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MEGBIZASI ADATOK

ERTEKELESI

BIZONYITVANY

Megbiz6 neve
Megbizé cime

: Budapest Févaros IX.kerlilet Ferencvaros Onkormanyzata
: 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varos, kertlet)
Utca, hazszam, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (tul.lap)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1096 Budapest

. Sobieski Janos u. 39. alagsor 1.
1 37241/18/A1

1 egyéb helyiség

: iroda

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt tulajdoni hanyad
Jelenlegi készlltség

Ertékelt késziiltség

Ertékelés célja

: Budapest Févaros IX.keriilet Ferencvaros Onkormanyzata

1/1 tulajdoni hanyadban

. forgalomképes

1N

: 100%

: 100%

. aktualis piaci forgalmi érték megallapitésa

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés forduldnapja
Ertékbecslés érvényessége
Ertékelt ingatlan alapteriilete
Eszmei hanyad kdzds tulajdonbdl
Kézmdellatottsag

. piaci 6sszehasonlité adatok elemzése és hozamalapu modszer
: 2023. majus 30.

: 180 nap

: 20 m?

: 287/10000

. aram,viz,csatorna,gaz

Komfortfokozat . 0sszkomfortos
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci forgalmi értéke

7 200 000 Ft

azaz

Hétmillio-kettészazezer- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemzé miszaki allapot jelentés mértéki
megvaltoztatasa nélkll — a fordulonaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kovetdéen az értékbecslés
aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése sziikséges.

Budapest, 2023. majus 30.
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1. EL6ZMENY

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata megbizast adott a tulajdonaban lévé
1096 Budapest, Sobieski Janos u. 39. alagsor 1. szam alatti
tarsashazi lakas ingatlan aktualis piaci forgalmi értékének megallapitasara.

A Megbizé az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozo
képviselS-testileti dontés elékészitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez a Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly altal 2023.05.22. napjan kiadott
Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolatot hasznaltuk fel.

A szakvéleményben felhasznalt fotdk az ingatlan terliletén a korabbi értékelés soran, 2023.05.30. napjan
megtartott helyszini szemle alkalmaval késziiltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

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

Helyrajzi szama: 37241/18/A/1

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 20 m?

Osztatlan kdzos tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartoz6é eszmei hanyad: 287/10000

Tulajdonviszonyok: Budapest Févaros IX.keriilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemzdi
2.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest,IX.keriilet K6zépsé-Ferencvaros varosrészében, a Sobieski Janbos utca - Ull&i at -
Telepy utca - T(izolté utca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett, str(in lakott belteriileten fekszik. Kérnyezetében
vegyesen talalhatdk hasonlé életkoru és Uj épitési, nagy és kdzepes lakasszamu lakééplletek. A tertlet
gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu Gton kdzelitheté meg, tdmegkdzlekedési eszkdzok (autdbusz, metro,
villamos) kbv 200 m-es tavolsagban elérhetdk. Az alap- és kdzépszintl ellatdshoz tartozo szolgaltatasok
(élelmiszer és iparcikk Uzletek, szolgaltatd egységek, orvosi rendeld, gydgyszertar, oktatasi intézmények stb.) az
ingatlan kézvetlen kérnyezetében, ill. néhany buszmegallonyi tavolsagban hianytalanul megtalalhatok.

2.2.2. A telek és a lakohaz révid leirasa

Szabalyos négyszdg alaku, 245 m2 térmértékd, egy utcara nyitott kozbensd telek az utcafronton zartsoru
beépitéssel.

Az éplilet az1890-es évek végén létesitett, alagsor + magasfoldszint + 4 emelet+beépitetlen padlastér szintekbdl
allé lakéhaz. Az utcai fronton alagsori elhelyezkedésl, utcai bejaratu, nem lakas céljara szolgalé helyiségek
talalhatdk, a lakasok a Iépcs6hazbdl nyilnak. A lakohaz kllsé homlokzata megfelelé/atlagos miiszaki allapotu.

2.2.3. Az ingatlan kb6zmlivesitettsége

Elektromos halézat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kozm: kiépitett halozat
Szennyviz csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kdzm: kiépitett halozat
Egyéb : internet, telefon

Molnar Méria e.v.
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2.2.4. Az értékelt ingatlan altalanos leirasa

Az értékelt ingatlan a lakdépulet alagsori szintjén, a kaputdl jobbra elhelyezkedé nem lakas céljara szolgald
helyiség. A csatlakoz6 terepszintnél két Iépcsével alacsonyabban fekvd albetét egy kozvetlen utcai bejaratu
irodahelyiségbdl, valamint az ebbél nyilé kdzlekedd és wc helyiségbdl all. A flitést kéménybe kotott gazkonvektor,
a melegvizet atfolyds rendszer(i, elekromos vizmelegit8 biztositja.

