ingatian értékeléséhez o
k&vetkezbket szikséges figyelembe vennt; S .

az ingatlannak, mint tiszta fulojdoni forgalomképes és tehermentes
ingatlannak tuldjdonjoga kerdl értékelésre;

- az dtadolt iratok tanuimanyozésén tilmenden jogt természetd vizsgdlatot

{logeim, vagyonjogok érvényessége, sth.] nem végezilink. Az Ingation
forgalomképességének jogi eredetl korlétozdsardl a tulojderii [apon
bejegyzetteken tiimenden nincs fudomasunk, &s ezért felelésséget nem
vélladunk: O : !
az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatian jelenlegr és
j6vSbeni hasznosftéséval BsszefOggésben a helyl és orszéigos hatésdgoktél
és egyéb szervezetektdl, személyekisl valamennyi szbkséges engedély,
lovahagyés és felhataimazds rendelkezésre dll, letve ezek beszerezhetsk,
vagy megljithatok; '
a szakvéleményben [ellemzett &llapotot egyszer] sremrevételezds, o
rendelkezésre bocsatoft iratok &5 a Megrendels képviselSjének szébell
téjékoztatésa alapjan mutatiuk be, oz eseflegesen fenndlld, de émékszervi
visgdlattal nem észelhetd ériékbefoly&sold tényezékért (pl: rejfett
szerkezeti hibék, felhdasznélf onyagok. folojfelszin  clati  problémak,
kémyezetre drialmas anyagok jeleniéte sth.) nem véllalunk felelbsséget;

hem visgdltuk oz énékelt ingatiannal szemben eseflegesen fenndilld
tetheket &s kdtelezettségeket, feliételeztok, hogy a tulojdonjog egy
esefleges dhuhdzdsnok  iddpontjéban oz ingatioh  haszndlataval
k&zvetlendl dsszefligad tartozds nem &l fenn;. ' '

.az érték maogdban foglalic az éplletek rendelietésszerd haosznélatdhoz
szUkséges Splletgépészeti berendezések &s felszerelések ériékét;
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a szakvéleményben meglelend Megrendelb személyes adatait o 2011. &vi CXII.
t8rvény az Informaciés Brrendelkezésl jogrdl és az Informéclészabadsagrél,
tovdbbd a 2014/879/EU Rendelet (2016. Aprilis 27,) o természatés személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetdben 16rténd védeiménsl & oz iiyen
adatok szabad dramidsérél, valamint o 95/46/EK Rendelet hatélyon «ivil
helyezésérdl s2616 Jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeljok:
a gazdasdgi, jogi felféielek és piaci viszonyok elére kell6 panfosséggal nem
prognoszizdlhaté  valtozésal médosithatiék, illeive  érvénytelentthetik o
szakértdl vélemény vonertkazs megdliaphdsatt, ezért o vagyonidrgyak &riékét
befoly@solé kérliményekben bedlié lényeges véllozds esetén szikséges a
megadolt érték felllvisgdkata;

- difclunk meghotdrozott értékek oz elbzBekben vézolf feftételeken és
alapelveken alapuinak, &s csakis jelen szakvéleményben meghaidrozett célra,
Megrendeib dltal 1orténé felhaszndlds esetédn Ervényesek.

8. S3328FOGLALAS :

Az éridkelt ingationra vonatkozs dokumernitumok s o piaci viszonyok tanulményozésa ut@n,
valamint az értékelési szamitésok alapj@n oz akibbiakat rigAtjGk:

Ingatian: 1094 sudapest, (NG

BecsOit értéke: 31 100.000 Fi
Hormincegymilns-egyszézazer- M .

A megdlapfiott placi srték oz dlialdnos forgalmi adord! szok 2007, évi CXXVIIL tBrvény alapjén
kerOlt meghatdrozasra, azingaiian targyl adémentes.

Szakvélemény fordulénapja : 2022121
Szckvélemény érvényessége ¢ 6hénap
Forgalomképesséy &rtékelése : forgalomképes
2022.12.21
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A Budaspest IX, _z:imﬁ ingatianon

Iévd lekiépiilet

TARSASHAZI ALAPITO OKIRATA

Ax ingatlan adata;:

Fekvése: Budapest, [X. kerilet
Helyrajzi szimo: (D



L
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Ferencvarosi Onkormanyzat (1092 Budapest, Baksts tér 14.) munt 2 Budapest, [X., Ferenc
tér 11. sz. alatti, a Fovarosi Keriiletek Foldhivatala ingatlan-nyilvintartdssban Bp. IX. 37443
hrsz-on szerepld ingatlannak a tulajdonoss az ingatlant tirsashdzz4 alakitja, és kéri a tirsashaz
foldhivatali bejegyzését. '

A thrsashizra az 2003, évi CYOCKIL. Torvény rendeikezése vonatkoznak. A térsashéza a
tulajdonos & jelen okirat aldirdsdval és az okirat meflékletét képezb tervrajzok és miiszaki
Jeirdsok feltéreleivel hozza 1étre. '

IL
KULON £8 KOZOS TULAIDON
Al
KULON TOLAJDON

A tulgjdonos kilon tulajdondba kerliinek a k&zos tulajdonban mamdé vagyonrészek birtoklési
és haszndlati jogAval, a tarsashdzi 6roklakdsok és nem lakds céljara szolgils helyiségek, a
tartozékaikkal s felssercléseikkel, |

Igy kalonosen a belsd vilaszfalak a vakolattal, belst burkolatok, nyiliszird szerkezetek.
berendezési és felszerelési thrgyak, viz és csatomahildzathol ez Agvezeték a szerelvényekiel,
az elektromos és gazhélézathél az oroklakdshoz és nem lakds céljdr szolgld helyisdgiice
tartozd fogyasztdsmérd utdni vezeték és mindazon eszkdzok, melyek sz Sroklakishoz
tartoznak, €s mincsenek kdzds tulajdonban. Az dpilet szerkezeti egysépei (fodémek,
tart6falak, kéméaypillérek stb.) k6zos tulajdonban matadoak, -

A kilén tulzjdon az egyes tulajdonostarsakat a kozés tulajdonbsl jéré hényaddal‘ egylit az
aldbbiak szerint illeti;

1.) A Ferencvirosi Onkormdnyzatot illeti a tervrajzon 1. szimmal jelolt, 37443/A/1 hrsz-i
PlL.alatti nem lakds céljira szoigdl6 helyiség, mely 6 db elbtér, 2 kizlekeds, 5 WC, kamra,
vészkijirat, 4 tirold és tartdzkods helyiségekbd! dll.

Tertilete: 138 m2

Hozzdtartozd k6z8s tulajdoni illetdség: 825/10.000

2.) A Ferencvérosi Onkorményzatot illeti a tervrajzon 2. szimmal jelolt, 37443/A/2 hrsz-i
fszt. I. alatti nem lakds céljara szolgdlé helyiség, mely fzet, raktdr, elgtér, WC
helyiségekbol all. |

Terhlete; 39 m2

Hozzitartozd kozds tulsjdoni illetbség: 233/10.000



3.) A Ferencvérosi Gnkormanyzatot illeti a terviajzon 3. szdmmal jelolt, 37443/A73 trsz-ib
fszt. . alatti nem Jakds céljsra szolgdlé helyiség, mely arlet, rakidr, mosdé L WC helyis¢geck-
boi ali. '

Teriilete: 21 m2

Hozzdtartozd kialon tulajdoni illetdsép: 125710 000

4.) A Ferencvirosi Onkorményzatot illet B tervrajzon 4. szimmal jelolt, 37443/A/4 hrsz-i
fszt. IIL. .alatti nem lakés céljdra szolgdld helyiség, mely dzlet, raktér,el5tér, WC helyisépek-
bt 41,

Tertilete: 81 m2

Hozzitartoz6 kiton malsidoni ilietbség: 485/10 000

'5) A Ferencvérosi Gnkormﬁnyzatot illeti a tervrajzon 5. szammal Jelioit, 37443/A/5 hrsz-i fazt.

