Lo el

 HELT-EXPERT
)

K ft.

!eg;egvze!zam: l!-!!!!!

Adoszam: 29311897-1-42
Iroda:

el +

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

@D BUDAPEST G

szdm alatt| ingatlanrél.

Hrsz. D

Készitette:

ingatlanvagyon-értékel §
Engedély szama; 06183/2010

2023. jlinius 9.

ingatlanerteke.hu !



LICHAPEST

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM} ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapité okirat (kivonat) X
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ERTEKELESI BIZONY{TVANY

MEGBIZO

Megbizé neve

Megbizd cime

: Budapest Févdros IX. keriilet Ferencvdros Onkormdnyzata
+ 1092 Budapest, Bak4ts tér 14,

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szdm, varos}

Utca, hdzszém

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint}
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: lakas

: lakés

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad

.. Budapest Féviros IX. keriilet Ferencviros Onkormanyzata
* 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hdnyad
Ertékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog

=11

+ piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Lakas teriilete (tulajdoni lap szerint)

Lakas redukdlt hasznos teriilete (alaprajz szerint)
Védettség

Lakészohdk szama

74 m’
74 m?

: helyi védettségl
: 2egész szoba

Eszmei hanyad : 140/10000

Belsd mdszaki allapot : feldjitandé

Komfortfokozat : komfortos

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere: : piaci dsszehasonlité- és hozamalapii médszer
ErtékesithetSsége: : dtlagos (kiegyensilyozott piac)

Helyszini szemle idépontja: : 2023. jinius 2.

Ertékelés fordulonapja: 2023, jinius 2.

A szakvélemény érvényességi ideje:

+ 2023, november 29.

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekilve:

- 49500 000 Ft azsz Negyvenkilencmilli6-Gtszézezer- Ft .

A megdliopitott érték bruttd érték és +/- 5%-o0s hibahatdr mellett érvényes

Késziilt: elektronikusan hitelesitett példanyban Készitﬁgitt :
wmail

um

Lt SR

ingatlanvagyon-értékeld

re.. QD

Budapest, 2023. jinius 9.
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1. ELOZMENY

Megbizd neve: Budapest F6varos IX. keriilet Ferencvdros $inkorményzata
A Megblz6 megbizta 2 HELT-Expert Kft. képviseIetébe_gatlanvagyon-értékelé’t az alabbi ingatfan
értékelésével:

2. A SZAKERTGI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgaimi értékének igazoldséhoz vilt szilkségessé. Ennek
megfelelen, a Szakért@nek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kel allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéslinkre 4116, a
mellékletben felsorolt &s jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel8en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tdbbszordsen mddosftott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet elfirdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Bérls:
Ingatlanvagyon-értékels:

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatian dllagdt, mdszaki funkciondlis jellemzdit és mds
értékbefolydsolé tényezfket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdiaton tdlmenden tidjékozddtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok Altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi Ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti llapot bemutatasa
Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Ingatlan cime (természetbeni):
Helyrajzi szédma:

Ingatlan megnevezése {tul.lap szerint): lakas

Jelenlegi hasznosltdsa: lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 74 m*

Tulajdonviszony: Budapast F&v4ros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldal

Varos (keriilet): Budapest 1X. keriilet

Vérosrész: Bels8-Ferencvaros

Tavolsaga Budapest varoskézponttdl: cca. 2 km

(vezeti besoroldsa: nagyvérosias lakddvezet

Beépitettség jellemzéi: zdrtsord beépités  eldkert nélkiili elhelyezés

26Id terQilet ardnya: cea, 20%

Kérnyez ingatlanok hasznosftasi formaja: !ak('&ing’atlanok, kereskedelmi és szolgéltatd létesitmények,
intézmeények

Megkdzelités: gépkocsi, autdbusz, villamos, torlibusz, metré

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jarddzott

Utca forgalma: alacsony

Infrastruktura: kivaid

Parkoldsi 6vezet: fizat6

Budapest [X. kerillete az egyik pesti keriilet, Osszefoglalé térténelmi neve Ferencviéros, a kerlileti Snkormanyzat is ezt
hasznalja. A varosrész 1792-ben I. Ferenc trénra lépésének alkalmabdl kapta ezt a nevet.

Eszaknyugatrél Budapest V. keriilete, északkeletré! a VIII. keriilet és a X. kerillet, délkeletr8l a XIX. keriilet és a XX.
keriilet hatdrolja. Déli szomszédja a Rickevei-Duna-4gon tdl Budapest XXI. keriilete, nyugaton pedig a Dundn 4t a Xl
kerlilettel szomszédos.

Teriilete: 12,53 km?, lakosainak szama: 59 244 f6 (2022. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest pesti oldalan, a !X keriiletben, “"Bels8-Ferencvdros" vdrosrészben, nagyvérosias
lakéovezetben, :a taldlkozdsdnal fekszik. Mindkét utca sik felszind, févérosi viszonylatban
alacsony forgalmu, jo mindségl sziigrd ut és jarda burkolattal ellatott mellékit, A teriilet sir(l beépitettségd, a zbld
teriflet ardnya cca. 20%. A kbrnyezd épliletek jellemz8en az 1800-as évek végén, vagy az 1900-as évek elején &piiit
klasszikus belvarosi, bérhaz jellegli t6bblakésos lakoépiiletek, féldszinti utcai bejdratos lzlethelyiségekkel, éttermekkel,
kavézokkat, Az épiileiek m(iszaki, esztétikai allapota tobbségében karbantartott, j, az utcakép rendezett.

A parkolds megengedett, fizetd parkoldsi dvezet. Tdmegkbzlekedési elldtast tobb BKK busz, villamos, trolibusz, valamint
az M3 és M4 jeld metré jaratai biztositanak. A megdllok az ingatlantd! gyalogosan kénnyen elérhetdk. A teriilet
Infrastrukturdlis elldtottsdga kivald, a lakossdg alapellitdsit biztoslté szolgéltatdsok az ingatlan kérnyezetében
hidnytalanul megtalélhaték.



4.2.2. A telek ditaldnos jellemzéi:

Elektromos halozat:
Vezetékes viz kézmi:
Vezetékes gaz kdzm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tijolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:

Beépités mértéke
Kerltettség/kerités:
Novényzet:

Altaldnos dilapot;
Kérnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halézat
kiépitett halozat
kiépitett halézat
kiépitett haldzat
nagyvarosias lakodvezet
kbzvetlen Utkapcsolat

szabdlyos téglalap

K-i és ENy-i utcafronti tdjoldsy, sik felszin( saroktelek
zartsort beépités  elSkert nélkiili elhelyezés

cca. 65%

minden oldalrdl védett

fak, 6rokzdldek, disznovények és flives terlilet
gondozott

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet ditaldnos Jellemz8i:

Funkcid:

:::::

Epiilet jellege:

Eplilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Fligg6lleges teherhordod szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:

Tetdszerkezete:
TetSfedés:

Epiilet homlokzata:
Lift:

Epiilet fizikai llapota:
Felgjitas (&v, jelleg):
Egyéb:

lakéépiilet
1900-as évek elejére tehets

belsé udvaros, fliggdfalyosos, klasszikus belvdrosi bérhéz jellegli
tobblakasos lakéépiilet

alagsor, féldszint és 2 emelet

k&, vagy tégla savalap

hagyomdnyos tégla felmend falazat

foldszint folott dongafddém, felsBhbb szinteken acélgerendds
kbzbensd fédém és fa 2éréfddém

fa szerkezet(i nyeregtetd

cserépfedés

vakolt, szinezett

nincs

jo

a kdzelmiltban homlokzat, figgdfolyosdk és tetd feldjitasa
az éplilet féldszintjén utcai bejaratos lizlethelyiség

Az értékelt ingatlant befogadd épiilet feltehetdleg az 1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos tégla épftési
technoldgidval. Pinceszint, fdldszint és 2 emelet szintbeli kialakitds( két traktusos lakohaz, féldszintjén utcal bejératos
lizlethelyiséggel. A belsd udvar gondozott diszkert, fakkal, diszndvényekkel beliltetett. A lakdépiilet mindkét utca felél
rendelkezik bejirattal. A belsé terek tisztak karbantartottak, az éplilet jo mlszaki és esztétikai dllapotd.
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4.2.4. A lakés ditaldnos jellemz6i:

Elhelyezkedés:;

Fekvés (lakdszobdk):
Tajolds (lakoszobak):
Benapozottsag:

Komfort fokozat:

Brutté hasznos teriilete:
Netté lakéterlilete:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Flitési rendszer:
Alternativ fGtési lehetdség:
Hasznalati meleg viz:
H(ités:

Homlokzatt nyilaszarok:

Beltéri ajtok:
BelsS terek felilletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek felllletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:

Konyha beépitetisége/jellege:

Onéllé mérdorak:
Feldjitas (év, jelleg):
Garazs / parkolo:
Extra felszereltség:
Egyéb:

M(iszaki dllapot:
Esztétikai allapot:

foldszint bejérata udvarrdl nyilik
csendes utcara és udvarra nézd ablakok
ENy-i
kdz2epes
komfortos
74 m’
74 m®
atlagosnal magasabb
jo
nincs

dongaftdém, legmagasabb ponton 4,2 m.

gazkonvetor
cserepkalyha
atfolyds gazbojier
nincs klima
hagyomanyos lvegezés( fa tokozatu ablak{ok)
gerébtokos ablakok, bejarati ajt6 fa szerkezet(, iivegezett, a be jdrati ajto és az
udvarra néz& ablakok vagyonvédelmi riccsal felszereltek
fa kivitel
falfesték
parketta
csempe é&s falfesték
kerdmia jarélap
alap felszereltségd, szerény kivitel
viz: van villany; van  gdz: van

utcai parkolés

t8bb helyen dzdsok, gombasodas lathatd, a lakés erfsen [elakott dllapoti
feldjitandd
feldjitando

Az értékelt lakds az épiilet fdldszintjén taldlhatd, bejdrata az éplilet udvardrdl nyilik. A lakds komfortos, a lakészobadk
ablakal a Gonczy Pal utcdra néznek, a konyha és a tarolé megnevezés( helyiség ablakai pedig az épiilet udvardra.. A
benapozottsag megfeleld, kbzepesnek mondhato.

A lakés folott dongafddém keriilt kialakitasra, a legmagasabb ponton 4,2 m-es belmagassdgot mértem. A lakds 6ndllé
gdz, viz és villany mérddrakkal rendelkezik. Flitésre 2 db. gazkonvektor szolgil. A lakds erdsen lelakott, tébb helyen
bedzds nyomai lathatdk, feltjitandé miiszaki és esztétikai allapotu.



UDAFE

—

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médositd Korrigalt teriilet

tényezd [m2]

foldszint 9.
el6szoba kerdmia 8,97 100% 8,97
taroléd parketta 4,82 100%% 4,82
konyha kerdmia 7,21 100% 7,21
flirdé-WC keramia 4,37 100% 4,37
kamra kerdmia 2,50 100% 2,50
szoba parketta 20,93 100% 20,93
szoba parketta 25,65 100% 25,65
Usszesen (kerekitve): 7445 74,45
[Alapteriiletek dsszesen (kerekitve): | 74,00] 74,00
IAz értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’}: 74,00'
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA utmutatd elvei és médszertani ajénlésai (EVS 2016), & t6bbszir médositott 25/1997.
(VIiL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elfirtaknak megfelelfen késziilnek.

Az értékelés mddszerei két {§ kategdridba oszthatdk:

- piaci érték alapi mddszerek

- kéltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két f8 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiil§ értékelés

- hozadéki (vagy més néven hozamszdmitason alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle madszerrel el kell késziteni. Ezt kBvetSen értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatianok, épités alatt 46 lakdingatlanok, valamint beép(tetlen iakdtalkek asetében, meghatarozott értékhatér
alatt megengedett egyetlen értékelési mddszer alkalmazdsa is.

5.1.1. Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljdrés, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit sszehasonlitja az adott
korzetben, a kdzelmudltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekciékat. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annél pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznéljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hizak,
lakasok, beépitetlen foldteriiletek telkek, sth.

A mddszer {8 lépései:

e az alaphalmaz kivélasztasa

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztdsa, adatainak elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozédsa

o értékmodosito tényezfk elemzése

o fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

e végsd érigk szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
e 0Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanck kivélasztdsa, adatainak elemzése

Az ésszehasonlités alapjdul rendszerint a kévetkez8 tényezdk szolgdlnak:

e miiszaki szempontok

e épitészeti szempontok

e hasznalati szempontok
e telekadottsdgok

e infrastruktuira

e kirnyezeti szempontok
e jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonlo tipusil fngatlanok adésvételi/kindlati adatainak felhasznaldsaval
hatéroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitéson alapuld értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé
kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a belSfe szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépései Ssszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges [alternativ) hasznélati médjainak elemzése.
A jéviibeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként.
lovBheni pénzfolyamatok felallitisa hasznalati médonként.
A t8késitési kamatlab meghatarozdsa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

o nm bk wp

A hozam elvl érték megdllapitdsinal alkalmazott kiilénleges mepkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdaségosabb és legjobb hasznositdsat kell el@irdnyozni, fiiggetlendl a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelel8en a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatian értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznélat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznilattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekdtott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott id&tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflaciotdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.
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DAPEST

5.1.3. Kéltségcalapu értékelési médszer

A koltségalapd értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-el8allitasi koltségébdl le kell vonni az id6 milasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd féldterlilet értékét.

Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges placi viszonyokat. Epftés alatt lévé létesitménynél, kérosodott
létesitménynél, takart m{targynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha méds maédszer nem éll rendelkezésre,

A médszer ffi lépései:
1 atelekérték meghatdrozésa
2 afelépltmény Gjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatdrozasa.
3 avuldsok szamitdsa
4 afelépitmény (jra-elB4liitdsi kdltségébsl az avulas levondsa és a telekértékkel valo sszegzése

A féldteriilet értékét annak Gres dllapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci Gsszehasonlité
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilinleges esetben a hozamszamitdson alapulé médszer szerint.

A pétlési kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az &rtékelés idSpontjdban a meglévl
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és mdszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal
potolhatéak iennének.

Az ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek védltozatian Gjrateremtésének kohségeit kell elSiranyozni,
fuggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsétdl.

A patlast és az Ojraépitési koltség egyiittesen: djra-eldallitasi kéltség. Az Ujra-elSallftdsi koltségbe kell érteni a
kézmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vélialkozés!, a kivitelezési, @ beruhdzdi, & pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kbltséget.

Ezeket a kiltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatérozni.

Az éplilet djra-eldallitasi koltségébe az épililetgépészetet és a belsSepitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-el&éliftasi koltség Altaldnos forgalmi addt nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti kditségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexdldssal levezetett ljra-

PPN

Ilyen eset lehet:
- ha az ingatfan néhdny éven beliil késziilt és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulds az idé mUildsa miatti értékcstkkenés.

Hérom f& eleme:

- a fizikai romlas

- funkciondlis avulas

- kbmyezeti (piaci) avulds
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épillet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek ardnyét az
osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkez6 gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év

- vérosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi héz jellegti épiiletek 50-80 &v

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell a
e Kkorszer(i létesitményadta, a vizsgélt létesitményhez képest tdbbletszolgéltatdsait, illetve azokat a korszerd
kévetelményeket, amelyeket a vizsgélt iétesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezetl avuldsbari szdmba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan vadltozdst, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben scha nem dllithatd helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa torténhet
» becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjdn. A miiszaki szemléletll avultsigbecslések utan a funkciondlis és
a kérnyezeti avuldst kiildn kelt megbecsiini.

Az (jra-elBallitdsi kéltséget az avultsiggal csbkkentve és a telekértékkel névelve adédik eredményill a
kbltségalapon szamftott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megdllapitdsdnal alkalmazott kilénleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatérozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatérozédsakor a kdltségalapli modszer
e cls8sorban ellendrz8 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd, kiegészitd épileteknél, takart létesitményekné)
és mezdgazdasdgi létesitményeknél alkalmazhaté Snalldan.

Epli5 létesitmények esetében az eljdrds akkor a!kaimaz.haté, ha az épités gazdasdgossdga mar egyéb mddon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az tjraépitési kGltség csak kivételes alkalmakkor haszndlhatd, az értékelfnek a
pétlasi kdltséget kell alkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés sorén csak az &tlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pdtlasi kdltsége fogadhatd el.

