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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALD

Ertékelés célja :  piaci érnték meghatérozasa tovabbi hasznositas céjabdl
Ingatian cime {tullap szerint)
Ingatian cime (természetbeni)

Helyrajzi széma H 37208/0!1\-
Ingatlan megnevezése : Lakds
Tulajdoni kap szerinti terClete : 41.0m?

Eszmel hdnyad ! 495/10000
Hasznositésa : Lakés

Budapest FSvdros, IX. KerDlet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdis tér 14)
megbizdsdbdl BERMARK Szakért§ Kft. {2000 Szentendre. Meggy kiz 2) dltal késdiett
szakvéleményben, a fargyl ingatianra vonotkozd dokumenfumok &5 a piaci viszonyok
tanulmanyozasa utan, a helyszni bejdrds &s oz ériékelés] szGmit@sok alopjdn oz aldbbiok kerlinek
megdllapitasra.

Az Ingatian becsOlf placi (forgalmi) értéke:
38 000 000 Ft
azaz Harminenyolemillié- Fi .

A piacl érték per-, teher- és Igénymentes dliapotban kerllt meghatérozésra.
A megdllapitott piaci érték az ditaldnos forgalmi adérél széid 2007. &vi CXXVIL. térvény alapidn kerOlf
meghatdrozdsra, az ingatian térgyi adémentes.

Jelen ingotionforgalmi  szakvélemény kizérblag a térgyi ingatian forgalmi [piaci) értékének
meghatdrozasara készilt,

Ertékelt tulajdonl hanyad : 171
Helyszinl szemle iddpontja 1 2023. mdarcius 20.
Szakvéiemény forduldnapjo 1 2023. marcius 24
Szakyélemény érvényessége : 6 hdnap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Szentendre 2023, mdrchus 24

BERMARK Szakérid Kft,

ingatianvagyon-értékels / PMIK 159072008




1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Budapest Févdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata {1092 Budapest, Bakéts tér 14} mint

Megrendeld, inaotlanforacimi maadnszakant& vélemény ekészitésével bizia meyg BERMARK
Szakérts Kﬁ.mmpﬂseleféberpingoﬂonvc:gyon-

ériékelst. Megrendelés alapjdn meghatérozésra kerdit az ingatian orgainm {placi) értéke,

2. SIAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sorGn helyszini szemlére kerOli sor, tovabbd megvizsgdldsra keriltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre Gll6, ¢ melékletben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt
dokumentumok. MegfelelSen alkalmazésra keriltek o TEGOVA (EVS) irGnyelvei & a
tdbbszirosen modositott 25/1997. (VII. 1.} PM rendelei elSirdsai.

A helyszinl szemle soréin a széban forgé ingatlan részetesen bejériuk, oz Ingatian adecttsagait,
kbmyezetét & mds ériékbefolydsold tényezbkel megvizsgdituk, Az ingation egyes részetekdl
fényképfelvételeket készitettink, amelyek az ingatianforgaimi szakérisi vélemény mellékictébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANYARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartaimaza az ingatlan-nyilvéntariés szerinfi dllapotot.

| rész

Széliegy tartalma: Nincs bejegyzés

Ingatian cime {tullap szerint): (BN =P RN LW,
Tulajdoni lap szerinti terGlete: 410m?

Helyrajzi szdma: 37208/0/

Ingatian megnevezése: Lakés

Bejegyzd hatdrozat: Az alaplté okirat szerint hozz&tartozé mellékhelyiségek
Il. rész:

Tulajdonviszony: Ferencvérosi Onkormanyzat 1/1

l. rész;

Bejegyzb hatdrozat: Nem fartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingdtian kérnyezetle, elhelyezkedése

Az _értékelt ingatlan Budapest IX. keriletének K&zéps6-Ferencvaros kerlletrészében, a

vtea és oD utca kbzé es6 részen, kBzbenss telekterieten elhelyezkedd
tarsashdz fdldszintiének udvart részén érheté el, kerlleten belDl Frekvenidit min&ségd
kdmyezetben. Az ingatlan szomszédsGgdban jelemzden hasonld tarsashdzak, azok utcafronti
foldszinfjén kiskereskedelmi &s vendégidté ipari egységek tal&lhatok. Tomegkdzdekedési
o5zkdz0k kb2l felszini BKK (busz, villamos) jératokkal, valamint a 3-as metréval lehetséges
megkdzelitése. Az ingatlon t8megkdzekedési & infrastrukiurdlis elidltotisdga  kivAldnak
mondhatd, az glop- és szakszolgaitatast biztosité Ozetek az &polet kémyezetében hianytalanul
megtaldhatdk.



4,2 Telek Gltal@nos jellemzsi

Az egy ulcéra nyitoh, megkézelitSleg nyugati utcafrontt 1&joldsd telekterleten elhelyezkedd
tarseshdzi épllet zértsond beépitéssel &polt, hasonld tarsoshézak dltal kdmefogva., A
tarsashdzat 10 éven beldl telleskdrden felljitottdk. Az épOlet kbmyezetében o
k&zmiszolgGitaték hdi6zataira racsatlakozésl lehetdség telies kdrden bidosfott,. Az
infrastrukturdlis &s tdmegkdziekedési eliGtolisdg kivals, kapcsolatot a f8vdros belsd kerlieteivel,
fletve a kilsGé varosrészekkel felszini BKK jaratok. Parkolds a kdmyezs. utcdkbon csak
nehézkesen, hétkdznaponként napkézben parkolis! df megfizetése mellett lehelséges.

4.3, Epfimény(ek) Gltaldnos jellemz8i

A tegla hosszibfalas, utcafronti zértsord beépitésd, pince + téidszint + 3 emelet sznfoszidsy
tarsashéz az 1900-0s évek elején épllt, o figgbleges teherthordd szerkerete kismérets
falozétégla, a szinteket acéligerendds téglaboltozatos fédém hatdrolja. A tarnashdzat oz elmolt
id&szakban telieskbrlen felljfottak, mely alkalméval mind az udvar, mind az utcafronti

homlokzatot szigetelték. mald festették,
Az értékelt lakés a7 zkedik el, 1+1 félszobds, &sszkomfortos, alaprajz
kialakftGsa funkciondlis. A bejarat kdzvetien a konyhdba nyfik, innen érhetSek el a szobdk,

valomint a fUrdészoba + WC. Az albetét kiépitett g&z, viz. kézcsatoma é&s elekiromos
kézmGhdlézaiokkal rendelkezik, a szemle idSpontiaban vilanyéra, vizéra és gézéra fellelhets
volt. Vizvétell lehetGség a konyhdban és a firdSben Is biztosftott, FGtést és o melegviz elldtést a
konyhdban elhelyezett gazkazdn biztositia. Az ingatianban folyamatosan voltak feldifiésok,
2022-ben a Kisebb szoba fel(fitasa t6rtént. A szobdkban lamindlt parketia és parketta, oz
egyéb helyiségekben kerdmidlap elhelyezett a padozaton, Nyfidszarék kapesolt gerébtokos
szerkezetGek, duplalivegezésU ablakok kilsé &rnyékolSkkal nem rendelkeznek, tok- és
szémyszerkezeti elemei részben atlagos dllapotiak, az tivegezés ép. Osszességében kerblefen
belll kivalo elhelyezkedésd, j6 maszaki és esziétikai Gllapotd lakds.

EpOlet 8pftési &ve: ~1900
EpUiet szintbeli kiclakitdsa:  pince + f8ldsznt + 3 emelet
FoggBleges teherhordd kisméretd falozdtégla szerkezet

Vizszintes teherhord6 acélgerendés, téglaboltoratos poroszsiveg f5dém
TetSszerkezote: fa dcsszerkezetd magastets, lemezfedés

EpOlet homlokzaia: szigetelt, festett homlokzat

Belss terak felllete: fastett, csempézett

Belsé lerek burkolata: keramialap, parketta, lamindlt parketta

Vizes helyiséglek] fefllete:  festett, csempézetf
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerémiclap

KOIs8 nyldiszarok: fa tok- és szémyszerkezetld, hészigetelt ablakok és fa szerkezet(
bejérafl ajtéd

BelsS nyliGszarék: témérfa szetkezetd beltér Gjiék

Fitési rendszere: gézkazan

Melegviz biztositasa: glzkazan

BelsG tér fizikai dllapota: i



4.4. Helylségkimutatds

Tulajdeni lapon 41 nm kerdlt régzitésre az albetét terlleténél, amely nagysagrendileg megegyezik a
lakas természetbeni clapterlieti nagysdgaval, Az értékelés sordn oz ingatlan-nyiivantartasban
szerepld terlletével szdmolunk.

Alapier. Hasznos Alapter. Hosznos
Helylségak , n;’;le' Kon [ mosner Helylségek gy | Kom [ e
helyiségcsoport: lakds helyiségcsoport:
kizlekeds 4,44] 100% 4,443 0,00
konyha 5,27] 100% 5,27 0,00
fOrd&szoba 3.64] 100% 3,64 0,00
szobg 18,651 100% 18,65 0.00
szoba 8,54] 100% 8,54 0,00
0,00 0,00
0.00 0,00
r_giapierﬁleﬁ korrekcid 0,46] 100% 0,46
Osszesen: 41,00 41,00{ [Bsszesen: 0,00 0.00
Ertékelés sordn figyelembe vett felépiimény dalapteriiete [m?]: 410 m‘l

Alaprajz:
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az ériékbecsiések o TEGOVA Otmutatd elvel és médszertani ajaniasai (EVS) szerint, o t&bbszdr
médositott 25/1997. [Viii.1.) PM rendeletben &s o mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elSitaknak meglelelSen késziinek.

Az ingatlanok forgalmi ériékét alapvetéen hérom dolog hatérozza meg: a hely a tdgabb &s
sz0kebb értelemben vett féldrajzi kdmyezet, a mlszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szhkségletek elégithetbk ki és milyen hatdrokig, valamint a kdzgazdasagi kdmyezet, o kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgaimi &rtékében ki kell fejez6dnie, hogy cz adott telepités milyen szinid,
mindségC ellatast nydit helyben és az agglomeraciéban 616 lokossag szémdra. Tapasztalati
tény, hogy egy odott telepiiésen beldl anndi magasabb ingatianforgalmi  értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmO q telepliés népessége. A telepliésen bellli helyzet
feltardsGhoz meg kell ismerkedni az Gltalénos és a részletes rendezésl tervekkel, a kézlekedési
helyzettel. a k&zmdellatotiség sznvonaldval, o kereskedeimi, a szolgdliaté és a kulfurdlis
infrastruktira jellemzéivel, a krmyezet! sajélossdgokkal, az ingation egyedi adottsdgalival.

Piacl sszehasonlité adafok elemzésén alapulé médszer

A mldszer sorGn oz érékelends ingation elemel dsszehasonlitdsra kertinek az adott
telepliésen, vagy piaci kdmyezetében az értékesitett, vagy kindlati adotokként haszndlt
ingatianok paramétereivel, majd oz elérések korrigdlasra kerlinek. Miné! kdzvetlenebb
Gsszehasonlitésra  nyilk lehetSség, annél pontosabb a becsériék. Clyan Ingattanok
értékbecslésénél hasznélak, omelyeknek van Jellemz$ piact forgaimuk. Pld.: csalédi hézak,
lakdasok, telkek, stb.

Az Ssszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezs tényezdk szokydinak:

- realizélt Ogylet szerinti Gr / KinGlcti ar

- értékesfiési idSpont

- elhelyezkedés, megkszefithetdség, infrasirukiurdlis elidtottsag

- méret, mUszaki dllapot, egyéb Jellemzsk.

Az énték, az ingatlan kdmyezelében felleheid hasonié tipust ingatianok addasvételi/kindlat
adatainak felhaszndlasdval hotdrozhatd meg.

A hozamszémitdson alapulé édékelési médszer

A hazamszamitdson alapulé értékelés az ingation I6v8beni hasmainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlls kiadasoknak o kQISnbségéhd (fiszta |3vedelmek) vezefi le az &riéket. Az
ériék megdllapftésa azon az elven clapszk, hogy bdmely eszk&z Srtéke annyl, mint o beldle
szGmazé fiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamltds iépésel Ssszefoglaliva:

1. Az ingatkan lehetséges (aiternativ) hasndalati mbdjainak elenzése.

2. AJovGbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3, JGvbbeni pénziolyamok feldliitasa hasmdlati médonként.

4, A t5késitési kamatiGb meghatarozésa.

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozésa.

é. A legmagasabb jelenérték kivaiasztésa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

A modszert dltaléban a jBvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében
dlkalmazzak,



Kéltségalapl szdmitdsl madszere

A nettd potldsi kdltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyonidrgy) kalkuldit
Uirael6aliitasi kéltsége alapjan adja meg. Az Gjrael6allitasl érékbdl azenban le kell vonni oz idé
milasa, az elhasndlédds, oz erkdlesi éridkesokkenés miatti avulds érfékéd, majd a
végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozé foldterDlet értékst. Epités alatt 16v6
tétesitménynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart mdtargyndl, biztosftasok esetén. valamint
olyan esetekben alkalmazhaté, chol (pl. a vizsgéit Iétesltmény kildnleges rendelfetése micitt]
mds médszer nem 4ll rendelkezésre.

A foldterUlet értékének a véleményezéséhez szikséges o forgalmi képességet vizsgalni, mivel o
forgalmi képességet elsGsorban o kereslet-kindlat hatérozza meg. A visgdlatok az értékelési
kdrbe bevont ingatianok vonatkezéisdban mind a tégabb, mind a szdkebb kérnyezetben
elvégzésre kerDitek. Az ingatlanok forgalmi értékében K kel fejezédnie, hogy az adott
telepblés milyen szintG, mindségld elléiést nydjt helyben és a kémyezetében &5 lakosség
szamara,

Epitmények esetében az ériékelés, az éplletek és épftmények brutté helyettesitési {potidsi)
kéitségének becslésén alapszik, levonva oz avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruté
helyettesitésl (potlGsi) kSliség tartaimaza a virsgdlat targydt képezs felépliiményekkel azonos
mszaki jellemz8kkel és funkcidval biré 1étesitmény jelenlegi megvaldsitaséval kapcsolatos
valamennyi kSzvetlen és jarulékos kéltségét.

A kbzvetlen kiitség a vizsgdlt Splletekkel és éptményekkel azonos objektumok UjroeloallitGsi
koltségének felel meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol o résdetes mdszoki
paramétereket nem ismetjik, a brutté GiraelSdliftdst ériékeket a rendelkezésre &S, vogy oz
dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mémdki Iroda Kft. dltal kiadott EpftSipari
Kéliségbecslési Segédlet (EKS) évi egységdral alopian szamolhatjuk,

Az avulds az idé mUldsa miath érékcsdkkends.

Hdrom {6 eleme: a.) fizikai romids, b.) funkciondlls avulds és c.] kbrnyezetl avulds. Az avulési
elemek lehsetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

Q) A fizikai romiés esetében figyelembe kell venni az éplilet 16 szerkezeteinek romlésat és a
szerkezetek ardmyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizkal avuldsi szdmitésokndl o felépitmény
gazdaségosan hatralévs élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kévetkez6 gazdasdgllag hasmos teljes élettartamokat kell haszndini;

- varosi tégla éplletek §0-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 v,

- csaldd! héz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdg! éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gardasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti, Az értékeldnek
mérlegelnie kell azokat a korszerD kévetelményeket, amelyeket o vizsgdlt létesitmény képtelen
kieléglteni.

c.) Akllsd avulas oz ingatianon kivoll kdriimények miatt 4ll els, mint a kereslet hidnya, o terliet
valtozé ingatian felhaszndidsa, vagy az ditalénos nemzetgazdasagi kdriimények.

Az avulds mértékét a hdrom emiftett avuldsi kategériaban, szazalékosan kel megadni.




5.2. Ingation ériékének meghatdrozasa

[Plac] 3sszehasonlfié adatok elemzésén alapulé énékelés! mbdszer

Adatok értékelt ingafian adat 1. adaf 2, cdat 3,
elhelyezkedés: ggﬁﬁ?& Ix? D i
regnevezése: lakdis lakds lakds lakas
alapterdlete fm?) 41,0 33 32 34
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati é&r 7 addasvételi ar {eFt) 30 000 30 740 34 500
fajlagos alapér (eFt/m?) 909 941 1015
KORREKCIOK
kinGiat miatt -10% -10% -10%
miszaki Gliapot 5% 5% 0%
dlapferdlet -5% -5% -5%
épUleten bellli elhelyszkedés 5% 5% 0%
fekvése 0% 0% 0%
ker(leten bellii elhelyezkedés 0% 0% 0%
kiépitett allégaléria 0% 0% 0%
komforifokozai ' 5% 5% 5%
Osszes komekcié: 0% 0% ~10%
Komigdilt falagos alapdr {eFt/m?): 909 961 13
Allagdr kerekfive: 927 650 Ft/m?
Ingaflan éntéke kerekitve: 38 000 000 Ft
Osszehasonifié adatok forrdsa:
1. adat; fOldszint,  kornfortos, d&flagos  d&flapotd  lakds, 1 szobds,
ingatian.com/33435835
2. adat: Allagos  dHapotd, fdidszinti, 1 szobés,  komforios lakés,
ingotlan.com/33403370
3. adat:

ingatian piaci Ssszehasonlité médszemrel meghaiérozot forgalmi értéke (kerekitve):

38 000 000 Ft
azaz Harmincnyolcmilé- Fi .

dtlagos Gllapoty, 1. emeist], 1 szobdas lakds, ingatlan.com/33408158




Hozamszdmildson alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatian adat 1. adaot 2. adat 3,
elhelyezkedése: i tca v iR 1o
megnevezése: fakds lakdas lakds lakés
terblet {m? 41,0 35 30 27
kinGlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati df / szerz. béreti dij (Fi/h} 140 000 140 000 120 000
fajlagos atapér (Ft/m?/hé) 4000 4867 4444
KORREKCIOK
kindlat mictt -10% -10% -10%
eltéré miszaki dllapot 10% 0% 0%
komfortfokozat 5% 5% 5%
kerDieten bellii elhelyezkedés 0% 0% 0%
eltérs alapterilet -5% -5% -10%
elhelyezkedés épileten beldl 5% 0% 0%
Bsszes korrekei6: 5% -10% -156%
Komigdit fajlagos alapdr: 4200 4200 3778
Korr. fajlagos alapdr kerekftve: 4 060 Fi/m2/hé
Osszehasonlité adatok fordsa:
. adat: félemeleti elhelyezkedéss, komfortos, 1 szobds lakds,

' : ngatlan.com/24300333

2. emeleti, feldjitott dllapoty, komfortos, Iégkondiciondlt lakds,

2. adat: ingatian.com/32606017
3. adat: 1. emeleti, galéridzott, komfortos lakds, ingatlan.com/33375529
Szémitds:
Hasndlat szefinfi hasznos terilet: 41 m?
Bevételek:
Piaci adatok szerint bevételek : 4 060 F/m2/hd
Kihaszndltsdg: 90%
Figyeiembe veheld éves bevéiel; 1797 768 Ft
K-Bltségek:
Feldjitési alap: 10% 179 777 F
Igazgatdst &s egyéb kéltségek: 4% 71?11 H
Killségek bsszesen: 257 488 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1 546 080 F#
TiSkésitési réta: 8,0%
Becsit éridic 19330000 Ft

Ingatian hozamszémitason alapuld médszerrel meghatdrozott &rtéke (kerekitve):

19 300 000 Fi

ozaz Tizenkilencmillié-héromszézezer- F

B S ——



&. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Mdédszerek indokidsa

A végsd forgalml érék a piaci Bsszehasonlité adatok alapjan szdmitott ériék 100%-os
stlyozasdval kerllt meghatarozésra. A vizsgdlt ingatian kémyezetében hasonld ingatlanok
bérbeaddsa is jellemzévé valt a jelenlegi picci viszonyok melieft, a hozamalapl modszer
eredmeénye j6| mutafia oz adott ingaflan tipus kindlati folsulyat.