A helyiség utcai bejarata és ablaka fémraccsal védett.

Osszességében: j6 kornyezetben, alagsori szinten fekv®, atlagos miszaki allapotu, izlet és iroda céljara
alkalmas nem lakas céljara szolgalo helyiség.

Az épllet miszaki jellemzdi:

Epilet épitési éve: ~ 1890

Epilet szintbeli kialakitasa: alagsor + magasfoldszint + 4 emelet +beépitetlen padlastér
Alapozas: savalapozas: ké-, vagy téglaalap

Szigetelés: nincs adat, de szigetelési hibara utald jelet nem észleltiink
Fliggbleges teherhordoé szerkezet: kézi falazéelemekbdl épiilt tégla anyagbol

Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat

Tet6szerkezete: faszerkezetl 6sszetett fedélidom

Tet6fedés: cserépfedés

Epiilet homlokzata: parkanyokkal, boltives ablakokkal, balusztrados erkéllyel tagolt
Epiilet fizikai allapota: a kulsé homlokzat j6, belsé terek felujitdsra szorulnak
Felujitas éve: nem ismert

Az értékelt lakas miiszaki jellemzdi:

Bels6 terek feliiletképzése: vakolt, festett
Belsé terek burkolata: festett
Vizes helyiségek felliletképzése: festett
Padloburkolat laminalt padldlap
e vasraccsal védett, faszerkezetl Uvegezett bejarati ajtd, szimpla
Kilsé nyilaszarok: . e
lvegezeési
Bels6 nyilaszarok: faszerkezet( nyilaszaré
Belsé tér fizikai allapota: atlagos
Fltési rendszere: kéménybe kotodtt gazkonvektor
Melegviz biztositasa: villanybojler
Felujitas éve: nem ismert

Belsé terek felujitasanak targya: -

Alaprajz:
I
o3P
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Irodahelyiség, a sarokban az abbdl nyil6 kdzlekedd (wc elétér)

-

wcC Gazkonvektor Vizmelegit6é

Vizmér6éora Gaz- és arammérdoéra
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozéd tagorszagok értékel6i szamara.
Az Eurdpai Gazdasagi Koézdsség 1992-es létrehozdsa 6ta az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA
Utmutatodja alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2016 (European Valuation Standards 2016) definicidja alapjan a piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevsé és egy
hajlandosagot mutatd eladd kozott, megfeleld marketingtevékenységet kdvetd tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkil jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb moddszer alkalmazhatd, ezek kozil legelterjedtebb a piaci
osszehasonlité adatokon alapulo értékelés. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtoértént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezé kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra altaldnosan jellemzé alku-lehetéségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekcié alkalmazasa.)

A mobdszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmaodosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:

az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
értékmaddosito tényezdk elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

e Vvégsh érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad dsszehasonlitani, ill. a kiilénb6z6 értékformak, jogok
koz6tt korrekcios tényezbdket kell alkalmazni. Az 8sszehasonlitd arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jévedelme becsllhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhatd értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lIényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megallapitasara a nemzetkdzi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljarads. A szakirodalom meghatérozasa szerint ennél a modszernél az érték
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértéke.

Az eljards lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket t6késitjilk az épllet élettartamanak,
hasznosithatésaganak vagy a befektetés elvarhaté megtérilésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennalld szerzédés adatait és/vagy az
ingatlanpiacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kdvetd idészakok pénzaramlasanak alakuldsat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzéen a befektetési céllal tartott eszkdzok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kiviil hagyjuk a kiilsé
finanszirozasbdl szarmazo elemeket, akkor az érték két részbél tevédik dssze: az eszkdz jovébeli hasznositasabol
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl valo kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
id6szak altalaban 5-10 év kozotti.

Molnar Méria e.v.
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b.) a kdzvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisitheté a kozvetlen tékésités moédszerére. A
modszer sem a befektetés id6horizontjat, sem az eszkoz j6v8beni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet t6késitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlabbal. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott eszkoztél, mint befektetéstol elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvetéen a kuldnleges rendeltetésii és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban el6fordulé felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellen6rzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségébdl le kell vonni az idd
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét. A foldterilet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (lires) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci
O0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeléssel.

Az ujrael6allitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb kdltséggel, de azonos hasznossaggal elSallithatdk lennének. Az Ujraeldallitasi
koltségbe értendd a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koéltség is, ide értend6k a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekertilési értékként meghatarozott koltségek.