1 .alatti 6roklakds, mely szobe, konyha, eldszoba, flirddszobe+WC helyiségekbiol 411,
Terfilete: 32 m32

Hozzitartoz6 kilon tulsjdoni illetfsész 191/10 000

6) A Ferencvérosi Onkormanyzatot illeti a terveajzon 6. szimmal jeldlt, 37443/A/6 hesz-s fszt.
2. glatti oroklakés, mely zzoba, konyha, elbszoba, firddszoba+Wo helyiségekbitl )i
Teriilete: 33 m2
Hozzétartozé kilén tulajds

7) A Ferencvirosi Onkorméinyzatot illeti a tervrajzon 7. szdmmal Jelolt, 37443/A/7 hrsz-1i Fszt.
3 alatti 6roklakds, mely szoba, konyha, firdSszoba+WC helyiségekbal 4l

Teriilete: 29 m? '

Hozzdtarfozd kilon hulajdoni illetdség: 173/10 000

§) A Forencviirosi Onkormanyzetot illet a tervrajzon 8. szimmal jellt, 37443/A/8 hrezi fizt.
4. aletti orikdakis, mely saoba, kanylix, eléseoba, RirdAszoba+WC helyistockba! dll,
Texblete: 34 m2 |

Hozrétartozs kitién tulejdoni illetdsée: 203/10 000

9) A Ferencvérosi Onkorminyzatot illeti & tervrajzon 9. szimmal jelalt, 3744310 hrsz - st
5. alatti droklakes, mely szoba, hal6flke, konyha, firddsznbe+WC helyiséaekbl ALl
Teriilete: 39 m2 |

ozzhtartozd ki

10) A Ferencvétosi Onkorményzatot ilieti  tervrajzon 10, szimmal jelolt, 37443/A/10 hrsgei
fsat. IV. alatt niem takis cdjjéra szolgald helyiség, mely throl6 helyiségbd] 41l

1 iltetdsde 197/10 000

; 233/10 00O

|ajdoqi ill

62 18/10 000

ADS

11) A Ferencvirosi Onkorményzitot illeti 2 tervrajzon 11. szdmmal jeldlt, 37443/A/11 hrsz-o
fszt. V. alatti nem lakis céljira szolgilé helyiség, mety nzlet, eldir, WC helyisépekbd) all.
Tertilete: 21 m2

Hozzitarioz6 killon tulaidon illetdség; 125/10 000
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Berecz Tarnés

BERMARK Szalkgrtd Kit. 091-BMa023
Berecz Tamas ' ' ' - '
Ingatianvagyon-értékeld | PMIK 1550/2008
72000 Szentendre

Meggy kilz 2.

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1097 Budapes!, (D s26m alot
38234/570/A @ elyrajzi szémi ingatian
placi {forgalmi) értékének meghaidrozasardl

Megrendels:
Budapest Févdros, IX. Kerilet Ferencvéros Onkorményzata
1092 Budapest, Bakdts fér 14.

Készitette:
BERMARK Szakété Kit.
2000 Szentendre, Meggy kdz 2,

Kelt:
Szentendre
2023. januér 12.
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1. MEGRIZAS (SZAKERTS! FELADAT]

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN [SMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSszEFoGLALis.
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Dokumenivmolc
Tulgjdoni lap

Alaprajz
Fényképfelvételek
ingatian elhelyezkedését mutaté térkép



VAGYONERTEKELESI OSSIEFOGLALO

Ertékelés célio : piaci érték meghatdrozisa tovabbi hasznosités céliabdl
Ingatian cime {fuliop szefint) . 1097 budapest

Ingation cime {fermészetipeni) : 1097 sudapest (NG

Helyroji sz6ma : -38236/670/ A (D

Ingatian megnevezése ¢ Lakds

Tulajdoni lap szerintl terdlete . 380me

Esamel hianyad : 536710000

Hosznosﬂdsa ; Lakas

Budapest F8véros, IX. Kerdlet Ferencvéros Onkormdnyzota [1092 Budapest. Bokéis 1ér 14
megbizGsGbdl BERMARK Szakérté Kft. 2000 Szenfendre, Meggy k&z 2} dlial készitett
szokvéleményben, a térgyl Ingatlanro - vonatkozd dokumentumok és @ piaci  viszonyok
tonulmanyozdsa vtan, ¢ helyszni bejards és az ériékelés szamitésok alapjén az cldbbiak kerdinek
megdllapfidsra. '

Az Ingatian becsUl piacl (forgalml) $réke:
25 300 000 Ft
azoz Huszondimilié-hdromszdzezer- F

A piaci ériék per-, teher- &s Igénymentes dllapotban kerdit meghat@rozasra.
A megdlapftott piaci ériék az itaidnos forpalmi adérdl szoié 2007, évi CXXVLL 1rvény olapldn kerOit
meghatérozdsra, az Ingaﬂan targyl adédmenies.

Jelen ingatlanforgalmi smkvelemeny kizrblag a tdrgyi ingatian forgalml [piaci) értékének
meghat@rozasdra készilt,

Ertékelf tulaidoni hényad : 171
Helyszini szemle Id&pontia : 2023.januér 9.
Szakvélemény fordulbnapja : 2023, janudr 12.
Szakvélemény érvényessége '+ &hénop
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2023. janudr 12.

BERMARK Szakérts Kit,
Berecz Tamds
Ingatianvagyon-ériékels
PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTS| FELADAT)

Budapest Fovdros, [X. Kenilet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.) minf
Megrendeis, ingatlanforgalmi magdnszokértd vélemény elkészdtésével bila meg BERMARK
Szakértd Kft. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2.} képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-
értékeldt. Megrendelés alapjgn meghaidrozdsra kerlit az ingatian forgalmi (piaci) ériéke.

2. SIAKERTO| VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerlli sor, fovdbbd megvizsgéldsra keriitek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre Gll6, @ melléklefben felsorolt s jelen értékeléshez csotolt
dokumentumok. Megfelelfen alkalmazdsra kerlltek o TEGCVA (EVS) irGnyelvei & a
16bbszorasen médosftott 25/1997.[Vill. 1.) PM rendelet elirésal.

A helyszini szemle sorén a szbban forgd ingatian részetesen bejaﬂuk az ingatlan adottségait,
komyezelét & mas értékbefolyGsold tényezdket megvizsgdituk: Az ingation egyes részleteirdl
1énvképfelvételeket készﬂeﬁnnk. amelyek az ingatianforgalmi szakért! vélemény meliékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERI NI Au.Arm BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmezza az ingatian-nylivaniarts szerini dliapotot.

L. rész:

Széljegy tartaima: Nings bejegyzés

Ingatian cime {tullap szerint); 1097 Budapesi!

Tulajdoni lap szerinti terGlete: 38,0m?

Helyralzl széma: 3823¢6/670/A)

Ingatlon megnevezése: Lakas

Bejegyz8 hatdrozat: Az alapité okirat szerint hozétartoz6 mellékhelylségek
Il.rész:

Tulajdonviszony: ‘Ferencvéros! Onkormdényzat 1/1
0. rész:

Bejegyzd hatérozat: Nem tartoimoz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kémyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatian a févaros [X. kerlletének KOlsé Ferencvdaros kerlletrészében, a Rdbert Kéroly
k6rit és cz Ecseri Gt kdztH, oz Aszédi utcai lokételepen asrfaitozott zsakutcdjdban, zér, keritett
telekterdleten elhelyezkedd {Bldszintes tdrsash@zban helyezkedik e, hosonié jellegl
Tokdingationok  szomiszédsdgéban. - Az ingation kdmyezetének itmegkéziekedést és
infrastrukturdlis eliGiottsdga kivald, az ingatlan kdmyezetében az clop- és szakszolgdliottst
biztosité Uzletek &s k3zntézmények Hidnylalanul meglaldlhaték. Kapcsolatot a  belsd
kerOletrészekkel felszini BKK jdratok {busz és vilamos), valamint a kénnyen elérhetd 3-as metrd
Népligeti és Ecsen 0t megdilGja jelentenek.



4.2, Telek dlaldnos jellemz5i

Az gszak-niyugat/dél-kelet hosszidfalas t&jolaso, foldszintes kialokAdsyd tarsashdz 16mb eldkerttel
rendelkezik. az Osztag kéz rdnydba. Az &riékelt albetét is innen, az aszfaltozott zsdkutcabdl
kdzelithels meg, csck személyforgalmat lehetdvé tévs utcafronti kapun kereszidl. Parkolds az
épUlet elStt az uicdan lehetséges, a keritéssel kerftett elSkert fivesitett, rendezett.