Az alkaimazolt médszerek SzGmitott értéic [P 3[;'}’ SGlyozolt érték [Fi]
Piaci sszehasonlitd madszenmel: 38 000 COOFH| 100% 38 000 000 Ft
Hezamalap) modszerrel; 19 300 000 F 0% OFt
Az ingatlan egyezetet ériéke: 38 000 00D

ingatian egyezteteit értéke (kerekitve):
38 000 000 Pt
Hamincnyolecmilllé- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZ® FELTETELEK

A szakvélemeényben Ismertetett adotisGgokkal rendelkezd ingotian ériékelésshez o
kbvetkezSket s20kséges figyelembe venni:

az ingafiannak, mint fiszta fulcjdont forgalomképes és iehermentes
ingotiannak tulagjdonjoga kerll értékelésre;

oz Gtadott iratok fanulmanyozdsén tiimenden jogi természetd vizsgdlatot
fogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeritnk. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetd kordtozésdardl o tulajdoni kapon
bejegyzetteken tllmenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem
vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy oz ingatlan jelenlegi és
jévébeni hasznostt@sdval dsszefiggésben a helyi &s orszéigos hatdsagokiél
& egyéb szervezetekibl, személyekts! valamennyi szdkséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazés rendelkezésre &N, flletve ezek beszerezhetSk,
vagy megdjithaték;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szenvevéielezés, aq
rendelkezésre bocsdtoft iratok & a Megrendels képviselSjének szébell
téjékoztat@sa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de érzékszervi
vizsgdlaftal nem észelhels érékbefolydscld tényezdkért (pl.: refteft
szerkezeti  hibak, felhaszndlt anyogok, tdojfelssin  alotti  problémak,
kdmyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.} nem vélialunk feleidsséget;

nem vizsgdltuk az énékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé
terheket &s kdtelezetiségeket, feliételeziik, hogy o fulgjdonjog egy
esefleges dtruhfzasanak  iddpontidbon az ingatlon  hasmdlat@val
kézvetlentl Ssszeflggs tartozds nem &l fenn;

az erték magdban foglalia az éplletek rendeltetésszend hasandlatahoz
szUkséges éplietgépészeti berendezések és felszerelések driékst:




a szakvéleményben meglelend Megrendels személyes adatait a 2011. évi CXil.
torvény oz informdciés dnrendelkezési jogrél és oz informaciészabadsagrél,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet {2014. aprilis 27.) a természetes személyeknek
o személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad drambkasdrél, valomint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivOl
helyezésérdl szol6 jogszabdyoknak megfeleld médan kezeljok;

a gazdaségi, Jogi feliételek és piaci viszonyok elfre kell§ pontossdggal nem
prognosziizdihaté  valtozdsai  médosithaljak, illetve érvénytelenfthetk o
szakénsi vélemény vonatkozé megdilapftésait, ezért a vagyontérgyak éridkét
befolyasold kérliményekben bedlld lényeges véitozds esetén szlkséges o
megadott érték felliivisgdlata;

dltalunk meghotérozott értékek oz elézSekben vazolt feliételeken és
alapelveken alopulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott céira,
Megrendel6 Gltal tériénd felhaszndlds esetén drvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingationra vonatkozé dokumentumok és o placi viszonyok tanulményozdsa utén,
valamint oz értékelési szadmitdasok alapjan az alGbbiakat régazitjik:

ngaten: (D

BecsUlt ériéke: 38 O0D 0DD F
Hamincnyolecmilié- Ft .

A megdliapftott piac érték az ditalanos forgalmi addrél szélé 2007. &vi CXXVIL, tarvény alapidn
kerbit meghatdrozasra, az ingatian targyi adémentes.

Szakvélemény forduibnapja : 2023, mdrcius 24
Szakvélemény érvényessége : éhodnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

2023. marcius 24




Lechingr Konproft K. - USIchiatal

Budapest Fovéros Kaményhivatale Faldhivatali Eiinsztaly

Budapest, XL, Budafuki i1 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Olda}: 171
Ediitadon todidond ko - Szecale pad entat
Megrendelés szim:8060004/104611/2023
2023.03.13
BUDAPEST .KER,
Beite: et t r

1. Az wgyéb O6nailé ingatlan adatad:

regnevezés tarlilet  szobik széma esamel hényud tulajdeni forma
m2 eglaz/feél
lakés 41 11 435710000 nkorményzati

Bejegyzb hatérozat: 145118/3/2032/12.07.23

1. bejeqyzd hatirozat: 145119/372012/12.07.23
TArsashdz
Az alapitéd okirat szerint hozzdtartozd tallikhelyiségek,

L e Lrizz S e —
1. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzé hatdrozet, érkezésd ids: 145112/3/2012/412.07.23

Jogolm: 1981. €vi XXXIII. bv. 1. § 162074/1992/1992, 08,25

jogeim: eredet! felvétel

jogdlli=: tulajdonos

név: BUDAPEST FOVAROS IX,KRPDLET FRRENCVAROS ONROREANYZAT

cim: 1092 BUDAPEST IX.XZR, Bakits tér 14.

1 e
HEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az H=hitsles tulajdoni lap ndsolat taztulma & kiadfat megeldzb nupig megegyazik &z
ingatlsn=-nyilvintartisban szerepid adatokkal. A gzemile misolat a fennalld bejegyzé sekei,
2 teljes mésolst valamennyi bejegyzést tartalmazza. k2 az elaktronikus Zokunentrm

xinyortatvz nem mindsiil hiteles bizonyitd ereif dokuvsntunnak.
A . O AL L T 5.1 5, 5 T TULATDCIE LAP VIGE e ———




Amwmmmwmmﬁmmmmammﬂmw
Féwiros Koriéryhivatalinak Fildhivatsla Budapesti 1. s2imin Koresti Fdldhivatal), a Budspest, IX. ker,
37%8hﬂﬁﬂdlmmmm2ﬁﬁw1mépﬂm1ml !

i l&mhkﬁcéﬁhmlﬁlﬁhwmmmnnnﬁmﬁ.
alatt talalhaté ingatisnon, & tinsashiior6l se615 2003. évi CXXOIL thevény alpié, jolen alapitd

LhEnoah

alapit,

Ahuh&mmmummdﬁhuﬂ;ﬂbhe@hégd-jchnoﬁmﬁunﬁnmdm&t
MWMWWMMM-;MM%MM:W;M
; MMMMQWMBWQMhM
mwmmmmwwjommum.mmw
mdeﬂméui.vnhmﬁ:tajelmnkhtbmﬁ:ghhkmbmm

sdapeot Fviros IX. keriilet Ferencviiros + 1092 B Bekils tir 14,,
WM' m.r?'lssomo; adfemtmn: lsmo.mmmm oljér aﬁ?’mmm
vonatkozs 2/2012. (I1.02.) szém Polgimmester] ¢s Jogyzfi Bgyfintes Intérkeddshen foglaltak alapitn dr.
Béiostxi Jans polghrmester megbiziaihé) Madér Bva wh, irodaverets) 10.000/10.000 (/1) mdeyba

i BB2Es B AR POLAIDDN
A KO208 TULAJDON

AmjdmmmwﬁMkaljdmoﬁdemr&z&kw
meliékelt tervrajzon foltintzteit, valamint as alfhbiakban J-L, Borszim alatt felsorolt telek, épiilet és
s Thlszorcldack:

KOZ08 TOLAIDONBAN MARADG VAGYONTARGYAK

L  Telok: 255 m®

IL  Ebbdl odvar—kert diszburimlnttal al8lépossickel &s zildfelilloticl: 38,20 m?

L. mmmmmmmmmmmlmmamﬁmm
émények

Iv. Mmmmmmmegmsmm

kivileok sth,) ez éptlct xigeteddaci, 1épestik, figbfolyossk, koriftok
V. Magssteid szerkeoete és héjaliza




Vi i i i
: edusendlyek, pakéovod, foaaberear fy ledolvinsetarnzk,

VIE mmmmmnmwmmmmlms&mmmh
helyiségek burkolatai, vakolatei
Elekiromos hekiités, elekfromoy Rivesetdk s kolon tulejdoni ilietdeégek fopynszifsmért)éig, a kbztis
helyiségek vezetékel berendezdzel

4 @mmmﬁmawnmmqmwa&mmmmjﬁg

X1, vmm,mnﬂzﬂ@-ssmmmm;mmqmnmw
vextéickig, 8 kijzds helyisépsk viz dgverotihei é5 brrandesési thrgysi

XL &mmm,mwaﬂwwammmwtmﬁgamwmi
helyiségek coatorna Agvezetdtei és berendezdel thrgyal

XL Kb helyiségek éptlletgtpsareti berendeoési trgyai, valamint o lakams s asztalos szeckegotel,

XIV. Kaputelefon és anmek berendezésed o kilion illetSsgek ledgnrissig,

PINCESZENT
Xv, Pincelépcsd 1 35 m
XVi. 2 m?
XVII, Pince eldtés 3w
XVIL  Pincefolyoss 1 472 mt
XIX. Pincefolyass 2 282 ot
XX 3 124 mh
Pincefolyort Gsmwagens 45,32
XXL Pincetérols 1 1,88 m?
XX, Pincetérolé 2 5,33 m*
XXI.  Pincotdruls 3 1217 o
XXIV.  Pincetdrols 4 2,12 m
XXV.  Pincetérolé 17,34 oot
XXV1  Piocetérold 6 m
Pincetirolé Gexzesen: 96,18

b e
e,

e o



XXVIl,  Pincerekeszelr 3 db { lakdk 1&rol6i)
#XVIL  Pincorckeanck 4 db ( lalk sroléi)
AXIX.  Pincereleszek 4 db (lakdk tirol6i)
Pingerelmseak 3 db ( lek6k téroléf)
1A, 2 db ( lakét: trolsi)
#iH. Pincerekessek 1 db ( lakek térol 6y
XXX3I,  Pincerskeszek 1 db ( lakdi tiroléi)
Pincerebeecelitarzeacn (lakék throkhi)e

il

XXXIV. Knpual] (spubeifrat)
XXXV. Kerékpiirtfrolé
XXXVL Elekfromos kepesolihelylsts

7 om?
12,6 m*
12,6 n?
10,8 m’
7,25

3,6 v/
6,62 m?
61,9

213,14 m?

21,78 wd
221
246 o’
1434 m*

52 ot

5,05 o*
19 o
15,85

104 o
38¢ m’

1728 o

14,34 o'
187 m?

13,04 o’

{f"‘

i

L./ e



L ) I4,34

YLV Plggdfotyord 87w
33,04

XLVI.  Lépeabhhe 14M

XLVEL  ¥Figgbfolyocs 187 o
0,04 o'

TEYOTER (V. Emuiat)

XL Lépesthfs i8¢ =t
L. Folyosd 318w
70wt

A kitghs tulnjdom 10.00M0.000.mﬂzm!ﬁmmhjdmihwmmyolymdﬂwhﬂh
Hﬂimﬁmhuamﬁmbmﬁmmmmuwmmm
Tﬁmmmyaﬁmmmmﬁ,amjmmmwmmﬂw
sorén kerekités kertilt slkalmagisra,
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| : | b Llse BT Ty

opeilag:

m 22,90 m:

5,36 ny
kizlekedd 4,79 m*
frdBezobs + WC 3,51 o
Basmme | 3655 o

valamint & kieds tulajdonbo] horedtartozd 447/10.069 tulnjdoni hényad.

444 ot
MrdSszoba + WC 364 o
Oeszenex 49,54 m*

1077 m*
flirdBszobetWC 349 m*
wC 149 o’
Jsszaien ! 60,80 o’
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELERENY

T L s
37803/0/ M@ helyrojzi sz6m0 Ingatian

placi {forgalmi) értékének meghatdrozéasdérél

Megrendels:
Budapest Févéros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkorményzata

1092 Budapest, Bakdts tér 14.

Készilelte:
BERMARK Szakérd K.

Kelt:
Szentendre
2023. marcius 14,
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2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Tulcjdoni lap

Tarsashda alapité okirat (résziet)
Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép



VAGYCNERTEKELESI BSSZEFOGLALO

Eriékelés célia : placi érték meghatdrozésa tovabbi hasmositas céllabs!
Ingatian cIme (fullap szerint)

Ingatlan cime {természetbeni) :

Helyrajzi széma : 37803/0/0D

Ingatian megnevezése ¢ Lakds

Tulojdonl lap szerinti terdlete : 37.0m

Eszmei hdnyad < 718710000

Hasmoshésa : Lakds

Budapest Févaros, IX. KerDlet Fersncvéros Onkorményzata (1092 Budapest. Bakdts tér 14.)
megbizisdbél BERMARK  Szakér6  Kit, # dltal  készitett
szakvsleményben, o térgyl ingaflonra vonqikoze cokumentumok és a piacl viszonyok

tanuiményozdsa utdn, a helyszini bejérés &s az &rtékelds szamitdsok alapjén az alé@bbick kerlinek
megdilapitésra,

Az Ingctdian becsOlt plact (forgalmi) &ntéke:
32 300 000 Ft
azaz Harminckeft6milllé-hdromszédzezer- Fi .

A placi érték per-, foher- &s igénymentes Gliapotban keroit meghatarozdsra.
A megdilapitott piac! érték az ditaldnos forgalml adérdl s2616 2007. &vi CXXVI, torvény alapjén kerdit
meghatérozasra, az ingatian térgy! adémentes.

Jelen ingatlonforgalmi szakvélemény kizérélag a targyl Ingatian forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozasara készllt.

Ertékelt tulgjdoni hdnyad : 1/1
Helyszini szemle idépontia 1 2023, mércius 10.
Szakvélemény forduldnapja : 2023. marcius 14.
Szakvélemény érvényessége : 6hénap
Forgalomképesség ériékelsse ; forgalomképes

Szentendre 2023. marcius 14,

BERMARK Szakeért§ Kif.

ingatianvagyon-értékels / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZTAKERTOI FELADAT)

Budapest F6vdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.) mint
MegrendelS, ingatianforgalmi magdnszakértd vélemény elkésziiésével bizta meg BERMARK
szakérté Kt QD «pviscletében Berecz Tamés ingatianvagyon-
ériékelGt. Megrendeies alapjan meghatarozasia kerdit az ingatlan forgalmi {plac) értéke.

2. SIAKERTO| VIISGALAT MODSZERE

Az ériékelés sorn helyszini szemlére kerUlt sor, tovabbd megvizsgdidsra kerGitek oz ingationnal
kapcsolatban rendelkezésre Gll6, a mellékleiben felsorolt és jelen értékeldshez csatolt
dokumentumok. MegfelelSen alkalmazasra kerlfek o TEGOVA (EVS) irdnyelvei és o
tobbsz&rbsen madostiott 25/1997. (VI 1.} PM rendelet elSirasai.

A helyszini szemle sorén & széban forg6 ingatian részetesen bejariuk, oz ingation adottsagait,
kdmyezetél és mas ériékbefolydsoléd tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részeteirsl
fényképfeivételeket késritettink, amelyek oz ingationforgalmi szakériGi vélemény mellékletébe
csatoltunk.,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartfalmaza az ingatlan-nylivantartés szerinti &llapotot,

l. rész:

Széliegy tartaima: Nincs belegyzss

ingatian cime (tullap szerint):

Tulajdoni Igp szerinti terllete: A70m?

Helyrajzl széimar: 37803/0/ 4D

Ingatian megnevezése: Lakés

Bejegyzd hatérozat: Az dlapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek
Il. rész;

Tulajdonviszony: Ferencvérosi Onkorményzat 11
IN. rész;

Bejegyzé hatdrozat: Nem tartalmoz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatian kémyezete, elhelyezkedése

Az éniskelt ingotian Budapest IX. kerDletének KdzépsS-Ferencvaros kerlletrészében, CiD
utco é aflPuica kdzé es5 részen, kdzoensS teleklerDleten elhelyszkeds tarsashcz
téldszintiének udvari részén érhetd el, kerlieten belll frekventalt minSségl kdmyezetben. Az
ingatian  szomszédsGgdban Jellemzéen hasonld tdrsashdzak, azok uicafronti 1Sldszintién
kiskereskedelmi és vendéglatd ipar egységek talalhatdk. TBmegkdzekedési eszkdzok kdzOl
felszinl BKK ({busz, villamos) jaratokkal, valomint a 3-as meiréval lehetséges megkdzelitése. Az
ingatian tdmegkbzekedssi és infrastrukiurdlls ellétotisGga kivélénak mondhatd, oz alap- &s
szakszolgdltatést biztosilé Ozletek az épllet kdmyezetében hidnytalanul megtaldlhaték.