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szézalékot, az ériékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megdllapitasara til kockézatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdirozasa

Piaci isszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

S - C—

Ertékmodosito tényezbk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
: ' ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. Ingatian 4.
S o g Ha'xgyk;rg::’r o | leriet, | kerdlet, | X kerilet,
. Lényay utca Rdday utca Réday utca
Funkcid: lakds lakas lakés lakas lakds
Lakds teriilete (m?) 74,0 76 68 92 79
Emelet f8ldszint 2. emelet 2. emelet 1. emelet fildszint
BEITEREaEAE dtlagosnal 3 m-nél 3 m-nél 3 m-nél 3 m-nél
magasabb magasabb magasabb magasabb magasabb
Fekvés (lakdszobak): Utcara és udvarra udvari udvari udvari udvari
Benapozottsag: kdzepes jo jo kézepes kézepes
Fiitési rendszer: gazkonvetor gazkonvektor | gazkonvektor | gdzkonvektor | gazkonvektor
Miiszaki éllapot: feldjlitandé kéizepes felijitandd felgjitandé feldjitandé
Epités Ideje: 1950 elétt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 elbtt
Lift nincs nincs van van -
Epiilet dliapota: i6 i kézepes kbzepes j6
L Afdnlat dra 65 000 000 54 500 000 73 800 000 71 900 000
fajlagos alapar {Ft/m?) 855 263 807 353 802174 910127
Alénlat ideje 2023, jun.. 2023. jan.. 2023, jin.. 2023, Jdn..
kindfat K / tényl.ad&svétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcié -10% -10% -15% -15%
Korrigdlt fajlagos egységdr (Ft/m?} 769737 726 6518 681 348 773 608
Korrekeids tényezSk D s =
épitészetl szempontok alapteriilet 0% -2% 3% 0%
éplitészeti szempontok emelet -3% 5% -3% 0%
hasznalati szempontok fekvés 2% 2% 2% 2%
hasznélati szempontok benapozottsag -3% -2% 0% 0%
miiszaki szempontok miiszaki allapot -10% -5% -5% -15%
épitészeti szempontok alaprajzi elr. 0% 0% -3% 0%
mdszaki szempontok épiilet dllapota 2% 3% 3% 0%
Osszes korrekcid ~12% 5% -3% -13%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft]mz} ' 677368 661 222 661392 673039
Atlagar kerekitve {Ft/m%) 668 255
Becsiilt piaci érték, kerekitve: 49 500 000 Ft

Az ingatlan piaci ésszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve}:
49 500 000 Ft

azaz NegyvenkilencmilliG-Gtszazezer- Ft.
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Ertékmeghatirozas hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

llapotban, kerekitve:

Ertékmodositd tényezBk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
Az ingatlan cime: -IUDAPEST' IX. keriilet, IX. keriilet, IX. keriilet, Pipa IX. keriilet,
& ’ - Lényay utca Lényay utca utca Kozraktar utca
Lakas teriilete (m?) 74,0 76 50 80 75
Emelet: foldszint féldszint féldszint foldszint félemelet
Fekvés (lakdszobék): utcara és udvarra udvari utcai és udvari udvari utcai
Benapozotisdg: kbzepes kozepes jé kizepes j6
Mdiszaki &llapot: J6 dllapotra j6 i6 i felijtott
pot vonatkozéan ! ] )
Flités rendszer: gazkonvetor gaz cirko gazkonvektor gaz cirké gaz cirkd
Klima nincs nincs nincs van nincs
galéria nincs van nincs
Epités ideje: 1950 eldtt 1950 eldtt 1950 elétt 1950 elfitt 1950 elétt
Ajdnlat ara 265 000 280 000 250 000 310 000
fajlagos alap4r (Ft/m’/h6) 3487 3111 3125 4133
Ajénlat ideje 2023. jun.. 2023. jan.. 2023. jun.. 2023. jun..
[kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
[kindlat / eltelt idd korrekcid -5% 5% -5% -5%
Korrigdit fajlagos egységdr (Ft/m?) 3313 2956 2969 3927
\Korrekcids tényerdk
épitészeti szempontok alapteriilet 0% 5% 2% 0%
épiteszeti szempontok emelet 0% 0% 0% -5%
hasznalati szempontok fakvés 2% 0% 2% 0%
hasznalati szempontok benapozottsig 0% -3% 0% -3%
miszaki szempontok miszaki dllapot -5% -5% -5% -10%
épitészeti szampontok flités -5% 0% -5% -5%
haszndlati szempontok kiima 0% 0% -5% 0%
haszndlati szempontok galéria 0% 0% -5% 0%
Osszes korrekcid -8% -3% -16% -23%
Korrigdlt fajlagos alapar {Ft/m") 3048 2 867 2494 3024
Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m*/hé) 2858
Becsiilt piaci bérleti dij komfortositott, feldjftott 210 000 Ft
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Hozamszamitds

Mennyiségek Osszegek
Haszn#lat szempontjébd| hasznos terdlet (m?): 74
Bevételek:
Meglévd szerzddések/piaci adatok szerint: 2 858
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2 284048 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 68 521 Ft
Menedzselési kdltségek az &ves bevételbs] (%) 3% 68521 Ft
Felljitdsi kdltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 45681 Ft
Koltségek dsszesen: 182724 Ft
Eredmény:
Eves fizemi eredmény: 2101324 Ft
TEkésitési rdta (%) 5,0%
Tokésitett érték: 42 026 485 Ft
Bérbeadéshoz sziikséges raforditas Ft/m’ 85 000 6 290 000 Ft
Becsiilt érték: 35736485 Ft

Az ingatian hozamszdamitdson alapuié médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve)
35 700 000 Ft
azaz Harmincétmilllé-hétszhzezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett dllapotra vonatkozik.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indoklasa

Meghizé tajékoztatssa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivénja hasznéini. Ennek
megfelelen a szakért8i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatérozésara a piaci
adatokon alapuld Bsszehasonlité elemzéses madszert f§ médszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzSen mdr tartalmazza a befektetdk megtériiési
elvarasat is, ezért jelen esetben a médszer dltal kapott értéket 100 %-0s sillyozdssal vettem figyelembe.

A hozam alapon szimitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. Ezért a hozamelvii étékelési mddszert
ellendrzd médszerként alkalmaztam, a modszer &ltal kapott értéket a végsd érték szempontjdbdl figyelmen Kivil
hagytam.

A kbltség alapi médszer a vagyontargy UjraelSallitdsi koltségébsl indul ki, tdrsashézi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel8 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a médszert nem
alkalmaztam.

Az alkalmazott médszerek Mddszer Szdmitott értdk Suly [%] SiliyosstrErtEk
[F) [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité madszerrel: fé modszer 49500000 Ftf 100% 49 500 000 Ft
ingatlan értéke kbltségalapld madszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: ellen8rzd madszer 35 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: : 49 500 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
49 500 000 Ft

azaz Negyvenkilencmillié-6tszazezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

_Ital készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez§ ingatlan
ériekeiesehez a kovetkezSket szlikséges figyelembe venni:

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatian tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemle iddpontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

az atadott jratok tanulmanyozasén tilmenden jogi természet( vizsglatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdl korlatozdsarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tiimenden nincs tudomdsa, és ezért felel8sséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kitelezettségeket, feltételazte, hogy e tulajdonjog Atruhdzasénak
idépontjéban az ingatlan hasznélatdval kzvetleniil dsszefiiggt tartozds {kdzlizemi dfjak, épitményads, sth.) nem

ll fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jovBbeni hasznositdséaval Gsszefiig-gésben a

helyi és orszdgos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektf, személyekt6l valamennyi sziikséges engedély, jovahagyss
és felhatalmazds rendelkezésre ill, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megdjithaték;

az esetlegesen fenniild, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezdkért (pl: rejtett
szerkezeti hibék, épliletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte sth.} szakértd nem véllal felelSsséget;

az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésilinkre bocsétott alaprajzban feltitntetett alapteriileti adatok, és a
valdségos vagy méret adatok eltérése miatt felelfsségiinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

az érték magéban foglalja az épliletek rendeltetésszerdl hasznalatahoz szilkséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkdz6k értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok &s dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

az ditalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feitételeken alapulnak, Megrendel§ &ltal 16rténd
felhasznalés esetén érvényesek.

ezen értékbecslés ErtékelS elfzetes engedélye nélkﬁ!, sem egyben, sem részeiben nem publikilhato,
megadottdl eltérs célra nem haszndlhaio.

Alulfrott—z OKJ 53-341-O1fingatinnvagyon-értékel6 és kdzvetits) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Eilenem, valamint az ditalam képviselt vallalkozds elfen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiftem Irdsbeli figvelmezietéshen szakszer(tlen munkavégzés miott a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2023, junius 9. _

ingatlanvagyon-értékels



Budapest Fovéros Komméanyhivatala Foldhivatali Foosztily

Budapest, X1, Budafoki Gt 59. 1519 Badapest, Pf. 415

E-hiteles tulajdood lap- Szemle mésalat
Megrendelés azane8000004/201320/2023

20230522

BUDAPEST DXLKER.

Belterilet

!UDAPEST IX.KER.

1.

Lachner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

Oldal; 111

Az egyéb On4lld ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
n2 egész/fél
lakas 74 2 0 140/16000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatérozat: 58198/1/2010/09.11.25

bejegyzd hatirozat: 58198/1/2010/09.11.25
Tarsashéz
Az alapité okirat szerint hozzatartogd mellékhelyiségek.

LRESZ =
tulajdonl hényad: 1/1
bejegyz® batirozat, &rkezési ids: 58198/1/2010/09.11.25

jogeim: 1991. évl XEXIII. tv. 1. § 162074/1992.0%.26 37428/2002.01.10

jogeim: eredeti felvétel

jogdllas: tulajdonos

név: FERENCVAROST UNKORMANYZAT

cim: 1092 BUDRPEST IX.KER. BakAts tér 14

MRESZ -
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsclat tartalma a kiadist megeldz& napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartisban szerepld adatckkal. A szemle misolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min®stil hiteles bizonyitd erej¢ dokumentumnak,

TULAJDONILAP VEGE
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A Budapes—szémﬁ ingatianon

lévd lakéépiiler

1 ARSASHAZ] ALAPITO OKIRATA

Budapesti 1 meimi xhqﬁugir -rl’bél.
Pudapest XI. Budsfoki db kg, T
fitun 2009. Novembaxr 20.

M

Tkt .epdm: ...l l.. ...- F..
Kalldklatek (dbj: ..

Az ingatlan adatai;

Fekvése: Budapest, 1X. 31 n
Helyrajzi szdma:




L

ALTALANOS RENDELKEZFESEK

- Ferenevarosi Onkormanyzat (1092 Budapest. Bakdts tér 14.) mint a Budapest. i,\-
@ : /0. a Fivdros) Keriiletek Foldhivatala ingatlan-nyilvantartdsiban Bp. IX

hrsz-ai szerepis snputiannak o tulajdonosa az ingatlant trsashdzzs alakivja. és keéri o drashis

Enginvatali bejeyy zesél,

Adursashusn ae 20 6 CXXXHL Torény rendelkezéset sonatkoznak. A wdrsashdzat o
ilgdonos ugeien obarat aldirdsaval & v okirat meiléideiét hépezd tenrajzoh on muscahi
ek Tl [L[L‘l e hogza létre.

H.
KULON ES KOZOS TULAJDON

A.

KULON TULAJDON

A twtlajdonos kiilén tulajdondba keriiinek a kozos tulajdonban maradé vagyonrészek birtokidsi
<s haszndtatt jogaval. a tdrsashazi droklakasok és nem lakés céljara szolgald he!wses,ea a
artvzékaikkai és telszereléseikkel.

bex hukiindisen o belso vilaszfaluk a vakolattal, belsd burkolutok, nyildszird sserheselch.
herendezesi €s telszerelési lirgyak. viz és csatornahalozatbol az dgvezeték a szerelvényekhel.
az elektromos és gdzhildzatbél az Groklakdshoz és nem lakds &¢ljara szolgald helyiséghez
tatozd fogyasztdsmérd utdni vezeték és mindazon eszkbzok, melyek az Briklakdshoz
tanoznak. és nincsenek kizds tulajdonban. Az épiilet szerkezeti egységei (Ridémek. artofalak.
kéménypillérek stb.) kdzos twiajdonban maradnak.

A kdzbs tulajdoni h.én_vadok szamitésandl az erkély fél alapterillette! szerepel.

A Kiltn tulajdon az egyes tulajdonostdrsakat & k8zos tulgjdonbé! jars hényaddal egviitt az
aldbbiak szerint illeti:

I} A Ferencvirosi Onkorményzatot illeti a tervrajzod@ szammal jeic /(D sz
zam  alani nem lakas céljdra szolgdld helyiség. mely 2 db pincerakiir. kamra

helyisegekbd) all.

Teriilete: 81 m2

Hozzdtartozo kezds wiajdoni illetdség: |53/10.000 ~
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A berencvirns, Onkormanyzaton illeti lervrajzon-x_émmai _jelb!l._
hrsz-a‘:-szr&m alatti oroklekds. mely 2 (kciio) szoba. konyha. elészoba.
turdészoba+Ww C. kamra. tirold helyiségekbd! all.

Teritiete: 74 m2
Hozzatartozo kdzos wiajdoni iilerdség: 140/10.000

181 A Ferencvarnsi Orkorményzator illeii a rervrajzo-.?eimma! jelﬁll_
hrw-—'&m alatti. Oriklakds. mely 2 (keuds woba, kenyha, elfszoha,
lirddszoba+ W helvisépekbs] &)1,

Teriitete: 86 m2 ‘,/

Hozzdiartozd kézis rwlajdoni tlletdséy: 163.10.000 d

190 A_Farene iy Onkormanyzatot flleti a terv.rajzm-umal jeleh
hrsz-:ﬂnm alatu. Gréklakds. mely 2 (ketd) szoba, konyha. fiirdészobe+W( . kamra
fwiviséuekbd! dil.

Leriiiere: 63 m2

Hozzaranozd kozts wigidoni iletoség:  19/10.000

~0) A Ferencvirosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzc N z4m mal seis. G D

hrsz-q szam  alatti, Groklakas, mely | {egy) szoba. konyhs, elfszoba.
Nirdészoba+WC, kdzlekeds helyiségekbdl Al .
Teritlete: 43 m2 yd

- IS

Hozzdtartozs kézos tulajdoni illetéség: 81/10.000

21.) A Ferencvérosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon-mmal jelsit,

hrsz-y am  alatti, broklakds, mely (egy) szoba. konyha, fiirdoszoba+w(
helvisegenboi aii.

Teriilete: 34 m2

Hozzatarozé kbzos tulajdoni illetéség: 64/10.000 e

32) A Ferencvirosi Onkorményzatot iileti a terviajzo zémmal jels (D

hrsz-ii am  alatti, Sroklakas. mely 2 (kettd} szoba. hall. konyha. eibszoba.
fUrdészoba. WC. kézlekedd helyiségekba! alj. A
Tenilete; 75 m2 ' /

Hozzétartoz6 kdzés tulajdoni i[letésdg: 142/10.000

23.) A Ferencvérosi Onkormanyzatot ilieti a tervrajzor-émmal jelélrF
hrsz- (P ™ alatti, 6roklakds, mely 3 és fél (hdrom €s f&]) szoba, konyna. €losz00n.

Rirdiszoba+WC, kamra helyiségekbo! 4.

Terillete: |14 m2 /
Hozzd1artozo kéz8s wlajdoni illetGség: 216/10.000

24) A Ferencvirosi Onkormdnyzatot illeti a tervrajzo ammal jelti,
SN, :

rsz-4 szdm  alatti Sroklakds, mely | ¢s 7l (mdsfél) szoba. konyha,

elészobatszéifogs. Mrdészoba+WC, kamra helyiségekba! 4ll.

Teriliete: §8 m2

Hozzétartoz6 keds tulajdoni lietéség: 110/10,000
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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékslés célja 1 placl ériék meghatdrozésa tovabbl hasznosités céljdbdl

Ingatian cime (tullap szerint) - @ vdoces. (D

Ingatlan cime (természetbeni) w
Helyrajz széma :

Ingatian megnevezése : Lakdas
Tulajdoni lap szerintl terllete : 3%2.0m®
Eszmei hdanyad : 757710000
Hasznositdasa : Lakds

Budapest Févdros. IX. KerUlet Ferencvdaros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.)
megbizésabé! (T (2000 Szentendrs, Meggy kdz 2) dital késztett
szakvéleményben, a térgyl ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdényozasa utdn, a helyszini bejards és az értékelésl szamitdsok alapjan az aldbbiak kerlinek
megdallapitdsra.

Az ingatian becsiilt piaci (forgalml) értéke:
34 300 000 Ft
azaz Harminchatmillié-hdromszazezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatdarozasra.
A megdllapftott piaci érték az dltalénos forgalmi addrél szoid 2007. évi CXXVIL térvény alapjan kertlt
meghatdrozasra, az Ingatian ¥argyl adémentes.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozasdara készilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1
Helyszinl szemle Idépontja : 2023, mdjus 30.
Szakvélemény fordulénapja : 2023, mdjus 30.
Szakvélemeény érvényessége : 6 hdnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2023, mdjus 30.

[ U
s o~ T

ingatlanvagyon-értékeld / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTS| FELADAT)

Budapest Févdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormanyzata {1092 Budapest, Bakats tér 14.) mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdnszakérté vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakértd Kft. (2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-
ertékeldt. Megrendelés alapjdn meghatérozdsra kerCit az ingatlan forgalmi (piacl) értéke.

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés soran helyszini szemlére kerdlt sor, tovabba megvizsgdldsra keriltek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre dllé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleiden alkalmazdsra kerlltek o TEGOVA (EVS) irdnyelvei és a
t8bbszdrdsen modositott 25/1997. (VL. 1.} PM rendelet elbirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatian részletesen bejértuk, az ingatian adottségait,
kémyezetét és mds értékbefolydsold tényezéket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részeteird|
fényképfelvételeket készitettUnk, amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdonl lap tartaimaza az ingatlan-nyilvdntartés szerinti dllapotot.

. rész:

Szeéljegy tartaima; Nincs bejegyzés

Ingatian cime (tullap szerint): @ -
Tulajdoni lap szerinti terblete: 32.0m®

Helyrajzi szdima: _

Ingatflan megnevezése: Lakds

Bejegyzé hatérozat: Az alapité okirat szerint hozatartozd mellékhelylségek
Il. rész:

Tulgjdonviszony: Budapest Ferencvdarosi Onkomdanyzat 1/1

lll. rész;

Bejegyzd hatdrozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. iIngatian kémyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerbletének Kdzépsd-Ferencvdaros kerlletrészében, a Marton
utcanak a Mester utca - Haller utca keresztezédéséhez kdzeli részén, frekventdlt kdmyezetben
elhelyezkedp tdrsashdzban taldhatdé. Az ingatlon szomszédségdban jellemzéen hasonld
tarsashdzak, azok utcafronti féldszintjén kiskereskedelmi és vendéglaté ipar egységek
taldhaték. Tomegkodzlekedési eszkézok kdzUl felszini BKK (busz, villamos) jaratokkal lehetséges
megkdzelitése. Az ingatlan i1dmegkdzlekedési és infrastrukturdlis elldtottsaga  kivalénak
mondhaté, az alap- és szakszolgdltatdast biztositd Udetek az épliet kdmyezetében hidnytalanul
megtaldlhaték,



4.2. Telek allaldnos jefllemz8i

Az egy utcdara nyitott, megkdzelitdleg észak-nyugati utcafronti tdfoldst telekterlleten
elhelyezkedd tarsashdzi épllet zdrtsory beépitéssel &pllt, hasonld tarsashdzak altal kézrefogva.
A belsd udvara parkositolt, gondozott. Az épllet kdmyezetében a kbézmUszolgditatdk
halézataira récsatiokozdsi  lehetdség  telies kérlen bizfosltolt. Az  Infrastrukturdlis  és
tdmegkodzlekedésl ellatottsag kivald, kapcesolatot a f&véros beisd kerlletelvel, iletve a kiisd
vérosrészekkel felszini BKK jaratok megdlléi jelentenek. Parkolds a lakéépllet eldtt és a kémyezd
utcdakban, hétkéznaponként napkdziben parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges.

