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Megrendel8 azonositd
Keriileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa

Az értékelés célja

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Fv0-021
K6zépsé-Ferencvaros
1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1.
37241/18/A/1
: egyéb helyiség
iroda
: Onkormanyzat altali megrendelés, gazdasagi dontés elékészitéséhez

Tulajdoni lap szerinti méret 20 m?
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 20m? Fajlagos m2 ar: 352 566 Ft/m?
Tarsashaz telek terulete 245 m?

Eszmei hanyad
Bels6 mdszaki allapot
MegkozelithetGsége

Ertékelés alkalmazott mddszere

287 / 10000
: feldjitandod
: alagsori

piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu médszer

A Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.) megrendelésére
készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozasa
utan, a helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

7 050 000 Ft
azaz Hétmillio-o6tvenezer- Ft.

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

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készult.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap id6pontja : 2023. majus 23.

Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

180 nap
: forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. junius 12.

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Adoszam: 22771393-2-42

wwyy. ertekbecslesek cor
%&AJ E2lz e

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési Szerz6dés szerint a Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakats
tér 14.), mint Megrendel§, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat 4ltali megrendelés, gazdasagi dontés elSkészitéséhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényez6ket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékel

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 20,0 m?

Helyrajzi szama: 37241/18/A/1

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: iroda

Bejegyz8 hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Ferencvarosi Onkormanyzat 1/1

II. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest IX. keriilet Kdzéps6-Ferencvéros keriiletrészében, az UllSi utrél nyilé Sobieski Janos
utcaban fekszik. A kdrnyéken jellemz&en utcafronton allé 2-4 emeletes tarsashazak épiltek, melyek allapota
kozepes-felujitando.

A terilet gyalogosan és gépjarmdvel aszfaltozott Uton kozelithet6 meg, a témegkozlekedés (autdbusz és
villamos megalldk) az ingatlan kozvetlen kozelében érhetd el. Az alapellatast biztosito egységek (élelmiszer és
iparcikk Gzletek, szolgaltatok, hivatalok, orvosi rendeld, gydgyszertar stb.) az ingatlan kozelében, ill. néhany
villamos megallonyi tdvolsagban hianytalanul megtalalhatok.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz [] Trolibusz Metro/Féldalatti [ ] Vasit
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A pince + foldszint + 4 emelet szintkialakitasu tdrsashdz kisméretli égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezet(i cseréppel héjalt magastetével épiilt, beépitési mddjat tekintve zartsordan
beépitett. Az éplletet Valkd Sandor tervezte és épitette 1937-ben.

Az ingatlan a STANDARD Kft. telephelye, jelenleg irodaként funkcional. Az albetét Tulajdoni lap és TAO szerint 20
mZ2-es egyéb helyiség megnevezés(i utcafronti ingatlan, amely a tarsashédz alagsori részén helyezkedik el. Az
albetétbe 2 lépcs6 vezet, bejarati nyilds magassdga 2,50 m. A bejarati ajté és a mellette 1év6 nyilaszard
hagyomdnyos faszerkezet, szimpla tiveggel, melyek raccsal vannak védve. Belsé tere 3 helyiségre osztott, iroda,
wc és kozlekedd. Az iroda helyiségben taldlhaté a kézmosd, ez a rész csempézett, az iroda tobbi része festett és
mdanyag falburkolattal ellatott. Fiitése gazkonvektorrdl lizemel, a kémény nincs bélelve. Melegviz-ellatds a
kézmoso részen kialakitott felsé elhelyezés( helyi villanybojlerrél megoldott. A belsé tér az elmult 15 évben nem
volt felujitva, a nyilaszardk h6technikailag elavultak, a padozat cserére érett, a falazat Ujra festése (talajviz elleni
szigetelése) javasolt.

Az albetétben géazoéra, villanydra és vizdra kiépitett, belmagassag 2,77 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

Osszességében az ingatlan teljes kor feljitast, korszerdsitést igényel.