4.2, Telek GHtaldnos jellem2a]

Az egy utcdra nyitoit, megkdzelitbleg keletf utcafronti t&joldst telekierlleten elhelyezkeds
tarsashazl épllet z6rtsond beépitéssel dplit, hasonlé tarsashézok dltal kdzrefogva. A tarsashdzat
10 éven belll tefleskbrien feli[ltottak. Az épliet kdmyezetében a kbzmiszolgditaték haldzataira
rdcsatlakozési lehetSség telies kdrlen biztositott. Az infrastrukiuralls és tBmegkbziekedés
elidtotisag kivald, kapcsolatot ¢ fvdros belsd kerlleteivel, illetve o kiilsé varosrészekkel felszini
BKK jératok. Parkolas a kémyezé utc@kban csak nehézkesen, hétkdznaponként napkdzben
parkolasi df megfizetése mellet! lehetséges.

4.3, Epimény(ek) GRalénos Jellemzél

A tégla hosszibfalas, utcafronti zdrtsord beépitésd, pince + féldszint + 3 emelet szinfosztése
tarsashdz az 1900-as évek elején épOlt, maid a 3. szint raépités a 2000-es években t6rént. A
figgdbleges teherhordd szerkezete kismérehd falazdtégla illetve phorotherm tégla, a szinteket
acélgerendds téglaboliozatos f6dém hatarofa. A 3, szint raépitésével a térsashdzat teljesksrden
felljitottak, mely alkalméval mind az udvar, mind az uicafront homlokzatot szigetelték, maijd
festették.

Az értékelt lakds a kapualitél balra esé részen helyezkedik el a f8idszinten. A bejGrat kézvetien a
konyhaba nyilik, innen érhet6 el a szoba, valamint a fird6szoba + WC. Az albelét kiépftett gz,
viz, kzcsatorna és elekiromos kdzmdhdidzatokkal rendelkezik, a szemle id&ponijdban villanydra
és glzéra fellelhetd volt, a haszndlati vizfogyasztds a k528 kdltségbe épltve kerll elszémolésra.
Vizvételi lehetSség o konyhdban és a firdSben is biztositott. Fitést & a melegviz ellatést a
konyhéban elheiyezett gézkazdn biztosfij. Az eimilt években a konyhét &s a fordSszobdt
felGjitott@k, a szoba ozonban felliitandd miszaki dllopotd. A szob&ban parketia, oz egyéb
helylségekben kerGmidlap elhelyezett a padozaton. A belsd udvar tdolass, kapcsolt
gerébtokos szerkezetd, duplalvegezésd ablakok kllsé dmyédkotdkkal nem rendelkeznek, tok- és
szamyszerkezeti elomel rézben felljftandéak, az Ovegezés ép. Osszességében kerlleten belll
kivald elhelyezkedés, ilagos mdszaki &s esziétikal dllapotd lokds, faldsznti elhelyezkedésébél
adédoan enyhén sététnek mondhats.

Ertékell Ingatian tulaidan! koo szerintl cf ‘drsashéz Alaphté Okirat
&s szinkrafx alapjd Tarsasnaz Alaphté Okirat hidnyos, féldhivatall
érkezielés nem [4thald, a lakdson aliészémjelzés szintén nem volt lGthaté. Véltozdsl vézrajz
alapjéin az ingatlan egyérteimden azonosihals,

Epilet éphtést éve: ~1900

EpQiet szintbeli kiclakitGsa:  pince + fdldszint + 3 emelet

FiggSleges teherhordd kisméretd falczétégla szerkezet

Vizszintes teherhordé acélgerendas, téglaboltozatos poroszsiiveg f5dém

Tetdszerkezete: fa Gesszerkezetl magastets, lemezfedés

EpUlet homlokzata: szigetelt, festett homiokzat

Belsé terek felllete: festett. csempézett

Belsd terek burkolota: keramialap, parketia

Vizes helyiségfek) felllete:  festett. csempéazeti

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmialap

Kilsd nyidszarck: ia tok- és szamyszerkezet(, hSsagetelt ablakok és fa szerkezetd
bejaraii ajtéd

BelsS nyikaszdardk: 1omdtfa szetkezetd beltéri qjték, részben kazettds tokozdssal

F(tési rendszere: gazkozdn

Melegviz biztositasa: gGzkazan

Belsd tér fizikal Gllapota: aflagos



4,4. Helylségkimutatds

Tulajdoni lapon 37 nm kerOlt régzitésre oz adbetét terlleténél, amely nagysdgrendileg megsgyezik a
lakds természetbeni alapterlletl nagysagaval. Az értékelés sordn az ingatlon-nyivéantartésban
szerepld terilet&vel szdmolunk.
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Helylségek A | ¥om. g Helységek | AP | Kom. e
Ihelyhségcsoport: jakds h 30,
eiftér-konyha 10,03] 100% 10,03 0.00,
szoba 21.46] 100% 21,46 0.00,
fOrdészoba 5,32] 100% 532 0,00
0,00 0.00
dlapterDleti korekcid 0,19] 100% 019
en: 37,00 37.00| [Bsszesen: 0,00 0,00
Ertékelés sordn figyelembe vetf felépfimény alapterillete [m?): | az7,0 m?|




5. ERTEKELES

5.1. Erfékelés médszere

Az értékbecsiések o TEGOVA Utmutalé elvei és mddszertani ajaniasal {EVS) szernt, o t5bibosz6r
médosflott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban
elSirtaknak megfelelGen készilnek.

Az ingatlanck forgalmi értékét alapvetben héirom dolog hatdroza meg: a hely a tagabb és
szikebb értelemben veit foldrajzi kérmyezet, a miszaki poraméterek, s hogy ezekkel milyen
szlkséglelek eléglithetSk ki &s milyen hatérokig, valamint a kSzgazdasagi kdryezet, a kereslet
€s o kindlat viszonya.

Az ingatianok forgaimi ériékében ki kell felezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintd,
minGségd ellotdst nydit helyben és oz agglomeracidéban &6 lakossdg szdméra. Tapaszialkati
tény, hogy egy adott telepllésen belll anndl magasabb ingatianforgalmi  &rtékkel
taldlkozunk, minél nagyobb sz6mG a telepllés népessége. A telepliésen belOl helyzet
feltGras&hoz meg kelt smerkedni az &italdnos és o részetes rendezési fervekkel, a kbdekedési
helyzettel, a kézmUelidtoltsdg sznvonaldval, a kereskedelmi, a szolgaltald é&s a kulturdlls
infrastruktira Jellemzdivel, a kdryezeti sajétossdgokkal, oz ingatian egyedi adotts@gaival,

Placl dsszehasoniié adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az éri€kelendd ingation elemel Ssszehasoniitdsra kerliinek oz adott
telepllésen, vagy piaci kbmyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasmndalt
ingatianck paramétereivel, majd az eltérések komgdlésra kerfinek. Minél k&zvetienebb
OsszehosonlitGsra nyflik  lehetSség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatianok
értékbecsiésénél haszndidk, amelyeknek van jellemzd piacl forgalmuk. Pld.: csalddi hézak,
kakdisok, telkek, sth,

Az Bsszehasonlftds alopjéul rendszerint a kévetkezs tényezbk szolgéinak:

- reclizalt Ogylet szernti &r / kindlatt ar

- &riékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkézelithetség, infrostrukturdlis eliGiotisag

- méret, miszoki Gllapot, egyéb jellemzék,

Az érték, oz ingatian kdmyezetében felielhetd hasonlé tipusd ingationok adéasvételi/kindiatt
adatainak fethasznéldsdval hatarozhaté meg.

A hozamszémitdson alapuls értékelési médszer

A hozamszémitason alapuld ériékelés az ingatian jGvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerllS kiaddsoknak a kilbnbségébdl (iszta jBvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdliapitdsa azon oz elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a belble
szamard tiszta jGvedelmek jelenériéke.

A hozamszdmitas lépései Bsszefoglalva:

1. Azingatlan leheiséges {altemativ) haszndlati médjainak elemzése.,

2, A jovébeni bevételek és kiaddasok becsiése hasznélati médonkéni.

3. Jovdbeni pénziolyamok felélitésa haszndlati médonként,

4. A t8késitési kamatiéb meghatdrozisa,

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatérozdsa,

6. A legmagasabb jelenériék kivalaszt@sa, mint hozamszdmitéson alapuld ériék.

A mddszert ditaldbon a jovedelemtermels képességgel rendelkezd ingatianok esetében
alkcAmorzak.



Koliségalapd szdmitdsl médszere

A nettd potlasi kéliség etvl ériékelés a vagyontargy ériékét az ingatlan [vagyontargy) kalkuldli
Jjrael6allitasi kbltsége alapjén adja meg. Az Ujraelbdllitdsi értékb sl azonban le kell vonni oz idd
mOldsa, az elhaszndloddas, oz erkdlesi ériékcstkkenés miatti ovulds ériékét, majd a
végeredményhez hozzé kell adni a felépiiményher tarlozs fdldierlet értékét. Epités alatt Iévs
létesitménynél, kdrosodott iétesitménynél, takart mdtdrgyndl, biztositdsok esetén, valomint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl, a vizsgdlt Iétesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mds mbdszer nem 4ll rendelkezésre,

A folaterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgaimi képességet elsdsorban o kereslet-kindlat hatdroza meg. A visgdlotok az értékelési
kiirbe bevont ingatlanok vonatkozdsaban mind a tagabb, mind o salkebb kdrmyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatlonok forgalmi értiékében ki kel fejezédnie, hogy az adott
telepOlés milven szintl, mindségd ellatdst nyljt helyben és o kdmyezetében éi5 lakossag
szamdara.

Epitmények esetében az &rtékelds, az éplletek és éplimények brutté helyettesitési (poHdsi)
koltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi nyeges formdjat. A bruitd
helyettesitési {p&ilasi) kdliség tortalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos
muszaki jellernzdkkel és funkcioval biré [étesitmeény jelentegi megvaldsitdséval kapcsolatos
valamennyi kbzvetlen és jarulékos kliségét.

A kézvetlen kdliség a vizsgdit éplletekkel &s épitményekkel azonos cbiektumok Ujras!lSdaliitdsi
kéliségének felel meg. Azon éplletek, épifmények esetében, ahol o részleles miszaki
paramétereket nem ismedik. a brutté dirgeldallitasi értiékeket o rendelkezésre @llS, vogy oz
dltalunk készitett méretkimutatés é a Hunginvest Mémoki Iroda Kit. dltal kiadott EpfiSipari
Kéltiségbecslési Segédlet {EKS) évl egységdrai alapjén szémolhatjuk.

Az awids az idd mdlasa miatti értékcsdkkenés.

Hérom 15 eleme: a.} fizkal 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 éplilet {6 szerkezeteinek romi&sat és a
szerkezetek aranydt oz Ssszériékhez viszonyftva, A fikai avuldsi szdmitasokndl a felépitmény
gozdaségosan hatralévé életiartamat kell figyelembe venni.

Alialéinos esetben a kévetkezf gozdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla éplletek 60-90 &v,

- vérosi, szorelt szerkezetd épllotek 40-70 év,

- csalédi haz jellegld éplletek 50-80 &v,

- ipan és mezgozdasagl éplietek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszetGtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszerd kévetelményeket, amelyeket & vizsgdit ietesitmény képtelen
kielégiteni,

c.) A kOIsé avulds oz ingatlanon kivoll kdrillmények miatt il elé, mint a kereslet hianyq, a teret
vdltozo ingatlan felhaszndldsa, vagy oz dltalénos nemzetgazdasagi kdrlimények.

Az avulds mértdkét a hdrom emiitett avuldsi kategériGiban, szézalékosan kel megadni.



5.2. Ingaflan énékének meghatérozdsa

[Placl dsszehasonifé adatok elemzésén alapuld &rtékelés] mbédszer

Adatok énékelt Inpation adat 1, adat 2. aduat 3,
L 3 -
elhelyezkedés: | RGeS ”‘? o 1
megnevezése: . lakds lakds lakés
dlapterlete {m?) 37.0 33 32 34
kinGlat K / tényl.ad@svétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ér (eF) 30 000 30 740 34 500
fajlagos alapér {eFi/m? 209 961 1015
KORREKCIOK
kinGlat mictt -10% =10% -10%
miszakl dliapot 0% 0% 0%
glapterilet 0% -2% 0%
éplieten bellll elhelyezkedés 0% 0% -10%
fekvése 0% 0% 0%
szobdk safima; 1 0% 0% 0%
kiépftett Gliégatéria 0% 0% 0%
komfortfokozat 5% 5% 5%
Osszes komekcis: -5% 7% -15%
{Komigdilt fajlagos alapdr {eFt/m?): 864 893 863
Aﬂugér kerekitve: 873 173 Bi/m?
Ingation értéke kerekilve: 32 300 000 Ft
Gsszehasonlifé adatok fomdsear
1. adat: foldszinti, komfortos, Aatkigos dllapotd  lakds, 1 szobds,
ingotlan.com/33435835
2. adat: Gflagos  dllapotG,  fdldsdnt], szobds, komfortos lakds,
ingatian.com/33403370
3. adat:

Gllagos dlkapotd, 1. emelefi, | szobds kakds, ingatian.com/33408158

Ingatlan piaci sszehasonité médszerrel meghatdarozott forgalmi értéke {kerekitve):

32 300 000 Ft
azaz HarminckeSmBiS-hdromszdrexer- Ff .



Hozamszdmfdson clapulé értékelési médszemel

Adatok értékeli ingotian adat 1. adat 2. adat 3.
clhelyezkedése: b G+ mm:u
megnevezése. laikds lakdas lakds
terdlet (m?) 37.0 a5 30 27
kinGlat X / tényl.adGsvétel T K K . K
kindlaii dff / szerz. bédeti dij {Ft/hd) 140 000 140 000 120 000
fajlagos alapdr {Fi/m?/hé) 4000 4 667 4 444
KORREKCIOK
{kindlat miatt -10% -10% -10%
[eltérd miszaki dllapot 0% -10% -10%
komfortfokozat 5% 5% 5%
szobo sz6m 0% 0% 0%
eltérd alapferliet 0% 0% 5%
ehelyezkedés éplileten beldl 0% -5% 5%
835203 komekclé: -5% -20% -25%
Komigéit fajlagos alapdr: 3 800 3733 3333

Korr. fajlogos clapdr kerekfive; 3 620 Fi/m2/hé

Osszehasonitd adatok forrdsa:

1. adat: félemeleti elhelyezkedést, komfortos, 1 szobds lakds,

: : ngatlan.com/24300333
2. adat: 2. emeleti, feldjitott Gllapotl, komfortos, Iégkondicionéit lakds,
) ' Ingatlan.com/32606017

3. adat: 1. emeleli, galériGzott, komfortes lakds, ingoatian.com/33375529
Srdmitds:

Haszndlat szetintl hasznos terliet: 37 v

Bevélelek:

Piaci adatok szefint bevételek : 3 620 Fi/m2/hé

Kihasznditsag: 0%

Figyelembe veheid éves bevélei: 1446 552 Ff
Koliségek:

Feldjitasi alap: 10% 144 655 Ff
Igozgatési &s egyéb kbliségek: 4% 57 862 F|
KGliségek Ssszesen: ' 202 517 Ft
Eredmény:

Eves Ozemi eredmény: 1 244 035 Ft
TSkésliési rGta: 8.0%
|Becsiif ériék: 15 550 000 Ft

Ingatian hozamszamitéson alapuld médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

15 400 000 F¢

azaz Tizentimilié-hatszdzezer- Fi .




5. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokidsa

A végsé forgaimi ériék o piact Ssszehasoniité adatok alapjdn szémitott &nék 100%-os
sUlyozGsaval kerllt meghatérozdsra. A vizsgdlt ingatian kémyezetében hasordd ingationok
bérbeaddsa is jellemzdvé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, o hozamdapt médszer
eredménye |6 mutatja az adott ingatian tipus kindlati tlsdlyat,

Az cllcaimazolt médszerek | sxtmich enexpey | 1O | soiyozolt énék [py

Placi dsszehasonlfté mbdszermrel: 32 300 COOFt] 100% 32 300 000 Ft,
Hozamalap mbdszerrel: 15 600 000 Ft 0% O Ft
Az Ingollon egyezteteft ériéke: 32 300 000 F

ingotion egyezietett értéke (kerekitve):
32 300 000 Ft
Harminckeltémilié-hdromszézezer- H .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismerietett adotisdgokkal rendelkez8 ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szlikséges figyelembe venni:

oz ingatiannok, mint tiszta tulajdon’ forgalomképes &s fehementes
ingationnak tulgjdonjoga kerlll értékelésre;

- az Gtadott iratok tanuiményozdsén tiimenden jogi természetd vizsgdlalot

fiogcim, vagyonjogek érvényességs, sth.) nem végeztlnk. Az ingation
forgalomképességének jogi eredetl kordtozdsdrél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tllmenden nincs fudomdsunk, és ezért felelbsséget nem
villalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy oz ingatian jelenlegl és
iGvibeni hasmositGséval dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol
és egyéb szervezetekifl, személyekifl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazés rendelkezésre dll, llletve ezek beszerezheisk,
vagy megdjfthatok; :
a szakvéleményben jelemzett dllapotof egyszend szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsatolt ircrtok és o Megrendels képviselSjének szébell
tajékoztatdsa alapién mutatuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizgdlattal nem észelheté értékbefolyGsold tényezdkért {pl: rejtett
szerkezeti hibak, felhasanélt anyagok. talgjfelszin alofti  problémak,
kérnyezetre drialmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk feleldsséget;

nem visgaltuk cz értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlié
tetheket és kdtelezettségeket, feltételeztlik, hogy a tulgjdonjog egy
esefleges dGiruhdzdsénak  KKiSpontidban az ingotlon  haszndlatéval
kézvellenll dsszefl0gqd tartozds nem 4ll fenn;

oz érték magdban foglafa oz éplletek rendeltetésszerd hasmdlatéhoz
sz0kséges éplletgépészeti berendezések &s felszerelések ériékét:



a szakvéleményben megielend Megrende!d személyes adatait a 2011, évi CXII.
térvény az informaciés Srwendelkezési jogrdl és oz Informacidszabadsagrdl,
tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében 16rténd védelmérdl és oz ilyen
adatok szabad dramiasarsl, valamint o 95/446/EK Rendelet hatélyon kivil
helyszésérél sz616 jogszabdlyoknok megfeleld modon kezefik;

a gazdastgi, jogl feltételek és piaci viszonyok eldre kell§ pontossdggal nem
prognosztizdlnaté  vdliozésai médosithatiak, lletve  érvényltelenithetik a
szakért6i vélemény vonotkozé megéllapitdsait, ezért a vagyoniGrgyck ertékét
befolyGsolé kdrliményekben bedlld lényeges vdltozds esefén szlkséges a
megadott érték fellivizsgdlata;

dlialunk meghatdrozott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis Jelen szakvéleményben meghatdrozott célrq,
Megrendeld dltal t5rténé felhasmdlas esetén érvényesek.

8. OSSIEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdnyozdsa utan,
valamint oz értékelési szamitasok alapjén az alébbiakat rdgzitjok:

Ingatlan:

BecsUlf értéke:

32 300 000 F
Hamincketémilllé-hdromszézezer- Ft .

A megdliapftott piaci érték az dltaldnos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVIL térvény alapjdn
kerdlt meghatdrozésra, az Ingatian targyi adomentes.

Szakvélemény fordulbnapja + 2023, marcius 14,
Szakvélemény érvényessége : 6 hénap
Forgolomképesség értékelése : forgalomképes

2023. mdrcius 14.



Eleltrontiusan aldirta:
Lechner Nonprofit KR, - Féiidhivetal

Budapest Fovéros Komményhivetala Foldhivatali Faoszisly

Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal: 171
E-hiteles tuisjdoni lap - Szemie mésolat
Megrendalés sz4m:3000004/93184/2023
2023.03.05
BUDAPEST IX.KER.
Belferilet 3780370 M vetyraies crien
LRESZ
1. Az egyéb 8ndllé ingatlan adatadi:
nagnevezds terlilet szob&k szima ezxmal hiinyad tulajdoni forma
m2 egésa/fdl
lakis 37 1 0 TL8/10000 Snkormanyzati

Bejegyz6 hatérozat: 154840/2/2021/21. 68.30

1. bejegyzd hat4rozet: 154840/2/72021/21.08.30
Tarsashiz
Az alapitd okirat gzerint hozzitartozs nelldkhalyinégek.

- LEESZ
- tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzs hatérozat, érkezdail ids: 154840/2/2021/21.08,30
Jogeim: 1931, &vi xxxIrr, tv. 1. §
Jogdllas: tulajdones
név: FERENCVAROST CHKURMANYZAT
cim: 1090 BUDAPEST IX.XER. Bekdts tér 14

[

MLRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEBST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megelfzd napig megegyezik az
ingatlan-nyllvéntartésban exarepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlls bejegyzéseket,

& taljes mdaglat valamannyi bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumantum

kinyomtatva nem minsanl hiteles blzonyits exejt dokumentumnak,

TULAJDOM LAP VEGE —
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ALAPITO OKIRAT

L. ALTALANOS RENDELKEZESER
A Budapest Fdvéros IX. keriilet Fereneviros Onkorményzata, mint alepit6, a P5ldhivaialns]
Fbvéros Korményhivetala Foldhivatali Féosztily), 2 Budapest, ¥ Lee 3 & j szém alatt felveit

177 w* alapterliets, terméazetben a Budapest, IX. keritlet rdm elatt taldlhats
ingatlanon, & tirsashézrdl s2616 2003, évi CXXXIIL thrvény alapjén, jelen alapfto okirattsl

tdrsashizat ;
elaptt, Budapest IX. kert){ . Tirsoshiz néven

M. AZ INGATLAN TULAJDONOSA
Budapest Fdviros IX. keriilet Fevencviros Onkorméuyzata (sztkhely; 1052 Budapest, Bakits tér 14.,
statisztikai szdm: 15509000; adémzim: 15735722-2-43; képviscletében efiér o l;in ls;:
vonatkozd 2/2012, (IL02.) szAmit Polgérmesteri & Jegyzti Egyittes Intézkedésben foglaltek alapj
Baranyi Krisztina mmw:mwﬁwmm 10.000710.000 {1/1) arényhan,
. k62068 &8 KDLON TULAJDON

AJ  KOZOS TULAIDON




E EMELET

XXIL lépesthéz 13,07 o

XXTV. fiiggbfolyoss 9,78 m?

tiaszesen: 22,85 m*
L EMELET
XXV. lépcsthéz 13,03 m’
XXVI. fligghfolyoss 9,78 m?

Osszesen: 2281 m* ‘

0. EMELEY/TETOTER

XXVIL Iépcabhéz 12,64 m*
XXVII. fuggbfolyosd 11,78 m?
Osswesen: 2442 m*

A kBB tolsjdon 10.000/10.000, ezaz tizezecitizezer tulajdoni binyadbél dll, amely oly médon keriikt
kiszémftésra, hogy 2 teljes bruitd becpitett terllothes ardnyftottuk az egyes albetétek hasznos alapteaiiletét.
Ennek elvégzése sorin az etkélyck £s a teraszok atapterfilete fele értdkkel keriilt elszémoléara, Tekintettel
arrz, hogy a kiszdmolds sorén trtszmok jdttek ki, a tulajdoni hinyadok végss megéllapftien sordn kerekités
keriilt alkahnazisra,

B/ KULON TULAJDON

Tammummlﬁdmm&kﬂﬁnmﬁmﬂnmmtwmjm
illetSségik alkotérésze — a kiszba tulajdonban merads vagyonrészek kbzds birtoklisinak és haszndlatinak
jogivﬂ-uegyuﬁrushiﬁ&ﬁﬂakﬁmkésmmhkiscﬂj&umlgildhslyinéﬁmkmwnékniwl&
Mm,mummmwa(mmmmmm,
s&.)ﬁWéwlnﬁndnmkanﬁdmnhmﬂy&m&ﬂHMﬂhtvamhk&ﬁﬁhndgﬂé
belyiség swerves részét képexik. '

Eeek: belsd vélaszfhlak a vakolattal, belsd hideg- és melegpadié burkolatok, faltnwkolatok, nyflészérs
nwhwmk,bmdu&iésﬂwdésiﬁrgynhaﬂzésmmhﬂmmﬁuigwmt&aka
mmm.uameymmw“mammmummm
tartozd fogyesztismérd utini vezetékek,

Az egyes tulajdonostirsak kiilSn tulajdondt képezb lakfsok net Geszes teriilete az 1,9 m-nél magasabb
bdfuﬂnﬁﬁmk&mmﬁp.hegymhﬁ&nﬂaj&nﬁhhmﬁmakﬁmmdmbﬂmm
tulsjdoni hényad, az egyes kiilén tlsjdomt Iakis nett6 teriiletének az Ssezes killon tulajdomi rész netté
terfiletéhez viszonyfiott arényn alapjin keriiit megiliapitiara.

A nettf tertiletek megillapitisénal a kerekités dltelénos szabdlyait alkatmaziuk.




~3-9

VIL  Kulsd homlokzat, vakolat, abazat, homlokzat] diszek, burkolatok, IépcsShézi vakolatck, kiszos
helyiségek burkolataf, vakolatsi.
VII.  Elekiromos hélézat az utcal bekdtést! a koldn tuiajdoni illetdségek fogyasztdsmérd Grijdig, a
kz6s helyiségek épiiletvilégitdsi hilézata és villamos berendezési thrgyni
IX.  Vizalap- és felszillé vezetékek az uicai bekotésitl a kilon tuisjdoni illetbségek dgvezetdkdig,
kbzds helyiségek viz dgvezetékei és berendezési térgyai
p. & Csatomna vezetékek az utcai bekitéstsl a kiiltn talajdoni illetdségek fgvezstéksiz, kizts
helyiségek caatorna dgvezetékei és berenderési tirgyai
X1 Kbzds helyiségek épiiletgépéezeti berendezési thrgyai, valamint a lakatos és asztalos szerkezetei
XIL  Gizbekfités alap-, és folmend vezetékei a kitldn tolajdon ghazmérbérijdig
X1 Kaputelefon és annak berendezései
XiV. Kémény
¢
PINCESZINT
XV. Térolék
1 Térolé 2,59 m?
2 Térolé 332 m?
3 Térolé 1,80 m?
4 Térol6 1,90 m?
5 Térols 1,90 m*
6 Térolé 1,90 m’®
7 Térolé 2,720
8 Térolb 2,53 m*
9 Térolo 2,53 m?
10  Térolé 2,63 m’
dsszesen: 23.82m
XVL lépcsthiz 6,74 m*
XVH kbzlekeds 12,49 m?
Beszesen: 19,23 m*
FOLDSZINT
XVIIL LépcsGhéz 13,80 m®
XIX. Kuketirold 3,64
XX, Kézlekods 4,62 m?
XXI. Babekocsi throlé 2,78 m’
XXII. Kapualj 272Tm*
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Budapest Fviros IX. kerfllet Fersncviras zatinak kizfrdlagos tulejdondtan §H &
terviajzon 2, szémmal jelélt, ﬂwﬁ‘bﬁ.u“szﬁm alatt
tnlélbats alibbi 1 egész szobds, Ssszesen 36,81 m" nlapteriletit lnkds megnevezésn mgztlan:

Szoba 21,46 m?

Konyha+étkezs 10,03 m?

Fiird8szoba+WC 532m?

Osszesen: 36,81 m* kerekitve 37 m®

valsmint n kbzbs tulajdoni részekb] 718/10000-d tniajdoni bfmyad

Blllllpﬁlt ¥ovires IL lkerfilet Ferenevs 1gs Ol
tervrajzon 3. szémmal jeldlt, a

slaptertiets Iakia megneveasst, ingaflen:

alatt talélhatts alfbbi 1 egéaz szobus, denzesen 44,19 m*
Szoba 21,88 m?
El6térrétkezt 13,26 m?
Pirdbeznba+WQ 3,80 m?
Konyha 4,39 m?
Kamra 0,86 m*
Osaresen: 44,19 s kereldtve 44

valemint 8 kBzbs tulgjdond részekbs] $54/10000-ed tulajdoni hinyad

Budapest Péviros IX. kerilet Farencviro ek g
exvrajzon 4. szdmmal jeldlt, ax :?8{1

alatt talélhatd aldbbi 1 q&szsmbis,ﬁnmenss.?lm’dm megmvmu mgnﬂm. -
Szoba 24,45
Fird8szohe-WC 3,55 ot
Blészoba 7.36 g
Konyha 3,35
Osszesen; 3871 m? keveldtve 39 m?

valamint a kiizbs misjdoni részekbol 757/10000-63 tulajdoni hényad

Budapest Féviros IX. kerfilet P
tervrajzon 5. szémmal jelslt, I7803/0, 80
mmmma&hlmnmmmmdummmmmaﬁmgﬂm

Szoba 24,53 m?

Konyha 5,63 m?

Elbszoba 6,10 m*

FordSszobat+WC 3,78 m®

Dsmeseny 40,04 m* kerekitve 40 m*

valamit & k2Os tulajdont részekbl 777/10000-od talsjdoni hinyad




Budapest IX. ker.

VALTOZASI VAZRAJZ ety

Munks szime: 37803-2020 Acatszolg. Ikt.sz.:7 206/3268/2000
37803 helyrajzi szém foldrészleten 1évs épiilat
térsashézl alapits oldra!

Budapest IX. ke
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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Eriékelés célia 1 piaci érték meghatdrozasa tovabbi hasmosités célabsl
Ingatian cime (tullap szerint)
Ingatlan cime (fermészetbeni)

"4 8% 4w i am

Helyrajd széima 37893/0/.
Ingatian megnevezése Lakds
Tulajdoni lap szerinti terdlete 37.0m?
Eszmel hdnyad 1 212/10000
Hasmosftasa : Lakds

Budapest Févaros, IX. Kerllle! Ferencvéros Onkorményzata (1092 Budapest, Bakdfs té&r 14,)
megbizdsébdl BERMARK Szakértd Kff. (2000 Szentendre, Meggy k&z 2.) 6ltal késAdtet
szakvéleményben, a targyi ingatianra vonatkozé  dokumentumok és a piaci viszonyok
tanuiményoz&sa utdn, o helyszni bejGras és az driékelssl szamitdsok alopjan oz alébbiak kerliinek
megdliopitasra.

Az Ingatian becsilt placi (forgalmi) ériéke:
24 300 000 F
azaz Huszonnégymilié-h&romszézezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- &s igénymentes dllapotban kerit meghatdrozdsra,
A megdliapftott piaci érték az dltaldnos forgalml adérél sz8lé 2007, évi CXXVII. t&rvény alapjan kerbit
meghatérozdsta, az Ingatian térgyl adémentes.

Jelen ingaflanforgalmi szakvélemény kizérSlag o targy! ingation forgalmi (piaci} értékének
meghatdrozdsara késziit.

Frtékelt tukgjdoni hanyad : /1
Helyszinl szemile Id&pontia ¢ 2023, mdarcius 20.
Szakvélemény forcdulénapia : 2023. mércius 24
Szakvélemény érvényessége : 6 hénap
Forgalomképesség érickelése : forgalomképes

Szentendre 2023. marcius 24

BERMARK Szakérts iﬂi 4
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
Budapest FSvaros, IX. Kertlet Ferencvdros Onkormdényzata (1092 Budapest, Bakdfs 1ér 14)) mint

MegrendelS, inaatlanforaglmi_mandneaakads vélemény elkésztésével bizia meg BERMARK
Szakérté Kh. [“ képviseletében Fgaﬂanvagyon—

értékelSt. Megrendslés alapjan meghatdrozasra kerdlt oz ingatian | rgaimi (paci} ériéke,

2. STIAKERTS VIZSGALAT MODSIERE

Az értékelés sorbn helyszini szemlére keriit sor, tovabba megvizsgdlasra keriitek az ingationnal
kapcsolatbon rendelkezésre GlS, a mellékietben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt
dokumentumok. MegfelelSen dlkalmazésra kerlftek o TEGOVA [EVS) irdnyelvel é&s o
t6bbszrdsen moédosfiott 2571997, [VII. 1.] PM rendelet eldir@sat.

A helyszini szemle sorén o széban forgé ingatian részetesen bejartuk, oz ingation adotsagait,
kbmyezetét és mas ériékbefolyasolé tényeadket megvizsgéiftuk. Az ingaflan egyes részeteirél
fényképlelvételeket készltettink, amelyek az ingatianforgaimi szakértsi vélemény mellékletébe
csatoltunk,

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulcjdoni iap tarfaimazza az ingatlan-nyilvéintari@s szerinti dllapotot,

L. rész:

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terllete: 70m

Helyrajz szma: 37893!0#.

Ingotlan megnevezése: Lakds

Belegyzd hatbrozat: Az alapité okirat szerint hozétartozéd mellékhelyiségek
. rész:

Tulgjdonviszony: Ferencvérosi Onkormdényzat 1/1
lll. rész:

Belegyz8 hatdrozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingailan kémyezete, ehelyezkedése

Az értékelt i idopest IX. kerDletének Kézépsb-Ferencvdros kerbletrészében,

&5 a WGzé es8 részen, kézbens telekierlleten elhelyezkedS tarsashaz
1oldszinfiének udvari részén érhetS el, kerlleten belll frekventdlt mindségG kémyezetben. Az
ingatlan  szomszédsdgaban jellemz&en hasonld tamashdzak, azok utcafronti foldszintjén
kiskereskedelmi &s vendégléié ipari egységek toldlhatdk. Tdmegkdzekedés eszkdzdk kdzll
felszinl BKK (busz, villamos) jratokkal, valamint a 3-as metréval lehetséges megkszelitése, Az
ingatian tdmegkdziekedési és Infrastrukiurglis elidtotisdga kivélibnak mondhats, az alap- és
szakszolgdttatast biztositd Ozletek az épllet kdmyezetében hiénytalonul megtaldihaték.




4.2, Telek Gltaldnos jellemzéi

Az egy utchra nyitott, megkdzelitSleg nyugati, utcafronti tGjolésU telekterlleten elhelyezkeds
térsashéaz éplilet zérison) beéplidssel &pdlt, hesonid tarsashézak dital k&zrefogva. A tarsashdzat
10 éven belll teflesktrien felijitottdk. Az Spllet kdmyezetében a kézmJszolgaitatok haldzataira
racsatiakozdsi lehetSség teljes kdrden biztositott, Az infrastrukturdlis &s tBmegkdzekedési
ellGtottsGg kivals, kapesolatot q f8viros belsd kertleteivel, flletve a kilss varosrészekkel felszini
BKK [dratok. Parkoldas o kdmyezS utcékban csak nehézkesen, hetkdznaponként napkdzben
parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges.

