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Megrendel& azonosito
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositisa
Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Tarsashaz telek terilete

Eszmei hanyad

Belsé mdszaki dllapot
Megkozelithetfsége

Ertékelés alkalmazott maodszere

Fv(-020

Kils6-Ferencvaros

1097 Budapest, Ecseri Ut 29. fsz. (garazs)
38236/629/A/18

: garézs

garazs
Onkorményzat 4ltali megrendelés, gazdasagi dontés el6készitéséhez
16 m*

16 m? Fajlagos m2 &r: 138 135 Ft/m?
2390 m?

191 / 10000

gyenge

: utcai féldszint

: piaci ésszehasonlité- és hozamalapti médszer

A Budapest Fvaros IX. kerilet Ferencvaros

Onkormanyzata {1092 Budapest, Bakats tér 14.) megrendelésére

készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozasa
utdn, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjén megadllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

2210000 Ft
azaz Kettomillio-kettSszaztizezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjén

szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingatian forgalmi {piaci} értékének meghatdrozésara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/ffordulénap idGpontja
Szakvélemeény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2023. marcius 21.

1 11 , ‘tulajdonjog
: 2023. marcius 8.

180 nap
forgalomképes

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest. Jozse! knt. 69.
Adészam: 22771393-2-42

ertekbecslesek.co
%AJ -

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT6I FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Budapest Févaros iX. keriliet Ferencviros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakats
tér 14.), mint Megrendel§, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatidrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat Altali megrendelés, gazdasagi dontés elSkészftéséhez torténd felhasznélasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazésra ker{iltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszérésen médositott 25/1997. (VIii. 1.) PM
rendelet eléirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlant részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolydsols tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel§

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvintartas szerinti dllapotot.

I rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint}): 1057 Budapest, Ecseri Ut 29. fsz. (garézs)

Tulajdoni tap szerinti terilete: 16,0 m?

Helyrajzi szama: 38236/629/A/18

Ingatlan megnevezése: garazs

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: gardzs

Bejegyzd hatrozat: Az 6ndllé ingatianhoz tartoznak az alapité okiratban meghatirozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: Ferencvérosi Onkorméanyzat 1/1

il rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulzjdoni iappal igazelhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, clhelyezkedése

Az ingatlan Budapest IX. kerilet Kills6-Ferencvares keriiletrészében, a Tablds utcdbél nyilé Ecseri Gton taldlhato.
Kérnyezetében tdbbnyire foldszintes csalddi hdzak, valamint ipari-, kereskedelmi rendeltetés( éplletek
talalhatok.

A teriilet gyalogosan és gépjdrmdvel aszfaltozott iton kézelithetd meg, a témegkdzlekedés az ingatlan
kézvetlen kdzelében (100 m-re) érhetf el. Az alapelldtdst biztositd egységek (élelmiszer és iparcikk iizletek,
szolgdltatok, hivatalok, kérhdz, gyégyszertar stb.) az ingatlan kézelében, ill. néhdny buszmegallonyi tivolsigban
hidnytalanul megtalilhatdk.

Tomegkozlekedési eszkézok:

[ villamos Autdbusz [ Trolibusz 3 Metro/Félidalatti O vasit
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSI VELEMENY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz8i

A vizsgélt ingatlan a 18-as szamu gépkocsitarold, amely a gardzssor bal oldali részének legelsé helyisége. Az
épiiletnek alapozasa nincs, fodémije nincs, vas vazszerkezet, kitlt6 falazata tégla. Tetdszerkezete enyhe lejtésG
félnyeregtets, amely hullampala fedéssel elldtott, gyenge miszaki &llapotban. Bejérata dupla szérnyd,
fémlemezbdl készilt bejarati ajté. A helyiség falazat vakolt, az aljzat betonozott, kdzépen szereldakna kiépitett.

Az ingatlan kézmiivekkel nem rendelkezik, belmagasséga 2,56-2,10 m kézott van.

Az ingatlan jelenlegl kialakitdsa és helyiségtagolasa megegyezik a részinkre biztosftott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

{sszességében gyenge miszaki dllapoty, garazsnak alkalmas ingatlan.

Epiilet:

Epilet épitési éve: kb. 1980 L
Epiilet szintbeli kialakitssa: foldszint ul = LU
Alapozas, szigetelés: nincs alapozas, nincs szigetelés felujitandd
Fiiggdleges teherhordé szerkezet: tégla hosszféfalazat feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: nincs felgjitandé
Tetdszerkezete: félnyeregtetd, hullimpala fedéssel feldjitandé
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felgjitando

Ertékelt helyiségesoport: gardzs
Belsé terek feliilete: vakolt gyenge
Beisd terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) feliilete: -

Vizes helyiség{ek) burkolata: -

Kils8 nyilaszarok: fémlemez bejarati ajié felajitandé

Atlagos belmagassaga: 2,10 m-2,56m atlagos

Bels6 nyilaszardk: -

Flitési rendszer: -

Melegviz biztositasa: -

Meglév$ kdzmdi-kidllasok:

Meglév kdzmii mérdorak:

Feldjitas éve: nem tortént felljitds az elmult 15 évben

Felujitds targya:

Ingatian miiszaki dllapota &sszességében: gyenge

Megjegyzés:
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INGATLANEFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre ili6 adatok (az épiilet épités ideje, mflszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezddik. A helyszinen mszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzftettik, és annak lehetséges okait ieirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Tetdszerkezet gyenge, fédém nincs, alapozds nincs, @ labazati részen tégldig lehullott vakolathullds lathate,
amely az elégtelen vizszigetelés miatt alakult ki.