Az infrastrukturdlis 8s tdmegkdzekedési ellidtotfsag kivald, kapesolatot a févdros belsé kerlleteivel,
lletve a kOls8 vérosrészekkel felszini BKK buszjératok kbzeli megdlléi jelentenek. Parkolas a kdmyezd
utcékban parkoldsi dif megfizetése nélkll lehetséges.

4.3, ¥plimény(ek) Gitaldnos jellemz8]

A lakas a foldszintes, sorhiz jellegl térsashéz egyik kézbensé slems. Az épliet oz 1940-es években
épOit hagyomdnyos épitési médban, kisméretd téglar folazatial, borftott fa szerkezell fddémmel.
A homiokzat kSporos vokolattal ellétott, melyen nie kerGit elhelyezésre utdlagos hszigetelés. A fa
dcsszorkezetd nyeregteté cseréppel borffoll, amely oz ereszcsatorna rendszerrel kdzosen
megfelelSen biztosijo a felszinl csapadékelvazetést. A lakds fulajdoni lap szerint 1 + 1 &l szobds,
amely megegyezk természetbent KalakltGséval. Kézmlrendszerek kdz0l az Gsszes kiépiteti, az
elfogyasztott viz, gaz- és a villamosenergia lakiészenként egyedieg, hitelesftett mérédraval mért.
A fofést géakonvektorok (2 db) biztositiak, a HMV ellatds hétdrolds vilanybollerrel megoldott, a
szobdkbdn egyed| légkondiciondlék beépitettek. A fal- &s padiéburkolatok egységesek, atlagos
|genysﬁn1ben beépftettek, a szob&ban fomindlt parketta, az egyéb helyiségekben kerdmiaiap
taldlhatd, o folok festettek, a WC és a konyha részben csempeburkoiattal elidtott, A lakds
komfortos besoroldsd, a lakhatdsi feltételeket tefjesiti.

JelentSsebb, nogyobb anyagi beruhdzdst igényls feldfiiasok a 2 db légkondiciondlé beépitésén
kvl nem tériéntek. Az dllagmegdvds folyamatos, megfeleld mériékld, az ingation maszaki és
esztétika szempontbél karbantartott, dtiagos dllapotban van.

Epliet épitési éve: ~1940-05 évek

EpUiet szinfbell Kialokitasa:  fSldszint |

Fuggbleges teherhordé tégla folazstégla szerkezet

Vizszintes ieherhordd borftott fafédém

TetSszerkezete: ta decsszerkezell magastetd, égetelt agyageserép fedéssel
Epliet homlokzata: k&poros vakolattal ellatott, egységes

BelsS terak felllete: festett, csampéroft

BelsS terek burkolafa: keramialap, lomindlt pquei’ra

Kols8 nyflészérbk: fa nern hészgetelf ablakok

BelsS nylGszdirbk: fa szerkezetl betién ajték _

Fotési rendszere: gazkonvektotok biztositjak, 2 db légkondiciondlé beépiteit
Melegviz birtostasa: hé&téroks villanybaojlerrel megoldott

BelsS tér fizkkal dliopota: karbantartott, dhiagos

FelOjitdis éve: 2017-2020 kdzétt

Feldjftés targyo: egyedi lsgkandiclondlok (2 db) bedpfiése



4.4, Helylségkimutatds

Tulajdoni lapan 38 nm kerdit régzitéste az albetét tertleténél, amely nagysagrendileg megegyerk a
fokés természetbeni alapterllefi- nagységdval. Az érékeiés sorén az mgaﬂun—nyllvéntcrtésbun
szerepls terliletével szémolunk.

Alapier. Hasznos Alepter. Hasznos
Helylségek [m2] Kom. ter. [m2] Helylségek Im2] Konr. fer. [ma]
helyiségesoport: - __lakds thelylségcsoport:
eldszoba 434 100% | 4,34) ‘ _ . 0,00
konvha ' 6,69 100% | ' 4,89 . 0.00;
kamra - 1021wz | - 1,09 \ 0,00}
FOrdS+WC 2,41] 100% 2,41 0,00
szoba - 16,26 100% 14,2¢] ‘ - ! 0,00
félszoba - 6,96] 100% 6.98] - ' 0,00|
mérésl komekcié 0,32 100% 0,32 , , ____o,00]
Osszesen: 38,00 38.00] [Osszesen: 000] 0.00]
Ertékelés sordn lgyelembe velt felépiimény alapterilete [m?}: 38,0 m?|

Alaprojz:




5. ERTEXELES

5.1. Ertékelés médszere

Az éntékbecsiSsek o TEGOVA (imutaté elvel & mibdszertanl aléniésci (EVS) szerint, a 18bloszr
mébdosftott 25/1997, (VIIL1.) PM rendeletben és o mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elSitoknak megfelelben készioinek.

Az ingationock forgalmi értékét alapvetben harom dolog hat@rozza meg: a hely a tagabb. és
sz0kebb értelemben velt 6idrajzi kdmyezet, o miszaki poraméterek, s hogy ezekkel milyen
szilkségietek elégithetdk ki és milyen hatéroklg, valamint o kézgazdaségi kémyezet, a kereslet
&5 a kindikat viszohya.

Az ingdtianok forgalmi &rigkében ki kell fejezGdnie, hogy oz adott telepliés milyen szintd,
min&ségl eliGidst nydjt helyben és az agglomeréicléban &6 lakosség szamidra, Tapasztdlat
tény, hogy egy adoit lelepliésen belll anndl mogosabb ingatlanforgalmi  érékkel
talélkozunk, minél nagyobb szémd o telepllés népessége. A telepliésen bellli helyzet
feltéréséihoz meg kell ismerkedni oz dltal@nos és a részetes rendezési tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kozmUeligtoftsag szinvonclaval, o kereskedelmi, a szolgdltaté és a kulturdls
Infrastrukitra jellemzSivel, o kbmyezefi sajatosstigokkal, oz inggfian egyedi adotisdgaival,

Plact sszehasonlfté adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran oz ériékelendd ingation elemei - &sszehasoniitdsra kerOinek az adott
‘telopUiésen, vagy placl kdmyezeiében az értékesitett, -vagy kindlali adatokként haszndtt
ingatianok paramétereivel, majd &z eltérések komigélasra kerlinek. Minél kdzvetlenebb
dsszehasonlitasra nylik lehetdség, anpdl pontosabb o becsérték, Olyan ngatianok
ériékbecsiésénél hasmdljdk, amelyekriek van Jellemzé placi forgalmuk. Pld: ¢salddi hézak,
lokésok, telkek, sth.

Az Bsszehasonlités dlapidul rendszefint a kdvetkezs tényezSk szolgdinak:

- realizalt Ggylet szerinti Gr / kinGlafl r

- értékesftés! idGpont

- elhelyezkedés, megkazelithetSség, infrastrukturdlis elGtottsad

- méret, miszaki Gllapot, egyéb jellemzbic

Az ériék, az ingatian kémyezetében felelhels hasonld Hpusd Ingatianok addisvétell/idnalati
adatalnok felhasznéléséval hatérozhatd meg.

A hozamszdmftdson alapulé élékelési médszer _

A hozamszamitéson alapuld értékelés cz ingatian jBvébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerli6 kiaddsoknak a klsnbségébd! (fiszta jovedelmek) vezeti le az ériéket. Az
ériék megdliapfiésa ozon oz élven alapszk. hogy bérmely eszkbz értéke annyl, mint o belSle
szérmazd tiszta jovedelmek jelenéréke.

A hozumszdmffés Iépésel &nefoglalvu
2. A jﬁvﬁbenl bevételek &s kiadésok becsiése haszndlclﬂ médonkénf
3. Jov8beni pénzfolyamok Telaliftase hasnélati médcnkéni

4, A t8késitési kamuﬂéb meghatﬁrozdsu

6 A Iegmagosabb felenérték Idva[asztasat mint hozumszﬂmﬂdson alapuié. érték,
A mbdszert dltaldban a jBvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében
alkalmeozzdk.