4.3, Epitmény(ek) dltaldnos jellemz8i

A tégla hosszfbfalas, utcafronti zartsort beépliésd, pince + faldszint + 2 emeslet + beépltett
tetdtér szntosztasy tdrsashdz a XIX. szdzad utolsd harmaddban épllt hagyomdnyos szerkezefi
rendszerben, A figgdleges teherhordd szerkezete kisméretd falazdtégla, a szinteket
acélgerendas téglaboitozatos f&dém hatdrolja. Az utcafronti homlokzat vakolt, szinezett, a kapu
kardl kvdderezett diszitéssel ellGtott, az emeletiszinteken szemdlddkparkany diszitésG ablakokkal.
Mind az utcai, mind az udvari homlokzat feldjitott dllapotyd, szerkezeti hibdéra utalé jel nem
tapasztalhaté. A lokdsok a beld udvari, konzolos figgSfolyosdkrdl nyilnak.

Az értékelt lakas bejdrata az udvar figgdsfolyosdrél nyllik. A bejérat az elészobdba nyilik, innen
érhetd el a kenyha, a flrdészeba + WC és a szoba, Az albetét kigpitett gdz, viz, kdzesatorna és
elektromos k&zmdhdldzatokkal rendelkezik. Vizvételi lehetfség a konyhdban és a furdbdben is
birtositolt, az ingatlan &sszkomfortos besorolasd. Fitést és a melegviz ellatdst a firddszobdban
elhelyezett gdzcirkd biztositja, a héleaddk radidtorok. Feldfitds nem térmént az elmolt
évlizedekben, a fal- és padiéburkolatok atlagos igényszintet t0kréznek. Az elészoba és a konyvha
mennyeazetén kordbbi, ismétlédd bedzds nyomai lathaték. A szobdban parketta, oz egyéb
helyiségekben keramialaop elhelyezett a padozaton. A belsd udvar tdjolkdsd, kapcsolt
gerébtokos szerkezet(d, duplaszémyl ablakok kllsé amyékolokkal nem rendelkeznek, tok- és
szarnyszerkezeti elemei megfeleld dllapottak, az Uvegezés ép. Osszességében kerlleten belll j6
slhelyezkedésd, atlagos mlszaki és esztétikai dllopoty lakds.

EpUlet épitési éve: ~1870-1900 kdzdtt

EpUlet szintbeli kialakftésa: pince + féldszint + 3 emelet + padidstér

FOggdleges teherhordé kisméretU falazétégia szerkezet

Vizszintes teherhordé acélgerendds, téglaboltozatos poroszsiveg fédém
TetOszerkezete: fa GesszerkezetG magastetd, égetett agyageserép fedéssel

Epulet homlokzata:

Belsé terek felllete:

Belsé terek burkolata:
Vizes helyiséglek) felllete:

Vizes helyiseg(ek) burkolata:

KOisd nyllaszdardi:

Belsé nyilaszarok:

FOtési rendszere:
Melegviz bizlositasa:
Beisd tér fizkai dllapota:

kvaderezett, téglaburkolattal eliGtott, kbzepesfielltandd
festett, csempézett

keramialap, lamindlt parketta

festett, csempézett

kerdmialap

kapcsolt gerébtokos, fa tok- és szrnyszerkezetd, dulpaszérmyd
ablakok és fa szerkezet( bejarati gjtd

tomaorfa szerkezet( beltéri ajték, részben kazettds tokozdssal
parapetes gazkonvektor {1 db)

hé&téroids villanybojler biztosftja

atlagos



4.4. Helyiségkimutatds

Tulgjdoni lapon 32 nm kerult régzitésre az albetét terlleténdl, amely nagysagrendileg megegyezik a
lakds természetbeni alapterUleti nagysdgaval. Az értékelés soran az ingatian-nyilvantartdsban
szerepld terlletével szamolunk.

a Alapter. Hasznos . Alapter. Hasznos
Helylségek [m2] Kom. ter. [m2] Helyiségek [m2] Korr. ter. [m2]

helylségcsoport: lakds helylségcsopori:
eldszoba 7.36] 100% 7,36 0,00
konyha 3,35 100% 3,35 0.00
flrddszoba+we 3.55] 100% 3.55 0,00
sz0ba 24.,45] 100% 24,45 0,00
.00 0,00
0,00} . 0,00
0,00 0.00

Jalaptertleti korrekcid 0.29] 100% 029 | _

Osszesen: 39.00 39,00| |Osszesen: 0.00 0,00

Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapteriitete [m?]: 39.0m?




5. ERTEKELES

5.1. Efékelés médszere

Az éntékbecslések a TEGOVA Utmutatéd elvei és médszertani aj@nldsal (EVS) szerint, a t1&bioszdr
modositott 25/1997, (VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokkban
eldirtaknak megfeleldSen készlinek.

Az ingatlanok forgalmi ériékét alapvetSen harom dolog hatdrozza meg: a hely a t&gabb és
szOkebb értelemben vett féldrajzi kdmyezet, o miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szlksegletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valomint a kézgazdasdagi kémyezet, o kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy oz adott telepllés milyen szintd,
mindségl elldtast nydjt helyben és az agglomerdciéban é18 lakossag szémdra. Tapasztalati
tény, hogy egy adolt teleplidésen belll annd! magasabb ingatlanforgalmi  ériékkel
taldlkozunk, minéi nagyobb szdmd a telepllés népessége. A telepllésen belli helyzet
feltarGsdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és o részletes rendezési tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kdzmlellatottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis
infrastruktira jellemzdivel, a kdmyezetl sajatossdgokkal, az ingatlan egyedi adotsagalval.

Placl dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A mdédszer soran oz értékelendd ingatlan elemel &sszehasonlitdsra kerlinek az adott
telepllésen, vagy piaci kémyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndit
ingatianok paramétereivel, majd az eltérések komigdldsra kerGlnek. Minél kdzvetienebb
osszehasonlitasra  nyllk lehetéség., anndl ponfosabb a becsérék. Olyan ingatlanok
értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak,
lakésok, telkek, stb.

Az &sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:

- realizalt Ggyltet szernti ar / kindlat! ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdiis eliGtottsag

- méret, miszaki Gllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdmyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndl@saval hatGrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld ériékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jdvébent hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlld kiaddsoknak a klidnbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bamely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazé tiszta jdvedelmek jelenériéke,

A hozamszémitds lépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (altemativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jbvbbeni bevételek és kiaddasok becslése haszndlati médonként.

3. JovSbeni penzfolyamok felalitasa haszndlati médonként,

5. A pénziclyomeok Jelenértékének meghatarozdsa.

4. A legmagasabb Jelenériék kivdlaszidsa, mint hozamszadmiltason alapuld érték.

A modszert dlitaldban a jdvedelemtermelé képességgel rendelkezé ingaflanok esetében
alkalmazzak.



Kéltségalapl szdmiltdsi médszere

A netté potiGsi kdlfség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatian {vagyontargy) kalkulalt
mulasa, az elhaszndlédds, az erkdlcsi értékesdkkenés miatli avulds ertékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé féidterllet értékét. Epités alatt 1évd
l&tesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhats, ahol (pl. a vizsgdalt 1&tesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mds mddszer nem dll rendelkezésre.

A foldterllet ériékének a véleményezéséhez szUkséges a forgalmi képességet vizsgdlini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelesi
kérbe bevont ingofianok vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kel fejezdédnie, hogy oz adott
telepllés milyen szintd, mindségl elldtdst nydjt helyben és a kdmyezetében &I6 Iakossag
szdmadra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési {potidsi)
kditségének becslésén alapszik, levonva oz avulds valamennyi [ényeges forma@jat, A bruttd
helyettesitési (potldasi) kdltség tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos
miszaki jellemzdkkel és funkcidval biré letesitmény jelenlegl megvaldsitdsaval kapcsolatos
valamennyi kdzvetlen és [arulékos koltsegét.

A kézvetlen kéltség a vizsgdlt éplletekkel és épltményekkel azonos objektumok UjraeldallitGsi
kéltségenek felel meg. Azon éplletek, épftmények esetében, ahol a részietes miszaki
paramétereket nem ismerjuk, a bruttd Ojraelddllitdsi értékeket a rendelkezésre d@llé, vagy oz
ditalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mémdki lroda Kft. dltal kiadott Epitdipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) évi egységdrai alapjan sz&émolhatjuk.

Az avulds az idd muldsa miatti értékesdkkenés.

Hdarom f6 eleme: q.) fizikai romids, b.} funkciondlis avulds és c.) kérnyezett avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f& szerkezeteinek romidasat és a
szerkezetek ardnydt az dsszériekhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsckndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanes esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerltlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell azokat a korszerl kdvetelmeényeket, amelyeket a vizsgdlf létesitmény képtelen
kielégiteni.

c.) A kUlsé avuldas az ingatlanon kivlli kbrilmények miatt éll el6, mint a kereslet hianya, a terlilet
vdltozd ingatlan fethaszndidsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kdriimenyek.,

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.



5.2, Ingallan érlékének meghatdrozdsa

[Piact 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ingatian|  adat 1. adat 2, adat 3,
elhelyezkedés: Sl oo IXkerUlet, IX.kerOlet, IXkerUlet,
Ferenc tér Danddr u. Marton u.
menevezése: iakas lakds fakds lakés
alaptertiete (m?) 39,0 39 34 37
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (eFt) 44 900 35990 51 900
fajlagos alapdr (eFt/m?) 1151 105¢ 1403
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
mszaki Gliapot -5% -10% -20%
alaptertlef 0% 0% 0%
éplleten belllli elhelyezkedés 0% 0% 0%
fekvése 0% 0% 5%
szobdk szama:; 1 0% 0% 0%
fités és melegviz 0% 5% 0%
teremgardzs féréhely az arban 0% 0% -10%
Korrigdlt fajlagos alapdr (eFt/m?): . 979 900 212
Atlagér kerekitve: 930 032 Fi/m?
Ingatian ériéke kerekitve: 34 300 000 Ft

Osszehasoniftd adatok fomdsa:

1. adat: Ferenc téren 1981-2000 kézdtt épdilt hazban 1.emeleti, 1 szobds, hézkdzponti
fitéses, |6 allapotl dsszkomfortos lakds ingatlan.com/33595629

2. adat: Dandar utcdban 1950-1980 kozdtt épUlt hézban l.emeleti, 1 szobds,
gdzkonvektor és  elekdromos  fitésd, komfortos, felijfott  lakas
ingatian.com/33582359

3. adat: Mdérton utcdban 2001-2010 k&2t épult hdzban 2.emeleti, 1 szobds, hdzkdzponti
fGtéses, Ukzerd dllapotl, &sszkomforfos lakds  teremgardzs  férdheliyel
ingatiar.com/3358979%

Ingatlan piaci &sszehasonlitd médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
36 300 000 Ft
azaz Harminchaimillié-hdromszazezer- Fi .



Hozamszéamitason alapulé értékelést médszerrel

Adalok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
ehelyezkedése: IX.kerU'Ie’r Sobieski IX_. keri}le’f IX_.kerUlet
\ Janos v, Tazolté u. Lilom u.
megnevezése: lakés lakds lakés

terlet {m?) 40 42 38
kinglat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd) 220 000 220 000 180 000
fajlagos alapér (Ft/m2/hd) 5 500 5238 4737
KORREKCIOK

kindlat miatt -10% -10% -10%
eltérd mszaki dllapot -10% -10% -10%
komfortfokozat 0% 0% 0%
szoba szém 0% 0% 0%
eltérd alapterilet 0% 0% 0%
elhelyezkedés éplleten belll 0% 0% 0%
Osszes komrekelé: -20% -20% -20%
Komigdlt fajlagos alapér: 4 400 4190 3789
Konm. fajlagos alapdr kerekilve: 4 130 Fi/m2/hd

Osszehasonlité adatok forrdsa:

Sobiesky Janos utcdban 1.emeleti, 1 szobds, gdzcirkd fatéses, feldjitott,

1. adat: Bsszkomfortos lakds ingatian.com/33560187
Tazoltd utcdban 1.emeleti, 1 szobds, hdzkbzponti flitéses, Ujszerl dllapoty,

2. adat: Bsszkomfortos lakds ingatian.com/33598793

) Liliom utcdban 1.emeleti, 1 szobds, Ujszerd dllopotd, gdzcirkd fGtésd,
3. adat: Bsszkomfortos lakas ingatian.com/33042058
Szamitds:
Haszndlat szerinti hasznos terllet: | 39 m?
Bevételek: ‘

Pioci adatok szerint bevételek :

4130 F/m2/hé

Kihaszndltség:

90%

Figyelembe vehet§ éves bevétel: 1739 556 Ff
kaltségek:

FelvjitGsi alap: 8% 139 164 Ft
Igazgatdsi és egyéb kéliségek: 4% 69 582 Ft
K&liségek dsszesen: 208 747 Ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 1 530 809 Ft
Tokésitési rérta: 8.5%

Becslilt érték: 18 010 000 Fi

Ingatlan hozamszédmitdson alapulé maédszerrel rheghc’rc':rozot’r értéke (kerekftve):

18 000 000 Ft
azoz Tizennyolemillié- Ft .




4. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Mddszerek indokldsea

A végsd forgalmi érték a piaci ésszehasonlfté adatok dlapjan szamitott érék 100%-os
sUlyozdséval kerlit meghatdrozésra. A vizsgdlt ingation kémyezetében hasonld ingatianok
bérbeaddsa is jellemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapt médszer
eredménye |6l mutatja az adoft ingatlan tipus kindlati fulstlyat.

Az alkalmazott médszerek szdmitott ériék [Fl] i;g Stlyozolt érték [Fi]

Placi dsszehasonlité médszeme!: 36 300000 Ft| 100% 36 300 000 Ft
Hozamalapi médszerrel: 18 000 000 Ft 0% O Ff
Az ingatian egyezietett éréke: 34 300 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke [kerekitve):
36 300 000 Ft
Harminchatmilllé-hdromszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kdvetkezdket szlkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulojdony forgalomképes és tehermentes
Ingatlannak tulajdonjoga kerll értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdasan tilmenden jogi természetG vizsgdlatot
flogeim, vagyonjogok érvényessége, stb.] nem végeztink. Az ingatlan
forgalomkeépességének jogi eredetl koridtozdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tlimenden nincs tudomdsunk, &s ezért feleldsséget nem
véllalunk;

- az értékelés azon o feltételezésen alapul, hogy az ingatian Jelenlegi &s
[v&beni hasznosftdséval Bsszeflggésben a helyi és orszéigos hatdsdgoktdl
és egyéb szervezetekidl, személyektsl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre dll, llletve ezek beszerezheték,
vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezds, a
rendelkezésre bocsdatott iratok és a Megrendeld képviselSjének szdbeli
t&jékoztatasa alapjén mutattuk be, az esetiegesen fenndllé, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyageok, falgjfeiszn  alatti  problémdk,
kbmyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk felelésséget;

nem vizsgdltuk oz ériékelf ingatiannal szemben eseflegesen fenndlld
terheket &s kotelezettségeket, feltételeztUk, hogy o tulgjdonjog egy
esetleges diruhdzdsénak iddpontidban az  ingatlan  haszndlatéval
kézvetlenil Hsszefliggd tartozds nem Al fenn;

- az érték mogdban fogldlia oz éplletek rendeltetésszerd haszndlatahoz
szUkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;




8. OSSZEFOGLALAS

a szakvéleményben megjelend Megrendeid személyes adatait a 2011, évi CXIl.
térvény az informdciés dnrendelkezési jogrél és az informdcidszabadsagrdl,
tovabbd a 2014/679/EU Rendelet (2016. prilis 27.) a fermészetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd védelmérdl és oz lyen
adatok szabad dramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivOl
helyezésérdl szolé jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeljuk;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem
prognosztizdlhatd  vdltozasai modosithatjdk, illetve  érvénytelenithetik a
szakértsi vélemény vonatkozé megdllapitdsalt, ezért a vagyoniargyak értékét
befolysold kéruiményekben bedlld lényeges vdltozds esetén szikséges a
megadott énték fellivizsgdiata;

altalunk meghatdrozott értékek az elSzdekben vézolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatarozott célra,
Megrendeld altal 16rténd felhaszndlds esetén érvényesek.

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa wtan,

valamint az értéke

Iési sz&mitasok alapjéan az aldbbiakat régzitjok:

Ingatian: @ vocpes NS

Becsilt értéke:

36 300 000 Ft
Harminchatmillid-hdaromszézezer- F .

A megdllapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérdl szolé 2007. évi CXXVIL. térveny alapjan
kerllt meghatérozdsra, az ingatian targyi addmentes.

Szakvélemény forduldnapja 1 2023. mdjus 30.
Szakvélemény érvényessége : 6hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomkepes

2023. mdjus 30.
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Budspest Foviros Korminyhivatala F6ldhivatali Foszdly

Budapest, XL, Budafoki 4t 59, 1519 Budapest, Pf, 415 Oidal: 171
Erhiteles tolzjdoni Iap ~ Szemle misalat
Megrendelés szanr8000004/201315/2023
20230522
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1. Az egyéb 6ndllé ingatlan adatai:

megnevezes terillet sgzZobdk szama eszmei hényad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 39 10 751/10000 Snkormanyzati

Bejegyzb hatArozat: 154840/2/2021/21,08.30

1. bejegyzt hatarozat: 154840/2/2021/21,08.30
Tarsashiz
Az alapitd cvkirat szerint hozzatartozé meliékhelyiségek.

LRESZ
1. tulajdoni hinyadi 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 154840/2/2021/21.08.30
jogeim: 199%1. évi XDIXITI. tv. 1. §
jogdllas: tulajdonos
név: FERENCVAROST ONKORMANYZAT
cim: 1090 BUDAFEST IX.KER. Bakdts tér 14

BRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalmz a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlen-nyilvdntartdsban szerepld sdatokkal. A szemle mésolat & fennallé bajegyzéseket,
a telijes masolat valamennyi bejegyzéat tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitd erejf dokumentumnak.