Albetét:

A belsé térben a ldbazati részen tégldig lehullott vakolathullds lathatd, amely az eiégtelen vizszigetelés miatt
alakult ki. Kézm(ivek nincsenek, az ingatlan m(szaki, esztétikai &llapota romos.

= Elektromos dram — nincs kiépitve

= Vizvezeték — nincs kiépitve

= Kdzcsatorna — nincs kiépltve

* Gazvezeték — nincs kiépitve

e F(ités — nincs kiépitve

¢ Hileadd berendezés — nincs kiépitve

« Melegviz-ellatds — nincs kiépitve

= Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérli megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatds

Helylségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznas
belsd tér beton vakolt 15,85 m? 100% 15,85 m?
mérést korrekcié 100% 0,00 m?
| Usszesen: 15,85 m? 15,85 m?
Osszesen, kerekitve: 16 m? 16 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasénal a rendelkezésre ll6 miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
médositott 25/1997. {VIIl.1)}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. tbrvény az informdcids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a fermészetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdi és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérél szolé
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két 6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld moédszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitéson
alapuld) értékelések kézé serolhatéak.

A placi érték fogalma (EVS 2016):; Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy visarolni szidndékozé és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkiit, hogy kényszer alatt Alltak volna. {EVS 1)

Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A médszer sordn az értékelendd ingatian elemei ésszehasonlitasra kerilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kézvetienebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgaimuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Dgylet szerinti &r / kinalati &r

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturilis elldtotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté mee.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel8le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva: (2023 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati madonként.

3. Jovébeni pénzfolyamak feldllitdsa hasznalati modonként.

4. A tBkésitési kamatldb meghatdrozdsa: (3 éves BMAP hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belill dgazati
kockédzat}+helyt kérnyezeti adottségoktkamatldh kockdzat miatti kockdzat-éves inflacis. 14,6%+1,5-
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakdsok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése}, téibb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A nettd iizemi eredmény feltékésitése, {legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapulé
érték.

A mddszert 4ltaldban a jdvedelemtermel képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTG! VELEMENY

Kbitségalapl szamitisi médszere

A nettd potlasi kdltség eivil értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontirgy) kalkulalt Gjrael&al tasi
kéltsége alapjan adja meg. Az ljrael8allitési értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznélédas, az
erkdlesi értékcsdkkenés miattl avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd féldteriilet értékét. Epftés alatt [évS létesitménynél, kirosodott |étesitménynél, takart miitargynal,
biztositisok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhaté, ahol (pl. a vizsgalt étesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldterillet értékének a véleményezéséhez szlkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgdiatok az értékeiési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tégabb, mind a sz(kebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min8ségi ellatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €4 lakossag szdmaéra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pdtiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) koitség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemz&kkel és funkciéval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kaltségét.

A kézvetlen kéltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael8allitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Gjrael§allitdsi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki iroda Kft. éltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2022, évi egységdrai alapjén
szamothatjuk.

Az avulas az idd muildsa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

¢.} kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasst és a szerkezetek
aranyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esethen a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,
- vérosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
- csaladi haz jelleg(i épitletek 50-80 év,

ipari &s mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondiis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeiSnek mérlagelnie kell
azokat a korszerti kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kértiimények miatt &ll el§, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozé

ingatlan felhaszndldsa, vagy az Aitaldnos nemzetgazdasdgi kériiimények.
Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kelf megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelting. | OHadat1. | OHadat2. | OHadat3. | OHadat4.
ingatlan ethelyezkedése: 1097 Budapest,
Ecseri Ut 29. fsz. IX. ker., IX. ker., X. ker., X. ker.,

(garazs) Dési Huber Péva Harmat Harmat
megnevezése: gardzs gardzs garazs garazs garazs
alapteriilet (mz): 16 40 14 19 19
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 14 900 000 3 600000 2750000 2 750 000
kindlat fadasvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -15% -15% -15% -15%
fajlagos alapar (Ft/m’): 316 625 218571 123026 123 026
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 0% 0% 0%
keruleten bellili elhelyezkedés -10% -20% 5% 5%
éplileten belili elhelyezkedés, megkézelitése 5% 5% 0% 0%
4ltalanos miiszaki allapot -10% -5% -5% -5%
eltérd felszereltség: elektr. Kapu, kézmiivek -10% 10% -10% -10%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -10% -10% 0% 0%
épiiletszerkezet -10% -10% 0% 0%
hiz miiszaki llapota 0% 0% 0% 0%
fisszes korrekcio: -44% -30% -10% -10%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2}): 177 943 152 781 110908 110908
Fajlagos dtlagér: 138 135 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 2210160 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 2 210 000 Ft
Jsszehasonlitd adatok leirdsa:
1. adat: lozsef Attila lkp-n 8néllé gardzséplilet, flithetd, duplagarazs.

ingatlan.com/33298552

2. adat: IX. keriileti, Drégely utcdban egy 2018-ban épillt tarsashaz teremgarazsaban

taldlhatd. A gépkocsibedlld emeldszerkezetes. ingatlan.com/22069414

3. adat: dnkormanyzati telken 2 db 19 nm alapteriilet( szerelSaknas garazs
felépitmény ingatlan.com/33163515

4, adat: dnkormanyzati telken 2 db 19 nm alapteriletd szerel§aknas gardzs
felépitmény ingatlan.com/33163515