Koliségalap( szdmitdsi médszere

A nettd potiasi kdltség elvl értékelés o vagyontdrgy értékét azingatlan (vagyontérgy) kakulalt
diraelSdliitasi kdltsége alapidn adja meg. Az GiraelSdiiitasi értékbd] azonban le kell vonni az id&
muldsa, oz elhasmndléddas, az erkblcsi ériékestkkenés mioli avulas értékéf, majd «
végeredményhez hoza kell adni a felépitményhez tartozd tdidterllet ériékét. Epftés qlatt 16vE
iétesitménynél, kdrosodott I6tesftménynél, takart mdtdrgyndl, biztositasok esetén, volamint
olyan esetekben dlkalmazhatd, ahol {pl, a vizsgdlt I&tesitmény kildnleges rendeltetése miatf)
més médszer nem dlf rendelkezésre.

A f6ldterllet értékének a véleményezéséhez sz0kséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsésorban a kereslet-kinGlat hatérozza meg. A vizsgélatok oz ériékelést
kérbe bevont ingatianok vonatkozésdban mind a tagabb, mind o szikebb kdmyezetben
elvégzéste kerlliek. Ar ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezSdnie, hogy az adott
telepliés milyen szintl, minSségl efiGtdst nydit helyben és o kdmyezetében éI§ lokossGg
szamdra,

Epfimények eselében oz ériékelés, az éplletek &s Spitmények bruttd helyettesftési [pbtidsi)
kéliségeének becslésén alopszik, levonva az avulés valamennyi lényeges formdjat. A brutté
helyettesftési (pétldsl) kﬁﬁség tartalmezza o vizsgdlat targydt képezs felépltményekkel azonos
_miszaki jellemzokkel &s funkciéval bird Iétesitmény Jelenlegi megvalésitéiséval kapcsolatos
valamennyl kdzvetlen &s jGrulékos koliségét. .
A kdzvetlen kiliség a vizsgdlt éplletekkel &s épfiményekkel azonos objektumok Ujraelddlitési
koltségériek felel meg. Azon éplietek, épftmények esetében, ahol o részetes mlszaki
. paramétereket nem Ismerjik, a bruttd Ujraelddlitast értékeket: a rendelkezésre &llS, vagy az
dltalunk késztett méretkimutatés és a Hunginvest Méméki Iroda Kff. Gital kiadott Epfiéipari
Kbltségbecslési Segédiet (EKS) év] egységdrai alapjan szdmolhatjuk.

Az avulas ozid6 milasa miatt ériékesdkkends,
Hérom 6 eleme: a.) fizikai romids, b.} funkclondlis avuids és c.) kBmyezell avulds. Az avuldsi
elemek lchetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéok.
a.) A fizikal romids esetében figyelembe kell venni az épliet 16 szerkezeteinek romidséat és o
szerkezetek arényét az Ssszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szdmitésokndl a felépﬁmény
gazdasdgosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni.
Altalénos esetben a kévetkezs gazdasagilog hdsznos teljes élettartamokat kel haszndini:
- varosi tégla éplletek 60-90 év,
= varosi, szerelt szerkezetld éplletek 40-70 &y,
- csalédi hdz jellegl épllefek 50-80 &v,
- Ipari és mezbgazdasagi éplletek 20-50 &v.
b.} A funkclondlis avulds a gazdasagtalan, korszerGtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszend kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 16fesimény képtelen
kielégitent,
c.) A kUls& avulds az ingationon kivol kérlimények miatt 6l el8, minf a kereslet hidnya, a terGlet
vdltozé ingatian felhasmndldsa, vagy az dltoldnos hemzetgazdasagl kériimények.

Az avulds mértékét a hdrom emiitett avulési kafegoridban, szdzalékosan kell megadni.



5.2. Ingation értéicének meghatdrozdsa

[Fiac 6xszehowontils adaioK Slemz€sén ciapuld bribkeleal madzer

Adatok ériékelt ingatian adat 1. adat2, adoat 3,

1097 Budapest, N Al | oo .
elhelyezkedés: - X, kerﬁl:tt. Ecseri | IX. kETU‘I_;f, Gydal |i.1;(i:;3::6 .:eés;f
megnevezése: ' lakés lakds lokés lakéts
alapierdlete (m?) , 38,0 38 35 38
kindlat K 7 tényl.addsvétel T ' K K K
kinGlafi dr / addsvételi & [eFt) 28 000 - 25900 - 29 700
fallagos alapdr (oFt/m’) 737 740 782

IKORREXCIOK _
kindlat miatt -10% -10% ~10%
mszoki Slapot 0% 5% 5%
alapterGlet 0% 0% 0%
éplieten belili ethelyezkedés C% 0% 0%
lokdshoz tartozd gk bediidhely 3 5% 0%
kerdleten bellli elhelyezkedés 0% 0% -10%
komfortfokozat - 0% 0% 0%
Dsszes komekcls: -10% -10%. -15%
Komigdit faflagos alapdar (eFifm?): 663 666 664
Allagde kevekiive; . 644 500 Fi/m*
|ingatian ériéke kerelkdive: 25 300 000 Ft
Osszrehasoniité odatok leirdsa: _ i
1.adat; - ingatlan.com/33028837 7 ‘
Ridsdnti, kézepes dlapotd, komfortos {gérkonvekior), 1 szobds
2, adat: ingatian.com/33253813 - 7
' {Bidszintl, fel(jiandé Gllapoty, komfortos, gk bedl_léhelye_l a belsd
uvdvarban ‘
3. adat: .ingotian.com/32235947

fBidszint], fellitandd dGllapofl, komfortos [gdzkonvektor), 1 + ¢ fél

_ szobs lakds

Ingatlkin placl 8sszehasonifié médszemel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

25 300 000 Ft

azoz HuszonSimillié-hdromszézezer- Ff .



Hozamszdmbidson alepulé ékékelési médszermrel
Adatok I;;éq::'; adat 1. adat 2. adat 3.
e e [ X kertlet, | ix.kertiet, | X, kertiet
Pottyds ifca | Toglé utca  |Ifiimunkas utca
megnevezése: lokés _ lakdas lokds iakds
teriilef (m?) 38,0 39 34 39
Kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlal dff / szerz. bérieti dff (Fi/hé) 135 000 139 000 130 00O
- [feflagos alapdr {FHn?/hé) 3462 3861 3333
KORREKCIOK ‘
kinGlat miott -5% -5% -5%:
eltéré mlszaki dllapot -5% -10% -5%
komforifokozat -5% 5% 0%
elhelyezkedés (éplleten belll) 0% . 5% -5%
Bsszes komekclé: -~ -15% -25% -15%
Komigéit fojlagos alapdr. 2942 2 896 2 833
Korr. faflagos alapdr kerekilve: 2 890 Fi/m2/hé
Osszehasonifié adatok leirésa: ‘
‘ ingatian.com /33324157 _
1. adat: félemeletl, dtlagos/jé dllapoll, dsszkornforios, I+ 1 1é] szobds,
tégla tarsashdzban
ingatian.com /21609802
2. adat: 4. emeleli, Bsszkomiortos, feldjitandd &lapotd, 1 szobds, tégla
térseshézban
7 ingatian. coml32876035 :
3. adat: 1. emeleti, komfortos (gézkonvektor), dliagos dllapoto, 1+1 {8l
szobds lakds, téala térsm‘hazban ‘ ,
sziimiés:
Haszndlat szerinti hasznos terliet: - | 38 m?
Bevételek: ' o
Piaci adatok zerint bevételek : -2 890 Ft/m2/hé
Kihasznéiltséig: 90%
Hgyelembe vehels év éves bevéh! 1 186 056 Fi
Kdlhigek.
Felljitési alap: 10% 118 606 Ft
lgazgatds kolségek: A% - 47442 F]
Kéitségek Ssszesen; 146 048 A
Eredmény;
Eves Uzemi eredmény 1 020 008 Ft
Tokésitési raia; 8.0% :
[Becalif Mk: 12 750 000 F}

Ingatian hozc:rnszémﬁdson alapulé médszemel meghaidrozott értéke {kerekﬂve)

(.

azaz TizenkeHSmilé-nyolcszézezer-



6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Mébdszerek Indokldsa

A végs6 forgalmi érték a plocl Bsszehasonitd cidatok alapjén s2dmitott rték 100%-os
sUlyozdsaval kerlilt meghatdrozdsra. A visgdlt ingatian kbmyezetében hasonld ingatianok
bébeaddasa & jellemzivé valt d jelenlegi piaci viszonyok mellel, a hozamalapl médszer
eredménys j6l mutatja az adott ingatian fipus kindlati t0lstlyét.