Epiilet:

Epilet épitési éve: 1937 L
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 4 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Flggdbleges teherhordo szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat kozepes
Tet6szerkezete: fa Acsszerkezet, cserép héjazat kozepes

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett kozepes

Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség

Belsd terek felllete: festett, csempézett, mlanyag falburkolattal ellatott |feldjitandd
Belsd terek burkolata: PVC feldjitandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett feltjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: PVC feldjitandoé
Kils6 nyilaszarok: fa szerkezetek, raccsal védve feldjitandoé
Bejdrati nyilds magassaga: 2,50m atlagos
Atlagos belmagassaga: 2,77 m atlagos
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek feldjitandoé
Fltési rendszer: gazkonvektor feldjitandoé
Melegviz biztositasa: felsé elhelyezésl villanybojler feldjitandé
Meglévé kozm-kidllasok: villany, gdz, viz, csatorna kozepes
Meglév6 kozml mérdorak: villanyéra, gazora, vizéra kozepes
Felujitas éve: nem tortént feludjitas az elmult 15 évben

Felujitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota 6sszességében: feldjitando

Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre 3ll6 adatok (az épillet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentiéciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A tarsashdazon épiletszerkezeti hibdk, vizesedés és penészedés nem lathato, kiils6 homlokzata atlagos allapotu,

kordnak megfeleld.

Albetét:

A labazati részen kisebb felazas lathatd , amely az elégtelen talajnedvesség elleni szigeteléstdl alakulhatott ki.

¢ Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanyéraval rendelkezik
* Gaz kozm{ — kiépitett, hitelesitett gazéraval rendelkezik
* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéraval rendelkezik

e Kdzcsatorna — kiépitve

e F(ités — gazkonvektor

* Melegviz-ellatas — fels6 elhelyezési villanybojler

¢ Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlannak van bérlGje, de felujitas nem tortént a helyiségben.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
festett,
csempézett,
iroda PVC m(ianyag 18,38 m? 100% 18,38 m?
falburkolattal
ellatott
kézlekedd PVC festett 0,96 m? 100% 0,96 m?
wce PVC festett 0,90 m? 100% 0,90 m?
mérési korrekcid -0,24 m? 100% -0,24 m?
Osszesen: 20,00 m? 20,00 m?
Osszesen, kerekitve: 20 m? 20 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
madositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl szold
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategodridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szdandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet6ség, infrastrukturadlis ellatottsag

- méret, mUszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté mee.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2023 Q2)

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

2. A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

kockazat)+helyi kornyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat-éves inflacio. 14,6%+(1,5-
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakdsok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A nettd Gizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapt szamitasi médszere

A nettd potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepllés milyen szint(i, min&ségli ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pdtlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos mdszaki jellemzdékkel és funkciéval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes muiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Ujrael&allitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2022. évi egységdarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsdokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) koérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili korilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé

ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1096 Budapest,
Sobieski Janos IX. ker., IX. ker., Bp., IX.
utca 39. alagsor Knézits Mester Mihalkovics
1
megnevezése: egyéb helyiség Gzlet tzlet iroda
alapteriilet (m?): 20 56 29 95
kindlat K / tényl.adasvétel T K T K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 24 500 000 10 900 000 41 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% 0% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 393 750 375 862 396 947
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 4% 1% 8%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0%
altaldanos miszaki allapot -10% -5% -10%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
eltéré funkcio -5% -5% -5%
haz mszaki allapota 0% 0% -5%
Osszes korrekcio: -11% -9% -8%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 348 863 341 659 367 176
Fajlagos atlagar: 352 566 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 7 051 320 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 7 050 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Utcafronti, félszuterén, jé muUszaki allapotu, lakdsnak kialakitott, Gizletként
nyilvantartott ingatlan, vizesblokkal. ingatlan.com/32493993

2. adat: Utcafronti, szuterén, jé muszaki allapotban Iévé iroda, cirko fitéssel,
vizesblokkal. ingatlan.com/33464099

3. adat: Pinceszinten lévé felljitast igénylé allapotl, miihely. ingatlan.com/33492673

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
7 050 000 Ft
azaz Hétmilli6-6tvenezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan| 6sszehasonlité 6sszehasonlité 6sszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: Solboisz?;?nac?se:clca Bp'., IX. I.3p.,.IX'. Bp., IX.