Az ingatlan piaci ésszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

2 210 000 Ft
azaz Kett6millié-kettGszaztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité | ésszehasonlité | osszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
1097 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Ecser! Uit 29'? fsz. \?;;:5:::;1 NBa'pd.;Lﬁ'v FUSZ: li:ca
{gardzs)
ingatlan megnevezése: gardzs garazs garazs garazs
hasznosithatd teriilet (m?): 16 15 12 15
kinalatt dfj / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 19 Q00 12 500 18 900
kindlat / szerzGdés ideje {év, hd): 2023 2023 2023
kinalat/eftelt id§ miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 1140 938 1134
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 0% 0%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -15% -15% -15%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% -10% -10%
éplleten belilli elhelyezkedés 5% 5% 5%
Osszes korrekeid: -20% -20% -20%
Korrigalt fajlagos alapéar: 911 Ft/m2/hd 748 Ft/m2/hé 907 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 855 Ft/m2/hé
Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat: Tarsashaz teremgarazsaban lévé, gépkocsi bealld hely.
{ingatfan.com/31959891
2. adat: Tarsashdz teremgarazsaban lév, gépkocsi bedllé hely.
Ingatlan.com/33425600
3. adat: Térsashéz teremgardzsaban lévé, gépkocsi bedllé hely.
Ingatlan.com/31524091
Hozamszdmitis
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 855 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehet§ éves bevétel: | 131323 Ft
Kbltsapek:
Felujitasi alap: 5% 6 566 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 2627 Ft
Egyéb koitségek: 5% 6 566 Ft
Kéltségek dsszesen: 15759 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 115 569 Ft
Takésitési rata (szamitas 6. old.): 8,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 1 440 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
1240000 Ft
azaz Egymillio-négyszaznegyvenezer- Ft.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO| VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd médszert, mint 6 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tilkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Ozleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapu madszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivil hagytuk.

Szamitott érték | Sily |Stlyozott érték
Az alkalmazott mbdszerek [FY] (%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité médszerrel: 2210000 Ft| 100% 2210000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapa modszerrel: 0Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: 1440 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2210000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
2210000 Ft

azaz, Kettémillio-kett&szaztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezbket

sziikséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;
az 4tadott iratok tanulmanyozésén tdlmenden jogi természetli vizsgdlatot ({jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozidsardl a
tutajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasdval
Bsszeflggésben a helyi és orszdgos hatésdgokidl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy meguijithatok;

- a szakvéleményben jellemzett 3llapotot egyszeri szemrevételezés, a rendetkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képvisel8jének szobeli tajékoztatdsa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallatlunk
felelgsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanak iddpontjdban az ingatlan haszndlatéval
kézvetleniii dsszefiiggs tartozds (kbzizemi dijak, sth.) nem all fenn;
az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i hasznédlatidhoz szilkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizélhaté valtozasai
médosithatjsk, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megdllapitisait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolé kérilményekben bedllé lényeges véltozds esetén szilkséges a megadott
érték feliivizsgdlata;
nem véllalunk felelgsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjsk hasznilhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az ltalunk meghatarozott értékek az el628ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel§ &ltal térténé felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrol sz6l6 1999. évi XXVI. tdrvény szerint szerzdi jogi védelemben részesuld
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizarélag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VEL EMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utédn, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat régzitjik;

tngatian cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

dZaz

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2023. mércius 8.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2023. marcius 21.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY[TVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. (SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzbdés

Ingatlan efhelyezkedését mutatéd térkép
Fényképfelvételek

2210000 Ft
KettSmillid-kettdszaztizezer- Ft .

1097 Budapest, Ecseri (it 29. fsz. (garizs)

EROOMEO0OE
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MELLEKLETEK: 1097 Budapest, Ecseri Ut 29. fsz. (garazs) Hrsz: 38236/629/A/18

TULAJDONI LAP

Budapest F&varos Kormiayhivatala Foldhivatuli Fooszidty

Budapest, XL, Budafoki it $9. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni Isp - Szemle mésolst
Megrandels szim:3000004/90228/2023
2023.03.02
BUDAPEST IXKER.
Belterilet 38236/629/A/18 helyrajei szim
1097 BUDRPEST IX.KER. Ecseri Ot 29. fbldezint., "fellilvizagéilat alave®
LRESE
1. Rx egyéb 8palls ingatlan adstai:
megnaverés terllet szobdék szdma eszmal hanyad tulajdoni forma
w2 agigz/fél
gardzs 16 ¢ 0 191/3100040 Snkorminyzati

Bejegyzd habdrozat: 1897235/2/2001/01.11.15

1. bajegyzd hatérozat: 197235/272001/01.11.15
Tarsashdz

LREsz

1

tulajdond hényad: 1/1

bejegyzé hetdrozat, érkezési idd: 197235/2/2001/01.11.1%
jogoim: csere 134901/1998./06.16./

jogoim: ingatlan megeszrhs 109270/2004./04.17./

jogeim: eredeti felwétel

joghllas: tuiajdonos

niév: FERENCVAROSY ONKORMANYZAT

cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14,

mREST
NEM PARTALNAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tarbtalma & kiadést megeldzt napig megegyezik Bz
ingatlan~nyilvéntartésban szerepld adotokkal. A szemle mAmolat a fanndlld bejegyzéseker,
a teljes misolat valamennyi bejagyzést tartalmzzza. Bz mr alekironikus dokumentum
kinyomtatva ném mindsdl hiteles bizonyitéd ervell dekumentumnak,

: TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1097 Budapest, Ecseri (it 29. fsz. (gardzs) Hrsz: 38236/629/A/18

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

A BUDAPEST I1X. KERULET ECSERI UT 29. SZAMU
INGATLANON LEVO LAKOEPULET

tarsashdazi

ALAPITO OKIRATA

o P
Abajegyzas a b dinet JX L ke
LAY .jczﬁi.. Fu Bl idei dupnn
";miL.ffﬂf*h

» il T dtad i i tient, |

Az ingatlan fekvése IX. kerillet

Az ingatlan helyrajzi szdma: 38236/629

2
Lo b ¥
,._,r_'%u; (%

FKFH eabi_ma. 15-
345-3913@32%1
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o :h E ‘-'-’r

RESZATETTE' SZIRAKIFERENC OKL SpRESZMEMoE - MTR E-2-07-1805
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MELLEKLETEK: 1097 Budapest, Ecseri Gt 29. fsz. (gardzs) Hrsz: 38236/629/A/18

kozos tulajdonbdl 641710.000. hanyaddal, a kdzos tulajdonban lévd clokert
lakashoz tartoz0 részének kizarélagos hasznilati jogaval.

17. A Ferencvirosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 17. szémmal
jelolt, foldszint 324. ajtészamu lakds mellett fekvé mosokonyha 8,62 m’
alapteriilettel, a kdzds tulajdonbél 104/1 0.000. hanyaddal.

18. A Ferencvarosi Onkorméanyzatot illeti meg a terveken 18. szammal
jelolt, a foldszinten 1éva 1. sz. gépkocsitarolobol Allé orokhelyiség 15,85 m’
alapteritlettel, a kozos tulajdonbol 191/10.000 hanyaddal.

19. A Ferencvarosi Okorményzatot illeti meg a terveken 19. szémmal
jelolt, a foldszinten 1évo I sz, gépkocsitarolobol allo orokhelyiség 15,85 m*
alapteriletiel, a kozds tulajdonbol 191/10.000. hanyaddal.

1

20. A Ferencvarosi Onkormanyzatot illeti meg 2 terveken 20. smmmal
jelolt, a foldszinten 1év6 111. sz. gépkocsitdroldbol allo drokhelyiség 15,85 m’
alapteriiiettel, a kozos tulajdonbal 191/10,000, hanyaddal.

21. A Ferencvarosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 21. szamma}
jelolt, a foldszinten lévo IV. sz. pépkoesitarolobol allo srokhelyiség 15,85 m?
alapterilletiel, a kizos tulajdonbol 191/10.000. hinyaddal.

22. A Ferencvirosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 22. sznmmul
jelslt, a foldszinten 16v8 V. sz. gépkocsitarolobol all6 orokhelyiség 15,85 m?
alaptenilettel. a kozos tulajdonbol 191/10.000. hinyaddat,

23. A Ferencvérosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 23. szémmal
jelolt, a foldszinten lévd VI, sz. gépkocsitarolobol allo orokhelyiség 15,85 m?
alapteritlettel, a kdzds tulajdonbaol 191/10,000. hanyaddal.

" #
o |
}ﬁ!—m}\ £ i Al @/
; ;(\A’-"“" ‘L"'\l
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MELLEKLETEK: 1097 Budapest, Ecseri Gt 29. fsz. (gardzs) Hrsz: 38236/629/A/18

ALAPRAJZ

L
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=
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MELLEKLETEK: 1097 Budapest, Ecseri Gt 29. fsz. {(garazs) Hrsz: 38236/629/A/18

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

& o thenordicmar
¥ KFT - Mintab:

Fefebinl

.i.’
\ Ladies&gentlemen
gEcseri at 29

Y
thenordicmark KFT @)

Aranyzolyom @
Sotdrszoigalat

Vitexim Kereskedeir
&s Szolgaltato Ki

FHEH L

Prme Avile amnoatilen

01. térkép

02. utca kép

"

_'04. gyalogos megkozelités . 05. garazs
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MELLEKLETEK: 1097 Budapest, Ecseri Uit 29. fsz. {(garazs) Hrsz: 38236/629/A/18

06. oldal homlokzat 07. fém bejarati ajto

10. ablakszerkezet 11. hétsé homlokzat
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MELLEKLETEK: 1097 Budapest, Ecseri Gt 29. fsz. {garazs) Hrsz: 38236/629/A/18

i
O tér

12. -Bels

_______

16. szerelfakna ; 17. bels& tér
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z meellaleld
Elekt ik ldirta:
egtronikusan alairte M

Berecz Tamas

BERMARK Szakértt Kft. 028_BMzo23_IX
Berecz Tamés

ingatlanvagyon-értékeld / PMIK 1590/2008

2000 Szentendre

Meggy koz 2.

INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

1097 Budapest, Ecseri Ot 29., féldszint szam alati
38234/629/A/18 helyrajzi szamu ingatlan
piaci (forgaimi) ériékének meghatdrozasérél

Megrendeld:
Budapest Févdros, IX. Keriilet Ferencvdros Onkormdnyzata

1092 Budapest, Bakafs tér 14.

Készitette:
BERMARK Szakérd Kft.
2000 Szentendre, Meggy kéz 2.