Az éplilet ujra-elballitasi kdltségébe az éplletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobiliakat ki kell zarni.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcstkkenés. E kategoéria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az éplilet 6 szerkezeteinek romlasat és ennek alapjan
becsiiini a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat. Altalanos esetben a gazdasagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla éptletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegi épliletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény nem képes kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hianya, a terilet valtozé ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos
nemzetgazdasagi koérilmények eredményezik.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés mddszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése soran az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztik el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatlan kérnyezetében, ahhoz kbzel fekvd
utcakban eladasra kinalt, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az 6énkormanyzati tulajdonu lakasokra megallapitott bérleti dijak alkalmazasa helyett az
ingatlanpiacon elérheté dijakat vettlk figyelembe, a szamitasok alapjat a kertleti ingatlanpiacon bérbeadasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabol szamitott atlagos Ft/m2/hé bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasol6 tényezék

A rendelkezéslinkre bocsatott tulajdoni lap masolat tanusaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyasold, korrekcid alkalmazasara okot add korliiményként vizsgaltuk (mind a piaci
Odsszehasonlitds, mind a hozamszamitas soran) a vizsgalt ingatlan és az dsszehasonlité adatokat szolgaltatéd
ingatlanok alapteriiletének, komfortfokozatanak és miszaki allapotanak eltérését.

Molnar Méaria e.v.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosito Az értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

tényez6k megnevezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
ingatlanok azonositasa: 1096 Budapest Bp.IX.ker. Bp.IX.ker. Bp.IX.ker.
Sobieski Janos u. 39. alagsor 1.| - \jihalkovics u. Lényai u. Tizoltd u.

ingatlan megnevezése: irodahelyiség

irodahelyiség

Uzlethelyiség

Uzlethelyiség

lakas alapteriilete (m?) 20 95 73 52
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 41 900 000 35400 000 22 000 000
kinalat /adasvétel éve 2023 2023 2023
fajlagos alapar (Ft/m?) 441 053 484 932 423 077
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 396 947 436 438 380 769

Osszehasonlitashozfelhasznalt adatok révid leirasa:

1. adat:

Mihalkovics utcaban, utcai bejaratd, 95 m2 alapterilet(, elektromos panel fités(, teljes
korden felujitott, irodaként hasznélt szuterén helyiség

alagsori Uzlethelyiség

2. adat: Lényai utcaban, utcai bejaratu, 73 m2 alapteriilet(, kdzepes/jo miszaki allapotu,
gazcirko fltésd, iroda és szoc.helyiségekkel ellatott szuterén helyiség
3. adat: T(zolté utcanal utcai bejaratd, 52 m2 alapterilet(, jelenleg flités nélkiili, felujitando

Adatok forrasa: ingatlan.com

Ertékmodosité tényezdk elemzése:

Ertékmoédosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miszaki szempontok: eltéré miszaki allapot -15% 0% 10%
Miszaki szempontok: eltéré alapterulet 10% 5% 5%
Epitészeti szempontok:  épiileten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Miszaki szempontok: eltéré fltési rendszer -5% -5% 5%
Infrastruktura: keruleten beliili elhelyezkedés 0% -15% 0%
Epitészeti szempontok:  kialakitott szoc.blokk -10% -10% -5%
Osszes korrekcio: -20% -25% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 317 558 327 329 437 885
360 900
Ingatlan értéke kerekitve: 7 200 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd mdédszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

7 200 000 Ft

azaz

Hétmillié-kettoszazezer- Ft .

Molnar Méaria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Ertékmodosité tényezék Az értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

ingatlanok azonositasa: 1096 Budapest Bp.IX ker. Bp.IX ker. Bp.IX ker.
Sobieski Janos u. 39. alagsor 1. Ferenc krt. Vendel sétany Mester u.

ingatlan megnevezése: irodahelyiség tizlethelyiség lizlethelyiség lizlethelyiség

hasznosithat teriilet (m?) 20 20 30 23

kinalat K / tényl.adasvétel T K K K

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 160 000 165 000 130 000

kinalat / szerz8dés éve 2023 2023 2023

fajlagos alapar (Ft/m%ho) 8 000 5500 5652

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -5% -5% -5%

kinalat ill. idd miatt mod. fajl. alapar (F/m?/ho) 7 600 5225 5370

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

L B Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

Ertekmodosito tenyezok ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

kertleten bellli elhelyezkedés -20% -10% 0%

eltéré fltési rendszer -5% -5% 5%

épuleten bellli elhelyezkedés -10% -10% -10%

eltéré miszaki allapot 0% -10% -5%

Osszes korrekcio: -35% -35% -10%

Korrigalt fajlagos alapar: 4940 3 396 4833

Korr. fajlagos alapar kerekitve (FtYm?/hé) 4390

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabél hasznos terilet (m2): 20