Az olkelmenott médszarek | Széimiloht ériék P ’é‘}’ Stlyozolt éékc [F] |
Placl &sszehasonlité modszerel: : 25300 000 Fif  100% 25 300 000 Ft
Hozamalapl médszermel: 12800 000F 0%  OFf
Az ingation ériéke: ' ! 25300 000 Ft
Ingatian értéke (kerekitve): y
25 300 DOO Ft
HuazonBimBlS-héromsz&zezer- B .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO EELTETELEX

A szokvéleményben ismertetett odofisGgokkal rendelkezs ingotion ériékelésshez a
kévetkenlket szOkséges ﬁgye(embe vennk: '

az Ingaﬂannuk. mint Hszha tulaj‘donﬁ forgalomképes & fehermentes
ingatiannak tulaidonjoga kerdl Eriékelésre;

- oz Gtadott iratok tonulmdnyozasén tdimenden Jogl természetd vizsgdlatot
(fogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingaflon
forgalomképességének logi  eredetd koratozasarél o tulajdoni  lapon
bejegyzetteken Hilmenden nincs tudomasunk, &s ezért felelSsséget nem
vdllatonk; '

- oz dridkelds azon o feltételezésen alapul, hogy oz ingatian jelenlegl és

jﬁvémm hasznositasaval dsszeflggésben a helyi &s orsz8gos hatésagoktdl
és egyéb szeivezelekidl, szemnélyekisl valamennyi szUkséges engedsély,
jovahagyds és fethatalimazfis rendelkezésre &I, lletve azek beszarezhetsk,
vagy megujthaték;
a szokvéleményben jellermzett dllapoiot egyszeri szemievételezés. a
rendelkezésre bocsétott ratok 65 a MegrendelS képviselSlének szébell
talékortatésa alapjdn mufativk be, oz esetiegesen fenndlls; de érzékszervi
vizsgllattal nem ésdelhetS értékbefolyGsold tényezSkért {pl: rejtett
szerkezeti hibdk, feliasmdlt anyagok, talgjfelszin  alatti  problémdak,
kémyezetre arfalmas anyagok jelenléte sib.) nem vélialunk felelSsséget;

nem vizsgdlivk az énékelt ingailannal szemben esetiegesen fenndlls
terheket &s kdtelezetiségeket, feltételeziDk. hogy a ftulgjdonjog egy
esefleges’ dtruhdzdsanak  idéponfidban oz ingotion  hasnélatéval

kdzvelieni 8sszefOaas tartozds nem Gl fenn; .
oz érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszerd hasndkiithoz

szikséges épUleigépészeli berendezések &s telrerelbsek Ertéket;



o szakvéleményben megjelend MegrendelS személyes adatit a 2011, évi CXI,
térvény az informGcidés dnrendelkezési jogrél és az informécibészabadsagrél,
tovéibbd a 2016/679/EU Rendelet {2016. Gprllis 27.) a fermészetes szemalvaknek
a személyes adatok kezelése tekintetében 16rténd védelmérsl és az ilyen
adotok szabad Gramiasardl, valomint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill
helyezésérdl sz616 jogszabdlyoknak megfeleld modon kezefiik;

a gazdasdagi, jogi feltélelek és placi viszonyok elre kellé ponfossdggal nem
prognosziizalhaié  véltozdsal médosithaljék, flletve  événylolenithelik o
szakértdi vélemény vonatkozd megdllapfidsait, ezént o vagyontdrgyak értékét
befolyésold kdrliményekben bedllé 1ényeges valtozs esetén szikséges o
megadott érték felllvizmgdlata; B} _

difalunk meghatdrozott ériékek oz elzbekben véroll féltételeken é&s
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendels dital 18riénd fethasznél@s esetén érvényesek.

8. OSSIEFOGLALAS

Az érié_ke’i'r ingatianra vonatkozd dokumentumok és a placl viszonyok tanvimdanyezésa uidn,
valamint az ériékelési szdmitdsok alapian oz aldbbiakat Hgzitidk:

ngatlan:

Becsilt értéke:

1097 sueoper QD

25300 000 Ft .
Huszoﬁ&hnllﬂé—hdmmsz&zezer—- Ft,

A megdllapftott piaci é_r-iék az Gltaldnos forgalmi adérdl sz816 2007. &vi CXXVII. 16rvény alapjan
kerOit meghatdrozdsra, az ingatian térgyl adémenies.

Szakvélemény fordulénapla : 20230112
Szakvélemény érvényessége + 4 hénagp
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

2023.01.12
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Berecz Tamés

o83-BManaz

BERMARK Szakértd Kft.
Berecz Tamas _ ‘
ingatlanvagyon-értékels / PMIK 1590/2008
2000 Szentendre

Meggykiiz 2.

INGATLANFORGALMI SZAKERTGI VELEMENY
1156 Budapes CEEENGRE . it

91158/172/A @D helyrajzi s26md Ingatian
plac] (forgalml) értékének meghatdrozdsardl

_Megrendels: _
Budapest FSvéros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzafa

1092 Budapest, Bokdfs 1ér 14,

KésAtetie:
BERMARK Szakérts Kit.
2000 szenlendre, Meggy kbz 2.

Kelt:
Szentendre
2022, november 30.



TARTALOMJEGYZEK

TARTALOMJEGYZEK

VAGYONERTEKELES! OSSZEFOGLALO

1. MEGBIZAS (SZTAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZS FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Dokumentumok; Keit:
Tulgjdoni lap X |2022.11 .22,
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Térsashéz alapité okirat - résziet ' ‘
Alapraiz x [2022.12.08.




VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célio 1 Piaci érték meghatdrozéisa fovdbbl hasmasfiés céljabdl
Ingatian ¢ime (tul.lap szerinf) : 1156 BudclpesT_
ingafian cime (természetbeni) + 1156 Budapest,

Helyrejz s26ma : snseN 7/~

Ingatian megnevezése » Lakés

Tulajdont lap szerintl terliete 1 47.0m?

Eszmei hdnyad : szbvetkezeti épllet lakdsa

Hasznositasa . : Lakdas -

Budapest Fvdros, IX, Kerllet Ferencvéros Onkomményzata (1092 Budapest, Bak&is tér 14.)
mogbizsGb6l BERMARK Szdkérié Kit. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2} dlfal késztetf
szakvéleményben, a targyl ingotlonra vonatkozé dokumentumok & o piaci viszonyok
tanuiményozdsa utén, o helyszinl bejards &s oz &rtékelési szémitasok alopjén az alébbiak kerlinek
megdaliaplidsra. '

Az Ingalian beesilt plac] (forgaimi) éréke:

31 B0 000 Pt
czaz Harmincegymillls-nyolcszézezer- Fi .

A placi érték per-, teher- &s igénymentes Glicpotban keriit meghaférqzésr_q.
Amegéllapitott piaci érék oz éltalénos forgalml adérsl szélé 2007, &vi CXXVIL. 1rvény alapidin keroit
meghatérozasra, az ingatian targyi adémentes.

Jelen ingatianforgoimi szokvélemény kizérélag a gyl ingation forgalmi (piaci) ériékének
meghatdrozdséra készilt.

Eriékelt tulajdoni hanyad : 111
Helys2ini szemie idSpontia 1 2022, novembet 25,
Szakvélemény forduidnapja : 2022, november 30.
Szakvélemény érvényessége 1 340 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Szentendre 2022. november 30.