39, alagsor 1. Raday Sobieski Janos Ferenc krt
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség tzlet raktar Uzlet
hasznosithaté teriilet (m?): 20 60 30 24
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 150 000 39 000 70 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hd): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m>/ho): 2 250 1170 2 625
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 4% 1% 0%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -15% 0% -15%
kerilleten beliili elhelyezkedés -5% 0% -5%
éplleten beliili elhelyezkedés 0% 20% 0%
Osszes korrekcio: -16% 21% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 1890 Ft/m2/hé | 1416 Ft/m2/hé | 2 111 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1 805 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Felujitott, klimatizalt vizesblokkal ellatott, szuterén szinten lévé
Uzlethelyiség. Ingatlan.com/33544668

2. adat: Lépcs6hazi, foldszinti szeparalt helyiség. Ingatlan.com/26901398

3. adat: Feldjitott kozmetikai helyiség. Ingatlan.com/32519783

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 805 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe veheté éves bevétel: 368 220 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 11 047 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 7 364 Ft
Egyéb koltségek: 5% 18 411 Ft
Koltségek dsszesen: 36 822 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 331398 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tékesitett érték, kerekitve: 4 730 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

4730 000 Ft

azaz Négymillio-hétszazharmincezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 0sszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az lzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelked8 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapu mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Suly [Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mdédszerrel: 7 050 000 Ft| 100% 7 050 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: 4 730 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 050 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
7 050 000 Ft

azaz, Hétmillié-6tvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkez6ket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomdsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviselGjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszerld haszndlatahoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megadllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé korilményekben bealld |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték feltlvizsgdlata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrol sz6lé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerz6i jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardélag a CPR-Vagyonértékel§ Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utan, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 7 050 000 Ft

azaz Hétmillio-6tvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2023. majus 23.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. junius 12.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00 N OO U1 A W N B

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozod engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

& & OO RO E]

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Komnyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal:

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/201088/2023

171

2023.05.22
BUDAPEST IX.KER.
Belteriilet 37241/18/A/1 helyrajzi szém
1096 BUDAPEST IX.KER. Sobieski Jéanos utca 39. alagsor. ajté:1. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb ©6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
egyéb helyiség 20 0 0 287/10000 onkormanyzati
Bejegy2d hatérozat: 241915/1/2000/00.10.16
2. bejegyzd hatarozat: 161005/1993/1993.06.23
Tarsashaz
Az ©6nallo ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 161005/1993/1993.06.23

jogeim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonos

név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT

cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14

NLRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGY

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzé
a. Ez az elektronikus dokumentum

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazz
kinyomtatva nem mindsul hiteles bizonyité ereijd dokumentumnak.

seket,

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1

TARSASHAZI TULAJDONT ALAPITO OKIRAT (Részlet)

TARSASHAZI TULAJDONT ALAPITO

! OKIRAT

I,

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Ferencvérosi Onkorqényzat /1093 Budapest, Bakdts tér
14./ a Budapest If. ker. 510, sz. Tulajdoni lapon,
37241/18. hrsz. alatt felvett, 245 m® teriiletli, termé-
szetben a IX, keriilet Sobieski Jénos u. 39. szdém alat-
ti, a Ferencvdrosi Onkomminyzat tulajdondban #1186 hiz-
ingatlant, mint az ingatlan tulajdonosa, a 32/1969.
/IX. 30,/ Korm. szémi rendelet 2. § /2/ bekezdése alap-
Jén, a mellékelt tervrajz szerint

tdrsashidzzd

alakitja.

A térsashdz Orodklakdsai és nem lakds céljdra szolgdld
helyiségei a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek meg-
felelden, mint Oroklakdsok és nem lakds’céljdra szolgi-
16 helyiségek, a kdzds tulajdonban maradd telek, épit -
letrész, berendezések &és felszerelések kzSs haszndla-
ténak jogdval - a kijelslt ingatlan elidegenitd szerv
Utjén értékesitve -, a vevék személyi tulajdoniba keriil-
nek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostdrsak egymés
kozotti Jogviszonydt az 1977. évi 1ll. sz. tvr. és az a-
lapité okiratban foglaltak az alsbbiak szerint szabi -
lyozzdk:
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1