4.3. Ephmény(ek) Gitalénos jefemzs)

A tégla hosszi6iclas, utcafronti zGrtsond beépltéss, pince + tdldszint + 3 emelet szintoszidisO
tarsashdGz oz 1900-0s évek elején &pilt, a foggdleges teherhordd szerkezete kisméretd
falozétégla, a sznteket océlgerendds téglabokiozaios f3dém hataroljo. A téarsashdzban
folyamatosan vottak feldjitdsok, &tlagos miszaki és esziétikal dliapoty,

Az értékelt lakds a fSidszinten helyezkedik el, 1 szobds, komfortos, alaprajzi Kialokitdsa
funkciondlis. A bejarat kdzvetlen a konyhdbo nylik, innen érhets el a szoba, valamint o
furdészoba + WC. Az albetét kiépftett géz, viz, kdzcsatomna &s elekiromos kdézmGhdldzatokkal
rendelkezik, a szemle idSponiidbon vilanyéra, vizéra és garéra fellelhetd volt, Vizvételi
lehetdség a konyhdban és a fOordSben is biztosiiott. Fitést gbzkonvektor, melaegviz ell@tast
villanybojler biztositja. A szobfiban parketta, az egyéb helyiségekben metflachi a padozaton. A
szoba ablaka illetve a beltér ajték fo szerkezetlek, o bejdrati ajtét pdr éve cseréiiék ki mianyag
szerkezetd, biztonsdgi oftéra. Osszességében kerbleten beldh kivéld elhelyezkedésd, tefesksrion
felifitandé mlszakl és esziéiikal dllapott lakds. A bérs téiékoztatdsa clopjn az ingatian
t&bbszér bedzott, lletve feldzds nyomal Is Ithatéak, szentdl 18bb 10 éve nem tortént feldjitas.

Epllet épfiési éve: ~1900

EpOlet szintbeli kialakitasa:  pince + f6idszint + 3 emelet

FoggSleges teherhordd kisméretd falazbtégla szerkezet

Vizszintes teherhordé acélgerendds, téglabottazatos poroszsiveg fédém

TelGszarkezete: fa dcsszerkezeld magastets, lemezfedés

Epllet homlokzata: kSporos, kapart homlokzat

Belsé ferek felllete: festett, csempézeit

Belsé terek burkolata: parketta, metilachi

Vizes helyiség(ek) felllete:  festeh, csempézett

Vizes helylséglek) burkolata: mettiachi

Kiils6 nyllGszardk: fa tok- és szémyszerkezetd ablak, manyag szerkezetd bejdrati
ajtdé

Belsd nyllGszérék: t6morfa szerkezetl beltéd ajick

Rdtési rendszere: gézkonvektor

Melegviz birfositdsa: villinybojler

Belsd tér fizkal &llapota: teljeskdrien feldjfandé



4.4, Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 37 nm kerUlt régzitésre az albetét terdleténél, amely nagységrendileg megegyezik o
lakés természetbeni claplerlieti nagysdgdaval. Az értékelés sordn az ingatlan-nylivantartdsban
szerepld terietével szdmolunk.

r ) Alapter. Hasznos Alapter Hazmos
Helyleigek m2] Kom. tor, [m2] Helylségek imz] Korr. ter, Im2
helylségcsoport: Jarkds helyiségcsoport:
konyha 7.93] 100% 795 0,00
szoba 27,031 100% 27,03 0,00
zuhanyzé-we 1,88] 100% 1,88} 0,00
100% 0,00 0,00
100% 0,00 0,00
cloplerlleti komekcié 0,14] 100% 0,14
Osizesen: 37,00 37.00] [Gsazesen: 0,00 0,00
Eriékelés sordn figyelembe vett felépimény alaptetilete [m3: 37,0 m{

Alaprajz:

sioba
2703 ot

50




5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutaté elvei és médszertani gjdnlasai (EVS) szernt, a tbbbszér
modosttott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elSitaknak megfelelSen késziinek.

Az ingationok forgalmi értékét alapveien hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
sz0kebb értelemben vett foldrajz kémyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szkségletek elégithetSk ki 6s milyen hatdrokig, valamint o kbzgazdasdgi kBmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatianok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplids milyen szintG,
mindségd ellatast nydit helyben és az agglomerdacidban é18 lakossdg szédméra. Tapasztalati
tény, hogy egy adoft felepliésen beldd anndl magasabb  ingatianforgaimi  értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szédmg o telepllés népessége. A telepiiésen belili helyzet
feltérasGhoz meg kel smerkedni oz Slidlénos &s a résletes rendezési tarvekkel, o kdzickedési
helyzettel, a kézmGel@tottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgditatd és a kulturdiis
infrastruktira jellemzdivel, a k&myezeti sojatossagokkal, az ingafian egyedi adottsdgalvall,

Macl dsszehasonifté adatok elemzésén alapuié médszer

A médszer sorén oz értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitésra kerdinek oz adott
telepOiésen, vagy placi kémyszetében az ériékesitett, vagy kindlati adotokként haszndtt
ingatlanok paramétereivel, mojd az eliérések korig&lGsra kerGinek. Minél kdzvetlenebb
OsszehosonlftGsra  nyilk  lehet8ség, anndl pontosabb a becsériék. Olyan ingafianok
értéibecslésénél hosznafdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalimuk. Pid.: csalédi hézek,
lokdsok, telkek, stb.

Az Ssszehasonlftds alopidul rendszerint o kévetkezs tényezék szolgainak:

- reclizdit Ggylet szerinti &r 7 Kindlati ar

- értékesitést idGpont

- elhelyezkedés, megkézelithetSség, infrastrukiuralis elldiottsag

- méret, mlszaki dllapot, egyéb Jellemzsk.

Az énék, az ingatian kdmyezetében fellelhets hasonls tipusl ingatianok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldséval hatérozhatd meg.

A hozamszdmitason alapulb éitékelésl médszer

A hozamszémitson alapuld értékelés az ingatian ibvSbeni hasznainak s oz ezek megszerzése
érdekében felmer(ié kiaddsoknak a kiidnbségébdl (tiszta jbvedelmek) vezsti le oz érisket. Az
érték megdliapitasa azon az elven alopszk, hogy bérmely eszkdz értéke annyl, mint a belSle
sz@rmazd fiszia jGvedelmek Jelenériéke.

A hozamszéimitds lépései dsszefoglalvar:

1. Azingaticn leheiséges {alfernativ) haszndlati madjainak elemzése.

2. A jdvBbeni bevételek &s kladésok becslése haszndlati médonként,

3. Jévébeni pénzfolyamok feldlitasa haszndiatt médonként.

4. A tokésfiési kamatidb meghatarozésa.

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozasa,

é. Alegmagasabb jelenérték kivalaszidsa, mint hozamszédmitéson alapuld ériék,

A mddszert dltaldban a idvedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatianck esetében
akalmazzék.



Koliségalap( szdmhitési médszere

A nettd pétldst kSliség elvl ériékelés o vagyontdrgy értékéi az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldli
Uraelodliitasi kdisége alopjén adja meg. Az Ojraelbdalitasi értékbsl azonban le kell vonni az idG
molasa, az elhasznalodds, oz erkdlesi értékesdkkends miatli avulds értékét, majd a
végeredményhez hozza kell adnl o felépliményhez tariozé fdldterllet értékét. Epltés alott 16vSE
IEtesitménynél, kdrosodott 1étesitménynél, takart midrgyndl, bidosftdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhaté, ahol [pl. a vizsgdlt |étesitmény klldnleges rendeltetése miatt)
mds mddszer nem @l rendelkezésre.

Aftbldterilet értékének a véleményezéséhez szlkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgilatok az ériékelés
krbe bevont ingatianok vonatkozdsdban mind a tégabb, mind o salkebb kémyezeiben
elvégzésre kerlltek. Az ingatianok forgalmi értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott
telepllés milyen szintd, minSségld ellatast nyljt helyben é&s o kdmyezetében &18 lakossag
szZamarg,

Epftmények esetében az ériékelés, az épiletek &s épitmények bruttd helyetesitési (pdiidsl)
kéltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjéat. A bruttd
helyettesftési (p6ildsi) kditség tartaimazza a visgdlat targyét képezs felépitményekkel azonos
maszakl jellemzbkkel és funkcidval biré I&tesitmény jelenlegi megvaldsitaséval kapcsolatos
valamennyi kzvetlen és jarulékos kdliségét,

A kdzvetlen kdltség a vizsgdit épUletekkel és épltményekkel azonos objektumok GjraelSallitési
kétiségének felel meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahcl a résdetes miszoki
paramétereket nem ismerjik, a bruttdé Giraelbdllitasi értékeket a rendelkezésre dli6, vagy az
Gltalunk készltett méretkimutatés és a Hunginvest Mémdki Iroda Kit, dltal kiadott Epft&ipar
Kéltségbecslési Segédiet (EKS) évi egységéral alapjan szémolhatjuk.

Az avulds oz id6 malasa miatti értékcsékkenés.

Hérom 1§ eleme: a.) fizikai romidas, b.) funkciondiis avulds és c.) kbmyezeti avulds. Az avuldsi
slemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.] A figkai roml&s esetében figyelembe kell venni az épllet 16 szerkezeteinek romlésat és o
szerkezetek arGnyat az Ssszériékhez viszonyitva. A fizkal avuldsl szamitdsokndl a felépitmény
gardasagosan hatralévs dlettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell haszndini:

- vérosi tégla éplletek 40-90 &v,

- véarosi, szerelt szerkezetG éplletek 40-70 év,

- csoladi héz Jellegl éplietek 50-80 &v,

- ipari és mezégozdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtaian, korszerftien megolddasokai jelenti. Az énékelének
mérlegelnie kell azokot a korszerG k&vetelményeket, amelyeket o vizsgdlt létesiimény képielen
kielégfteni,

¢.] AkUIsS avulés az ingattanon kivili k8riimények miatt &l elS, mint a kereslet hidnya, a terflet
véltozé ingatian felhasmdlasa, vagy az dltakiinos nemzetgozdasdgi kdriimények.

Az avulGs mériékét a hdrom emiftett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadnl.,




§.2. Ingolion éntékének meghatdrozasa

[Plac] #sszehasonits adatok elemzésén clapuls értékelésl médszer

Adatok @riékel ingatlan adat 1. adat 2, adat 3.
elhelyezkedés: - e rooepss | QD o | o o
megnevezése: lakés lakds lakas lakds
alapteriete (m?) 37,0 33 32 34
kindlat K / tényl.oddsvstel T K K K
kindlati dr / addsvétef Gr (eFt} 30 000 30 740 34 500
fajlagos alopdr (eft/m?) 909 961 1015
KORREKCIOK
kindlat mictt -10% -10% -10%
mszald dllapot -20% -20% -25%
alapterllet 0% 0% 0%
éplieten beklli elhelyezkedés 0% 0% 5%
fekvése 0% 0% 0%
kerGleten bellli elhelyazkedés 0% 0% 5%
kiépitett Gllégaléria 0% 0% v
komfortfokozat : 0% 0% 0%
Komigdlt fajlagos alapdr {eft/m?): 636 672 460
Allagér kerekitve: 656 12¢ Fi/m*
ingation énéke kerekilve: 24 300 000 Ft
Osszehasonié adatek fomdsa:
1. adat: foldszinfi, komforfos, dflagos dllapotd  kakds, 1  szobds,
ingatlan.com/33435835
2. adat: dllagos  Gllapotd, fSldszinfi, | szobds, komfortos  lakds,
ingatian.com/33403370
3. adat:

Ingatian placi 8sszehasonliié médszerrel meghatérozott torgalmi ériéke [kerekltve):

24 300 000 Ft
czaz Huszonnégymillib-héromszézezer- Fi .

atlagos dllapct, 1. emeleti, 1 szobds kakés, Ingatian.com/33408158




[H ozamszdmfiidson alapulé értékelésli mbdszemel

Adatok értékelt ingatian adaf 1. adat 2. adat 3.
elhelyezkedése: P ica 1 1 e
megnevezése: lakdas laké&s lokas lakdés
terQlet {m?) 37,0 35 30 27
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlafl df / szerz. béreti dif (Ft/ho) 140 000 140 000 120 000
fallagos aiapér (Ft/m?/hé) 4000 4 667 4 444
KORREKCIOK
kindilot miat -10% -10% -10%
eftérd mdszaki dkapot -20% -20% -20%
komfortfokozat 0% 0% 0%
[kerGleten bellii elhelyezkedés 0% 0% 0%
ehiérd alapterlet 0% 0% -5%
ethelyezkedés éplleten bel(l 0% -5% -5%
sszes komekels: -30% -35% -40%%
Konigéit faflagos alapér: 2 800 3033 2 687
Kom. falagos alapdr kerekfive: 2 230 Fi/m2/hé
Osszehasoniitd adatok fordsar
1. adat: félemeleti elhelyezkedéss, komfortos, 1 szobds lakds,
’ ’ ngaflon.com/24300333
2. adat: 2. emelefi. feldjitott Glapokl, komfortos, idgkondiciondilt lakds,
” : ingatlan.com/32606017
3. adat: 1. emelefi, galéridzott, komfortos lakds, ingatian.com/33375529
Szdmités:
Haszndlat szerinti hasznos terllet: 37 m?
Bevéielek:
Piacl adatok szerint bevételek : 2 830 Ft/m2/hé
[Khaszndhisag: 90%
Figyelembe vehels éves bevéfel: 1 130 848 Kt
Kiliségelk:
Feldjitdsi alap: 10% 113 087 F
Igazgatdsi és egyéb kdltségek: A% 45235 Ft
_Kﬁl_fséﬂﬁssze:en: 158 322 Fi
Eredmény:
Eves Uzem] eredmény: 972 546 Fi
TGkésftési réta: 8,0%
Becsilf érték; 12 160 000 Fi

Ingatian hozamszémitéson alapulé médszemel meghatérozott ériéke {kerekitve):

12200000 Ft -

azaz TizenkelSmilllé-ketiSsz&zezer- Pt




é. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Mé&dszerek indokidsa

A végsS forgalmi érniék a piaci Ssszehasonltd adatok alapjan szdmitott érték 100%-os
sUlyozdsGval kerOlt meghatdrozasra. A vizsgdlt ingatlan kémyezetében hasonld ingatianok
bérbeadésa is jellemzdvé vélt o jeleniegi piaci viszonyok meliett, a hozomalap’ médszer
sredménye j6l mutatia az adott ingatlan tipus kinglati 1GlsOlyat,

Az olfcalmazol méasiurek Szdmftolt énték [F 3[217 SUlyozott érték JFt)

=

Placi dsszehasonlitd mbdsrerrel: 24 300000 Fj 100% 24 300 000 Ft
Hozamealopd modszenel: 12 200 000 Ft 0% OFt
Ar ingailan egyezictelt ééke: 24 300 060

ingatian egyezietett értéke {kerekitve):
24 300 00O Pt
Huszonnégymilié-héromszézezer- Fi .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adoitséigokkal rendelkezs ingation  értékeldséhez a
kovetkezSket sz0kséges figyelembe venni:

oz Ingattannak, mint fiszta tulcidons forgalomképes és tehermentes
ingatlannak ulgjidonjoga kert értékelésre:

- az Gtadott iratok tanulmdényozdsdn fiimenden Jogi természett vissgdlatot

flogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetd konétordsard! a fulajdoni lapon
bejegyzetteken t0imenden nincs tudomésunk, és exért feleldsséget nem
vallalunk:
oz értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy oz ingatian jelenlegi és
j6vbbeni hasmosfidséaval dsszefliggésben a helyi és orszgos hatbéségokidl
€s egyéb szervezetekisl, szemdlyekisl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyés és fethataimazts rendelkezésre Al iletve ezek beszerezheldk,
vagy megdiithatok;
« szokvéieményben jellemzett Gllapotot egyszerd srermrevélelezés, o
rendelkezésre bocsGiolt ratok és o Megrendels képvisclfjének szbbeli
téjékoztatéisa alapjén muiatiuk be, az eseflegesen fenndlié, de érzékszervi
visgdlattal nem ésdelhetd ériékbefolyGsold tényezSkért ipl: rejtett
szerkezetl  hibdk, felhasmdlt onyogok, tokajfelszin  alatt probiémak,
k&myezetre drialmas anyagok jelenléte stb.} nem véllalunk felelésséget;

nem vizsgaliuk oz ériékeli ingatiannal szemben esetlegesen fenndllé
terheket &s kbislezetiségeket, feltételezitk, hogy a tulajdonjog  egy
esetleges  Giruhdzésdnak  idSponfidban az ingatian  hasmélatéval

kdzvetiendl dsszeflggd tarozés nem 4l fenn;
az érfék magdban foghkilia oz éplletek rendeletésszerd hasmélotdhoz

szlkséges épDletgépészeti berendezések &s felszerelések riékét:




a szakvéleményben megjeiend Megrendeld személyes adateit a 2011, évi CXII.
tdrvény oz informéciés dnrendelkezési jogrél és az informacidszatradséaordl,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet [2016. aprills 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében 16rténd védeimérsl és az ilven
adatok szabad Gromidsardl, volamint o 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérdl sz6I6 jogszabdlycknak megfelels mbédon kezeljk;

o gazdasqgi, jogi feltéfelek és piaci viszonyok eldre kelld ponfosséggal nem
prognosziizdlhatd  valtozGsat  mddosithaljak, lletve érvénytelenfthetik o
szakériGi vélemény vonatkozé megdliapitdasait, ezért a vagyontdrgyak ériékét
befolydsold kérdiményekben bedllé lnyeges vdlfozds esetén szlkséges a
megadot érték felllvisgalato;

dhialunk meghatdrozott értékek az elGzGekben vazolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, &s csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendelé Gltal t6rténd felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSIEFOGLALAS

Az értékelt Ingotlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulimdanyozésa utdn,
valarnint gz &riékelési szamitdsok alapjan az aldgbbiakat régzitiok:

Ingatian: _

BecsiUlt éridke: 24 300 000 F
Huszonnégymillib-hdromszdzezer- Ft .

A megdliapfiott piaci érték az bitalGnos forgalmi adordl szdlé 2007. évi CXXVII, térvény alapjan
ker(lt meghatdrozdsra, az ingatlon targyl adémentes.

Szakvélemény fordulénapia + 2023. marcius 24
Szakvélemény érvényessége : & hénap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

2023. mércius 24



Nonproft KR, - Fldhivatal

Budapest Fiviros Kouminyhivatals Féldhivatali Fooszisly

Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldak 171
E-hiteles tulajdoud Inp - Szemle minolat
Megrendelfs szim:8000004/104608/2023
2023.03.13
BUDAPEST IX.KER,

1, Az egyéb ondllé ingatlan adatai:

Bamevezés toritlot szobik =zéma eagmel hényad tulajdeni forma
m2 agész/fal
lakdy 3 10 212710000 onkoxményzati

Bejegyzd hatdroxat: 29959471993/

2. bojegyzd hatdrozat: S00009/510/1997/97.08.29
Térsashiz
Az 8ndllé ingetlanhes tartowmak ag ala pitd okiratban meghatérozot: belyisédgek.