BERMARK Szokért6 Kit.
Berecz Tamés
- Ingatikenvagyon-éitékels / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (STAKERTGI FELADAT)

Budapest Févaros, IX. Kerliet Ferencvéros Onkormdanyzata {1092 Budapest, Bakéts tér 14.) mint
MegrendelS, ingatianforgalmi maganszakérté vélemény ekésziésével bizta meg BERMARK
Szakérts Kif. (2000 Szentendre, Meggy kbz 2)) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
értékelSt. Megrendelds alapjdn meghatdrozsra keriit az ingatian forgalmi [piaci) ériéke.

2, SIAKERTO) VIZSGALAT MODSIERE

Az értékelés: sordn helyszini szemiére kerllf sor, tovdbbéd megvizsgdiasra kerUltek az ingatiannal
kapcsolatbon  rendelkezésre 66, a meliéketben felsorott s jelen értékeléshez csatolf
dokumentumok. MegfeleiSen olkalmozésra keilitek @ TEGOVA. (EVS) Tranyelvei és a
t6obszbrésen médosftott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet eldiisai, _

A helyszini szemle sorGn a 2éban forgd ingatlan résdetesen befdrtuk; oz ingatian adotisagait,
kmyezetét &s mas ériskbefolydsold tényezéket megvizsgdliuk, Az ingatian egyes részleteird|
fényképfelvételoket készitettlink, amelyek az ingatlanforgaimi szakériéi vélemény meilékistébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdont lap tartalmozza az Ingatiin-nyilvéntartds szerinti Gllapotot.

I. rész:

Széllegy tartaima: Nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1156 Budap‘esl.—
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 47,0 m?

Helyrai széma: = 91158717274/

‘Ingatidn megnevezése: Lakés ' _

Bejegyzs hatérozat: Az 8ndllé  ingatianhoz tortonak @ kbzgyCiési
e legyzSkényvben meghatarozoft helyiségek
Tuljdonviszony: Ferencvarosi Onkormanyzat 1/1

. rész; ) _

Befegyzd hatdrozat: Nem tartalimaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingation kémyezete, elhelyezkedése

‘Budapest Xiv. kerllete a Duna bal parijan, a f&véros cenfrumdtél keleti/észak-keletl irdnyban
helyezkedik el 26,94 km2en, Teljes népessége 79 475 f& {2019), amellysl a ‘pesti oldal
legnépesebb kerllete, &s amely 2 958 5/&m? népsriséget jelent, ezzel a gyérebben lakott
kerlletek kbzé tartozk. ‘ _

Az ingatlan a kerllet keletl kzépsS részén, oz Uipalotai lokételepen taldihaié szévetkezeti
‘épliet 7. emeletén helyezkedik el, kerGleten beldl atlages mindséglG kdmyezetben. Az ingatian
szomszédsagdban  jelemzen  hasonlé paneléplietek, valomint vendéglétéipen  és
kereskedelmi egységek taldlhaték. Megkdzelitése tomegkdzekedési eszkézbkkel t8bb irGnybdl is
konnyen lehefséges, parkolds az ingatlan kémyéki utcakban é&s az épllefek el kialakitott
parkoldkban parkol@si dif megfizetése nélkol, kissé nehézkesen lehetséges. Az alapellatést
biziosfté intézmények és szolgditaték az ingatian kdmyezetében hidinytalanul megtaldlhoték,




4.2. Telek altalanos jellemz6l

A déknyugati hosszfdfalas szalagpanel épilet Uszételken helyezkedik el. Az épllet el5tt
-parkoidhelyek . kiépitettek, melyek ingyenesen Igénybe veheidk. Az épllet kémyezetében a
k6zmiszalgaltaték héidzatalre racsaflakozds [ehetbség teljes kdiGen biztositott. Az Infrastrukturdlis
és tomegkoziekedési efdtottsdg kivalo, kapesolatot a fovaros belsé kertileteivel, illetve a kilss
vérosrészekkel felszini BKK jaratok kdzell megalléi jelentenek,

4.3. Epftmény(ek) Gitalénos Jellemz8|

Az Gsz6telken elhelyezkeds, 18bb I6pcsShdzzal rendelkezs panel sz8veikezetl héz az 1970/80-as
évek forduléja kdrnyékén épllt paneles szerkezefl médban, A Sidszirt + 10 emelet szintoszidsy
épllet fOggbleges &s vizszintes teherhordd rendszere elére gyéarott panel szerkezet, a parel
lopostett nem jérhoté kavicsolt biumenes szigetelSlemezel bortoft, o homlokzston
szerkezelifesziétikal hibdra utald jelek nem tapasztalhaték, utdlagos hészigetelS rendszer nem
kerUilt ethelyezésre, Az &pllet 53-as széim alatti pcséhdzabdl 64 kdzelitheid meg, o I&pcséhézban
1 db szemiélyliit beépfiett. Lakdson beltl kézmirendszerek kdzil az Ssszes kiépftett, az elfogyasziott
viz és elekiromes Gram hitelesitett mérSéraval mért, a f6z8shez hosmdlt gz kbzbs kbliségbe
éplive kertl elszdmolGsa, A fOtést &s o melegvizeldidst tavhdszolgbitaté biosia lemez
radidtorokkal, &Gtalénydijas elzémoldssal. A nagyobb szobéiban egyedi I6gkondiciondlé kerdit
beépitésre 2017-ben. A homlokzati nyldsdwék az eredetieg beédpitett, egyesiteft szdmyu,
egyszerd Ovegezéssel ellgfoft ablakok, melyek a Paskomliget utca felé t&joltak. A fal- és
padiéburkolatok egységesek. szerkezefi €s esziétikal hibdktl mentesek, ttagos igényszntet:
tOkrdzhek. A padozaton mézas kerdmiciap &5 lomindlt parkettaburkolat elhelyezett, a folak
festettek, lllotve részben viZérd csempeburkolattal elldtottak {fiirdd + WC, ksonvhu) A lakrész
miszaki & esziétikai szempontbél korbantartoit, atlagos dlopotban van, Bsszkemfortos
besorolasi, mérete & fitdiisége aldpian teliesiti @ CSOK kdvetelményrendszerét.

-ErtékbecsiésUnkben az ingatian-nyilvantariésba bejegyzett alopteriiettel szdmoltunk.

Epliet 6pitési dve: ~1970/80-as évek forduldja

Eplilet sAntbel Kialakftdsy:  f8ldszint + 10.emelet

FogaSleges teherhordd eléregyariott szendvicspanel szerkezet

Vizszintes teherhordd panel fodém

TetSszerkezete: pangl lapostets, nem jarhaté bitumenes szigetelblemezzel
Epdiet hornlokzarta: kavicsolt panel felllet (hészigetelés nélkii)

BelsG terek feldiete: festett, csempézett

BalsS terek burkolata: kerdmialcip, larindlt porketia:

Kiils6 nylszarék: fa tok- &s szémyszerkezetl, egyesftett szédmy ablakok
Belsd nyildszdrdk: fa szerkezetl fipus beliér ojték

Fi}tési rendszere: tévhEszolgditalé biztoshia ataknydias elszémoldssal
Melegyiz biztosftasa: tavmelegviz. egyedileg mérve

Belsé tér fizkal Gllapota: karbantartott, Gtlagos

Fellijitds eve: 2015, 20117

Fel(jitas targya: 2015; vizérs csempeburkolatok résdeges cseréje; 2017: egyedi

légkondiciondlé beépitése



4.4, Helylségkimulalds

Tulojdoni lapon 47 nm kerdlt régzitésre,

amely hagysagrendileg megegyezik a lkakds természetbeni

olopterlleli nagysdgéval. Az ériékelés. sordn az ingaitan-nylivantartésban szerepls fertiletével

szdmolunk.
Alapter, Hasznos Alapiter, Hasznos
[m2] Korr. ter, [m2)] Helylségek [m2] Kom. ter. [m2]
lakds ségCso .
4,42] 100% | 4,42 0,00
_ 2721 100% ] 279 0,00
725] 100% | 725 _000
18,11} 100% | 18,11 0,00
12.24] 100% | 12.2'4| 0,00
1,28 T00% 1,28 0,00
0,00 0,00
0-.;‘ 0.00
e L - 0,00 : 0.00
olapierdieti korekeid | 0.98] 100% _0,98] . _ 0,00
E%- sen: T 4700 47,00 ha;smen- 0.00 0,00

Eﬂékelés' sorén figyelembe velt felépfimény aloptery)

Alaprajz:
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és médszertanl ojdnlGsal (EVS) szerint, ¢ 16bbszér
médositott 25/1997. [Viii.1.] PM rendeletben és o mindenker érvényes egyéb jogszabdlyokban
eldiitaknak megfelelben készblnek.