=== TULAJDONI LAP VEGE
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3)

5)

L )efmmal jelan, he} z
talélhaté alibbi 1 ogész £zobés, Gssvesen 36,81 m? alapterilets iakas megnevezdsi ingatian]

Szoba 21,46 o
Konyha+étkezd 16,03 m*
Foardbszobat+WC 532wt
Osszeven; 36,81 m* kerekitve 37 m?

valamint & kiiztis tlsjdong részekb3l 718/10000-ed tulajdoni binyed

Budapest Fivgros IX. kerillet Ferescvivos Onkorményrathusk kizérslagos

tetvrajzo e  zimmal jeldlt, :Pﬂhalyezkedﬁ, : 5
alntt taldthst6 alfbbi 1 epéss , bizeacn 44,19 m? alaptesi i lakds megnevezésti ingatan) - ||

Szoba 21,88 m®
Bloth+Hitkess 13,26 m?
Firdbsrobat+ W 3,80 m?
Kamra 0,86 m?
Osazesen: 44,19 m* kerekitve 44 m®

Budapest Féviros IX. kerillet Ferencviros Onkorminye:
tervrajzor8lES)-immal jelbit, helyezkeds
alatt taliltato.aldibbi 1 epész » vsszeuen 38,71 m® alaptertilett lnkés

Szoba 24,45 m'
Fird8szoba+W(C 3,55 m*
Elszoba 7.36 n
Konyha 3,35
Oxszesen: 38,71 m* kerekitve 39 m?

valamint a kizbs tulejdont részekbil 757/10000-od talejdoni hinyad

Budapest Tiviros IX. kerfilet Ferencvéros Onkorminyretinst ki o
tervrazof £ hadmmal jeldit, u-ﬂaelmmo*

Szoba 2453 m?
Komyhs 5,63 m*
Elsszoba 6,10 m®
FordBszoba+WC 3,78 m?
Ossxesen: 40,04 m* kerekitve 40 m*

valamint a kidzds tolajdond részekbh) 777/10000-od tulajdoni hényad
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MEGBIZAS| ADATOK

ERTEKELES] BIZONYITVANY

Megbizb neve
Megbizé cime

: Budapest Févéros [X.kerllet Ferencovéros Onkermanyzata
: 1082 Budapest, Bakats tér 14.

Utca, hazszam, em.,ajtdszam
Helyrajzi szadm

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

Telepllés (ir. szam, varos, kerilet) -
: lakas
. lakés

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

: Budapest F&véros |X ker(llet Ferencvaros Onkorméanyzata

1/1 tulajdoni hanyadban

azaz

Forgalomképesség értékelése : forgalomké&pes
Ertékelt tulajdoni hanyad /1
Jelenlegi készlltség : 100%
Ertékelt készUltség - 100%
Ertekelés célja : aktualis piaci forgalmi érték megallapitasa
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere : piaci sszehasonlité adatok elemzése és hozamalapl médszer
Helyszini szemle idSpontja : 2023. majus 30.
Ertekelés forduldnapja : 2023. méjus 30.
Ertékbecslés érvényessége : 180 nap
Ertékelt ingatian alapteriilete ;41 mz2
Eszmei hényad kéz6s tulajdonbdl ;. 796/10000
Kazmell&tottsag : aram,viz,csatoma,gaz
Komfortfokozat : Bsszkomfortos
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatian piaci forgalmi értcke
39 300 000 Ft

Harminckllencmillid-haromszéizezer- Ft .

A megaéllapitott €rték — a helyszini szemie id8pontjdban jellemzé miiszaki allapot jelentds mértéki
megvéltoztatésa nélkal — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kivetben az értékbecslés
aktualizéldsa vagy Uj értékbecslés készitése szilkséges.

Budapest, 2023. méjus 30.

¥
] — , ‘

okleveles ingatiangazdaikoao (ESSEC)
ingatlanvagyon-értékeld

3 oldal
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1. ELOZMENY

Budapest Févéros [X. kerllet Ferencvéros Onkormanyzata megbizast adott a tulajdonéban lévd
—ﬂzam alatti

tarsashaz lakas ingatian axtualis piac foigalmi értékének megallapitaséara.

A Megbizé az értékelést az ingatian tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozo
képvisels-testlleti dontés elkészitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez a Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali FGosztaly altal 2023.05.22. napjén kiadott E-
hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolatot hasznéltam fel.

A szakvéleményben felhasznéit fotok az ingatian terletén 2023. 05.30. napj&n megtartott helyszini szemle
alkalmaval kaészaltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvintartisi adatok

Ingatian cime (tulap szerint): =t S L

Ingatlan cime (természetbeni): LAz

Helyrajzi szama: —
Ingatlan megnevezése: 1aKes
Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 41 m?

Téarsashazi kozos tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartoz6 eszmei hanyad: ABEI0000

Tulajdonviszonyok: Budapest Févaros X kerGlet Ferencvaros Onkormanyzata
1/ tulajdoni h&nyadban

Széljegy tartaima: nincs

Terhek; nincs

2.2 Az ingatlan természetbenl jeflemz6i
2.2.1. Az ingatfan kbrnyezele, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest,X keriilet Kbzéps&-Ferencvaros varosrészében, a Marton utca - Gat utca - Haller
utca - Mester utca 4ltal hatérolt, szabalyozott, beépitett, stirin lakott belteriileten fekszik. Kimyezetében
vegyesen talalhatok hasonld életiort és dj épitésd, nagy és kézepes lakasszama lakdépilletek.

A teriilet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolaty tton kozelitheté meg, témegkizlekedési eszkdzdk
(autdbusz, villamos) a kzvetlen kbzelében elérhetdk.

Az alap- és kozépszintd ellatdshoz tartozd szolgéltatésok (élelmiszer és iparcikk lzletek, szolgéltaté egységek,
orvasi rendeld, gybgyszertér, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kdzvetlen kdmyezetében, ill. néhany
buszmegallényi tavolsagban hidnytalanul megtalalhatok.

2.2.2 Atolek és a lakbhaz révid leirasa

177 m2 térmértékl, szabélyos L alakl, egy utcara nyitott kbzbensd telek, az utcafront sorl) beépitéssel.
100 %-ban beépitett telek, melynek sajat udvara nines, udvarként a szomszedo: -0 koézds zoldterllet
szolgél, melytdl természetben nines elvatasziva.

Az épitlet az 1890-es években &palt, pince+foldszint+2 emelet+beépitett tetStér szintekbal all6 lakdhaz. A
lakasok az udvari, konzolos flgg&folyostkrél és a lépesdhdzbdl nylinak. Egyszeri szemrevételezés alapjan a
lakohéaz uteai és udvari homlokzata, valamint k6z6s hasznalaty tereinek ([épesdhéaz, fuggdfolyosdk) maszaki
éllapota kifogastalan, jo.

2.2.3. Az ingallan kdzmiivesifeitsége

Elektromos hal6zat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kdzmda: kiépltett halozat
Szennyviz csatoma: Kiépltett haldzat
Vezetékes gaz kdzmi' kiépltett halézat
Egyéb : intemet, telefon

ﬁ—_ 4 oldal
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2.2.4. Az ériékolt ingatlan éltalanos leirésa

Az értékelt ingatian a iakospile (D elyezkeds, egyszobas, Ssszkomfortos lakas. A fiiggsfolyosordl az
elszobaba léphetiink, ahonnan baira nyiiik a konyha és a furdiszoba-we helyiség, a bejarattal szemben pedig a
lakoszoba. A konyha ablaka a folyoséra, a lakészoba ablaka az utcdra nyilk. A flrdészoba-we helyiség
szellbzéberendezésen keresztll szellbzik. A fiitést &s a melegvizet kombi cirké kazan biztositja, a h8leaddk

radiatorok.

Osszességében: j6 kémyezetben fekvs, felljitott maszaki allapoti, egyszobas, 6sszkomfortos lakas.

Az épilet mlszaki jellemzdi;
Eptilet épitési éve:

Epulet szintbeli kialak(tésa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fliggbleges teherhordé szerkezet:
Vizszintes teherhordé szerkezet:
TetOszerkezete:

Tetdfedés:

Eptilet homlokzata:

Epulet fizikai allapota:

Feldjits éve:

Az értékelt lakds miszaki jellemz5i;

Belsd terek felliletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:
Padldburkolat

Kolsé nyilaszarok:

Belsd nyflaszarék:

Beisé tér fizikai allapota:

Fltési rendszere:

Melegviz blztosftésa:

Szobék szama:

Feldjitas éve:

Belsé terek felijitasanak targya:

Alaprajz:

~ 1880

pince + fszt + 2 emelet +beépltetett tetStér

sévalapozas: k-, vaegy téglaalap

nincs adat, de szigetelési hibara utald jelet nem észleltiink
kézi falazdelemekbdl éplt tégla anyaghdl

acélgerendak kdzotti téglaboltozat

faszerkezeti nyeregtetd

cserépfedes

vakolt, szinezett, szemoldikparkény diszités( ablakokkal tagoit
a klsd &s bels8 homlokzat egyarént j6

nem ismert

vakolt, festeit

festett 8s csempeézett
vakolt, részben csempézett
parketta és kerdmia

faszerkezelil Gvegezett bejarati ajtd, hdszigeteld ivegezés( ablak

faszerkezetl nyflaszarok
feljitoft

cirké fltés

kombi gazkazén

1 szoba

nem ismert
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési médszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkozerékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelbk eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok énékeldi szamara.
Az Eurdpai Gazdasagi Kozosség 1992-es lélrehozésa ota az értékelés Eurdpaban mindentit a TEGoVA
utmutatoja alapjan torténtk.

Piaci erték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicidja alapjan a piaci erték az a becsiilt
osszeg, amelyért az ériékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevh és egy
hajlandésagot mutato efadd kizot, megfelelé marketingtevékenységet kéveld tranzakcit keretében, ahol a felek
tajékozottan, kariiltekintGen és kényszer nélkol jartak el.

Ingatian értékelés:

Adott ingalfan értékének meghatarozasara tSbb médszer alkalmazhatd, ezek kéz(! legelterjedtebb a piaci
ésszehasonlité adatokon alapuld értékelés. A piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtortént, konkrét é&s ismert adasvételi Ugyletek éransk -a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Usszehasonlitasaval térténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpisc aktuslis Allapotat megfelelden kifejezd kindlati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingaflanpiacra altalanosan jellemzé alku-lehetbségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekcio alkalmazésa.)

A modszer lényege, hogy az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok Kivélasztasa, adatainak elemzése utdn
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelends ingatian ériékmodosito tényezinek figyelembevételével
komigalunk.

A piaci ésszehasonlité adatokon alapulé médszer fG lépésel:

az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasziasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapériék meghatarozasa
értékmaédositd tényezék elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

s végsH érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.
Az Bsszehasonlitd vizsgalatokat egy, olyan ingatianckat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szetepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatiannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélss értékeket az elemzés sordn figyelmen
kivtl kell hagyni.

Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat szabad osszehasonlitani, ill. a kilonbézd értékformék, jogok
kazoitt korrekeids tényezdket kell alkalmazni. Az teszehasonlité drakat az altalancs forgalmi adé nélkul kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jévedelme becstilhetd, mert a fulajdonos azt bérbeadas Utjan
hasznositja, illetdleg lehetfsége van azt bérbeadés (fjdn hasznositani, megbizhaté értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megéilapitdsara a nemzetkézi
gyakoriatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozésa szerint ennél a modszemnél az érték
megéllapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmaz6 tiszta jovedelmek
jelenértéke.

Az eligras lényege, hogy a hozadéki (jbvedelmi) értéket tOkésitigk az eépllet éleftartamanak,
hasznosithatosaganak vagy a befektetés elvarhaté megtérilésének idStartamara.

A hozadéki (hozamszémitason alapuld) értékelés esetében a szamftdsok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhett jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgélt ingatlanra fenndllé szerzGdés adatait ésivagy az
ingatianpiacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékeét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkaimazunk, ezek:

a.) & pénzfolyamok diszkontélaséra alapozott szémités

Alapja az egymast kévets idoszakok pénzaramldsanak alakulasat mutats, diszkontalt cash flow anallzis (DCF).
Jellemztien a befektetési céllal tartott eszkbzok ertekelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivll hagyjuk a kilsd
finanszirozasbo! szdrmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevbdik dssze: az eszkdz jvibeli hasznositasabol
szarmazd tiszta jovedelmek jelenériéke plusz a befektetésb6l valé kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
idGszak altalaban 5-10 év kazotti.
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b.} a kézvetlen t6késités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyeniegek esetén egyszerlisithetd a kdzvetlen t6késités mbdszerére. A
modszer sem a befekietés idShorizontjat, sem az eszkiz jovibeni éntékemelkedését nem vesa figyelembe.

Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatérozott
kamatlabbal. Az alkalmazott t6késitési kamatiab az adott eszkdztl, mint befektetésts! elvarhatd minimdalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvetden a kiltnleges rendeltetési és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléforduléd felépitmények
ériékének megallapitasihoz hasznéljuk a kbltségalaph értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsdsorban
ellendrzd szamitasként alkalmazzuk).

A Koltségalapl érték-megkézelités Iényege, hogy az ingatlan djraelBaliitasi koltségébdi le kel vonni az idd
muiasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozé foldterlilet értékét. A foldtertlet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) éllapotban valé értékelésével kell megaliapitani piaci
tsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeléssel.

Az GjraelGallltasi kdltség olyan szerkezeteket és épftési munkat takar, amellyel az értékelés idpontjaban a
meglévd funkcitk a legkisebb kdliséggel, de azonos hasznosséaggal elallithatok lennének. Az djraelb4llitisi
koéltségbe értend6 a kézm(ivesitést, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltség is, ide értenddk a hatalyos szamviteli tdrvény szerinti
bekeriilési értékként meghatarozolt kéltségek.

Az éplllet Ujra-eléllitési kdltségébe az épuletgépészetet és a belsGépitészet elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulés az idd muldsa miatti értékcsdkkenés. E kategéria f6 elemei: a fizikal-, a funkcionalis- és a kdmyezeti
avulas, melyet specidlis esetekben a gazdaséagi {piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikal avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romlaséat és ennek alapjan
becslini a felépitmény gazdasagosan hétralévs élettartaméat. Altaldnos esetben a gazdaségilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegii éplletek 50-80 év, > ipari &€s mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeritleri megoldasokat jelenti. Az ériékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitrény nem képes kielégiteni.

©.) A kémyezeti avulés az ingatlanon kivilli kérilmények miatt all el8.

d.) A gazdasagi avulést a kereslet hidnya, a terlilst véltom ingatlan felhasznélésa, vagy az altaldnos
nemzetgazdaség! koriimények eredményezik.

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

3.2, Az alkalmazott értékelésl mbdszerek kivalasztisa

Az értékelés mbdszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jeilege &s az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése sorén az ingatlan értékének becslését piaci dsszehasonlitd adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztlk sl.

A piaci forgalmi érték megéilapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatlan kémyezetében, ahhoz kézel fekvo
utcakban eladasra kindlt, hasonlé paraméterekkel rendelkez ingatlanokat hasznéltunk fel.

A hozamszamitas soran, az dnkorményzati tulajdoni lakdsokra megéllapitott bérleti dijak alkalmazasa helyett az

ingatianpiacon elérhetd dijakat vettuk figyelembe, a szamitasok alapjat a kerlileti ingatlanpiacon bérbeadésra
kinalt ingatlanck bérieti dljabdl szamitott tiagos Ft/m2/Mo bérleti dif képezte.

3.3, Az értéket befolyascld tényezdk

A rendelkezésinkre bocsétott tulajdoni lap masolat taniisdga szernt az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az érieket befolyasold, korrekcid alkalmazésara okot add korllményként vizsgaltuk (mind a piaci
Gsszehasonlitas, mind a hozamszamitas sordn) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlité adatokat szolgsltatd
ingatlanok alapterilletének, komfortfokozatéanak és miiszaki llapotanak esetleges eitérését.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité t'ényezék Az értékelt ingatian Osszehasonlité ﬁs_szehasonlité ﬁs.szehasonlité
megnevezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
ingatianok azonositésa: e T X kerClet IX kerdlet IX kerifet
Sobieski Janos u. Telepy u. Ferenc tér
ingaflan megnevezése: lakas lakas lakas lakés
lakés alaptertlete (m?) 41 37 FR 40
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
|kinélati ar [ adasvételi ar (Ft) 39 990 000 42 900 000 44 900 000
[kinalat /adasvétel éve 2023 2023 2023
fajlagos alapar (Fvm?) 1080 811 1046 341 1122 500
kinatat, ill. eltelt id&é komekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt méd. fajlagos alapar (Fvm®) 972730 941 707 1010 250

Osszehasonlitdshozfelhasznalt adatok rovid lelrésa:

1. adat: Sobieski Janos utcdban 2.emeleti, 1 szobas, 37 m2-es, fokvd galérias, gazkonvekior
flitésd, fehdjitott, komfortos lakés

2. adat: Telepy utcéban 3. emeleti, 1 szobas, 41 m2-es, fekvd galérias, gazkonvektor fUlésd,
feldjitoft, komfortos lakas

3. adat; Ferenc téren 1.emeleti, 1 szobas, 40 m2-es, hazkdzponti f-ﬁtéses, jo miiszaki allapot,
tsszkomfortos lakés

Adatok forrésa: ingatlan.com

Ertékmodosits tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité] Osszehasonlito
szempontok | részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miszaki szempontok: eltérd fitési rendszer 5% 5% 0%
Miiszaki szempontok: fekvo galétia -5% 5% 0%
Epitészeti szempontok:  éplilet életkora 0% 0% -5%
Epitészeli szempontok:  épileten beliili elhelyezkedés 0% -5% 5%
0% 0% 0%
Osszes korrekclé: 0% 5% 0%
Korrigélt fajlagos alapar: 972730 894 622 1010 250
959 200
Ingatian értéke kerekitve:

39 300 000 Ft

Az ingatlan piaci Gsszehasonlité mddszetrel meghatarczott forgalmi értéke (kerekitve):

39 300 000 Ft

azaz

Harminckilencmillié-hdromszézezer- Ft .
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmédosité tényezék | Az értékelt ingatian | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

ingatianok azonosiasa: IX kerillet 1X kerlilet IX.kertlet
Sobieski Janos u. Erné u. lpar u.