L LRESZ
i. tnlazjdoni hényad: 1/1
belegyzs hatdrozat, érkezési 166: 157312/1992/1892.09.15
jogeim: ersdetd felvatel
jogallas: tulajdonos
név: FERENCVAROEI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPRST IX,RER. Bakits téir 14

RT3 2 PR =l NLRESE
HEM TRRTATIMAZ BEJEGYZEST

L A P AT e 2 it e

Az E-hiteles tulaidonl lap misclat tartalma a kiadist meyelsza naplg megegyezik az

ingatlan~nyilvéntartéishan sxerapld adatokkal. A szemle misolat a fonndlle bejegyzéaekat,
& teljes mdsolat valamaanyi bajegy=Sat tartalmarza. Kz =g elektzonikus dokumentum

kinyomtatya nem minSstil hiteles bizonyitd erejf dokumentumnak.
TULAIDONI LAP ViGE



TARSASHAZT TULAJDONT ALAPITO

OKTRAT

L.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

¢
A Ferencvdrosi OUnkormdnyzat /1093 Budapest IX,, Bakdts tér
14./ a Budepest IX. ker. 1103 sz. Tulajdoni lapon, 37893.
hrez, alatt felvett 781 né terilletll, természetben a IX, ke
rittet (D 2z<n alatti, a Ferencvérosi Unkormény-
zat tulajdondban 4116 bézingatlant, mint az ingatlan tuls)-
donosa, a 32/1969. fIX. 30./ Korm. sz. rendelet 2. § /2/
bekezdése alapjén, a mellékelt tervrajz szerint

tdrsashaezd

ala.kitjao

A tdrsashiz Srdklekdsal és nem lakis céljdra szolgdld he-

lyiségel a jelen alapité okiral rendelkezéseinek megfelelS-

en, mint Yroklekdsok &8 nem lakds céljdra szolgdlé helyisé-

gek, berendezések és felpzereldsek kiizls haszndlatdnak Jogé~
val -~ a kijeltlt ingatlan elidegenitd szerv Utjdn &rtékesit~
ve -, a vevik személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy a

mindenkori tulajdonostdrsak egymés kBzBttl Jogviszonydt az

1577, évi 11, sz. tvr. és az alapfié okiratben foglaltak az

alédbbiak szerint szabdlyozzdk.



I,

ir,

III,

II.

x0z0s Fs xUION TULAJDON

A,

KO20S TULAJDON

Telek

ebbll udvar: 156,81 02/

Alap- és felmend falak,
lépcsdhdzi falak, kémé-
nyek, szelldzéklirtik

Kbzbensd- és zirsftdémek
burkolatok nélkiil

Lépcsbhdz
pince
foldszint
I. emele
II. emelet
1TI,.emelet

tetd

5,27 m*
8,23 n?
18,70 n?
8,23 m"
i8,70 m2
18,70 m®
18,70 m2
1,26 :l2
6451 n?

Usezesen;

761,00 m°

104,30 n®



VI.

VII.

Figgbfolyosd
I. emelet
I1. emelet
J1T. emelet

KapubeJérs

Légudvar

pince
f8ldszint

1. emelet

I1. emelet

4,45 m°
44, 45 n”
46,56 n°

Usszesen? 135,46 "

18,49 o

[3+]

8,52 n

8,52
2453 m
1,89 m
0,75 m’
1,88 o
15,50 m2

9,52 m>
2,53 o
1,89 o°
0,75 m2
1,88 m
15,50 m°

9,52 n”
2,53 m>
1,89 n°
0,75 1.32
1,88 m°
15,50 n°

MM N M



VIII,

X,

X.

I1I. emelet

tetd

Hosdkonyha

K5zl ekeds
pincében

Térold

9,52 m?
2,53 m°
1,89 m?
0,75 mz
1,88 n°
15,50 m2

9,52 m2
2,53 m°
1,89 n?
Oa75 mz
1,88 n?
15,50 n®

Osszesen:

24,19 n?
12,64 m?
12,00 n®
17,01 mz
6456 o=
6,24 m?

Usazesen:

9,74 m°
235,47 n2
2,97 n°
2,21 m?

Dsszasent

169,87 m°

10,48 m?

78464 n’

38,39 n®



XI.

{11,

XTiy,

XvI.

Rekeszsor pincében 17,06 as
ok, k8 m2
40,97 m°
51,87 m>
28,56 n?
10,37 m>
6,12 mZ

Usszesen:

Udvar simitott beton~
urkolatital

Pedldstér 268,73 2t
178,16 m°

Usszesen:

Magastetd, cserdpfedds~
sel, tetén kiviili kémények,
szelldz0k, fedkdvek

Badogos szerkezetek, fale
szegdlyek, kéményszegélysk,
fliggleresz~ &€s lefolyScsator-
ndk, pirkdnyfedések

Belsd lépesiszerkezetek
€5 azok burkolatal

179,43 m

446,89 m2




AVII, XKillsd homlokzatvakolat,
miiké 1ibazattal

XVIII. Csatorna alap- és ejtd-
vezeték a kill¥n tulsjdon
ledgazdé vezetékéig

XIX, Vizmérs wtdni viz alap-
és felszdllévezetédk a kil
15n tulajdon ledgazé ve-
zebékéig

XX, Elektromos févezeték a kii-
1tn tulajdon fogyasztige
méréjéig

X{1. Gdz elap- és felazdlldveze=
zé€k a kifl¥n tulajdon fogyesz-
tdspérdjéig

XXII. Az épllet valamennyl, itt meg
nem nevezett berendezésel és
felszerelésl tdrgyal, beleért-
ve & kdzls helylségekben taldl-
haté nylliszdrd szerkezeteket
[/ejték, abvlekok, kilincsek, zé-
rak/.

2, A k¥zds tulajdon 10.000/10,000, ezaz Tizezer/Tizezred
tilejdoni hényadbsl 411.



9. A Ferencvirosi Onkorményzatot ilieti meg = bterveken
D ;- 51+, G- 5 tszimt, 1 fegy/
szoDEdbdl, konyhdbdl, kamrdbdl, hellbél, WC-vel el-
_ létott fUrdSszobibdl 4116 Brdklskis 52,58 m°> alap -
/ terlilettel, & kbzis tulajdonben 4116 pincei tdroldék
haszndlati Jjogével, valamint a kidzts fulajdonbsl
302/10,000 hinyaddal,

10. A4 Ferencvdrosi Unkormdnyzatot 1lleti meg a terveken
G, G -)ttszéni, 1 /egy/
@ szobdhél, ko:whé‘bél,;}'c—vel elldtott zuhanyozdhol &l-
16 Yréklekis 36,86 m” alapteriilettel, a kizls tulaj-
donban &116 pincei tdroldk haszndlati Jogival, vala-
mint a kbzds tulajdonbdl 212/10.000 hényaddal.

11, A Ferencvirosi Unkorményzatot illeti meg a terveken
G G -icszimi 2 /ket~
6/ szobdb6l, konyhébdl, WC~vel elldtott zuhanyozd-
b6l £116 sroklakds 42,42 m° elapterilettel, a kizos
tulajdonben 4116 pincei t4roldk hasznilati jogéval,
valamint a kbzbs tulsjdonbdl 243/10,000 hinyaddel.

12. A Ferencvérosi Unkorményzatot illeti meg a terveken
G ;-1 -, G - tGscimi, 2 fkst-
5/ szobdbbl, el6térnél, konyhdibsl, WC-vel elldtott
Piird6szobdbSl 4116 Broklakds 51,34 m> alapterilet -
tel, a kbzls tulejdonban 4115 pincel térolék hasz-
ndlatl Jogéval, valamint a kizls tulajdonbsl-
295/1.0,000 hinyaddal,
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BERMARYK Szakértt Kft. 047_BMz023_IX

_lnial aivii Iin-értékeiﬁ { PMIK 15g90/2008

INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

@D:udapes N : ot
37693/0/ /@y elyrajzi szdm0 ingatian
placi (forgalmi) értékének meghatdrozdsdarél

Megrendeld:
Budapest Févaros, IX. Kerllet Ferencvdros &nkorményzata

1092 Budapest, Bakdts tér 14,

Készitette:
BERMARK Szakért§ K#.

Kelft:
Sz_éntendre
2023. marcius 28.
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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célia : placi énék meghatdrozdsa tovabbi hasznositas célldbdl
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Budapest FOvdros, IX. KerOlet Ferencvdros Onkorménvzata 11092 Budoned  Bakdts tér 14.)
megbizasabdl BERMARK Szakértd  Kit. ﬂ dlial  készliedt
szakvéieményben, a térgyi ingationra vonaofkozd dokumentumok &s g placi viszonyok

tanuimanyozésa utdn, a helyszini bejards és oz értékelési szamitasok alapjdn az aldbbiak kerlinek
megdllapitasra.

Az ingatlan becsiit piaci (forgalmi) ériéke:
24 900 00D Ft
azoz Huszonhatmilié-kitencszézezer- Ft .

A plact érték per-, teher- és igénymenies dllapotban kerilt meghatérozdsra.
A megdllapitott piaci érék az alialdnos forgdlml adord! 52616 2007. évi CXXVII. térvény oiapian kerCit
meghatdrozdsra, az ingatian térgyl adémentes.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag o 1drgyi ingatlon forgalmi (ploci) értékének
rneghatarozdsara készilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad : 171
Helyszini szemile IdSpontja : 2023. mdrcius 28,
Szakvélemény fordulbnapjea : 2023. mércius 28.
Szakvélemény érvényessége : 6 hdnap
Forgalomképesség ériékeldse : forgalomképes

Szentendre 2023. marcius 28.

BERMARK Szaikértd Kft.

ingaﬂcnvagyon-!n!KeI! f PMIK 1590/2008




1. MEGBIZAS (SZAKERTS| FELADAT)

Budapest Févdros, IX. KerUlet Ferencvdros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14) mint

Megrendeld, inaatlonforoolmi mand arts vélemény elkésziidséval birtnr meg BERMARK
képviseletéber ingaflanvagyon-

Szakénd Kft
értékeldi. Megrendeiés aiapjdn meghatdrozdsra kerllt oz ingatian forgaimi {piaci) ériéke,

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerllt sor, tovabbd megvizsgdldsra kerlltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre a6, a melékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleléen alkalmozdsra kerlltek o TEGOVA [EVS) irdnyelvei és a
t6bbszbrdsen modositott 25/1997, (VI 1.) PM rendelet el&irasai.

A helyszini szemle sordn o szdéban forgd ingatlan részletesen bejdriuk, az ingatian adottségait,
kémyezetét s mds ériékbefolydsold tényezbket megvirsgaituk. Az ingatlan egyes részleteirdl
fényképtelvételekel készitettlink, amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékietébe
csatolfunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulgjdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantarias szerinti dllapotot.
1. rész:

Széljegy tartaima: NIncs bejegyzés

Ingetlan cime (fullap szerini): @D sdopest, beltertlet 37693/0/ 4D

Tulgjdoni lap szerinii terllete: 30,0 m?

Helyrajzi szdma: 37693/0//.

Ingatlan megnevezése: Lakds

Bejegyzd hatdrozat: Az dlapfté okira szerint hozzdiariozd meliékhelyiségek
Il rész;

Tulgjdonviszony: Ferencvérosi Onkorményzat 1/1

I. rész;

Bejegyzé hotdrozat: Nem tartalmaoz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. IngaHan kémyezete, ethelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerlletének Kézépsd-Ferencvdros kerbletrészében,

@ utca &s I utca kdzé esé részen, kbzbens6 telektertieten elhelyezkedd tarsashaz
folaszintiének udvari részén érhets el, kerllelen beldl frekventd@li mindségl kéryezetben. Az
ingatlon szomszédségdban jellemz&en hasonld tarsashdzak, czok utcofronti féldszintjén
kiskereskedelmi és vendégiatéd ipar egységek talGlhaték. Témegkddekedési eszkdzdk kdzdl
felszini BKK (busz, villarnos) jdratokkal, valamint a 3-os metréval lehetséges megkézelitése. Az
ingatlan témegkdzlekedési és Infrastrukiurdlis ellGtottsdga kivalénak mondhatd, az alap- és
szakszolgdltatdst biztositod Uzetek gz épllet kdrnyezetében hidGnytalanul megtaldlhaték,




4.2 Telek dltaldnos jellemz6i

Az egy utcdra nyitott, megkézeliiSleg nyugati utcafronti t&jolasy telektertleten elhelyezkeds
tarsashdzl épliet zdrisord beépitéssel épOit, hasonld farsashéizak &ltal kozrefogva. A tarsashdazat
10 éven belll telleskbrlen fellitotidk. Az épliet kdrnyezetében a kézmiszolgditaték hdldzatalra
racsatiakozdsi lehetSség telles kdren bizlositoit. Az infrastrukiurdlis és tomegkdzekedési
ellatotiség kivals, kapcsolatot a févdros belsd kerbleteivel, lletve a kilsé varostészekkel felszini
BKK jaratok. Parkolds a k&myezd utcdkban csok nehézkesen, hétkdznaponként napkdzben
parkoldsi df meglizetése mellett lehetséges.

4.3, Epfimény(ek) dltaidnos jellemz8l

A 1égla hosszidtalas, ufcafronti zértsord beépitéss, alagsor + foldszini + 2 emelet szintosztdst
iGrsashdz az 1900-as évek olején épilt, a figgbleges teherhordd szetkezete kisméretd
falazdiégla, o szinteket acéigerendds téglaboltozatos fédém haidrofja. A tarsashdzat az elmuitt
id&szokban teljeskdrien felljitotiak. Mind az udvari, mind oz utcal homlokzat megujuit.

Az ertékelt lakds o foldszanten helyezkedik ef, ! szobds, komforios, alepralzi kialakitasa
funkciondlls, A bejdral az elbszobdba nyllk, innen érhetS el o szoba, konyho valamint o
fOrdGszoba + WC. Az albetét kiépitett gém, viz, kzcsatomna é&s elekiromos kdzmihdldzatokkal
rendelkezik, a szemle iddpontfjdban villanydra, vizéra és gdazéra felielhets volf. Vizvételi
iehetdség a konyhdban és a firddben is biztosftott. Fotést &s melegviz ellatast gézkazan
biztesffja, hdleaddk radiatorok. A szobdban parketta, az egyéb helyiségekben keramialop o
padozafon. Az ingotlan ablokai fa fa szerkezetGek, a bejérali ojiét pdr éve cserdliék ki
Ovegezett, szintén fa szerkezetld. Osszességében kerlleten belll kivald elhelyezkedésy, atlagos
midszaki és esziétikal dllopoty lakds. Az erkély a belsd udvar felé helyezkedik el, a szoba abiake
szintén oda nyilik, gy o lokds esendesnek mondhats.

Epilet épfiési sve: ~1900

EpGlet szintbeli kialakitésa: alogsor + féldszint + 2 emelet

Figg&leges teherhordd kisméret( falczétégla szerkezet

Vizszintes teherhordsé acéigerendds, téglaboltozatos poroszsiiveg f8dém
TetSszerkezete: fa desszerkezetd magastets, lemeziedés

EpUlet homlokzata: szigetelt, burkolt, festett

Belsé terek felllete: feslett, csempézett

Belsd terek burkolata: parketta, kerdmiaiap

Vizes helyiség{ek) feliilete: festett, csempézett

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerémiclap

Kdisd nyllaszarok:

fa tok- és szamyszerkezetl ablak, fa, Uvegezett szerkezetd bejarati
ajté

Belsd nyilaszdrok: tdméria szerkezet( beltér gjték
F(tési rendszere: gézkazdn

Melegviz biziositasa: gézkazdn

BelsS tér flzikal dllapota: atlagos




4.4, Helyiségkimutatds

Tulajdoni fapon 30 nm kerUlt régzitéste az albetét terlleténél, amely nagységrendileg megegyezik o
lakés fermészetbeni alapterlleti nagysagdval. Az értékelés sordn az ingatlan-nyilvéntartdsban
szereplS terlletével szamolunk,
Tulajdoni lapon pontos cim nem Idgthoté, kapott Térsashdz Alapité OKirat alapjdn megdllapithaté,
Tulajdoni lap, Tarsashdz Alapité Okirat illetve

hogy az ingatian cim
szintrajz rendelkezésre qil, ériekeii ingaiian egyérieimien azonosithaté,

Helyiségek Almt]ar Korr. i::’_s?;f;] Helyiségek AI;: :]er Korr izgsz[;:’;j
helyiségcsoport: lakds helyiségesoport: erkély
elészoba 3.65] 100% 3,66 [terasz 6,401 0% 0,00
konyha 4,40 100% 4,40 0,00
szoba 16,67] 100% 16,67 0,00
firddszoba 4,90] 100% 4,90 0,00
100% 0,00 0,00
100% 0.00 0,00
100% 0.00 0,00
alapterlleti korekcié 0.37] 100% 0,37
Osszesen: 30,00 30,00] |Osszesen: 6,40 0,00
Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapterblete [m?: L 30,0 m?
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5. ERTEKELES

5.1, Enékelés médszere

Az értdkbecsliések o TEGOVA Utmutatd elvei és médszeriani ajénlésal [EVS) szerint, o 18bbszér
médositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és o mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eldirtaknok megfelelden késziinek.

Az ingatlanok forgalmi ériékét alapvetéen hérom dolog hatéroza meg: o hely a tégabb és
szkebb érfelemben vett fdldrajzt kémyezet, o miszoki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, vaiamint a kdzgazdasdgi kdryezet, o kereslet
és a kindlat viszonya.