Az ingationok forgalmi &rtékét alﬂpv‘etéen hérom dolog hatdrozza meg: a hely a tGgabb és
saikebb érfelemben vett fbidrajzi kdmyezet, a miszaki paraméterek, 5 hogy ezekkel milyen
szilkségletek elégitheldk ki és milyen hatarokig, valdmint o kﬁzgazdaségl kériyezet, a kereslet
& a kindlat viszonya.

Az ingatignok forgalmi ériékében Kl kell fejezSdnie. hogy az adoft felepliés millyen szintd,
mindségd ellatést nydjt helyben és oz agglomeréciéban 616 lakosség széméra. Tapasztalat]
iény, hogy egy adoft felepllésen belli anndl magosabb ingallanforgalmi  értékkel
faldkozunk, minél nagyobb s2amG o telepllés népessége. A telepllésen bellll helyzet
feltarGsahoz meg kell smerkedni az Gltalénos és a résdetes rendezési tervekkel, a kbziekedési
helyzettel, o kdzmlellGtotisdg szinvonalaval, o kereskedelml, a szolgaliatd és a kulturdlis
infrastruktira jellemzSivel, a kdmyezeti sojdlossdgokkal, az ingatian egyedi adotisGgaival,

Placl dsszehasonifié adalok elemzésén dlapuld mbdszer
A médszer sordn az énékelends ingetian elemel Ssszehasonitdsra kerdinek oz adott
telepOlésan, vagy plocl kdryezetében qz éﬂékesﬂeﬂ vagy kindlali adatokként haszndit
ingatiangk paraméterefvel, mojd oz eltérések korigdkisra kerDlnek. Minél kdzveileniebb
SsszehasonlitGsra  nyfik lehetfség, anndl pontosabb o becsériék. Olyan ingafianok
értékbecsiésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid. csalddi hdzak,
lokésok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapidul rendszerint a kdvetkez6 tényez6k szolgdinak:

- redlizalt Ggylet szerinti &r / kindiati &r
- értékesitési iddpont

" - elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellGtotisag
~ méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzsk.
Az érték, az ingatian kdrmyezetében fellelhetd hasonld tipust ingationok addsvételi/kindlati
adatalhak ielhasmdlésdval hat@rozhatéd meg.

A hozamszémftéson alopulé ériékelésl mbdszer
A hozamszamitéson aldpuld ériékelés az ingatian jévébeni hasznainak es oz ezek megszerzése
érdekében felmerld ldadasoknak a kilnbségébél ftiszia [Gvedelmek) vezetl le az éridket. Az
ériék megdllapitésa azon ¢z elven alapszik, holY barmely eszkéz ériéke annyl, mint a beldle
szérmazo fiszta lﬁvedelmek jeleniériéke. :

A hozamszamités I6pésel dsszefoglalva:

1. Azingation lehetséges (alternativ) hasmalati médjainak elemzése.

2. A [ovSbeni bevételek és kindasok becslése haszndiali médonként.

3. Jovabeni pénzfolyamok feldlitdsa hasandlafi médonként.

4, A 18keésitési kamatidb meghatarazdsa. ]

5. A pénzfclyarvick jelenérniékének meghatarozasa. -

6. A lepmagasabb jelendriék kivalasztdsa, mind hdzamszamitdson alapuld ériék.

A mbdszert dltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkézd ingatlanck esetében
alkalmazzak.



KéHiségalapd szamftdsl médszere

A nettd pbildst kéltség elvd ériékelés a vagyontargy ériekét az ingatian {vagyontargy) kalkuldlt
Graelsdalitési kéltsége alapian adia meg. Az Giraeldéliitési értékbol azenban le kell vonni az id6
mildsa, oz elhasendlodds, az erkblesl érfékcsbkkenés miatfi avulds értékét, majd a
végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozé foidterdlet ériékét. Epfiés alalt 16vE
16lesitménynél, kdarosodott |&tesitiménynél, takart motargyndl, bizbositdsok esefén, valamint
olyan esetekben-tlkalmazhatd, ahol {pl. o vizsgdlt élesitmény kilbdnleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem 4il rendelkezésre,

A fSldterllet ériékének o véleményezéséhez szikséges o forgalmi kepességef vizsgéini, mivel o
forgalml képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vissgdlatok az értékelést
kérbe bevont ingatlanck vonatkozdsdban mind o iGgabb, mind a szlkebb kémyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingotlanck. forgalmi &rtékében ki kell fefezddnie, hogy dz adott
telepllés. milyen szintd, minéségl ellGidst nydit helyben és a kdmyezetében éI6 lakosstg
sz&mdra.

E_piimények_ esetében oz értékelés, az éplietek és épitmények bruttd helyetiesitési (poildsi}
kéltségének becslésén alapszik, levanva az avulds valamennyi [ényeges formdjét. A bruité
helyettesitési {potiasl) kSliség tartalmeza a vizsgdlot targyat képezd felépitményekkel czonos
maszoki jelemzékkel &s funkeibval biré 16tesftimény ]eleniegi megvalésitdsaval kapcsolatos
valamenny! kzvetlen ésJdrulékos kdltségét.

A kzvellen kbliség o vizsgdlt éplletekkel és spitményekkel azonos objektumok Gircel5alft&si
kéltségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részietes miszaki
paramétereket nem kmeijlk, o brulé GiraelSallitdsi ériékeket a rendelkezésre Alld, vagy or
dltalunk készitett méretkmutatés és o Hunginvest Mémdki Iroda Kit. dltal kiadot EpfiSipari
Kélségbecslési Segédiet (EKS) évi egységéral alopjan szémolhafjuk.

‘Az avul@s oz idd mdldsa miatt ériékcsékkends,

Hérom 16 eleme: a.) fidkal romids, b.) funkciendlis avulds és ) kﬁmyezeh avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy kl nem Javithatéak.

a.] A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az éplilet 16 szerkezeteinek romlését és a
szerkezetek ardnyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldst szémitésokndl a felépitmény
gozdasagosan hairalévé dlettatamét kel figyelembe venni,

Allaldnes esetben a'kdvetkezd gazdasagilog hasznos teljes &lettartamokat kell haszndini:

- vérosl tégla éplletek 40-90 &v,

- vdrrosi, szerelt szerkezetG éplletek 40-70 év,

- csalddi hiéz jellegld éplletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi éplletek 20-50 év. .

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerGtlen megolddsokat jelenti, Az értékeldSnek
‘mérlegelnie kell azokat a korszerd kvetelményeket, amelyeket o vissgalt Ietesn‘meny képtelen
kieléglten.

¢.) A kUlsé avulas az ingatianon kivOll k&rolmények miatt all el5. mint a kereslet hiGnya, a terllet
véltozé ingatian felnasznélasa, vagy oz dlialénos nemzetgazdasgi kdrdimények.

Az avulés mértékét a harom emiftett avulasi kategériaban, sztzalékosan kell megadni.



5.2. Ingatian érékének meghatérozdsa

‘Mu‘cl Baszehasonlitd adafok elemzésén alapuld ériékelsl méduer

Adatok Sriékelt Ingatian adat 1. adot2. adat 3.
mis Budapest. XV, | Budapest, XV. | Budapest, XV,

elhelyezkedés: kerlet, kerllef, - kerllet,
megnevezése: . I lakés lakds : lakés lakés
dlapterdlete (m? 470 47 47 ' 47
kindlat K / tényl.adGsvétel T K K K
Ikindlati 6r / adésvételi & [eFt) , , 34 300 32 900 T
fajlogos alapér (eFt/m?) - ]! 730 700 743
KORREKCIOK
kKindlat miatt 5% -5% 5%
'mszakl Gllapot | 5% 0% 5%
alapterblet 0% 0% 0%
épUieten bellli elhelyezkedés 5% 0% - 0%
szobok Eima: 2 | 0% 0% - 0%
kerOleten bekil ethelyezkedés 0% 0% 0%
komforifokozat 0% 0% 0%
Oxszes komrekelb; -5% - -5% -10%
Komigéitt fajlagos alapdr (eFt/m?): 493 665 | 668
Allogér kerokive: ' : | 475 532 H/m*
ingalian énéke kerekitve: - 31 800 000 Fi
COsszehasoniitd adatok lefdsa:
1. adat: ingatlan.com/33198617 -

feliiftott dliapoto, tdidsznti elhelyszkedésa kikds
2. adoaf: ingatian.com/33173741 - .