Kelt:
Szenfendre
2023. marcius 21,



TARTALOMIJEGYZEK

TARTALOMJEGYZEK

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Dokumentumok:
Tulajdoni lap

Tarsashdzi alapitd okirat {részlet)
Fényképfelvételek
Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép



VAGYONERTEKELES| OSSZEFOGLALO

Ertékelés célia . piaci érték meghatdrozdsa tovabbi hasznosités célidbdl
Ingatlan cime {tullap szerint) : 1097 Budapest, Ecseri Gt 29., {6idszint

Ingatian cime (természetbeni) : 1097 Budapest, Ecseri Gt 29., fdldszint

Helyrojzi szama . 38236/629/A/18

Ingatian megnevezése : gardzs

Tulgjdoni lap szerinti terllete : 16,0m?

Eszmei hanyad : 191710000

Hasznositasa : 6nallé gardzs

Budapest Fdvdros, IX. KerGlet Ferencvdros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.)
megbizdsdbdl BERMARK Szakérté Kft. (2000 Szentendre, Meggy k&z 2.) dltal készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci  viszonyok
tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az értékeiési szdmftésok alapjén az aidbbiak keriinek
megdilapitasrag,

Az Ingatlan becsilt piaci (forgalmi) értéke:
3100 000 Ft
azaz Harommillid-egyszdzezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kertlt meghatérozdésra.
A megdliapitott piaci érték az dltaldnos forgaimi addrél szolé 2007. évi CXXVII, térvény alapjén kertit
meghatdrozasra, az ingatlan targyi addmentes.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci] értékének
meghaté&rozasara készilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/71
Helyszini szemle id&ponftja 1 2023, marcius 10,
Szokvélemény fordulénapja 1 2023. marcius 21,
Szakvélemény érvényessége . 6 hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2023. mdrcius 21,

BERMARK Szakértd Kft.
Berecz Tamds
ingattanvagyon-értékels / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Budapest Févaros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14} mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdénszakérté vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakértd Kft. (2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-
értékeldt. Megrendelés dlapjdn meghatdrozasra kerllt az ingatian forgalmi {piaci) értéke.

2. SIAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovébbd megvizsgdlasra kertitek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvei és «
tébbszérdsen modositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet elirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingaflan részletesen bejdrtuk, oz ingatlan adottsagait,
kémyezetét és mds értékbefolydsoléd tényezbket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirét
fényképielvéieleket készitettlnk, amelyek az ingatlanforgalmi szakérdi vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT) ALLAPOT BEMUTATASA
A tulgjdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartdas szerinti dllapotot.

L rész:

Széljiegy tartalma: Nincs bejegyzés

Ingatian cime {tullap szerint). 1097 Budapest, Ecseri Ot 29., féldszint
Tulajdoni lap szerinti terllete: 16,0 m?

Helyraijzi szdma: 38236/629/A/18

Ingatlan megnevezése: gardazs

Bejegyzd hatdrozat: Az alapitd okirat szerint hozzdtartozd mellékhelyiségek
Il. rész:

Tulajdonviszony: Ferencvarosi Onkormanyzat 1/1

lIl. rész;

Bejegyzd hatdrozat; Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ériékelt ingatlan Budapest IX. kerUletének KUlsG-Ferencvaros keruletrészeben, a Tablds utca
és az Osztag kdz kézé szakaszon helyezkedik el gardzssoron. Az ingatlan szomszédsdgdaban
jelemzden tarsashdzak taldlhatéak. Tomegkdzlekedési eszkdzék kdzUl felszini BKK (busz, villamos)
jaratokkal, valamint a 3-as metréval lehetséges megkdzelitése. Az ingatlan 1dmegkdziekedési
és infrastrukturdlis ellatottsGga jénak mondhatd, az alap- és szakszolgdltatdst bizrtositd Uzletek az
épUlet kdrnyezetében hidnytalonul megtaldlihaték.



4.2. Telek dltalé@nes jellemzdi

Az eplilet kérnyezetében a kdzmUszolgditatok hdldzataira racsatiakozdsi lehetdség telies kérden
biztositott. Az infrastrukturdlis és t6megkozlekedési ellGtottsdg jonak mondhatéd, kapcsolatot a
févaros bels6 kerlleteivel, iletve a kilsé varosrészekkel felszini BKK jaratok. Az ingatlan a vasat
mellett helyezkedik el, megkédzelitése szildrd burkolatd Gton lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) dltaldnos jeflemzéi

Ertékelt ingatlan a féldszintes gardzssor legszélsd gardzsa. Az ingaflan térsashdzi albetétként
bejegyzett, a tarsashdzhoz egy foldszintes éplletsor illetve a gardzssor tartozik. A gardzssor tégla
falszerkezetd, lapostetds, hulldmpala fedéssel, homlokzata szigetelt, azonban nem szinezett. Az
értékelt gardzs fGtés nélklli, bejdrati cjté fém szerkezetld. Szemrevételezéssel statikai illetve
szerkezeti hibdra utald jelek nem lathatock. Az ingatian tdrold@sra hasznositott, gardzsként kisebb
auténak megfeleld, feldjitandé miszaki és esztétikai dliapota.

Epllet épitési éve: ~1940

EpUlet szintbeli kialakitasa: féldszintes

FUoggéleges teherhordd kisméretJ falazotégla szerkezet

Vizszintes teherhordd .