ingatian megnevezése: lakés lakés lakas

hasznosithat6 terliet {m?) I 41 40 45 44

kinalat K /7 tényl.adasvétel T K K K

kinalati dfj / szerz. bérleti dij (Ftho) 1985 000 222 500 190 000

kindlat / szerz8dés éve 2023 2023 2023

fajlagos alapar (Ft/m?ho) 4 875 4944 4318

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

kinalat ill. id& miatt mod. fajl. alapér (Ftlmzlhé) 4 631 4 697 4102

Ertékmédosité tényezok elemzése:

Eramodoako iyt S | Rt | mad

butorozott 5% -5% 0%

eltéré mliszaki 4llapot 0% 0% 5%

Osszes korrekcié: 5% 5% 5%

Korigéit fajlagos alapar: 4400 4462 4307

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*h6) 4390

Hozamszémitis Mennyiségek Osezegek

Hasznélat szempontjabél hasznos teriiiet (m2): 41

Bevételek:

Piaci adatok/meglévd szerzfdések szerint: 4 390

Kihasmaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevéial: 1727 804 Ft

Kbltségek:

Felljitasi alap évente, UjraelSéllitasi ktg-re vetitve (%) 0,5% 94 300 Ft

lgazgatési koltségek (bevétel %-aban) 1,0% 17 279 Ft

Nemfizetéshd! eredd bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 172 790 Ft

OFt

Kéltségek tisszesen: 284 369 Ft

Eredmény:

Eves Gzemi eredmény: 1 443 535 Ft

Tékésitési rata (%) 6,5%

Rendeltetésszerli hasznalathoz minimalisan szikséges feldjitas 0

Tokesitett érték: | 22 208 224 Fy

Az ingatlan hozamszamitéson alapulé mbdszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
22 200 000 Ft

azaz

Huszonkettdmlllié-kettdszizezer- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1, Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlitd adatok elemzéesen és hozamszamitason alapulé
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettern figyelembe:

+ a kézvetlen piaci Gsszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktuélis ériékének megéllapitaséara, mert
lakdingatianok esetében ez ad redlis értéket, mig a hozadéki értékelés gyakorlatiag minden esetben
alulértékelést eredményez;

= az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz6dés szerint prognosztizalhatd jdvedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfelel&en kifejezheti a hozamszamitdssal megéllapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapd bérbeadas jovedelmezéségi
szamitasa képezie, ezért a hozamszamitds modszerét csak ellendrzd szamitésként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott ériék 100 %-dban hatdrozom meg a kévetkezbk
szerint:

Az alkalmazott médszerek Médszer Szémi;::tt]t értek S[;I]y :fg:?::;

Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd modszerrel: |f6 modszer 39 300 000 Ft| 100%({ 39 300 000 Ft
Ingatian értéke koltségalapi médszerrel: nem alkalmazott 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: ellentrzd modszer 22 200 000 Ft 0% OFt
|Az ingatlan egyeztetett értéke: 39 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

39 300 00D Ft

azaz Harminckilencmillié-haromszazezer- Ft.

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

Az itt megallapitott érték a 2007. &vi CXXVII. t6rvény 86.§. {1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjén
éltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az ériékbecsld szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatfanban semmiféle kdzvetlen vagy kbzvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasck, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetl kérdések vizsgélatara nem terjedt ki, igy ilyen irAnyd vizsgélatot az ériékelt
ingatlanra vonatkozéan nem folytatiunk.

Nem véllalunk felel3sséget a Megblz6tdl kapott és altalunk valésnak vélt adatok és informaciok esetleges
pontatiansagaért.

A szakvéleményben jellemzett Allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a Megbizd szbbeli informéciti alapjan
mutattuk be, igy nem véllalunk felelGsséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specidlis
szakvizsgalat szilkséges.

A szakértf jelen értékelés kapcsan kizarlag Megbizo felé tartozik felelosséggel, 6t harmadik sremély felé
kételezettség nem terheli.

Jelen értekelés magyar nyelven két eredeti, és egy elekironikus, egyméssal megegyez$ példanyban készulf,
amelybdl két példany a Megbizot illeti, egy példany a szakéntd irattéraba kerdl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetbleg adataira vald hivatkozas nem publikélhatd a Megbizonak és a
meghbizott értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyd {rasbeli hozzajarulédsa nélkil.
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Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocséatott dokumentumokat, adatokat &s informaciokat tzleti titokként
kezell, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizd eldzetes irdsbeli hozzjrulasaval
adhatja ki.

A gazdasagl, jogi feltételek és piaci viszonyok slre kelld pontossaggal nem proghosztizdlhatd véltozasali
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a vagyontargy
ertékét befolyasolo kérilményekben bedlld [ényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték feliilvizsgalata.

A megéllapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz8 miszaki dllapot jelentds mértékG megvaltoztatiasa
nélkll — a forduldnaptél szamftott 180 napig érvényes, ezt kdveiSen az ériékbecslés aktualizalasa vagy (j
értekbecslés készitése szlikséges.

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kévetkez8k szerint hatdroztam meg:

— TR |

Az ingatian forgalmi {piaci) ériéke; 39 300 000 Ft
azaz Harminckilencmillié-haromszézezer- Ft .

A fenti erték per-, igény- és tehermentes, kilritett allapoira vonatkozik.

Budapest, 2023. majus 30.

okleveles ingatiangazdaikodd (ESSEC)
ingattanvagyon-értékels
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Az Ingatian elhelyezkedését bemutato térképek
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Tulajdoni lap

Lachnar Nonproflt K#t. = Fikihivatal

Budspest Povéiros Kominyh vaius Fidhivatall Foosztily
Bodapest, X1, Budafold it 59 1519 Bm!npui, PE 415 Oidal: 1
B-ytteles tulajdenk lap- Szemle mdyolat
Megrendoits azhocB000004/201243/2023
2005.05.2

RUDAPEST IKER.

St

TWAFEYTY TH.ETE

1. Az mgyéb Snillé ingatlmn agacai:
negneTsIes teriilac szobhkx 3zama eszmei hanyad tuladdoni forma
mz egtsr/EE)
lekda 41 1 0 T96/10000 Gnkormdnyrati

Bejegyzd hatarorat: 154640/2/2021/21.0%.30

1. pejegye? hatirozat: 154840/2/2021/21.08.30
Tirsashdz
Az alapicéd ckirat szerine hozzétartozd mallikbelyisdgek.

LRESZ
1. tulajdonl hdnyad: L1/1
bejegyzt hatdrozat, #rkez'sl idé: 154B4G/2/2021/21.08.30
jogcimi 1991, éwi XHHIII. tw. 1. &
jogallaz: tulaidonos
név: FERENCVAROSI DNNKORMANYZIAT
cim: 1050 BUDAPEET IX,.KER. Bakits téz L4

HMRESZ
NEM “ARTALMAZ REJEGYZEST

Az F=hiteles tulajdonl lap misolat tartelma a kisdds: mage)s:z3 naply megegyerik az
ingatlan-nyilvéntartdsban zzerspld adatckkal. A szemla masols: a Sennalld bejegyrdseket,
a teljes mésolat valamennyi pejegyzést tartalmazza. Ex az clekbromiku- dokumentusn
kinyontetva nem mindedl hiteles bisonyitd ere;,d dokumentumnak.

TULATINNNL LAS YEIGE
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MEGBIzZAS| ADATOK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Magbizd neve
Megbizé cime

: Budapest F&véros {X keriilet Ferencvéros Onkormanyzata
: 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Utca, hdzszam, em.,ajtdszam
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (tullap)
Az Ingatian jelenlegi hasznositasa

Telepllés (ir. szam, varos, kerllet) :

: lakés

; lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

: Budapest Fovéros X kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hényadban

Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad ;1M

Jelenlegi késziltség : 100%

Ertékelt készuliség 1 100%

Ertékelés célja : aktualis piaci forgalmi érték megéllapitasa
ERTEKELES

Ertékelés alkalmsazott mdédszere
Helyszini szemle idépontja

. piaci sszehasonlitd adatok elemzése és hozamalapti médszer
: 2023. majus 30.

azaz

Ertékelés fordulonapja : 2023. méjus 30,
Ertékbecslés érvényessége : 180 nap
Ertékelt ingatlan alaptertiete ; 43 m2
Eszmei hényad kézds tulajdonbsl  : 835/10000
Kézmeliatottsag : §ram,viz,csatorna,gaz
Komfortfokozat . Osszkomfortos
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci forgalmi értéke

41 400 000 Ft

Negyvenegymilli6-négyszézezer- Ft .

A megdallapitott érték — a helyszini szemie idSpontjaban jellemz8 miiszaki allapot jelents mértskd
megvaltoztatasa nélkil — a forduldnaptsl szamitott 180 napig érvényes, ezt kbvettien az ériékbecs|és
aktualizalasa vagy (j értékbecsiés készitése szikséges.

Budapest, 2023. méjus 30.
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1. ELOZMENY

Budapest Févéros IX. kerlilet Ferencvaros Onkorményzata megbizast adott a tulajdonaban lév
Am alatti
tarsashazi lakas ingatian antuahis piaci ioigalmi értékének megallapitasara.

A Megbizd az értékelést az ingatian tovabbi hasznositasara, illelve esetleges elidegenitésére vonatkozd
képviseld-testlleti dontés elbkészitésére kivanja felhasznélni.

Az ériékeléshez a Budapest Févaros Korményhivatala Foldhivatali Féosztaly altal 2023.05.22. napjan kiadott E-
hiteles tulajdoni lap — Szemle masoclatot hasznaltam fel.

A szakvéleményben felhasznalt fotdk az ingatlan teriiletén 2023. 05.30. napjan megtartolt helyszini szemle
alkalmaval készlltek.

2, AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatian cime (tul lap szerint): (N N e T X

Ingatlan cime (természetbeni): u.az.

Helyrajzi szama:

Ingatian megnevezése: iakas

Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 43 m?

Térsashazi kdzos tulajdonbdl az értékelt

ingatianhoz tartozé eslzmei hanyad: 835/10000

Tulajdonviszonyok: Budapest Févaros X kerllet Ferencvaras Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: ninecs

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

Az értékelt ingatlan Budapest, X kerOlet Kézépsd-Ferencvaros varosrészében, a Marton utca - Gat utca - Haller
utca - Mester utca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett, strdn lakott belterOleten fekszik. Kbmyezetében
vegyesen talalhat6k hasonld életkor és () &pltésl, nagy és kozepes lakdsszamu lakoépuletek.

A terlilet gyalogosan és gépkocsival szitrd burkolatu tton kdzelltheté meg, tdmegkdziekedési eszkdzik
{autobusz, villamos) a kdzvetlen kézelében elérhetdk.

Az alap- és kizépszintl ellétdshoz tartozd szolgéltatdsok (élelmiszer és iparcikk Gizletek, szolgaltato egységek,
orvosi rendeld, gyogyszertar, oktatasi intézmeények stb.) az ingatian kézvetlen kbmyezetében, iil. néhany
buszmegélionyi tavolsagban hidnytalanul megtalathatok,

2.2.2. A telek és a lakohéz révid leirdsa

177 m2 térmértékii, szabélyos L alakd, egy utcara nyitott kdzbenst telek, az utcafronton zartsor( beépltéssel.
100 %-ban beépitett telek, melynek sajat udvara nines, udvarként a szomszédos 3780442 hrsz-0 kézos zbldterllet
szolgél, melytsl fermészetben nincs elvalasziva.

Az épilet az 1890-es években épllt, pince+foidszint+2 emelet+beépitelt tetbtér szintekbdl all6 lakohaz. A
lakasok az udvari, konzolos figgdfolyosokrot és a lépesBhazbdl nylinak. Egyszerii szemrevetelezes alapjan a
lakéhéz utcai és udvari homilokzata, valamint kbzos hasznalatil tereinek (iépeshaz, flggdfolyosdk) miszaki
éllapota kifogastalan, j6.

2.2.3. Az ingaflan kbzmdvesitsttsége

Elektromos haltzat: kigpitett halozat
Vezetékes viz kdzma: kiépitett halézat
Szennyviz csatoma: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kdzmil: kiépitett halézat
Egyéb : intemet, telefon
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2.2 4. Az értékelt ingatlan altaldnos leirdsa

Az értékelt ingatlan a lakGépllet 3. emeleti szintién, a beépitett tetétérben elhelyezkedd, egyszobas,
dsszkomfortos lakas. Bejarata a lépcsShazbol nyilik, ahonnan az étkez-eldtér helyiségbe Iéphetink. Innen balra
nyilik a konyha, jobbra a kamra és a furddszoba-wc helyiség, a bejarattal szemben pedig a lakészoba, melyben
térelvalaszté elemmel nappalit &s két halészobét alakitottak ki. A konyha ablaka a folyosdra, a lakészoba ablakai
@z utedra nyfknak. A héldszobaként hasznélt két helyiségrészben utcai tjolésd tetSsik ablakokat is elhelyeztek.
A firdészoba-wc helyisdg szelldzbberendezésen keresztl! szellbzik. A flitést &s a melegvizet kombi cirké kazén
biztositfa, a hGleaddk radidtorok. A lakés megfelelden karbantartott, j6 mdszaki dllapotban van, de a mennyezetan

tetSbedzas nyomai észleithetdk.

Osszességében: j6 kSmyezetben fekvs, j6 miszaki dllapotu, egyszobés, dsszkomfortos lakas.

Az epllet miszaki jellem=zdi:
Eptilet épltési éve:
Epiilet szintbeli kialakitasa:

~ 1880
pince + fszt + 2 emelet +beépitetett tetStér

Alapozas: savalapozés; ké-, vagy téglaalap

Szigetelés: nincs adat, de szigetelési hibara utal6 jelet nem észlelttink
Fliggbleges teherhordd szerkezet: kézi falazéelemekbdl &palt t&gla anyagbél

Vizszintes teherhord6 szerkezet: acélgerenddk kézoth téglaboltozat

Tetdszerkezete: faszerkezetl nyeregtetd

Tetbfedés: cserépfedés

Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett, szemoldokparkany diszitésl ablakokkal tagolt
Epdlet fizikai dllapota: a kills6 és belsd homlckzat egyarant jo

FelUjitas éve: nem ismert

Az értékelt lakds miszaki jellemzsi;

Belst terek felDletképzése: vakolt, festett

Belsd terek burkolata: festett &s csempézett

Vizes helyiségek felGletképzése: vakolt, részben csempézett

Padléburkolat laminalt padlo és kerdamia

KOIsé nyflaszarok: faszerkezetl Uvegezett bejarafi ajtd, hészigeteld livegezésii ablak
Bels& nyllaszardk: faszerkezetl nyilaszarék

Bels6 tér fizikai dllapota: i

Fiitési rendszers: cirkd fatés

Melegviz biztositasa: kombi gézkazan

Szobdk szama: 1 szoba

Felujitds éve: nem ismert

Belsd terek feldjitasanak targya:

Alaprajz; —
Mt -
4 edik o
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési médszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékeldk eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékeldi szamara.
Az Europai Gazdasagi Kuzisség 1992-es lélrehozdsa Ota az értékelés Eurdpiban mindentit a TEGoVA
utmutatéja alapjan térténik.

Piaci érték fogaima.

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicidja alapjan a piaci érték az a becsiit
Osszeg, amelyért az ériékelés napjan az eszkbz gazdat cserélhet egy hajlanddségot mutaté vevd és egy
hajlandosagot mutatd eladd kozott, megfelelé marketingtevékenységet kdvetd franzakeid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kéraltekintéen és kényszer nélkil jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan érékének meghatérozéséra tébb médszer alkalmazhatod, ezek kézll legelterjedtebb a piaci
dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld éntekelés mar
megtdrtént, konkrét &s ismert adésvételi Ugyletek é&rainak a vizsgalt esetre vald Kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval térténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac akiualis allapotat megfelelden kifejezd kinalati
adatok is felhasznélhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra &ltalénosan jellemzd alku-lehetdségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekeid alkalmazésa.)

A modszer [ényege, hogy az dsszehasonlltdsra alkalmas ingatlanok Kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatdrozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatian értékmodositd tényezdbinek figyelembevételavel
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlfto adatokon alapulé médszer 5 Iépésel:

az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanck kivalasztasa, adatainak elemzese,
fajlagos 4tlagos alapérték meghatdrozasa
értékmaédosité tényezbk elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa,

s végsO érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlitd vizsgélatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely fildrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tiagatdl jelentosen eltérd s2élsd ertékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat szabad ¢sszehasonlitani, ill. a kilonbdzo értékformak, jogok
kazditt komrekeids tényezéket kell alkatmazni. Az Gsszehasonlitd drakat az ditalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becstilhetS, mert a tulajdonos azt bérbeadas (tjan
hasznosilja, illettleg lehetsége van azt bérbeadés Ufjan hasznositani, megbizhaté értéket dllapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megallapitasara a nemzetkdzi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljards. A szakirodalom meghatdrozasa szerint ennél a médszemél az érték
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszktz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jGvedelmek
jelenértéke.

Az cljardas lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tOkeésitjuk az épllet élettartamanak,
hasznosithatésaganak vagy a befektetés elvarhaté megtértulésének idétartamara.

A hozadéki {(hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szémitdsok alapja az ingatlan bérbeadésa révén
clérhetd jGvedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennélld szerzbdés adatait ésivagy az
ingatlanpiacon elérhet, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt atkalmazunk, ezek:

a.} a pénzfolyamok diszkontéldséra alapozott szémités

Alapja az egymast kbvetd idészakok pénzaramlasanak alakuldsat mutatd, diszkontalt cash flow anallzis (DCF).
Jellemz&en a befektetési céllal tartott eszkbzok érickelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kival hagyjuk a keisd
finanszirozashdl szarmazé elemeket, akkor az énék két részbél tevidik Sssze: az eszkoz jovobeli hasznositasabol
szarmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl valé kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
iddszak altalaban 5-10 év kdzotti.




R

b.} a kézvetlen tGkesités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerdsithett a kézvetlen tokésités modszerére. A
modszer sem a befektetés idbhorizontjat, sem az eszkéz jGvSbeni &rtékemelkedését nem veszi figyelembe.
Enné! a szamitasnal egy éves tiszla jovedelmet t8késltOnk egy, az aktudlis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlébbal. Az alkalmazoft tdkésftési kamatiab az adott eszkdztsl, mint befektetéstdl elvarhaté minimélis
megtérlilési ratéval egyenld.