- 2.8mH, kézepes Gllapotd, Bsszkomforios
3. adat: ingatian.com/33161045

2.emH, Gtlagos dllapoty, Ssszkomforios

Ingafian placi Ssszehasonltd médszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekiive):
31 800 00O Fi ,
azaz Hanmincegymilid-iyolcszézexer- Pt .



Hozamszémftdsen alapulé éntékelés mddszemrel

_Adofok l::;ﬁ:z adat 1. adal 2. adat 3.
| 1156 Budapest, Bud];pﬁzseti XV. Budapest, XV. | Bmﬁﬂki\{"
elhelyezkedése: | kerllet, Tk Wl
G D (oo
i uica pa _Nyipglotg G
Imegnevezése: lakas lakés lakés lakds
tertlet (m?) 470 47 53 53
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K
kindlati di / szerz. bérieti dif (Fi/ho) 140 000 150 000 150000
fajlagos alapdr {Fi/m?/hé) 2979 2830 2830
KORREKCIOK -
kindilat micitt -5% -5% -5%
eltérs miszaki-Gilopot 0% 0% 5%,
komfortfokozat 0% 0% 0%
szobd szdm 0% 0% 0%
oltérd clapterilet 0% 5% 5%
ethelyezkedés 0% 0% 10%
Osszes komrekelé: 5% 0% . §%
Komigdtt fajlagos akapdir: - 2830 2830 2972
Korr, fajlagos alapér kerekitve: - 2.880 Fi/m2/hé
Osszehaisoniié adartok lefrdsa:
1. odat: S inguﬂun.c_:oml-?:Bi?éﬂé
! ’ J6 dllapoty, 2 seobds, részben berendezve
5. adat: . ingdtlun.-comlﬁSQ‘?S??O_ N _
i : 4.emH, &tiagos Gllkapotd, 1 + 2 {él szobiés
3. adat: Ingatian.com/33279277
” ’ #Sidszinti, feldjitott dllapotd, 2 szobwds
Szémilds:
Haszndlat szerinti hasmnos terdlet: | 47 m?’
Bevélelok: ' ‘ ‘
Placl adatok szerint bevételek : 2 880 Ft/m2/hé
Kihasznditsag: - _90%
Figyelembe vehel§ éves bevétel: ' 1461 888 Fi
{Kéliségek: - .
Fel(jitasi alap: 5% 73094 Ff
lgazgotdsi kliségek: 2% 29 238 Ft
Koliségek Gsszosen: 102 332 Ft
Eredmény: '
Eves Ozemi eredmény: _ 1359 556 FH
TEkésités! réta: 7.5% '
Becsilf ériék: 18 130 00O Ff

Ingatian hozamszémftéson alapuié médszemrel meghatérozott ériéke (kerekitve):

. 18 100 600 Pt

azoz Teennyolcmilllé-egyszézerer- Ft .




6. INGATLAN EGYEZTEYETT FORGALMI ERTEKE

Mbdszerek Indokddsa

A végsb foigalmi érték o piaci dsszehasonlté adatok alapjén sdmitolt ériék 100%-os
stlyozfisGval kerllt meghatdrozésra. A virsgdlt ingation kBmyezetében hasonis ingaticnok
bébeaddsa is jellemzévé vdlt a jelenlegl piaci viszonyok meliett, a hozamalop( médszer
eredménye j6l muatia az adott frigation tipus kindlati tlsclyat.

Az olkalmezott médszerak | semhon énekim | S0 | stiyozol érék
Placl 8sszehosonlité médszerrel: 31 800 000FH 100%| 31 80D 000 Ft
Hozamalapt médszemel: : 18100000 F] 0%} : OFy
Az ingatian egyeztefeit értéke: — ' 31800000 FH
Ingation egyezietett értéke (kerekitve):
3180000071
Harmincegymilié-nyolcszézezer- F .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben smerteteft adottsgokkol rendelkezd ingatian érfékeléséhez o

kivetkezSket szikséges figyelembie venni: ‘
oz Ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes &s tehermentes
ingatiannak tulojdonjoga kerll &rtékelésre;

- oz Gtadott Iratok tanulményozdsan tilmenden jogl természetd visgdlatot
{logcim, vagyonjogok érvényessége, sfb) nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogl eredetd korGtozéisérdl a tulgjdoni' lapon
bejegyzetteken tilmendan nincs tudomdsunk, &s ezér felelSsséget nem
véllaiunk; : . ‘

- oz ériékelés azon a feltételazésan alapul, hogy az ingation Jelenlsgl és
jévibeni hosmositasaval Bsszefiggésben a helyl &s orszéigos: hotésagoktsl
&s egyéb servezetekiSl, személyekiSl valamennyi szlkséges engedély,
|6vahagyds és felhatalmants rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy meguifthaték; = | |
a sakvéleményben Jellernzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, o
rendelkezésre: bocsGiott rotok és o Megrendelé képviselSjének szobeli
tajékoztatésa alapjan mutattuk be. oz esetlegesen fenndils, de drzékszervi
vizsgblatial nem észlelhets értékbefolydsolé tényezSkért [pl: rejtett
szerkezetl hibGk felhasndit anyagok, talojfelszin  alofti  problémék,
kéimyezetre Grialmas anyagok jeleniéte stb.) nem véllalunk felelSsséget;

nem visgaltuk az ériékelt ingationnal szemben esetisgesen fenndlld
torheket &s kbtelezelisbégeket, feltételezitk, hogy o tulajdonjog egy
esefieges  Giruhdzdsénak Id8ponfiébaon oz ingatlan  hasmélataval
kdzvetlenll 8sszefUggs tartozds nem &ll fenn;

- az érték magdban foglalio cz éplletek rendeltetésszend haszndiatdhoz
szOkséges. éplleigépészeti berendezések és felszerciésok rtékét;




a szakvéleményben megjelens Megrendels személyes adatalt « 2011, évi'CXIl.
16rvény az informdcics dnrendelkezési jogrdl &s az informaciészabadsagrdl,
tovabba a 2016/679/EU Rendelet [2016. apiilis 27.) a természetes személyeknek
o személyes adatok kezelése tekintetében f&riéné védelmérsl és az fiyen
adatok szabod Gramiésardl, vulamln’r a 925/46/EK Rendelet hatélyon Kivil
helyezésérdl 2616 jogszabdlyoknak megfeleld mbdon kezeljik;
o gazdaségl, jogl feltételek és piaci viszonyok elbre kells pontosséggal nem
prognoszizdhaté  véltozdsal modosithatidk, lletve érvénytelenithetik o
szakért6i vélemeény vonatkozé megdllapiiasait, ezért a vagycnitrgyak riékét
befolydsolé k&rUiményekben bedlé 1ényeges valiozds esetén sz0kséges o
megadott &riék felllvizsgblata;

- dltalunk meghatdrozott - értékek @z elézSekben vézolt feliételeken - és
alopelveken alopulnak, és csakls jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendel dital 15rténd felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingafianro vonatkozd dokumeniumok és a piaci viszonyok iqnulményozéso utién,
valamint oz értékelési szamitasok alapjén oz dlgbbiakat régzitilk:

Ingatian: 1156 udapes (D

BecsUlt értéke: 31 800 000 Ft .
Harmincegymilllé-nyolcszézezer- Ft

A megdllapitott piaci éiték az &ltaldnos forgalmi adérél szold 2007. évi CXXVIL, térvény alapjén
kerOlt meghatdrozdsra, az iIngatian térgyl adémentes,

Szakvélemény fordulénupju : 2022.11.30
‘Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

2022.1130
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