Tetdszerkezele: lapostetd, huldmpala fedéssel

EpClet homlokzata: szigetelés nélklli, kbporos, kapart fellletd
Belsd terek felllete: festett

Belsd terek burkolata: simitott beton

KUlsd nyilaszdarok: fém szerkezetl gardzskapu

Belsd nyilaszarok:

Fdtési rendszere:

Melegviz biztositdsa:

Belsd tér fizikai dllapota: feldjitandd



4 4. Helyiségkimutatas

Tulajdoni lapon 16 nm kerllt rdgzitésre az cibetét terlleténél, amely nagysagrendileg megegyezik
természetbeni alaptertleti nagysdgéaval. Az értékelés sordn az ingatian-nyilvantaridsban szerepld
terOletével szamolunk.

a Alapter. Hasznos a Alapter. Hasznos
Helylségek ["?2] Korr, ter. [m2] Helyiségek Il':zl Kors. fer. [m2]
helyiségcsopori: gardzs helyiségcsopori:
lgardzs 15,85 100% 15,85
Qsszesen: 15,85 15,85 Osszesen: 0,00 0,00
Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapterilete [m?: 15,9 mj
Alaprajz:
‘ |
U S e i
i
!, Gépkacgikros
i, " G::;e::rﬂa lll.?nhwum V. Gapkocsr,
i 15,88 ma
®

i Sl ISP - S

Ertékelt ingatian



5. ERTEKELES

5.1. Enékelés mébdszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajénidsai (EVS) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben & a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eldirtaknak megfelelGen készlinek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen hdrom dolog hatérozza meg: a hely a tagabb és
szkebb értelemben vett foldrajzi kdryezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdérokig. valomint a kézgazdasagi kdmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanck forgaimi értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintd,
mindségl elldtést nydjt helyben és az agglomeraciéban éI6 lakossdg szamara. Tapasztalati
tény, hogy egy adott telepllésen belll anndl magasabb ingatlanforgalimi  értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmU a telepilés népessége. A telepliésen bellli helyzet
feltdrasdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és o részietes rendezési tervekkel, o kdzlekedési
helyzettel, a kdzmUellatottsag szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis
infrastruktira jellemzdivel, a kérnyezeti sajGtossagokkal, az ingatian egyedi adottségaival.

Placi ésszehasoniité adatok elemzésén alapulé médszer

A moédszer scrdn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerGinek az adott
telepllésen, vagy piaci kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndif
ingatlonok paramétereivel, maojd az eltérések korigdldsra kerllnek. Minél kdzvetlenebb
OsszehasonlitGsra  nyllik lehetéség, anndl pontosabb o becsérték. Olyan ingatlonok
értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hdzok,
fakdsok, telkek, stb.

Az &sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:

- reallizait Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, mUszaki dllapct, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonié tipust ingatlanok addésvételi/kindtati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapuié érékelési médszer

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingotlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerllS kiadasoknak a kildnbségébdl (tiszta jbvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapftésa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazé tiszta jGvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jdv8beni bevéteiek és kiaddsok becslése haszndalati mdédonként.

3. Jévébeni pénzfclyamok feldlitésa haszndlati madonként.

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozdsa.

4. A legmagasabb jelenérték kivalaszidsa, mint hozamszdmitason alapuld érték.

A moédszert dlfaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatianok esetében
alkalmazzdak.



Kéltségalap szdmitdsi modszere

A netté potlasi kdltség elva értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldit
mulasa, az elhaszndldéddas, oz etkdlesi ériékcstkkenés miatti avulds értékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozo foidterllet értékét. Epités alatt 1évé
iétesitménynél, kdarosodott létesitménynél, takart mUtdrgyndl, biztositdsck esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt iétesitmény klldnleges rendeltetése miatt)
mdas modszer nem All rendelkezésre,

A féldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az ertékelési
kérbe bevont ingatlanck vonatkozdsdban mind o tdgabb, mind a szikebb kérnyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatianok forgalmi értékében ki kel fejezddnie, hogy az adott
telepllés milyen szintd, mindségl elidtdst nyljt helyben és a koémyezetében éIS lakossag
szémdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi)
kéltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valomennyi Iényeges forméjat. A bruttd
helyettesitési (potlasi) kdliség tartalmazza a vizsgdlat targyat képezé felépitményekkel azonos
muszaki jellemzSkkel és funkcioval bird létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos
valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen kéltség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekket azonos objektumok Ujraelbdllitasi
kéltségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes mdszaki
paramétereket nem ismerjik, a brutté Gjraelddllitdsi értékeket a rendelkezésre alld, vagy oz
Gltalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest Mémadki Iroda Kft, altal kiadott EpitSipari

Koltségbecslési Segédlet (EKS) évi egységarai alapjdn szémolhatjuk.

Az avulds oz id8 muldsa miatti értékcsékkenés.

Harom 6 eleme: a.) fizikai romids, b.) funkciondlis avulds és c.) kémyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épUlet 16 szerkezeteinek romldasat és a
szerkezetek aranyat az ésszériékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl o felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamdat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégia éplletek 60-20 év,

- véirosi, szerelt szerkezet( éplletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds o gazdasagtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszerd kbvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt iétesitmény képtelen
kielégiteni.

c.) A kDisé avulds az ingatlanon kivOli kdrilmények miatt all els. mint a kereslet hiénya, a terllet
valtozéd ingatlan felnaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdaségi kdriimények.

Az avulds mértéket a hdrom emilitett avuldsi kategdriaban, szézalékosan kell megadni.