Alapvetden a killdnleges rendeltstés(i és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléfordulé felépitmények
értékének megallapitasihoz hasznaljuk a kiltségalapt értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsdsorban
ellenrzb szam(tasként alkalmazzuk).

A Kkoltségalap( érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan djraelballitasi kélségébdl le kell vonni az id&
muilésa miatti avulast, majd ebhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozéd fldterllet ariékét. A foldtertilet,
épltési iolek értékét annak beépltetien (Ures) é&lfapotban vald értékelésével kell megéllapitani a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékeléssel.

Az UjraelGaliitas! koltség olyan szerkezeteket s épitési munkat takar, ameliyel az értékeiés idépontjaban a
meglévd tunkcick a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal elallithatok lennének. Az Gjrael6allitasi
kéltségbe értendd a kézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruh&zéi, a
pénzugyi s minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltséy is, ide értenddk a hatdlyos szamviteli 16rvény szerinti
bekertlési értékként meghatarozott kéltségek.

Az épulet Gjra-el&4llitasi koltségébe az éplletgépészetet &s a belsdépiieszeti elemeket is bele kell sz&émitan!, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulés az idd milasa miatti &rtékcsokkenas. E kategoria 16 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kémyezeti
avulés, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulds meghatérozaséval is ki keil egésziteni.

a.) A fizikai avulés vizsgalata soran figyelembe kell venni az épliet 1§ szerkezeteinek romlasét és ennek alapjén
becstini a felépltmény gazdaségosan hatralévs &lettartamat. Altalanos essthen a gazdasagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,
> csalédi héaz jelleg(li éplletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszenitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mériegelnie kell
azokat a korszerl kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény nem képes kielégiteni.

c.) A ktmyezeti avulas az ingatlanon kivllii kérilmények miatt all eld.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a tertlet valtozé Ingatian felhasznalasa, vagy az 4ltaléinos

nemzetgazdasagi kdrliimenyek eredményezik.
Az avulas mértéket a harom emlitett avulasi kategdridban, sz4zalékosan kell megadni.

3.2. Az alkalmazott értékelési mbdszerek kivalasztisa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés céija alapjan valasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése soran az Ingatian értékének becslését placi osszehasonlitd adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztik el.

A piaci forgalmi érték megallapftasahoz, dsszehasonlitasra az értékelt ingatlan kérmnyezetében, ahhoz kozel fekvs
utcékban eladésra kinalt, hasonlé paraméterekkef rendelkezt ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az dnkormanyzati tulajdont lak&sokra megallapitott bérleti dijak alkalmazasa helyett az

ingatlanpiacon elérhetd dijakat vettlk figyelembe, a szamitasok alapjét a kerlleti ingatlanpiacon bérbeadasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabol szamitott atlagos Fm2/Mhé bérieti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasold tényezék

A rendelkezéslinkre bocsatott tulajdoni lap mésolat tanisaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyssols, korrekcid alkalmazasdra okot ad6 kérliményként vizsgalluk (mind a piac
Usszehasonlitas, mind a hozamszamitas sorén) az értékelt ingatian és az &sszehasonlité adatokat szolgaltatd
ingatlanok alapteriletének, komforifokozatanak és miiszaki llapotanak esetleges eltérését.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezék Az éxtékelt Ingatian (")s-szehasonlité Osszehasonlitd 6s.szehasonlit6
megnhevezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
DOSNSncklEzonosticse: Pl E Wy IX kerllet X kertlet IX kertlet
Sobieski Jénos u. Telepy u. Ferenc tér
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakés
lakés alapterilete (m?) 43 37 4 40
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 39 990 000 42 900 000 44 300 000
kinélat /ad&svétel éve 2023 2023 2023
tajlagos alapar (Ft/m?) 1080 811 1 046 341 1122 500
kinalat, ill. eltelt id6 korrekeit ~10% -10% -10%
kinalat ill. idd miatt mod. fajlagos alapér (thmz) 972 730 941 707 1010 250

Osszehasoniitashozfelhasznélt adatok rovid lefrésa:

1. adat: Sobieski Janos utcdban 2.emeleti, 1 szobas, 37 m2-es, fekvd galérias, gazkonvektor
filtésd, feldjitott, komfortos lakés
2. adat: Telepy utcéban 3. emeleti, 1 szobas, 41 m2-es, fekvd galérias, gazkonvektor ftési,
feldjitott, komfortos lakas -
3. adat: Ferenc téren 1.emeleti, 1 szoi:nés, 40 m2-es, héazkdzponti flitéses, j0 mlszaki allapotd,
tHsszkomfortos lakas
Adatok forrédsa: ingatfan.com
Ertékmadosito tényeztk elemzése:
Ertékmodosité tényezdk Osszehasonlité |Osszehasonlité| Osszehasonlitd
szempontok | részletezése ingatlan 1. Ingatlan 2. ingatian 3.
Miszaki szempontok: elterd fitési rendszer 5% 5% 0%
M(szaki szempontok: fekvd galéria -5% -5% 0%
Epitészeti szempontok:  épliet életkora 0% 0% -5%
Epitészeli szempontok:  &plleten bellli elhelyezkedés 5% 0% 5%
MUszaki szempontok: mennyezeti bedzés 3% -3% -3%
Osszes Korrekcié: 2% -3% -3%
Korrigalt fajlagos alapér: 992 184 913 456 979 943
961 900
Ingatian értéke kerekfitve: 41 400 000 Ft

Az ingatian piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):

41 400 000 Ft

azaz

Negyvenegymillié-négyszazezer- Ft.
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3.4.2. Ertékmeghatarozés hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

Ertékmédosité tényezdk | Az értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasoniité
megnevezései ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3.
ingatianok azonosltasa: X kerdlet iX kertlet IX kertllet
G ;- inosu.|  Emou. jparu
ingatlan megnevezése: lakas lakés lakas
hasznosithaté terlilet (m?) I 43 40 45 44
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. barietl dij {(Ftho) 195 000 222 500 180 000
[kindlat / szerzddés éve 2023 2023 2023
fajlagos alapar (Ft/m*/hé) 4875 4944 4318
kinalat, il. eltelt id3 korrekcié -5% -5% -5%
kinatat ill. id& miatt mod. fajl. alapar (Ft/m%hé) 4631 4697 4102
Ertékmodosito tényezok elemzése:
., Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
Ertékmédosito tényezSk ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3.
batorozoit -5% -5% 0%
eltérs miszaki allapot 0% 0% 5%
Osszes kormrekceit: 5% -5% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 4400 4 462 4307
Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m?/hé) 4 390
Hozamszémitis Mennyiségek Osszegek
Hasznatat szempontjabdl hasznos tertlet (m2): 43
Bevételek:
Piaci adatok/meglévd szerz8dések szerint: 4 390
Kihasznéltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1812 192 Ft
mtségek:
Felljitasi alap évente, Gjraclballitasi kig-re vetitve (%) 0,5% 98 900 Ft
Igazgatasi koltségek (bevetel %-aban) 1,0% 18 122 Ft
Nemfizetésbdl eredd bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 181219 Ft
O Ft
Kéltségek Ssszesen: 208 241 Ft
Eredmény:
Eves 0zemi eredmény: 1 513 851 Ft
Tékésltési rata (%) 6,5%
Rendeltetésszerl hasznalathoz minimalisan szikséges felljitas 0
Tokésltett érték: | 23 291 552 FY

Az ingattan hozamszamitéson alapulé mddszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
23 300 000 Ft

azaz Huszonharommillié-hdromszazezer- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. M6dszerek indokolisa

Az ingatlan forgalmi &értékének becslését piaci 8sszehasonlité adatok elemzéseén és hozamszamitason alapuld
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az alébbi szempontokat vettem figyelembe:

» a kézvetlen piaci 8sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktuélis értékének megallapitaséra, mert
lakéingatlanok esetében ez ad redlis értéket, mig a hozadéki &rtékelés gyakorlatilag’ minden esetben
alulértékelést eredményez,

+ az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz8dés szerint prognosztizalhato jovedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfelelden kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamités alapjat hem konkrét bérleti szerz8dés, hanem egy piaci alapl bérbeadés jdvedelmezbségi
szamitasa képezie, ezért a hozamszamitas modszerét csak ellenbrzd szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értekét a piaci dsszehasonlits adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kivetkez5k
szerint:

Az alkalmazott médszerek Médszer Szam i[tl‘:’:]t érték ‘-;;I:]y Su Iyoz;:tt‘]t érték
Ingatlan értéke placi 6sszehasonlité modszerrel: |fo médszer 41400000 Ft| 100%| 41400 000 Ft
Ingatlan értéke kaltségalaplt médszerrel: nem alkaimazott 0% CFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszemel: ellendrzé modszer 23 300 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett &rtéke: 41 400 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
41 400 000 Ft

azaz Negyvenegymillib-négyszizezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- &s tehermentes, kiliritett allapotra vonatkozik.

Az itt megallapltott &rték a 2007. &vi CXXVIL. tdrvény 86.5. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjén
altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértonek az értékelds targyéat képezb ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kizvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megdllapitasok, kévetkeztetések kizarblag szakmai szempontokon alapulnak.

Megblz&sunk jogi természeti kérdések vizsgalatdra nem terjedt ki, igy ilyen irényl vizsgalatot az értékelt
ingatlanra vonatkozéan nem folytattunk.

Nem vallalunk felelfsséget a Megbizatol kapott €s altalunk valdsnak vélt adatok és informaciok esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett llapotot egyszer( szemrevételezés, valamint a Megbizd szébeli informécidi alapjan
mutattuk be, igy nem véllalunk feleldsséget olyan kérosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specidlis
szakvizsgélat szikséges.

A szakértd jelen értékelés kapesan kizardlag Megbizo felé tartozik felelbsséggel, 6t harmadik személy felé
kitelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, &s egy elektronikus, egymassal megegyez6 peéldanyban készalt,
amelybl két példany a Megblzét illeti, egy példany a szakénd irattaraba kerll.

Az értékbecsiés egésze vagy részletei, illetdleg adataira valé hivatkozéas nem publikélhato a Megbizonak és a
megblzott értékelének a megjelenés formajét és tartalmiat jovahagyd frasbeli hozzajarulasa nélk0i.
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Szakénts kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informacitkat iizleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizd eldzetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, Jogl feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossaggal nem prognosztizélhatd valtozasal
madosithatjélk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapltasait, ezért a vagyontargy
ertéket befolyasold kérliiményekben bealld l1ényeges valtozas eselén szlikséges a megadott érték fellivizsgalata.

A megallapitoti érték — a helyszini szemle idGpontjaban jellemzd mlszaki allapot jelentds mértékl megvéltoztatasa
nélkiil — a forduldnaptdl szamitolt 180 napig érvényes, ezt kovetSen az értékbecslés aklualizaldsa vagy 0
értékbecslés készitése szikséges.

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakertSl jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) ériékét a kdvetkezbk szerint hataroztam meg;

r

Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 41 400 000 Ft
azaz Negyvenegymillié-négyszirezer- Ft.

Az értékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szama:

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

Budapest, 2023. méjus 30.

okleveles inga!angazqalkg 0 (ESSEC)

ingatlanvagyon-értékeld
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Az ingatlan elhelyezkedését bemutatd térképek
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Tulajdoni lap

Lachnar Nonprofit ki « Faldhheesl

Budapest Fivima Korminyhivatala Faldhivateli Foaaztily
Budapest, X1, Budatoki it 9, 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal; 171

L.

E-hiteles tulajiand by« Szemie mizal
Megrendelds szbecBOO0004/ 201257/ 2023
20230522

St

Az egyélb dndlld ingatlan adatei:

megneverds terlle: szobdk szAma #azmel hionyad tulejdoni forma
w2 eaésa/iel

dakaa 43 i qQ 3510000 SnkormdnyRaid

Bajeagyzd hatdrozat: 1546840/2/2021/21.08.30

bejegyzs hatdrozat: L54840/2/2021/21.08.30
‘Tarazshaz
Az alapité ckirat szerint ho.uitartord mellékhelyiségek.

nris

tulajdond hdnyad: 1/1

bejegyzd hauirozub, érkezési jdb: L54840/2/2021/31.08.30
Jogeim: 1991, évi MRXIIL, tv. L. §

degdallés: tulajdonos

név: FERENCVAROSL SNNOHMANYZAT

cim: 1090 BUDAPEST IX.EER. Bakdts tdx 14

MLREEZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mAsclat tartalma a kisdist meqeldzd napig megegyesik az
ingatlan-nyilvantartéstin azerepld adatokkal. A gzemle mizolat 2 femndlle bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyl bejegyrzést ta-talmazza, Bz az clektropikus dokumentum

kinyomtalva nem xindsil hitelea blzonyitd ersif dckumsnturnak.
TULAIDONI LA VECE
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBIZASI ADATOK
Megbizd neve : Budapest Févéros [X.kertlet Ferencvéros Onkorményzata
Megblzb cime : 1082 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

TelepUOlés (ir. szam, véros, keriilet)
Utca, hazszam, em.,ajtdszém

Helyrajzi szam
Az ingatian megnevezése (tul.lap) . lakas
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakés

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve, tulajdoni hdnyad : Budapest FGvaros D kerillet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdeni hanyadban

Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes
Ertékelt tulajdoni hanyad ;1M
Jelenlegi késziltség : 100%
Ertékelt készlltséy - 100%
Ertékelés célja : aktualis piaci forgalmi érték megallapitasa
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasoniitd adatok elemzése és hozamalapt médszer
Helyszlni szemle idSpontja 2023, majus 30.
Ertékelés fordulénapja : 2023, méajus 30.
Ertékbecslés érvényessege : 180 nap
Ertekelt ingatlan alapteriilete DT mE
Eszmei hanyad kdzés tulajdonbél  ; 719/10000
Kozmbelatotisag : aram.viz,csatorna,géz
Komfortfokozat . dsszkomfortos
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci forgalmi értéke
35 600 000 Ft
azaz HarmincStmitllé-hatszdzezer- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle idSpontjaban jellemzé miiszaki dllapot jelentés mértékad
megvaltoztatasa nélkdl — a fordulénaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kovetSen az értékbecslés
aktualizalasa vagy Oj értékbecslés készitése szlkséges.

Budapest, 2023. méjus 30.

Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkodd (ESSEC)

ingatlanvagyon-értékels
EaaeeS S e, —————
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1. ELOZMENY

Budapest Févéros IX. kerilet Ferencvaros Onkorményzata megbizast adgtt a tulajdonaban lévs
szam alatti
s plac forgalmi értékének megallapitasara.

tarsashazl iakas ingauan akid

A Meghiz6 az értékelést az ingatlan tovébbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenftésére vonatkozo
képviseld-testileti dontés elbkészitésére kivanja felhasznaini.

Az értékeléshez a Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly altal 2023.05.22. napjan kiadott E-
hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolatot hasznaltam fel.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan teriletén 2023. 05.30. napjan megtartott helyszini szemle
alkalmaval keszaltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZO!

2.1, Ingatlan-nylivintartasi adatok

Ingatian cime (tul_lap szerint):

Ingatlan cfme {természetbeni): u.az.

Hetyaja széme: G
Ingatlan megnevezése: lakas

Tulajdoni lap szerinti alapteriiete: 37T m?

Tarsashazi kdzts tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartozé eszmei hanyad: 000

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

Széljegy tartalma: nines

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemzdi
2.2.1. Az ingatian kérnyezete, elhelyeziedése

Az értékelt ingattan Budapest,|X keriilet KézépsS-Ferencvaros varosrészében, a Marton utca - Gat utca - Haller
utca - Mester utca &ltal hatarolt, szabalyozott, beépitett, sirlin lakott belterGleten fekszik. Kémyezetében
vegyesen aldlhatok hasonld életkord és Uj épitési, nagy és kozepes lakasszamul lakoépiletek.

A ter0let gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatt tton kézelitheté meg, tdSmegkdzlekedési eszkbzbk
(autbbusz, villamos) a kbzvellen kézelében elérhetdk.

Az alap- és kbzépszintl ellatashoz tartozd szolgaitatasok (élelmiszer és iparcikk iizletek, szolgaltato egységek,
orvosi rendels, gydgyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kézvetlen kémyezetében, ill. néhany
buszmegéliényi tAvolsagban hianytalanul megtalalhatdk,

2 2.2. A tolok és a lakdhéaz rovid lefrasa

177 m2 térmértékii, szabalyos L alaku, egy utcéra nyitott kdzbensd telek, az utcafronton zartsord beépftéssel.

100 %-ban beépitett telek, melynek sajat udvara nines, udvarként a szomszédos--l'j k&zds zoldterilet
szolgal, melytdl fermészetben nincs elvalasziva.

Az épilet az 1890-es években épiilt, pince+fdldszint+2 emelet+beépitett tetbtér szintekbdl &ll6 lakohaz. A
lakésok az udvari, konzolos fitgg6folyosokrdl és a [épesBhdzbdl nyilnak. Egyszeril szemrevételszés alapjan a
lakohaz utcai és udvari homlokzata, valamint kézts hasznalatd tereinek (lépesShaz, figgdfolyosék) miiszaki
allapota kifogastalan, j6.

2.2.3. Az ingatlan kézmiivesitettsége

Elektromos haldzat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kézmi: kiépltett haldzat
8zennyviz csatoma: kiepltett haldzat
Vezetékes géz kdzmd: kiépitett halbzat
Egyéb : intemet, telefon
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2.2.4. Az értékelt ingatlan altaldnos felrdsa

Az ériskelt ingatlan a lakospuiet (SEMMMMMIintién, a beépitelt tetotérben elhelyezkeds, egyszobés,
Gsszkomfortos lakas. Bejérata a fuggSfolyosérdl nyflik, ahonnan az konyha-&tkezé helyiségbe léphetonk. Ihnen
jobbra nyilik a furddszoba-wc helyiség, a bejarattal szemben pedig a lakdszoba. A konyha a bejérati ajton &t
szellbzik, a furdSszoba-we a folyostra, a lakészoba ablakai az utcéra nyilnak. A szobéban utcai tajolass tetSsik
ablakokat is elhelyeztek. A fltést &s a melegvizet kombi cirké kazén biztositja, a hileadsk radiatorok. A lakas
megfelelden karbantartott, j6 miliszaki dllapotban van, de a mennyezeten tetdbe&zas nyomai észlelthetsk.