Bevételek:

Piaci adatok/meglévé szerz6dések szerint: 4 390

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 737 520 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap évente, Gjraelballitasi ktg-re vetitve (%) 1,0% 92 000 Ft

Igazgatasi koltségek (%) 2,0% 14 750 Ft

Beszedési veszteség (%) 10,0% 73 752 Ft

0 Ft

Kéltségek dsszesen: 180 502 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 557 018 Ft

Tokésitési rata (%) 7,5%

Rendeltetésszerli hasznalathoz minimalisan szikséges felljitas 0

Tokésitett érték: 7 426 901 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
7 400 000 Ft

azaz Hétmillié-négyszazezer- Ft .

Molnar Méria e.v.

Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Moédszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

+ a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktualis értékének megallapitasara,

« az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz6dés szerint prognosztizalhaté jévedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfelel6en kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapu bérbeadas jévedelmezdségi
szamitasa képezte, ezért a hozamszamitds médszerét csak ellenérz6 szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kdvetkez6k
szerint:

Az alkalmazott médszerek Modszer Szémi;:tt]t ertek S[;olly Sulyo?g:]t ertek
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: |f6 modszer 7 200 000 Ft| 100% 7 200 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapi modszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: ellenérz6 modszer 7 400 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 200 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

7 200 000 Ft

azaz Hétmillio-kettészazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes, kilritett allapotra vonatkozik. Amennyiben az ingatlan értékesitésre kertil,
akkor annak szamviteli célu elszamolasanal az itt megallapitott piaci érték brutté értéknek tekinthetd.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kozvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetii kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranya vizsgalatot az értékelt
ingatlanra vonatkozéan nem folytattunk.

Nem vallalunk felel6sséget a Megbizo6tdl kapott és altalunk valdésnak vélt adatok és informaciok esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, valamint a Megbizé szébeli informaciéi alapjan
mutattuk be, igy nem vallalunk felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis
szakvizsgalat sziikséges.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizoé felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban készlilt,
amelybdl két példany a Megbizét illeti, egy példany a szakérté irattaraba kerdl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizonak és a
megbizott értékeldnek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkuil.

Molnar Méria e.v.

Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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Szakért kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat lzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizo el6zetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kortlményekben beallé 1ényeges valtozas esetén szilkséges a megadott érték felllvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemzé miiszaki allapot jelentés mérték(i megvaltoztatasa
nélkil — a forduldnaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetben az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj
értékbecslés készitése sziikséges.

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakért6i jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kovetkez6k szerint hataroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime: 1096 Budapest, Sobieski Janos u. 39. alagsor 1.
Helyrajzi szama: 37241/18/A/1
Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 7 200 000 Ft

azaz Hétmillio-kettészazezer- Ft .

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

Budapest, 2023. majus 30.

VIOLNAR MARIA e.v. & curm
1048 Bp., B8rondos u. 7. [ :
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Molnar Méria e.v.
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Az ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek
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Tulajdoni lap

Budapest Foviros Kenmanyhivatala Faldhivatali Foos ztily
Budapest, X1, Budafoki at 59. 1319 Budapest, Pf. 415

-

Lechner Nonprofit Kft, - Foldhivatal

Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat

Megrendelés szam:8000004/201088/2023

2023.05.22

BUDAPEST DXL.KER.

Belteriilet 37241/18/A/1 helyrajzi szam

1096 BUDAFEST IX.KER. Scbieski Janos utca 39. alagsor. aj

"felulvizsgalat alatL"

LRESZ
1. Az egyéb 8nadlld ingatlan adatzi:
megnavezes terulet szgbak szama
m2 asz/fél

eszmel hanyad

tulajdoni forma

eqvén helyiség 20 o0 287/10000

Bejegyzd hatdrozat: 2412135/1/2000/00.10.16

7. bejegyzd hatarazat: 161005/1933/1993.06,23
Tarsashaz

dnkormanyzati

Az &nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatércozott helviségek.

ILRES Z

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hat: at, érke

im: eredeti felvétel

1las: tulajdon

1 FERENCVAROSI ONKORMANYZAT

cim: 1092 BUDAPEST LX.KER. Bakdts tér 14

)
W

51 1ddr 161005/15%3,

NLRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZIST

Az B-hitel
ingatlan-—
a teljes m

vantartaskan s

so.at valamennyi bejegyzés

5 Lulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megel3zd napig megegyvezik az
=replé adatokxal. A szenle masolat a fennallé bejegyz

ket,

artalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Molnar Méaria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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