T,
k0zO0s BS KULON TULAJDON

A -
K0z0S TULAJDON
1. A tulajdonostirsak kozds tulajdondban maradnak az

1, sz, alatt mellékelt terveken feltlintetett telek,
éplitményrészek, 3Erendezések és felszerelések,

i
T Telek 245,00 m>
/ettdl udvar: 34,62 m°/
II. Alap=- és felmené falak,
lépcsbhizi falak, kémények,
szelldzdlkiirtbk
I1T1, Kdzbensd~ és zdrdfidémek
burkolatok nélkiil
E
iv, Lépcsbhiz
alagsor 4,08 mE
mfszt-t61 III. em.-ig 4x15,49 m°
5
IV. emelet 18,74 m©
Usszesen: 84,78 m”
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39

.alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1

el -
e : 2
V. Kapubejarat 17,20 m
VI. Légakna
alagsor 0,50 m2
mfszt-t6l padldsig 5 x 0,90 m2
B 0,90 m2
Osszesen: 9,90 n®
VII. T4roldé alagsorban 1,43 m®
VIII.  Féskamras 12 x 2,70 m°
2
1,60 m“
2 Osszesen: 34,00 m°
2
X, Kozos WC 1,05 m
2
X, Mosdkonyha 15,20 m
XI. Padl4s 45,95 m°
2
45,10 m"
¥ 2
Usszesen: 91,05 m™
k4
XII. Hyereg- félnyereg tetd-
szerkezet, hornyvolt cserép-
fedéssel és lapostetd horgany-
lemez fedéssel
XIII. Tetdn kiviili kémények,

szelldzdok, fedkbvek
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1

B.

KULON TULAJDOHN

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kiildn
tulajdoniba keriilnek, mint térsashiztulajdoni illetSsé-
giik alkotérésze - a kdzds tulajdonban maradd vagyonré-
szek kozds birtokldsinak, hasznélatdnak jogdval -, az
egyes tdrsashdzi Oroklakdsok és nem lakds céljdra szol
g416 helyiségek, azok tartozékaival és felszereléseivel,
nevezetesen: az &piilet egyes szerkezeti egységeinek /fo-
dém, szerkezeti fal, kéménypillér stb./ kivételével
mindazok a szerkezeti elemek, amelyek az 8roklakis /nem
lakds céljdra szolgéié helyiség/ szerves egységét képe-
zik,

1
Ezek: belsd vdlaszfalak a vakolattal, belsd hideg- €s
melegpadld burkolatok, falburkolatok, nyildszdrd szer-
kezetek, berendezési és felszerelési tdrgyak, a viz-
és csatornahflézatbdl az dgvezetékek a szerelvényekkel,
az elektromos- és gézhélézatﬁél az Srdklakdshoz /nem la-
kds céljidra szolgild helyiséghez/ tartozd fogyasztismé-
ré utdni vezetékek.

A lakdshoz tartozdé erkély az alapieriilet szémitésdndl
figyelmen kiviil van hagyva.

A kiildn tulajdon az egyes tulajdonosté;sakat a kozos tu-
lajdonbdél valdé hanyaddal egylitt az aldbbiak szerint il-
leti meg:

67;, A Ferencvdrosi Onkormdnyzatot illeti meg a terveken )
/1. szédmmal jelslt, alagsor I, ajtészédmi, 1 /egy/ i-
rodébdl, 1 /egy/ kdzlekeddbdl, 1 /egy/ WC-bSl 4116
orokhelylség 20,24 n° alapteriilettel, a kozds tulaj-
donban 4116 fisrekeszek haszndlati jogdval, valamint
\\» a kdz8s tulajdonbdl 331/10,000 hényaddal.

J
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39

. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1
TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1

06. gaz kiallas

G ;c-‘;ﬁm il
08. bejarat 09. lépcsé

BN

10. bels6 tér 11. gazkonvektor

19. oldal



MELLEKLETEK: 1096 Budapest, Sobieski Janos utca 39. alagsor 1. Hrsz: 37241/18/A/1

12. kézmoso 13. kisebb labazati vizesedés

14. villanyéra/gazora 15. wc

16. vizora 17. raccsal védett nyildszard
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