Osszességében: j6 komyezetben fekvd, jo miiszaki sllapoti, egyszobas, &sszkomfortos lakas.

Az épillet miliszaki jellemz6i;
Epllet épftési éve:

Epillet szintbeli kialakltasa:
Alapozéas:

Szigetelés:

Flggbleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet
Tetbszerkezets:

Tettfedés:

EpLiet homlokzata:

Ephlet fizikai allapota:

Felijitds éve:

Az ériskelt lakas miszaki jellemzdi:

Belsd terek fellletképzése:
Belsb terek burkoiata:

Vizes helyiségek felOletképzése:
Padiéburkolat

KilsG nyflaszarok:

Bels6 nyllaszarok:

Bels& tér fizikai éllapota:

Fltési rendszere:

Melegviz biztositdsa:

Szobak szama:

Feldjitas éve:

Belsd terek felljitasanak targya:

Alaprajz:

~ 1890

pince + fszt + 2 emelet +beépitetett tettér

sévalapozas: ké-, vagy téglaalap

nincs adat, de szigetelési hibara utalé jelet nem észleltink
kézi falazbelemekbdl &plilt tégla anyaghdl

acélgerendak kdzotti téglaboltozat

faszerkezetl nyeregtets

cserepfedés

vakolt, szinezett, szemtldokparkany diszitést ablakokkal tagolt
a Kllsd és belsd homlokzat egyarant jo

nem ismert

vakolt, fastett

festett és csempézett

vakolt, részben csempézett

parketta és keramia

faszerkezet( Uvegezett bejérati ajtd, hészigeteld tivegezésii ablak
faszerkezetll nyllaszarok

i

cirko fltés

kombi gézkazédn

1 szoba

nem ismert

8
2

Bhix
e

XxXvig

e 10,78 m
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési médszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of valuers Associations) egységes eszkdzériékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékeldk eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékelSi szamara.
Az Europai Gazdasagi Kozosség 1992-es léfrehozasa ota az értékelés Europaban mindeniitt a TEGoVA
utmutatdja alapjan torténik.

Placi értek fogalma:

Ajelenleg hatélyos EVS (Eurcpean Valuation Standards 2016-2021) definicitja alapjan a piaci érték az a becsiit
&sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszktz gazdat cserélhet egy hajlandéségot mutaiéd vevd és egy
hajlanddsagot mutaté eladd kézott, megfeleld marketingtevékenységet kévetd tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, kérlltekintden és kényszer nélkol jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb médszer alkalmazhatd, ezek kézll legelterjedtebb a piaci
Gsszehasonlitd adatokon alapulé értékelés. A piaci 8sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtdrtént, konkrét é&s ismert adasvételi ugyletek drainak a vizsgélt esefre vald Kiterjesztésevel,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitésra az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfelelden kifejezE kinalati
adatok is felhasznalhaték, ez esetben - az ingatlanpiacra altaldnosan jellemz6 alku-lehettségre tekintettel -
indokolt a kinalati &r miatti korrekcio alkalmazasa )

A modszer lényege, hogy az &sszehasonlitisra alkalmas ingaflanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatérozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelends ingatlan értékmodosité tényezbinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci ésszehasoniité adatokon atapulé médszer 5 lépései:

» az 6sszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

o fajlagos dllagos alapérték meghatarozasa

s éntékmaodositd tényezok elemzése,

a a fajiagos atlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa,

s végsh érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 8sszehasonlitd vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazoé ataphalmazban kell elvégezni, amely fSldrajzi
elhelyezkedése a vizsgélt ingatianéhoz hasonld, és az abban szerepls ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagétél jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen
kivQl kell hagyni.

Csak azonos ériékformékat és csak azonos jogokat szabad dsszehasonilitani, ill. a killénbézd értékformak, jogok
kiszott komekcids tényezbket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd arakat az ltatdnos forgalmi ad6 nélkul keli
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jsvedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadés atjan
haszhoslfja, illetSleg lehetdsége van azt bérbeadés (fjan hasznositani, megbizhato értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési anallzis, mely az ingatlan piaci értékének megallapitasara a nemzetkdzi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozésa szerint ennél a modszemeél az érték
megéllapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmaz6 tiszta jovedelmek
jelenértéke.

Az eligras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokeésitjok az epulet élettartamanak,
hasznosithatésaganak vagy a befektetés eivarhato megtérlilésének idStartamara.

A hozadéki (hozamszaémitdson alapul6) értékelés esetében a szémitisok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jovedelem, mslynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennalld szerzédés adatait ésivagy az
ingatlanpiacon elérhetd, lehetséges bérleti dif mértékeét tekinthetjk kiindulasi pontnal.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.} a pénzfolyamok diszkontéléséra alapozott szémités

Alapja az egymést kovetd idSszakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzden a befektetési céllal tartott eszkozék értékelésére haszndlt technika. Ha figyelmen kival hagyjuk a kols6
finanszirozasbol szarmazo elemeket, akkor az érték két részbél tevidik dssze: az eszkdz jovdbell hasznositasabol
szarmazo tiszia jovedelmek jelenériéke plusz a befektetésbS! vald kilépés bevételének jelenértiéke. Az elemzési
id6szak altalaban 5-10 &v kbzbtti.
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b.) a kdzvellen tokésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kbzvetlen t6késités modszerére. A
maédszer sein a befektetés idGhorizontjat, sem az eszkéz jovibeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.

Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tdkésitiink egy, az aktuélis piaci viszonyok alapjan meghatérozott
kamatiébbal. Az alkaimazott t6késftési kamatlab az adott eszkézts!, mint befektetéstd| elvarhatd minimalis
megtérilési rétaval egyenid.

Alapvetden a kiildnleges rendeltetésii és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban el6forduid felépiimények
értékének megallapitasahoz hasznéljuk a kbltségalapi értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellenrzb szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapy érték-megkozelités [ényege, hogy az ingatlan (jraelallitasi kéltségébdl le kell vonni az idé
mulédsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozéd fsldterllet értékét. A fSldteriist,
opitési telek értékét annak bheépltetlen (Ures) éllapotban vald értékelésével kell megéllapltani a piaci
Usszehasonifté adatok elemzésén alapulsd ériékeléssel.

Az UjraelGallitisi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
megléva funkciok a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal el5aliithatdk lennének. Az djraelGallitasi
kéltségbe értendd a kézmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vailalkozési, a kivitelezési, a beruhazoi, a
peénzlgyi és minden egyéb ténylegesen fizetends kéltség is, ide &rtendSk a hatélyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott kaltségek.

Az épulet Gjra-eldéllitasi kditségabe az éplletgépészetet és a belsdépltészeti elemeket Is bele kell szémitani, mig
a mobiliakat ki keil zarni.

Az avulds az id6 malasa miatti értékesokkenés. E kategéria f elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kémyezeti
avulas, melyet speciélis esetekben a gazdasagi (piaci) avulds meghatarozéséval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgalata sordn figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és ennek alapjén
becstini a felépitmény gazdasagosan hétralévé élettartamat. Altaldnos esetben a gazdasagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(l &phietek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épliletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagl épaletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulés a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldésokat jelenti. Az értékeldnek meérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény nem képes kielégiteni.

¢.) A kdbmyezeti avulés az ingaflanon kivali kéruimények miatt all els.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a ter(let véltozé ingatian felhasznéldsa, vagy az altaldnos
nemzetgazdasagi kériiimények eredményezik.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulési kategdriaban, szézalékosan kell megadni.

3.2. Az alkalmazott értékelési médszerek kivilasztisa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valaszljuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése sordn az ingatlan értékének becslését piaci dsszehasonlité adatok elemzésével és
hozamszamltassal végeztlk el.

A piaci forgalmi érték megallapftasahoz, bsszehasonlitasra az értékelt ingatlan komyezetében, ahhoz kdzel fekvd
utcakban eladasra kinalt, hasonld paraméterekkel rendelkezd ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az 6nkorméanyzati tulajdond lak&sckra megallapitott bérleti dijak alkalmazasa helyett az

ingatlanpiacon elérhetd dijakat veitik figyelembe, a szamitdsok alapjat a keriileti ingatlanpiacon bérbeadasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabdl szamitott dtlagos F¥m2/ho bérleti dij képezte.

3.3. Az éritket befolydsolé tényezSk

A rendelkezéslnkre bocsatott fufajdoni lap masolat fantsaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az étéket befolyasols, komekeid alkalmazdsara okot adé korilményként vizsgéltuk (mind a piaci
dsszehasonlitas, mind a hozamszamitas sorén) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlitd adatokat szolgéltatd
ingatlanok alapteriiletének, komfortfokozaténak és miiszaki allapotanak eselleges eltérését.



3.4 Az ingatian értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6ss2ehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényez8k Az értékelt Ingatian ﬁs_szehasonlité 6sf;zehasonlit6 6s-szehasonlit6
megnevezése ‘ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
iDgetanaazonaelitss: AT X kerilet IX kertiet IX kertlet
_ Sobieski Janos u. Telepy u. Ferenc tér
ingatian megnevezése: lakas lakas lakas lakés
lakas alaptertlete (m?) 37 37 4 40
kindlat K/ tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi &r (Ft) 33 990 000 42 900 000 44 900 000
kinalat /adésvétel éve 2023 2023 2023
fajlagos alapdr (Ft/m?) 1080811 1 046 341 1122 500
kinalat, ill. eltelt idé komrekeid -10% -10% -10%
kinalat iil. id& miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 972730 941 707 1010 250

Osszehasonlitdshozfelhasznélt adatok rovid lefrésa:

1. adat: Sobieski Janos utcdban 2.emeleti, 1 szobés, 37 m2-es, fekvd galérias, gazkonvektor
filités(d, feldjitott, komfortos lakas

2. adat: Telepy utcdban 3. emeleti, 1 szobas, 41 m2-es, fekvl galérids, gazkonvekior filtés,
feltjitott, komforios lakas

3. adat: Ferenc téren 1.emeleti, 1 szobas, 40 m2-es, hazkézponti fiitéses, j6 miiszaki allapoti,
osszkomfortos lakas

Adatok forrésa: ingatian.com

Ertékmddosits tényezék elemzése

Ertékméddosito tényezdk Osszehasonlité |Osszehasonlité| Osszehasonlitd
szempontok I részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: eltérs fitési rendszer 5% 5% 0%
Mdszaki szempontok: fekvd galéria -5% -5% 0%
Epltészeti szempontok:  épdlet sletkora 0% 0% -5%
Epitészeli szempontok:  épileten bellli elhelyezkedés 5% 0% 5%
Miszaki szempontok: mennyezeti bedzas 3% -3% -3%
Osszes korrekcié: 2% 3% -3%
Korrigélt fajlagos alapar: 992 184 913 456 979 943
961 900
Ingatian értéke kerekitve: 35 600 000 Ft

Az ingatlan piacl 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

35 600 000 Ft

azaz

Harmincttmillié-hatszazezer- Ft .
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1004 Budapest, Marton u. 3/A. tetdter Z.

3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Ertékmdédosito tényez6k | Az értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
megnevezései ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
|ingatlanok ezonositasa: X keriilet IX kertilet IX kerlilet
Sobieski Janos u. Ernd u. Ipar u.
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakés
hasznosithato terdlet (m?) | a7 40 a5 44
kinélat K/ tényl.addsvétel T K K K
kinalatf dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé) 1985 000 222 500 1980 000
kinalat / szerz6dés éve 2023 2023 2023
fajlagos alapér (Ft/m°ha) 4875 4944 4318
kinélat, ill. eltelt id5 korrekcié -5% -5% -5%
kindlat H. id& miatt méd. fajl. alapar (FYm?/hé) 4 631 4697 4102
Ertekmodosité tényezok elemzése:
. . . Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
Ertékmédosité tényezdk ingatlan 1. ingattan 2. ingatlan 3.
blitorozott -5% 5% 0%
eltérd mdszaki dllapot 0% 0% 5%
Osszes korrekcié: 5% -5% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 400 4462 4307
Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ftim*/hé) 4 390
Hozamszémitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teritlet (m2): 37
Bevétefek:
Piaci adatok/meglévd szerzidések szerint: 4 390
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétsl. 1558 328 Ft
Kbltségek:
Felujitési alap évente, Ujrael8allitasi kig-re vetitve (%) 0,5% 85 100 Ft
lgazgatasi koltségek (bevétel %-aban) 1,0% 15593 Ft
Nemfizetésbdl ered bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 166 933 Ft
O Ft
Koltségek dsszesen: 256 626 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1802 702 Ft
Tokésftési rata (%) 6,5%
Rendeltetésszerl hasznélathoz minimalisan szitkséges felljitas 0
Tokésltett ériek: | 20 041 568 Ft

Az ingatlan hozamszamitéson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
20 000 000 Ft

azaz Haszmillié- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Modszerek indokolasa

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

+ a kézvetlen piaci 6sszehasonlitis alkalmasabb az ingatlan aktuélis értékének megéllapitdséara, mert
lakdingatlanok esetében ez ad redlis &riéket, mig a hozadéki értékelés gyakoriatilag minden esetben
alulértékelést eredményez;

« az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz8dés szerint prognosztizalhatd jévedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfelelden kifejezheti a hozamszémHitassal megallapltott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerzédés, hanem egy piaci alapti bérbeadés jovedelmeziségi
szamitasa képezte, ezért a hozamszamitas mbdszerét csak ellendrzd szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-dban hatdrozom meg a kévetkezdk
szerint:

Az alkalmazott médszerek Médszer Szémill::lc:tt]t Stk SI;I]y Sa Iyo::tt]t érték
Ingatlan &rtéke piaci ¢sszehasonlité médszerrel: |15 médszer 35600000 Ft| 100%| 35600000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapi médszermel: nem alkalmazott 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: ellenérzé modszer 20 000 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 35 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
35 600 000 Ft

azaz Harmincétmillid-hatszazezer- Ft .

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

Az itt megéllapitott érték a 2007. évi CXXVil. t6rvény 86.§. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi addt nem tartaimaz

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértSnek az értékelés targyst képez$ ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kdzvetett
erdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben régziteit megallapitasok, kovetkeztetések kizarbiag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetii kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranya vizsgélatot az &rtékelt
ingatlanra vonatkozban nem folytattunk.

Nem véllalunk feleldsséget a Megbiz6tél kapott &s altalunk valosnak vélt edatok és informaciok esetleges
pontatlansagaéri.

A szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(l szemrevételezés, valamint a Megbizé szébeli informacidt alapjan
mutattuk be, igy nem vallalunk feleldsséget olyan kérosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specidlis
szakvizsgélat sz(kséges.

A szakértd jelen értékelés kapesan kizardlag Megbizé felé tartozik felelSsséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egyrmassal megegyez példanyban készilt,
amelybdl két példany a Megbizot illefi, egy példény a szakértd irattaraba kertil.

Az éntékbecslés egésze vagy részletei, ilietSleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
megbizott értékeldnek a megjelenés formajat és tartalmét jovahagyé irésbeli hozzéjaruldsa nélkat.
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Szakert$ kijelenti, hogy a rendelkezésere bocsatott dokumentumokat, adatokat és informacickat Uzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik féf részére csak Megbiz6 eldzetes Trasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbra kelib pontosséggal nem prognosztizélhatd valtozasaj
médoslthatjgk, iletve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a vagyontargy
értéket befolyasold kérllményekben beslld Iényeges valtozas esetén szkséges a megadott érték felllvizsgélata.

A megéllapftott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 mliszaki allapot jelent8s mértékd megvaltoztatasa
nélkil — a forduidnaptéd! szémftott 180 napig érvényes, ezt kvetGen az értékbecslés aktualizaléasa vagy Uj
értékbecslés készitése szliksbges.

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakérthl jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (placi) &rtékét a kovetkez8k szerint hatéroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szama:

Az ingattan forgalmi (piaci) értéke: 35 600 000 Ft
azaz Harmincttmillio-hatszizezer- Ft.

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

Budapest, 2023. majus 30.

okleveles inga!_ anazqa|!_ 0ao (!SSEC)
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Az Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
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Tulajdonl lap

Lechner Notiproft Kit, - Fidilental

Budapest Favaros Korminyhivetul Fildhivatati Faoaztily
Rudapest, X1, Budatold fit 59 1519 Budapest, PF. 415 Oidak I
Frhiteles tulajronl tagy- Szemole mits ol at
Megrendelés szancBI0000/201261/2023

-

2023.05. 22
BUDAFEST
Belnrilad aram
1. Az agyal: Bnallé ingatlan adatal:
megnevesds terfilet szobAk széma eazaei hinyad Lulajdoni fozmo
nZ ey&szfEEL
lakds 37 10 719710000 Inkormdnyeati

Bejegyz8d hatdrozas: 154B40/2/2021/21.08.30

1. bejegyrd hatdrezat: 1540840/2/2021/21.08.30
Tarsashdz
A= alepite ckirat sxar!nt hozzétarcozd mallékhelyisigek.

nRESZ

1, =ulajdoni hinyad: 1/1
bajeqgyzt hatdromat, frkezési idb: 194840/2/2021/21.08.30
Jegein: 1991, évi MXTII. ©v. 1. §
Jogéllds: tulajdoaos
név: FEAENCVAROST UNKORMAWYEAT
cim; 109C BUYCDAPEST IX_XER, Bakits tédr 14

WmRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

As E-niteles tulsidond lap mésolat tavtalma a hiaddut negelSzd noply megegyezik sz
ingatian-nyilvintarcdshan sserepld acatokkal. A sxemle mieolat a Fcurkilld belegyzdaeket,
a teljes masciat valamennyl bejegyzfAst tartalmazea. Bz oz elektronlkux dokamentum

kinyomtatva nem mindail hiteles bizonyitd erell dokumentumnak.
T ATBORT L AR VEGE:
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ERTEKELESI BIZONYiTVANY
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2, AZ INGATLAN JELLEMZOI
2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

2.2, Az ingatlan természetbeni jellemzdi

3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési médszerek

3.2, Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztésa
3.3. Az értéket befolydsolb tényez8k

3.4 Az ingatlan értékének meghatérozasa

4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
4.1. Mbédszerek indokoldsa

8. KORLATOZO FELTETELEK
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MEGBIizZAsI ADATOK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizb neve
Megbizé cime

: Budapest Févéros X kerulet Ferencvaros Onkerményzata
: 1092 Budapest, Bakéts tér 14.