Az Ingatianok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepliés milyen szintd,
min&ségl elléidst nydit helyben és az agglomeracidban éI8 lakossdg szémdra. Tapaszialati
tény, hogy egy adott felepilésen beldl anndl magasabb Ingatianforgalmi  értékkel
talélkozunk, minél nagyobb széml o teiepOlés népessége. A telepiiésen belli helyzet
feltérésdhoz meg kell smerkedni cz Gltaléinos és o részletes rendezési tervekkel, a kézdekedési
helyzettel, a kdzmlellGtoitsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltaté és a kulturdlis
infrastrukidra jellemzéivel, a kdrmyezeti soj@tossdgokkal, oz ingatian egyedi adottsagaival,

Piaci Bsszehasonlfté adatok elemzésén alapulé médszer

A mbdszer sordn az értékelendS ingatian elemei dsszehasoniftdsra kerlinek az adott
telepli€sen, vagy plac! kdmyezetében oz éridkesftett, vagy kindlali adatokként hoszndélt
ingatlanok paramsétereivel, majd az eltérések komigdldsra kerllinek. MIné&l kdzvellenebb
Osszehasonlitasra  nylik lehetéség. anndl pontosabb a becsériék. Olyan ingatianok
ériékbecsiésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz6 piaci forgaimuk. Pld.: esaladi hézok,
fakasok, telkek, stb.

Az 8sszehasonlitds alap]aul rendszennt a kdvetkezs tényezdk szolgdinak:

- realizalt Ugylet szerinti ér / kindlati ar

- eriékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetSség, infrastrukturdlis elidtottsdg

- méret, mUszaki dllapot, egyéb jeflernzék.

Az erték, az ingatlan kbrnyezetében fellelheté hasonlé tipust ingationok addsvétel/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jSvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlild kiaddasoknak a kilbnbségébdl (tiszta jGvedelmek} vezeli le oz értéket. Az
érték megdllapftasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a beldle
szarmenz fiszta jGvedelmek jelenériéke.

A hozamszdmitas Iépésel Ssszefoglalver

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlatl médjcinok elemzése.

2. A jdvébeni bevételek és kindasok becslése haszndlati médonként,

3. J6vébeni pénzfolyamok feldlitdsa haszndlati médonként.

4. A iGkésftési kamatidb meghaotdrozdsa.

5. A pénzfolyamok [elenértékének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A modszert ditaldban a [6vedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében
alkalmazzGk.




Kéltségalapl szamitdsi modszere

A neitd poilast kdltség elvi értékeléds o vagyontdrgy ériékét az ingatlan (vagyontdargy) kalkuidit
muldsa, oz elhoszndlodds, oz erkdlesi ériékcsdkkends micfti avulds érnékét, majd «
végeredményhez hozzd kell adni a felépftményhez fartozd fbldiertiet ériékét. Eplés alatt I1&v6
|&testiménynél, kérosodott |étesitménynél, takart mGtargyndl, biztosiidsok esefén, valamint
olyan esetekben dlkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgdlt [&tesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mds moédszer nem 4l rendelkezésre.

A fBldterUlet értékének a véleményezéséhez szikséges o forgalmi képességet vizsgdini, mivet
forgaimi képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési
kdérbe bevont ingoticnok vonatkozdsdhan mind a tagabb, mind a szikebb kdmyezetben
elvégzésre kerlitek. Az ingatianck forgalmi értékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott
telepllés milyen szintd, mindségl eliGitst nylit helyben és a kdmyezetében él6 lokessdg
szdmdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi)
kéltségének becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formdjat. A brutté
helyettesitési (potldasi) koltség tartaimazza a vizsgdlat targydt képezé felépitményekkel azonos
miszaki jellemzSkkel és funkcibval biré létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos
valamennyi kézvetlen és jarulékos kdltségét.

A kézvetlen kbliség o vizsgdlt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok OjraelSaliftast
koliségének felel meg, Azon éplletek, épltmények esetében, dhol a részetes miszaki
paramétereket nem ismerjik, a bruttd Ojraelddllitasi ériékeket a rendelkezésre alld, vogy az
dltalunk készitett méretkimutatds &s a Hunginvest Mé&mbki lroda Kit. dltal kiadott Epftdipari
Kdltségbecslési Segédiet (EKS) évi egységdrai alapjén szamolhatjuk.

Az avuids az idé mildsa mialfi értékesékkends.

Hdarom {6 eleme: a.) fizikai romilds, b.) funkciondiis avulds és c.) kdmyezeti avulds. Az avuldsi
elermnek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet 16 szerkezeteinek romldsdt és a
szerkezetek arGnydt oz Ssszértékhez viszonyitva. A fizikel avuiasi szamitGsokndl o felépitmény
gazdaségosan hatralévs életiartamat kell figyelembe venn.

Alfaldnos esetben o kévetkezs gazdasdgilag hasznos teljes lettariamokat kell haszndini:

- virosi tégla épiletek 60-90 &v,

- vérosi, szetelt szerkezet( épliletek 40-70 év,

- csaladi héz jellegl épUletek 50-80 év,

- ipari &s mezdgozdasdgi éplletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulés a gazdasagtalan, korszerGtlen megoldasokat jelenti. Az értékelbnek
mérlegelnie kell azokat a korszerd kivetelményeket, amelyeket a vizsgdalt Iétesitmény képtelen
kielégiteni.

c.) Akillsé avulds az ingatianon kivoli kériimények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, o terllet
véltozé ingatlan felhasindldsa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasagi kdriimények.

Az avulds mértékél a hdrom emlitett avuldsl kategdridban, szézatékosan kell megadni.,




5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

[Piacl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé éitékelési médszer

Adatok érfékelt ingatian adat 1, adat 2. adat 3.
' ugmdfapes’r. I i TR
elhelyezkedés: ) ;);;%J/lre* Flérizl::%sgs e 1 1c o
megnevezése: lakdés lakés lakds lakas
alaptertilete (m?) 30 33 32 34
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar {eFt) 30 000 30 740 34 500
fajlagos alapér {eFt/m?) 209 961 1015
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
muszalki dllapot 0% 0% 0%
alapterilet 0% 0% 0%
épuleten belll elhelyezkedés 0% 0% -5%
erkély 5% 5% 5%
kerOleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
kigpitett dllbgaléria 0% 0% 0%
komfortfokozat " 0% 0% 0%
Osszes komrekelé: ‘ -5% -5% -10%
Korigalt fajiagos alapar (eFt/m?): 864 213 913
Atlagdr kerekitve: i 894 488 FI/m?
Ingatian éréke kerekitve: ‘ 24 900 000 Ft

Gsszehasoniité adatok forrdsa:

1. adat: foldszinti, komfortos, dtlagos dllapotd lokds, 1 szobds,
ingatlan.com/33435835

2. adat: dllagos  dllopotd,  fOldszinti, 1  szobds, komfortos lakds,
ingatlan.com/33403370

3. adat:

Ghlagos dllapoty, 1. emeleti, 1 szobds lakds, ingation.com/33408158

Ingatlan piaci ésszehasonlitd mddszerrel meghatdrozott forgalmi ériéke {(kerekitve):
24 900 000 Ft
azaz Huszonhatmilllé-kilencszdzezer- ft .



Hozamszdamitdson alapuld értékelési mbdszermel
Adatok értékelt ingatian adat 1 adat 2. adat 3
ﬁﬁﬁudcpest,
elhelyezkedése: belterilet Ix ERR
a7s93/0/
meghevezése: lokds lakds
terilet {m?) 30,0 30
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati dfj / szerz. bérlefi dij (Ft/h6) 140 000 140 000 120 000
fajlagos alapar {Ft/m*/hd) 4000 4667 4444
KORREKCIOK
kinalat miatt -10% -10% -10%
eltérd mdszaki dllapot 0% 0% 0%
komfortiokozat 0% 0% 0%
erkély 5% 5% 5%
eltérd alapteriiet 0% 0% 0%
gihelyeﬂ(edés éplleten beldl 0% -5% -5%
Osszes korrekclé: -5% -10% -10%
Korrigdit fajlagos alapar: 3800 4200 4000
Korr. fajlagos dlapdr kerekitve: 4 000 Ft/m2/hé
Gsszehasoniité adafok fordsa:
. adat: ' félemeleti elhelyezkedésd, komfortos, 1 szobds lakds,
) ) ngatlan.com/24300333
9. adat: 2 emeleti, feldjitott dllapotd, komfortos, légkondiciondlt lakds,
) : ingatlon.com/32606017
3. qdat: 1. emeleti, galéridzott, komfortos lakds, ingatlon.com/33375529
Szdmitds:
Haszndlat szerinti hasznos terilet: 30m?
Bevételek:
Piaci adatok szefint bevételek : 4 000 Ft/m2/hd
Kihaszndltsag: 90%
Figyelembe veheld éves bevétel: 1 294 000 Ff
Eliségek:
FelGjitasi alap: . 10% 129 600 Fi
Igazgatdsi és egyéb kditségek: 4% 51 840 F
Kéliségek dsszesen: 181 440 Fi
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1114560 Ft
TSkésitési rata; 7.5%
Becsiilt érték: 14 860 000 Ft

Ingotlon hozamszamitdson alapuld modszemel meghatdrozott értéke (kerekitve):

14 900 000 Ft

azoz Tizennégymillié-kilencszdzezer- Ft .




4. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokldsa

A végsd forgalmi érték o piaci Gsszehasoniité adatok alapjdn szdmitolt érték 100%-os
sUlyozasdval kerllt meghatdrozdsra. A vizsgdlt ingatlan kdrnyezetében hasonléd ingatianok
bérbeaddsa is jellemzdvé vali o jelenlegi piaci viszonyok mellett, o hozamalapl mébdszer
eredménye jo| mutatja az adott ingatlan tipus kindlati talstlyat.

Az alkalmazoft médszerek | szamfott ériék [ ’[‘;fs'}’ Stlyozoft ériék [H]

Piaci dsszehasonlitd mbdszemrel: 26 900 000 Ft| 100% 24 900 000 Ft
Hozamalapy médszerrel: 14 900 000 Ft 0%, OFt
Az ingatian egyezietelt éntéke: 26 900 000 Ft

Ingatlan értéke (kerekiive):
26 900 Q00 Ft
Huszonhatmillié-kilencszézezer- F .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adotisGgokkal rendelkezé ingaflan értékeléséhez «
kdvetkezbket szlkséges figyelembe venni:

- az ingatlannck, mint fiszta fulgjdony forgolomképes és tehermentes
ingatiannak tulajdonjoga kerill értékelésre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetd vizsgdiatot
{iogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztlnk. Az ingaotlan
forgalomképességének jogi eredetd korddtozdsdardl a tulojdoni lapon
bejegyzetteken tlimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem
vdllalunk; _
az értékelés ozon a feliételezésen alapul, hogy oz ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositdsaval dsszeflggésben a helyi és orszagos hatdsdgokiol
és egyéb szervezefekil, személyekidl valamennyi szOkséges engedély,
jOvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megUjithaték;
a szakvéleményben jellemzett dliopotot egyszerd szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdiott iratok és o Megrendeld képviselbjének szdbeli
tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
virsgGlattal nem észelhetd ériékbefolyGsold tényezbkért [pl: rejtett
szerkezeli hibdk, felhaszndlt anyagok, talojfelszZin alatti  problémdk,
kdmyezetre artalmas anyagok jelenléte stio) nem vallalunk felelsséget;

nem vizsgdltuk az érékelt ingatlonnal szemben esetlegesen fenndlld
terneket é&s kételezeltségeket, feltételeztlk, hogy a tulajdonjog egy
esefleges Gtruhdzdsanak  idSponijdban oz ingatlan  haszndlatéval

kozvetlenll dsszefigad tarfozds nem &ll fenn;
- az érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszend haszndlaidhoz

szkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értéket;



a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011, évi CXIL
torvény az informaciés dnrendelkezésl jogrdl és az informécibszabadsagral,
tovabbda a 2016/679/EU Rendeiet (2014, Gprilis 27.) o természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dramldsarédl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérdl szélé jogszabdlyoknak megfeleld modon kezellUk;

a gozdasdg, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem
prognosziizdlhaté  véllozésal maodosithatjdk, fletve  érvénytelenithefik o
szakér6i vélemény vonatikozé megdiiapilasait, ezért a vagyontérgyak értekét
befolydsold kdrilményekben bedllé iényeges véliozds esetén szOkséges a
megadott érték fellivizsgdlato;

GHalunk meghaidrozott értékek oz elézdekben vzolt feltételeken és
alapeiveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendeld dltal tBriénd felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonaikozé dokumentumok és o piaci viszonyok tanuimdnyozasa utdn,
valiamint oz ériékelési szémitdsok alapjén az aldbbiokat régzitilik:

ingatian:

BecsOlt ériéke:

@ sudapest, beltertilet 37693/0/ 4D

26 900 000 Fi
Huszonhatmillié-kilencszézezer- Ft .

A megdliapftott piaci érték az dlialdnos forgalmi addrél szold 2007. évi CXXVII, torvény alapjdin
ker0lt meghatdérozdsra, az ingatian targyi adémentes.

Szakvéiemény torduldnapja + 2023, marcius 28,
Szakvélemény érvényessége : 4 hdnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

2023, mdarcius 28.




Elekurorukusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kf. - Faidhivatal

Budapest Foviros Komyinyhivatala Fékihivatali Fosaidly
Budapest, X1, Budofoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldak 1/1

Erhiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés sz4m:8000004/121005/2023

2023.03.24
BUDAPEST IX.KER.
Belteriitet 37693/0/ Auclyraizt szdm
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az egyeb 6n&llé ingatlen adatais
megnevezdés terlllet szobdk széma eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakdis 30 T 0 654710000 Onkorméanyzati

Bejegyzd hatérozat: 154679/2/2021/21.08.30

1. bejegyzd hatdvozat: 154679/2/2021/21.08.30
Tarsashiz
Az alapitd okirat szerint hozz&tartozd mellékhel yiségek,

LRESZ
1. tulajdoni hénvad: 1/1
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szam alatti ingatlanra




ALAPITO OKIRAT
I. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Féviros IX. keriilet Ferencviros Onkorm4nyzata, mint alapits, & Foldhivataingl (Budapest
F&viéros Korményhivatals Féldhivatali Fbosztily), a Budapest, DL ker 37603 helvrajzi szdm alatt folveit
287 m* alapteriilet(, természetben 2 Budepest, TX. keritle szfim alaft tglilhaté
ingatianon, a térsashdzrél sz6lé 2003. évi CXXXIIL tdrvény aiapjen, jelen aiapitd okirattal

tirsanshazat

alapit, Budapest IX. kerlile_z. Térsashdz néven,

A thrsashéiz trokiakdsai és nem lakds célisra szolghlé helyiségei — jelen okirat és az okirat mellékietét
képezb tervrajzok rendelkezéseinek megfelelden — & tulgjdonos kiildn tulgjdondba keriilnek a kdzts
tulajdonban maradé telek, épiitetrész, berendenések &s felszerelések kdzls birtoklisi és hasznilati joghval
azzal, hogy mindenkori tuwlajdonostirsak egymés kbzétti jogviszonydt 2 2003, é&vi CIOIXTL tv.
rendelkezései, valamint & jelen okirathan foglaltak szabilyozzdk.

0. AZ INGATLAN TULAJDONOSA

Budapest FGvéros IX, kerfilet Ferencvéros Onkerményzaty (székhely: 1092 Budapeat, Bakéts tér 14.,
statisztikai szém: 15509000; adészdm: 15735722-2-43; képviseletében cljar a kotelezetiségvillaldsra
vonatkozd 2/2012. (IIL02)) szémb Polgirmesteri & Jegyz8i Egylties Intézkedésben foglaltak alapjén
Baranyi Krisztina polgérmester megb{z4séhé] Janitz Gergd irodavezet6) 10.000/10.000 (1/1) ardnyban.

1. K6ZOs B8 XULON TULAJDON
A/  KOZOS TULAJDON

A tulajdonostérsak osztatlan k8zos tulajdondban maradnak a jelen okirat elvilaszthatatlan részét képezb
mellékelt tervrajzon feltintetett, valarint az aldbbiakban I~XXIV, sorszém alaft felsorolt telek, épiilet és
&itményrészek, berendezések & felszerelések:

KOZ0S TULAJDONBAN MARADO VAGYONTARGYAK

Telek: 287 o

Alap, figgSleges szerkezetel, felmend falak, Iépesthizi falak, lakfselvilaszié és hatdrolé falak,
kémények, pillérek, kiviltdk, dthidalok, fodémek, burkolat nélliil, lemezszerkezetck
Kdzhenst fidémek, burkolatok nélkil, zir6fdém szerkezettel, egyéb szerkezetek (koszorik,
kivéitk stb,) ez éptilet szigeteléssi, léposdk, filgpbfolyostk, korlstok

Tetbszerkezet a héjaldssal

Tetbn kiviiii kémények, kéményfedkdvek, kéményseprd jarddk

Badegas szerkezetek (kéményszegélyek, falszepclyek, pirkényok, flggderesz &
lefolyScsatornik, falfedések)

g<2 B R°
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VII.  Kiils6 homlokzat, vekolat, ldbazat, homlokzati diszek, burkolatok, lépesdhazi vakolatok, kozds
helyiségek burkolatai, vakolatai,

VIIL  Elekiromos hil6zat az utcai bek&tés18] a killén tulejdoni illetbségek fogyasztdsmérf Grajdig, a
kozts helyisépek épiilelvildpitdei halézata és villamos berendezésj térgyai

IX.  Viz alap- és filszdll6 vezetékek az utcai bekdtéstt] a kiilon tulajdon illetbsépek dpvezetékéis,
kozos helyiségek viz dgvezetékei és berendezési tirgyai

X Csatoma vezetékek az uicai bekitéstdl a kiisn tulajdoni illetbségek Agvezetékéig, kbzos
helyieégek csatorna dgvezeidkel &s berendezdsi tirgyal

XL Kou6s helyiségek éphletgépészeti berendezési tirgyai, valamint e lakatos s asztelos szerkezetei

XIl. Gizhekétés alap-, és felmend vezetékei a kiilén tulajdon ghzmérBordjdig

XMl Kaputelefon és aunak berendezései

XIV. Kémény
PINCESZINT
XV. Rekeszek
i Pincerekesz 10,26 m?
2 Pincerekesz 7,06 m*
3 Pincerekesz 9,13 m?
4  Pincerekesz 7,60 m?
5 Pincerekesz 8,97 m’
6 Pincerekesz 7,26 m*
7 Pincerekesz 7,93 m®
8 Pincerckesz 332 m?
9 Pincerekesz 7,94 m?
10  Pincerekesz 7,74 m*
11 Pincerekesz 8,86 m?
12 Pincerckesz 11,83 m?
Buszesen: 162,99 m?
XVL koziekedd 39,53 m?
XVIL lépesdhiz 10,49 m?
Geszesen: 50,02 m?
FOLDSZINT
XVIIL LépcsGhiz 11,76 m?
XX, Kapualj 7,51 m®
XX. Kukatérolé 4,08 m?

tisszesen: 23,35 m*




I

XAL  lépesShéz
XXIL fitggofolyosd

Orszesen:

I EMELET

XX 1épesbhaz
XXIV. filggdfolyosé

tisszesen:

A kizbs tulajdon 10.000/10.000, azaz tizezer/tizezer tulajdoni hényadbél 4ll, amely oly médon keriilt
kiszémitésra, hogy a teljes truttd beépitett teriilethez arényitottuk az egyes albetétek hasznos alapteritletét.
Ennek elvégzése sorén az erkélyek €3 2 teraszok alapteriilete fele ériékkel keriilt elszimoldara. Tekintettel
arra, hogy a kiszimoléis sorén tirtszdmok jéttek ki, a tulajdoni hanyadok végst megéllapitésa sorén kerekités

keriilt alkalmazdsra,

~4--

17,03 m?
12,77 m?