5.2. Ingaflan éntékének meghatdrozésa

|Plac] ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé éntékelési médszer

Adatok értékelt ingatian adat 1. adat 2, adat 3.
elhelyezkedés: ]0:;2::%?2?1' [X. Dést Huber ufca|  X. Gergely u. X. Harmat u.
meghevezése: gardzs gorazs gardzs gardzs
dlapterilete (m?) 15,9 40 14 19
kindlat K / tényl.ad@svétel T K K K
kindlati &r f addsvételi &r {eFt) 14 900 4 000 2750
fojlagos alapér (eFt/m? 373 286 145
KORREKCIOK

kindlat miat -15% -15% -15%
mdszaki dllapot -5% -15% -10%
eltérd terllet 10% 0% 2%
fekvése 0% 0% 0%
hasznosithatdsdg -30% 0% 0%
&nalld gardzs 0% 0% 0%
jogi feltételek 0% 10% 10%
Osszes komekcié: -40% -20% -13%
Komrigdit fajlagos alapdr (eFt/m?): 224 229 126
Attagdr kerekitve: 192 6464 Fi/m?

Ingatian értéke kerekilve: 3 100 000 Ft

Osszehasonlfté adatok forrdsa:

1. adatf: ingatlan.com - 33298552
2, adat: ingatian.com - 33249395
3. adat: ingattan.com - 33163515

Ingatlon piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

3 100 000 Ft

azaz Hdrommilli6-egyszdzezer- Fi .




Hozamszéamitdson alapulé értékelési médszerrel

Adaotok értékelt ingatlan adat 1, adat 2. adat 3.
elhelyezkedése: 103552:%$29eff. XIV. Holics utca il I‘(ﬁéﬁeno X. Kébdnyai Ut
megnevezése: gordizs gardzs gardzs gardizs
terilet (m?) 15,9 17 15 15
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati dif / szerz. bérleti dij {Ft/hd) 45 000 40 000 35000
fajlagos alapdr (Ft/m?/hd) 2 647 2 667 2333
KORREKCIOK

kindlat miaitt -10% -10% -10%
eltéré mszaki dllapot -5% -5% -5%
elhelyezkedés -20% -20% -10%
fUthetéség 0% -5% 0%
eltérd alaptervlet 0% 0% 0%
ondllé gardzs 0% 0% 0%
Gsszes korrekcio: -35% -40% -25%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1721 1 600 1750

Korr. fajlagos alapdr kerekitve:

1 690 Ft/m2/hé

Osszehasonifté adatok forrdsa:

elektromos gardzskapuval felszerelt ndlld

1. adat: gardzs/ingation.com/33255456
2. adat- f0thets, panelhdz féldszinfjén elhelyezkeds, dndlld
- adat: gardzs/ingatian.com/33301038
3. adat- 3*5 méteres, fém szerkezetd, 6ndllé gardzs/ingotlan.com/33114482
Szdmitds:

Haszndalat szerinti hasznos terllet:

16 m?

Bevételek:

Piaci adatok szerint bevételek :

1 690 Ft/m2/hd

Kihaszndlisag: 0%

Figyelembe vehetd éves bevéfel: 289 294 Fit
Kéltségek:

Feldjitasi alap: 10% 28 929 Ft
lgazgatdsi és egyéb kdltségek: 4% 11572 F
Kéltségek dsszesen: 40 501 Ft
Eredm-ény:

Eves zemi eredmény: 248 793 Ft
TSkésitési rata: 10,0%

Becsilf ériék: 2 490 000 Ff

Ingatlan hozamsz&mitason alapulé médszerrel meghatdrozott értéke {(kerekitve):

2 500 000 Ft

azaz Kett8millib-otszazezer- Ft .




é. INGATLAN FORGALM! ERTEKE

Médszerek indokldsa

A végsd forgaimi érték a piaci dsszehasonlité adatok alapjan szémitott érték 100%-os
sUlyozdsdval kerllt meghatdrozasra. A vizsgdlt ingatlan kémyezetében hasonld ingatlanok
bérbeaddsa is jellemzdvé vdlt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapy médszer
eredménye {6l mutatja az adott ingatlan tipus kindlati tisdlyat,

Az alkalmazoft médszerek Szdmitott érték [Fi] s{;l;r SUlyozott érték [Fi}

(]
Piaci Gsszehasonlité modszemel: 3100000 F| 100% 3 100 000 Fi
Hozamalap( mobdszerrel: 2 500 000 Ft 0% O Fi
Az ingatlan egyezietelt éréke: 3 100 GO0 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
3 100 000 Ft
Harommilllié-egyszdzezer- Fi .

7. ALAPELVEK, KORLATOZ®O FELTETELEK

A szakvélemeényben ismeretett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kbvetkezbket szUkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint fiszta  tuigjdon( forgalomképes és tehermentes
ingatlannak tulajdonjoga kerll értékelésre;

oz dtadott iratok tanulmanyozdsan tiimenden jogi természetd vizsgdlatot
{jogcim, vagyonjogok  érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingctlan
forgalomképességének jogi eredetld korddtozdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, &s ezért feleldsséget nem
vdllaiunk; '

oz értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlon jelenlegi és
jov8beni hasznositasaval Gsszefiggésben a helyi és orszdgos hatdésagoktol
és egyéb szervezetekidl, személyektdl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dliapotot egyszerd szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdtott iratok és a Megrendels képviseljének szobeli
téjekoztatdsa alapjan mutatiuk be, oz esetlegesen fennadlld, de érzékszervi
vizsgdlatial nem észlelhetd értékbefolyasold  tényezdkért (pl.. rejtett
szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok, talgjfelszin alatti  problémak,
kérnyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vdllalunk felelsséget:

nem vizsgéituk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé
terheket és kotelezeltségeket, feltételezttk, hogy o tulojdonjog egy
esetleges  atruhGzasdnak  iddpontidbon az  ingatlon  haszndiataval

kdzvetlenll 8sszeflgad tartozds nem dall fenn;
az értfék magdban foglalio az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz
szUkséges éplletgépészeti berendezések és felszerclések értékét:



8. OSSZIEFOGLALAS

a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXII.
térvény oz informdcids dnrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrol,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet {2014, dprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dromi@sardl, valomint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérél sz016 jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeljok;

a gozdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem
prognosztizdlthaté  véltozésai modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a
szakértsi vélemény vonatkozé megdllapitdsait, ezért a vagyontargyak értékét
befolydsold kdrUlményekben bedlld lényeges vdltozds eseten szikséges @
megadott érték felllvizsgdlata;

dlfalunk meghatdrozott értékek oz elézGekben vazolt feltételeken és
alopelveken alapuinak, és csakis jelen szakvéleményben meghatarozott célra,
Megrendeld dltal térténd felhaszndlas esetén érvényesek.

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdényozésa utén,

valamint oz értéke

Ingatlan;

Becsllt értéke:

I&si szamitdsok alapjan oz aldbbiakat rdgzitjok:

1097 Budapest, Ecseri 0t 29., féldszint

3 100 000 Ft
Harommillié-egyszdzezer- Ff .

A megdllapitott piaci érték az Gltaldnos forgalmi adérdl szold 2007. évi CXXVII. térvény alapjan
kerGlt meghatdarozasra, az ingatlan targyi adémentes.

Szakvélemény fordulénapja 1 2023.03.21
Szakvélemény érvényessége : 6hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

2023.03.21



Elektrorlcusan aldiria:
Lechner Nonprofit KFt. - Féldnivatal

Budapest Fvéros Kormdnyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki it 55. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: H1
E-hiteles tulajdont lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/90228/2023

2023.03.02
BUDAPEST IX.KER.
Belteriilet 38236/629/A718 helyrajzi szém
1097 BUDAPEST IX.KER. Ecseri Gt 29, féldszint. "felllvizsgdlat alatt“
LRESZ
1. Az egyéb 5nallé ingatlan adatai:
magnavezés terilet s=zobik széma egzmai hdnyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
garazs 16 g D 191 /10000 onkorményzati
Bejegyzd hatarorat: 197235/2/2001/01.11.15
1. bejegyzf hatdrozat: 197235/2/2001/01.11.15
Tarsashiz
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érxkezési idd: 197235/2/2001/01.11.15
Jogeim: csere 134501/1998./06.16./
jogeim: ingatlan megosztds 109270/2001./04.17.7
jogeim: eredeti feluétel
jogallds: tulajdonos
név: FERENCVAROSI UNKORMANYZAT
cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14,

NL.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennilld bejegyzéseket,
2 teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikua dokumentum
kinyomtatva nem mindsill hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.
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kozds tulajdonbodl 641/10.000. hanyaddal, a kézds tulajdonban 1évé eldkert
lakashoz tartozo részének kizarolagos hasznalati jogaval.

17. A Ferencvéarosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 17. szémmal
jelolt, foldszint 324. ajtészamu lakds mellett fekvé mosokonyha 8,62 m?
alapteriilettel, a kozos tulajdonbél 104/10.000. hanyaddal.

18. A Ferencvarosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 18. szammal
jelolt, a foldszinten 16v4 1. sz. gépkocsitirolobol allé orokhelyiség 15,85 m?
alapteriilettel, a kozos tulajdonbél 191/10.000 hanyaddal.

19. A Ferencvarosi Orfkormanyzatot illeti meg a terveken 19. szammal
jelolt, a foldszinten 16v8 TI. sz. gépkocsitarolébol allé srokhelyiség 15,85 m?
alapteriilettel, a kozds tulajdonbdl 191/10.000. hanyaddal.

20. A Ferencvarosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 20. szammal
jelolt, a foldszinten lévé III. sz. gépkocsitarolobol allé 6rokhelyiség 15 85 m?
alapteriilettel, a ktzos tulajdonbél 191/10.000. hanyaddal.

21. A Ferencvarosi Onkorményzatot illeti meg a terveken 21, szammal
jelolt, a foldszinten 1év8 IV, sz. gépkocsitarolobol allo srokhelyiség 15,85 m?
alapteriilettel, a kozos tulajdonbdl 191/10.000. hanyaddal.

22. A Ferencvarosi Onkormdnyzatot illeti meg a terveken 22. szammal
jelolt, a foldszinten 1évd V. sz. gépkocsitarolobol alle orokhelyiség 15,85 m?
alapterilettel, a kozos tulajdonbél 191/10.000. hanyaddal.

23. A Ferencvérosi Onkormanyzatot illeti meg a terveken 23. szammal
jelolt, a foldszinten 16vd VI. sz. gépkocsitarolobol allé Srokhelyiség 15,85 m?
alapteriilettel, a kdzds tulajdonbol 191/10.000. hanyaddal.
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12. Illetékfizetési kitelezettséore vonatkozo utalas

Ezen alapit6 okirat tulajdonjog 4atruhdzist nem tartalmaz, ezért

illetékszabasnak helye nincs.

Budapest 2001..C0\) wsadusle.
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