29,80 m?

17,03 m*
12,77 o

29,80 m?
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T

ROLOR FOLAITRA

Természetben megosztva, sz egyes tulajdonostérsak kiilén tulajdondba kerinek, mint térsashdzi tulajdoni
illetdségiik alkotérésze — a kézbs tulajdonban maradé vagyonrészek kozds birtoklésénak és hasznélatinak
joghval — az egyes térsashézi droklakésok és nem lakés céljéra szolgdld helyiségek, azok tartozékaival és
felszercléseivel, nevezetesen az €piilet egyes szerkezeti egységeinek (fdém, szerkezeti fal, kéménypillér,
sth.) kivételével mindazok a szerkezeti elemek, amelyek az froklakds, illetve nem lakds céljira szolgald
helyiség szerves részét képezik.

Ezek: belsé vélaszfulak a vakolattal, belsd hideg- és melegpadié burkolatok, falburkolatok, nyflészéré
szetkezetek, berendezési s felszerelési tdrgyak, a viz & csatornzhélézatbél az dgvezetékek a
szerelvényekkel, az elektromos és ghzhil6zathtl az droklalkdshoz és nem lakés céljim szolgdls helyiséghez
tartoz6 fogyasrtismérd uténi vezetékek,

Az egyes tulajdonostirsak killdn tulajdondt képezb Takisok netté dsszes terfilete az 1,9 m-nél magasabb
beltertiletft részek Gsszessége. Az egyes kiilon tulajdoni lakasokhoz, a kéizts tulajdonbé! hozzétartozd
tulejdoni hényad, az egyes killén tulajdond lakés netté teriiletének az dsszes kblén tulajdonti rész netts
teriiletéhez viszonyfiott ardnya alapjéo keriilt megillapttdsra,

A nettd teriitetek megdllapitésdndl a kerckitér Altalinos szabélysit alkalmaziuk,

A sorszimozés egyben a kiilén tulejdont lekés albetét szdmat is jelSH a 37693/0/A helyrajzi szdmot
kivetben. Az albetétek szdmozdsa folyamatos sorszémozds szerint és a szintenkénti rajzokban foglaltak
szerint tdrténdk.

A kbzds tulajdonbdl az egyes tulajdonostérsakat megillets hdnyad mértdke a tulgjdonostirsek kiilon
tulajdondban 416 épiiletréazek nagysdgihoz igazodik.

A kisln tulajdon az egyes tulajdonostirsakat a kizds tulajdonbd! j4ré hinyaddal egyiitt az alsbbisk szerint
illeti meg: ‘

1) Budapest Féviros IX. kerillet Ferencvéros Onkermsn k15 oz tulaidondban 41l a
ervaon 1. s i, QR A A, oo

taldlhaté aldbbi 1 egész szobds, Osszesen 34,26 m” alapteriieti lakAs megnevezési ingatlan;

Szoba 22,92 m*
Konyha 5,51 m*
Filrdészoba + WC 2,97 m’
Elészoba 2,86 m?
Osszesen: 3426 m* kerekitve 34 m*

valamint a kszos tulejdomti részekb] T18/10000-ed tulsjdon; hinyad

2)  Budapest Féviros IX. keriilet Ferenevirns Oinkon tinak kizérolagos tulsidondban 41l a
iervrason 2. saimml JO61, =*m i
talélbaté aldbbi 1 egész szobds, Bsszesen 41,97 m* alapterliciu akus megncvezesu mgatlan:

Szoba 25,00 m?

Eldszoba 5,78 m?

Konyha 538 m*

Fiird6szoba 4,82 m*

wC 0,99 m*

Osszesen: 41,97 m* kerekitve 42 m®

valamint a kizbs tulajdont részekbdl 879/10000-cd tulajdoni hdnyad




3)

5)

6}

msu

Badapest Foviros IX. kerilet ¢ rmérvratinak kzérdlagor wpleidondban 41l 2
tervimjzon 3. szimmal jelélt, 37693 frieg -t i elatt

talithatd aldbbi | egész szobés, Ssszesen 29,63 m* elaptertileti lakds megnevezésh ingatlan:

Szoba
FarddszobatWC
Konyha
Elészoba
Oisszesen:

16,67 m*
490 m’
4,40 m’
3,66 m*

29,63 m? kerekitve 30 m?

ahozzitartozd 6,40 m’ terasz, valamint a kizos tulajdont részekb6] 654/10000-ed tulsjdoni

hényad

Bundapest Féviros IX, keritlet Ferenové
tervrajzon 4, szdmme} jeldit, a
talélhat6 aldbbi 1 epész szobds, Sszzesen 25

Szoba
FuirdfszobatWC
Elészoba
Konyha

Osszesen:

nak bizérélaros tlesidongban 41 &

.76 T giaprerhietd inkds megnevezésh ingatian:

17,72 m?
375 m?
3,68 m?
3,63 m?

28,78 m* kerekftve 29 m*

valamint o kiiz6s tulajdont részekbs] 603/10008~¢d tulajdoni hényad

Budapest Féviros IX. keriilet Ferencviros Onkorminyzatinak kizérélagos tulaidondban All a
tervrajzon 5. szdmmal jelbit, a#;g&_ﬂ: alatt
talélhaté alibbi 1 cglez szobds, Osszesen 43,69 m alaprerien) iakas megnevezési ingatlan:

Szoba

Konyha
El6szoba
Fiird8szobat+tWC
Osezesen:

23,54 m*
11,07 m?
532mt
3,76 i

43,69 m® kerekitve 44 m*

valarmint 2 kiizbs tulajdorn részekbd] 915/10000-cd tulajdoni hinyad

tervrajzon 6. szdmmal jelilt, 4

ﬂ alatt

talélhatt alibbi 2 egész szobis, Ssszesen 57,15 m” alaptertiletii lakds megnevezésil ingatlan:

22,58 m?
16,05 m*
6,70 m?
584 m’
5,02 m?
0,96

57,15 m? kerekitve 57 m*

valamint a kiizos tulajdond részekb5] 1198/10000-ed tulajdoni hinyad
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12)

Budapest Féviras EX. kerfilet Ferencviros Orkorm#nvzatinak Irirdlarar adald

tervrajzon 11, szdnimal jeldlt,

kan il &
sz

alatt taldihaté aldbbi 1 epész szobas, Osszesen 29,81 m* alaptertileti lekay megnevezesit ingatlan:

Szoba 16,67 m?

FiirdbgzobatWC 4,71 n?

Konyha 4,68 m?

Elészoba 3,75 uf

Osszesen: 29,81 m* kerekitve 30 m*

és a hozzétartozd 6,40 m’erkély valamint a kzos tulajdont részekbl 922/10000-ed tulajdoni

hényad

Budapest Féviros IX. keriilet Ferencviras $ulkorminyzatinak kizirolagos tulajdonsban 41l &
tervrajzon 12, szdmmal jeldlt, : m szdm
alatt teldlhatd aldbbi | egész szobas, Osszesen 31,14 m- alapieriler wgatlan:

TReEIeY
Szoba 18,68 m®
El6szoba 4,33 m?
Fitrddszoba+WC 4,34 m?
Konyha 3,79 m?
Osszesen: 31,14 m* kerekitve 31 m®

valamint & kizos tulajdont részekb5] 653/10000-ed twlsjdoni hanyad

iV. AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

1. A thrsashéz tolgjdont alapité a Budapest F6véros IX. kerillet Ferencviros Onkorményzaia
{székhely: 1092 Budapest, Bakéts tér 14.) kéri a Budapest Fivéros Korményhivatala Foldhivatali
F8osztilyt, egyben feltétlen & visszavonhatatlan beleegyezését adja abhoz, hogy e tdruashézl tulajdon
alapitdsit az ingatlan-nyilvintartdsba bejegyerzék,

2. Bnnek sorén kéri az Ingatileniigyl hatdségot, hogy:

1)

a)

b)

a IML/A fejezetben foglaltaknak megfelelden & tArsashdz kdz8sségi tulajdonban maradé épitmény
részelt, berendezéseit, felszereléseit a kbzbs felekkel egyiiit a tirsashiz torzslapjn,

a I1./B fejezethen felsorolt egyes lakdsokat, valemint a tdrzslapon syilvantartotl ingatlanbdl az
egyes kiilén tulajdoni flletdségek mindenkori tulajdonosait megillets hinyadeészt kitidn tulgjdoni
lapokon az ingetlan-nyilvéntartisba jegyezze be.

V. A TULAJDOROSTARSAK EGYMAS KOZOTTI (BELSO) JOGVISZONYA

A térsashizimlajdon egysége




7}

8}

)

14)

Budapest Foviros IX, keriilet Fereneviros Onkorményeatsoak i

tervrajzon 7, sximmal jelélt, s

taldlhatd aldbbi 1 epész szobds, osszesen

Szoha
Fiirddszoba + WC
Konyha

Elgszoba
Osszesen:

i ataplerllletl lakEs megnevezest ingatlan:

16,67 m?

4,71 m’

4,68 m*

3,75 m?

29,81 m? kerekitve 30 ;®

és a hozzétartozt 6,40 m’® erkély, valamint a kbzbs tulajdond részekbé] 692/10000-ed tulajdoni

hényad

Budapest Féviros IX. kerfilet 2

tetvrajzon 8. azdmmat jelok, a

ténal kzirdlaocs tulaidondban All a
szdm alatt

talalbato alébbi 1 egész szobds, Seszesen 31,14 m* alaptertileth inicis megnevezésh ingatlan:

Szoba
Eldszobza
Flirddszobat+WC

Eonyha

Osszesen:

18,68 m*

4,33 m?

4,34 m*

3,79 m?

31,14 m* kerekitve 31 m?

valamint a k8z8s tulajdont: részekbs] 652/10000-ed tulajdoni hényad

Budapest Féviros IX. keriilet Pereneviros Onkorminyzatingk kizirélagos tulaidondban §H a
terveajnon 9, sobeumnal o, Wm alat
talélhaté alébbi 1 apész szobés, osszesen 4, apieriicii s megnevezesi mgatlan:

Szoba

Konyba
Elbszoba
Fiird8szobat+WC
Ossresen:

23,54 m?

11,07 P

532 m?

3,76 m’

43,69 m’ kerekitve 44 m?®

valamint a kivzbs tulajdons részekbol 916/10000-ed tulajdoni hémyad

Brdepest Féviros IX. keriilet Ferencvivos Onkorms

tervrajzon 10, szémmal jel5lt,
alatt talalhaté aldbbi 2 egész szo

Szoba
Szoba

Konyha
Elészoba
Fiirdfszoba
wC
Osszesen:
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A tirsashdzban 1év§ lakésok és nem lakds céljdra szolpgdls helyiségek a tulajdonostérsak kiilén - kiflén
tulajdondban vannak. Az épiletek azon részei, tovibbi azon berendezései, felszerelésel, amelyek nincsenek
killén tulajdonben, a tulajdonostérsak kGzds tulajdondiban vannak, A tulajdonostdrsak kézos tulajdondban
van a telek is, mint eszmei osziatlan k5238 tulajdon.

A kiilén tulajdonban Iévé ortklakdsok és helyisépek a kbzbs tulajdonbdl a tulajdonostérsal megiileth
tulajdoni hényaddal egytit dnalld ingatlant képeznek.

Az brklakis €s a kizds tulajdonban 1évd vapyonrdszek eszmei hényada egységet képez, amelyet csak
epyiitt lehet elidegentteni, illetbleg, mint tulaidont, Atrubdzni.

2)  Abirtoklds, & haszndlat és a rendelkezés joga

Minden tulajdonostérs jogosult a kdzos tulajdon térgyainak birtokldsira €s haszmalatéra, ez azonban nem
sértheti a t6bbi tulajdonostirs jogit és jogos frdekeit.

Amennyiben a kfzds tulejdonhoz tartozé valamely ingatianrész $ndllé ingatlankéns kialakfthat6, vagy kiilén
tulajdonhoz csatothatd ennek elhatérozésdra, és az ingatlanrésszel kapcsolatos elidegenités joginak a
gyakorléséra a kozdsség jogosult, E jog gyakorlésdhoz a kozgylilésnek az Gsszes tulajdoni hinyad legaldbb
kétharmados tGbbségével weghozott hatirozata szikséges. A hatirozatban rendelkezni kell 4 kiildn
tulajdonhoz tartozé koézbs tulajdoni hinyadok mepdllapitisérél, A kSzgyllés hatfrozata az ingatian-
nyilvintartdsba bejegyzésre alkalmas okirat,

A koziisség a kozbs tulajdonnel kaposolatos elidegenités jogit abban az esetben is gyakorolhafja, ha az
alapfté okirat médosfifsdval a tulajdonostéreak Gsszes tilajdoni hényed szerinti legalibb négydtédis
tébbsége egyetért. Ebben az esetben a hatdrozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt inlajdonostirsakat
a kitiztis képviseld (intézbbizotiefg elntike) részére - a hatdrozat meghozataldtd] szamitott 60 napon beliil -
tirténd irésbeli nyilatkozat megtételére am'i], hogy élnek-e a Térsashdzakrdl 2616 térvényben
meghatarozott keresetinditési jogukkal.

A kbzgyfilés hatérozata alapjén birmely talajdonostérs kérhetl a birdsdgto], hogy a k6zbs tulajdonban llé
olyan épiileirésere, amely Snall6 ingatlanként kialakithats, vagy amellyel a meglevd kiildn tulajdon tirgya
bovithetd, megzziintesse a kbzts tulajdont, ha az a kisebbség méltdnyos érdekét nem sérti,

A fent lefrtakon tilmenden az alapitd okirat ~ a tirsashézakvdl sz616 tirvényben foglalt kivételekkel — csak
valamentyi tulajdonostéirs hozzijimlésdval mddosithatd,

A tulajdonostérs a kiilon tulajdonéval, a kiilon tulajdonhoz tattozd kdzds tlsjdonra vonatkozd hanyaddal
egyiltt szabadon rendelkozhet, A tulajdonjog védelmében bérmelyik tulajdonostars Snilléan is felléphat,

3)  Akbzis tulajdonban Jévé telek, épfiletrészek birtokldsa, hasznélata
Az épillethez tartozd telek és a kozds tulajdonban 4ll6 éphletrészek birtoklisdra és haszndlativa — =

jogszabdlyok és hatdsagi rendelkezések keretei k3261t — 2 tulajdonostirsak mindegyike jogosult. E jogét
azonban egyik tulajdonostérs sem gyakorolhatja a t5bbiek joginak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

4.} Egyéb rendelkezések

Az alapit okiratban nem szabélyozott kérdésekhen a thrsashézakrd) szélé 2003, évi CIOCIL térvény,
valamint a Polgdri Ttrvénykinyvrdl sz6l6 2013. évi V. tv. rendelkezéseit kell alicalmazni.

Az alapité okirat hatélya kiterjed a térsashéz mindenkors tulajdonostérsaira, illetbleg azok jogutddjaira.




5) Szervezeti és miikdési szabilyzat

A tirsashiz szervezetét, az egyes szervek hatdskorét, jogait és kitelezettségeit, a kozbs kdlitségek
viselésének részletes szabalyait, a tdrsashiz hézirendjét, valamint a tirsashdzakrSl szbl6 tGrvény 4ltal
kitsitelezd tartalmi elemként elfirt kérdéskdrdket a tulajdonostérsak a Szervezeti-miikddési Szabilyzathan
éllapitjik meg,

A Térsashdzat alap(té tulgjdonos a Tarsashézi Alapits Okirat elkésitéaére és ellenjegyzésére, valamint az
ezzel kapesolatos teljes kord foldhivatali eljirdsra meghatalmazza a Hirsch Ugyvédi Irodét (1055 Budapest,
Falk Miksa w. 12. /pc/, KASZ: 36061959 /szh.: 1126 Bp., Németvblgyi 6t 11./, irodavezets: Dr. ifj. Hirsch
Tamis), amely a meghatalmazist clfogadja.

Budapest, 2021. augusztus 4.

----------------------------

Budapest Févi erencviros Onkorminyzata
alapitd
(nevében elifré B i Krisztina nolghrmester képviseletében

meghatalmazott)

A jelon okiratot Dr. ifj. Hirsch Tamds Ggyvéd (Hirsch Ugyvédi Iroda, postactm, félfogadas: 1055 Budapest,
Falk Mikea u. 12., KASZ: 36061959 /szh.: 1126 Budapest, Németvsigyt it 11./) ollenjegyzem.

Budapest, 2021, angusztus 4,
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FENYKEP MELLEKLET

Tarsashdz bejérata/hazszamjelzés Udvari homiokzat
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Lakas bejarata/villanydra LakésszGmjelzés
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