Utca, hézszam, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

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

Telepalés (ir. szam, varos, kertilet) :_

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

T laKkas
. lakés

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

: Budapest Févaros IX.kerillet Ferencvaros Onkormanyzata

1/1 tulajdoni hanyadban

Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad T

Jelenlegi készlliség - 100%

Ertékelt késziltség 1 100%

Ertékelés célia : aktudlis piaci forgalmi érték megallapitasa
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle idSpontja

: piaci isszehasonlité adatok elemzése &s hozamalapi médszer
;. 2023. méjus 30.

azaz

Eriékelés fordulénapja : 2023. méjus 30.
Ertékbecslés érvényessége : 180 nap
Ertékelt ingatlan alapterilete : 36 m2
Eszmei hényad kézts tulajdonbél . €99/10000
Kozmdellatotisag : dram,viz,ceaforna,gaz
Komfortfokozat ;. Gsszkomfortos
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci forgalmi értéke

34 600 000 Ft

Harmincnégymililié-hatszédzezer- Ft .

A megéllapitott érték — a helyszini szemle idGpontjdban jellemz8 miszaki dllapot jelentds meértékd
megvialtoztatasa nélkul — a forduldnaptél szamitoft 180 napig &rvényes, ezt kbvetden az értékbecslés
aktualiz&ldsa vagy (j értékbecslés készitése szlikséges.

Budapest, 2023. majus 30.
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1. ELOZMENY

Budapest Fvéros IX kerlet Farencvéros Gnkormanyzata megbizast adott a tulajdonaban [&vs
Am alatti
1arsasnazi lakas ingatian akiuailis piaci forgalmi értékének megaliapitasara.

A Megblzd az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositésara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozd
képviseld-testlileti dontés elfkészitésére kivanja felhasznélni.

Az értékeléshez a Budapest Févaros Kormanyhivatala Féidhivatali Féosztaly Altal 2023.05.22. napjan kiadott E-
hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolatot hasznaliam fel.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan tertiletén 2023. 05.30. napjan megtartott helyszini szemle
alkalméval készaltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartisi adatok

Ingatlan cime (természetbeni): uaz
Helyrajzi szama: ‘

Ingatlan megnevezése: lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilete: 36 m?

Tarsashazi kizos tulajdonbdl az értskelt

ingaflanhoz tartozé esjzmei hényad: 699/10000

Tulajdonviszonyok: Budapest Févaros X kertlet Ferencvaros Onkorményzata
1A tulajdoni hanyadban

Széljegy tartalma: ninecs

Terhek: ninecs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemzi
221 Az ingatlan kbrnyezete, ethelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest,IX ketilet K6zéps6-Ferencvaros varosrészében, a Marton utca - Gat utea - Haller
utca - Mester utca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett, sirlin lakott belterGleten fekszik. Kémyezetében
vegyesen taldlhaték hasonlé életkord és (j épitési, nagy és kézepes lakasszami lakéépuletek.

A tertlet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatl Gton kézelithetd meg, timegkozlekedési eszkdzok
(autébusz, villamos) a kzvetlen kézelében elérhetdk.

Az alap- és kdzépszinlG ellatashoz tartozd szolgaltatasok (éleimiszer és iparcikk Uzletek, szolgéltaté egységek,
orvosi rendel8, gybgyszertar, oktatasi intézmeények stb.) az ingatlan kézvetlen k&myezetében, ill. néhany
buszmegaéllonyi tavolsagban hianytalanul megtalalhaték.

2.2.2. A telek és a lakohaz révid lefrasa

177 m2 térmérték(, szabalyos L alak(, egy utcéra nyitott kbzbensd telek, az utcafronton zartsorti beépitéssel.
100 %-ban beépitett telek, melynek sajat udvara nincs, udvarként a szomszédos 37804/2 hrsz-0 kozds zoldteriilet
szolgal, melyldl termeészetben nincs elvalasztva.

Az épllet az 1890-es években éplilt, pince+itidszint+2 emelet+beépitett tetStér szintekbdl 4ll6 lakéhaz. A
lakésok az udvari, konzolos flggdfolyosékrél és a lépesBhazbél nyflnak. Egyszerli szemrevételezés alapjan a

lak6haz utcai és udvari homlokzata, valamint ktzts hasznélatl tereinek (lépcsShaz, filggdfolyosdk) miiszaki
allapota kifogastalan, j6.

2.2.3. Az ingatlan kbzmivesfetisége

Elektromos haldzat: kiépltett hélozat
Vezetékes viz kdzm(: kiépitett haldzat
Szennyviz csatorna: kiepitett haldzat
Vezetékes gaz kdzmi: kigpitett haldzat
Egyéh : intemet, telefon
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2.2.4. Az értékeit ingatlan ditaldnos leirdsa

Az énékelt ingatlan a Iak&pﬂleWa plyezkedd, egyszobas,
dsszkomfortos [akas. Bejarata a figgd! Ay, ahonnan az e oa iepnewink. Innen balra nyflik a
konyha, mellette a furdészoba-wc helyiség, a bejérattal szemben pedig a lakdszoba. A konyha szelizését és
természetes megvilagltasat tetSablak, a furdészoba-we szell5zését szelldzbGberendezés biztositja. A lakdszoba
ablakai az utcara nyilnak. A szobaban utcai téjolésa tetSsik ablakokat is elhelyeztek. A flitést és a melegvizet
kombi cirkd kazan biztositja, a hleadsk radidtorok. A lakas megfelelSen karbantartott, j6 miiszaki 4llapotban van,
de a mennyezeten tetbedzas nyomai észielthetdk

Osszességében: j6 kamyezetben fekvd, jo miiszaki dllapoti, egyszobas, dsszkomfortos lakas.

Az épllet maszaki jellemgai:

Epliet épltési éve: ~ 1890
Eptilet szintbeli kialakitasa: pince + fszt + 2 emelet +beépitatatt tetétér
Alapozas: sévalapozas: kG-, vagy téglaalap
Szigetelés: nincs adat, de szigetelési hibara utalé jelet nem észleltiink
FliggGlages teherhordd szerkezet: kézi falazoelemekb6l &pilt tégla anyagbdl
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendék ko246t téglaboltozat
Tetdszerkezote: faszerkezetd nyeregtetd
TetSfedés: cserépfedss
Eptilet homiokzata: vakolt, szinezett, szemdlddkpérkény diszitésd ablakokkal tagoit
Epllet fizikal &llapota: a klls® és belst homiokzat egyarént j&
Felljitas dve: nem ismert
Az értékelt lakds miszaki jellemzoi:
Belss terek feililetképzése: vakolt, festett
Belst terek burkolata: festett és csempézett
Vizes helyiségek felOletképzése: vakolt, részben csempézett
Padléburkolat parketta &s keramia
Kilso nyllaszarok: faszerkezetd Ovegezett bejarati ajtd, hoszigeteld Gvegezésd ablak
Belsd nyilaszardk: faszerkezetd nyllaszarék
Belsd tér fizikai allapota: jo :
FGiési rendszere: cirké ftés
Melegviz biztositasa: kombi gazkazan
Szobdk szama: 1 szoba
Feldjitas éve: nem ismert
Bels5 terek feltjitasanak targya: -
Alaprajz:
7
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési médszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékeik europai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékelSi szamara.
Az EurGpai Gazdasagi Koztsség 1992-es lélrehozasa 6ta az értékelés Eurépaban mindenitt a TEGoVA
utmutatoja alapjan tortenik.

Placi ériék fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicidja alapjan a piaci ériék az a becslt
Osszeq, amelyért az ériékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevd és egy
hajlandésagot mutaté eladd kdzdtt, megfeleld marketingtevékenységet kévetd tranzakeid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kérlltekintden és kényszer nélkol jartak el.

Ingatian értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatérozasara t5bb médszer alkalmazhatd, ezek kézll legelterjedtebb a piaci
dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés. A piaci 8sszehasoniité adatok elemzésén alapulé értékelés mar
megtdrtént, konkrét és ismert adédsvételi ugylefek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
tsszehasonlitésaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatanpiac aktudlis allapotét megfelelden kifejez8 kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra dltalnosan jellemzd alku-lshet8ségre tekintettsl -
indokolt a kinalati &r miatti korrekeid alkalmazésa.)

A modszer lényege, hogy az &sszehasonlitisra alkaimas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése utén
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatian értékmodositd tényezbinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonltd adatokon alapulé madszer 6 |épései:

e az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasziasa, adatainak elemzése,

e fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

e e&rtékmodositd tényezok elemzése,

s afajlagos aflagos alapériék modositasa, fajlagos ériék szamitasa,

s veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként,
Az 8sszehasoniit vizsgalatokat egy, olyan ingatlanckat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely fldrajzi
ehelyezkedése a vizsgalt ingatianéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgait
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatél jelentsen eltérS széls értékeket az elemzés soran figyelmen
kivQl kell hagyni.

Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat szabad dsszehasonlitani, ill. a kulénbtzé értékformak, jogok
kozbtt korrekcids tényezOket kell alkalmazni. Az sszehasonlitd drakat az aitalanos forgalmi adé nélkal kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jivedelme becsiilheté, mert a tulajdonos azt bérbeadés Gtjan
hasznositja, illetSleg lehetsége van azt bérbeadés (tjan hasznositani, meghlzhat6 ériéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatian piaci értékének megallapitadsara a nemzetkozi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatdrozasa szerint ennél 8 médszemél az érték
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkiz értéke anny,, mint a beléle szarmazo tiszta jsvedelmek
jelenértéke.

Az eliaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) eértéket tokésitjik az é&pllet élettartaménak,
hasznosithatésaganak vagy a befektetés elvarhaté megtériilésének idStartamara.

A hozadéki (hozamszémitason alapuld) értékelés esetében a szdmitisok alapja az ingatlan bérbeaddsa révén
elérhetd jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgdlt ingatlanra fennallé szerzdés adatait ésfvagy az
ingatlanpiacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjitk kilndulési pontnak.

Hozamszamitésra leggyakrabban két kalkuldciés modellt alkaimazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontaléséra alapozoft szamités

Alapja az egymast kovetd iddszakok pénzaramlésanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash fiow analizis (DCF).
Jellemz&en a befektetési céllal tartott eszkdztk értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivll hagyjuk a kils6
finanszirozasbol szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevidik dssze: az eszkdz jovbbeli hasznositasabsl
szarmazé tiszta jivedelmek jelenértéke plusz a befektetésbél vald kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
iddszak altalaban 5-10 év kbzétti.

By -




e aaaa——— r— e T e

b.) a kozvetlen tGkeésites.

A jelenériék-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetS a kézvetlen to6késités modszerére. A
maodszer sem a befektetés iddhorizontjat, sem az eszkdz jGvSbeni ériékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamftasnal egy éves tiszta jovedelmet t8késitink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamati&bbal. Az alkalmazott t6késitési kamatiéb az adott eszkozi6i, mint befekietéstdl elvarhatd minimalis
megtérilési ratéval egyenld.

Alapvetden a kildnieges rendeltetést és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eldfordulé felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a kéltségalapl értékelést (egyéb ingatianok esetében elsdsorban
ellenérzd szamitasként alkalmazzuk).

A Kkbitségalapt érték-megkazelités Iényege, hogy az ingatlan UjraelGallitasi koltségébst e kell vonni az idd
mulasa miatti avulést, majd ehhez kell hozz4adni a felépiiményekhez tartozd féldterllet ertekét. A foldterilet,
opitési telek értékét annak beépitetien (Ures) éllapotban vald értékelésével kell megdllapitani a piaci
ssszehasonlitd adatok elemzésén alapuld &riékeléssel.

Az GjraelBallitas! koitség olyan szerkezeteket &s épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
megléva funkcick a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggai eldallithatok lennének. Az Ojraeléaliitasi
kaitségbe &rtends a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénzUgyi s minden egyéb ténylegesen fizetends kéltség is, ide értenddk a hatélyos szamviteli térvény szerinti
bekerllési &riékként meghatérozott kéltségek.

Az épillet dGjra-el6allitasi kéltségébe az éplletgépészetet és a belsSépitészetl elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell Zarni.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékesokkenés. E kategbria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kémyezeti
avulas, melyet specidlis esetekben a gazdasagi (piaci) avulés meghatdrozasaval is ki kell egésziten.

a.) A fizikai avulés vizsgalata sorén figyelembe kell venni az épilet f5 szerkezeteinek romléséat és ennek alapjan
becstiini a felépltmény gazdasigosan hatralévs élettartamat. Altaldnos esetben a gazdasdgilag hasznos teljes
dlettartam:

> vérosi tégla éptiletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezet( épaletek 40-70 év,

> csaladi héz jellegli épilletek 50-80 &v, > ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldésokat jelenti. Az értékeldnek mériegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény nem képes kielegiteni.

¢.) A kbmyezeti avulés az ingatianon kivili kérilmények miatt all el6.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a terilet valtozé ingatian felhasznélésa, vagy az altaldnos
nemzetgazdasdgi kdrilmények eredmeényezik.

Az avulas mértékét a harom emiitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

3.2, Az alkaimazott értékelésl médszerek Kivilasztisa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk i. Jelen
szakvélomény elkészitése soran az ingatian értékének becslését piaci dsszehasonlitd adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztlk el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitdsra az ertekelt ingatlan kdrnyezetében, ahhoz kdzel fekvd
utcakban eladasra kindlt, hasonld paraméterekkel rendelkezd ingatlanckat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az énkorményzati tulajdont lakasokra megallapitott bérleti dijak alkalmazasa helyett az
ingattanpiacon elérhetd dijakat vettiik figvelembe, a szamitasok alapjata keriileti ingatlanpiacon bérbeadasra
kinalt ingatianok bérleti dijabdl szamitott tiagos Ffm2/ho bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasols tényez6k

A rendelkezésiinkre bocsatott tulajdoni lap masolat tanisédga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyasold, komekcié alkalmazésard okot adé korGimenykent vizsgaltuk (mind a piaci
Bsszehasonlitds, mind a hozamszémitas soran) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlité adatokat szolgéltaté
ingatlanok alapteriiletének, komforifokozaténak és miszaki allapotanak eselleges eltérését.

ﬁ
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényez6k Az értékelt ingatian 6s_szehasonm6 Osszehasonlité c")s?zehaaonuw
megnevezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
ingatianok azonositasa: G R IX keriilet IX kerGlet X kerillet
Scbieski Janos u. Telepy u. Ferenc tér
ingaflan megnevezése: lakas lakas lakés lakas
lakas alapleralete (m?) 38 37 41 40
kinélat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 39 99¢ 000 42 900 000 44 900 000
kinalat /adasvétel éve 2023 2023 2023
fajlagos alapar (Ft/m?) 1 080 811 1046 341 1122 500
kindlat, Mll. eltelt id5 komrekeid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt mod, fajlagos alapar (F¥m?) 972 730 941 707 1010 250

Osszehasoniitishozfelhasznélt adatok rovid leirésa:

1. adat: Sobieski Janos utcaban 2.emeleti, 1 szobés, 37 m2-es, fekvd galérids, gazkonvektor
fitésd, felljitott, komfortos lakés
2. adat: Telepy utcaban 3. emeleti, 1 szobas, 41 m2-es, fekvd galérias, gazkonvektor fitésd,
felujitott, komfortos lakas
3. adat: Ferenc téren 1.emeleti, 1 szobas, 40 m2-es, hazkézponti fiitéses, j& miiszaki allapotu,
osszkomfortos lakas
Adatok forrdsa: ingatlan.com
Ertékmodosits tényezok elemzése:
Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité |Osszehasonlité| Osszehasonlito
szempontok részletezése ingatfan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Mlszaki szempontok: eltérd flitési rendszer 5% 5% 0%
Miiszaki szempontok: fekv galéria 5% -5% 0%
Epitészeti szempontok:  éptilet életkora 0% 0% -5%
Epitészeti szempontok:  éplleten belllli elhelyezkedés 5% 0% 5%
Miiszaki szempontok: mennyezeti bedzas -3% -3% -3%
Osszes komrekelo: 2% 3% 3%
Korrigélt fajlagos alapar: 992 184 913 456 979 943
961 900
[tngatian értéke kerekitve: 34 600 000 Ft

Az ingatian piaci 6sszehasonlito modszerel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

34 600 000 Ft

azaz

et —————————————————

Harmincnégymillié-hatszazezer- Ft .
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1024 Budapest, Marton u. 3/A. tetbter 3.

3.4.2. Ertékmeghatirozis hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

Ertékmédosité tényezdk | Az értékelt ingatian | Osszehasonlité Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
ingatianok azonosltasa: IX.kertllet X kerllet IX.kertilet
_ Sobieski Janos u. Erné u. Ipar u.
ingatlan megnevezése: lakés lakés lakés
hasznosithato terilet (m?) | 36 40 45 44
kinalat K / tényl. adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. béreti dij (Fthé) 195 000 222 500 190 000
kinélat / szerzbdés éve 2023 2023 2023
fajlagos alapar (Fm*/hé) 4876 4944 4318
kinalat, ill. eltelt id5 korrekcid -5% -5% -5%
kinalat ill. id& miatt méd. fajl. alapar (Ftm%hé) 461 4 697 4102
Ertékmadosho tényezék elemzése:
. Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
Ertékmédosits tényezbk ingatian 1. ingatlan 2, ingatlan 3.
batorozott -5% -5% 0%
eltéré miszaki dllapot 0% 0% 5%
{sszes kormrekcio: 5% 5% 5%
Korrigalt fajlagos alapar; 4 400 4 462 4307
Korr. fajlagos atapar kerekitve (FYm?/h6) 4390
Hozamszémitis Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 36
Bevételek:
Piaci adatok/meglévt szerzddések szerint: 4 390
Kihasznaltsag: 80%
Figyeiembe vehetb éves bevétel: 1517 184 Ft
Kbltségek:
Feltjitési alap évente, Ujraelallitasi kig-re vetitve (%) 0,5% 82 800 Ft
Igazgatasi kéltségek (bevétel %-dban) 1,0% 15172 Ft
Nemfizetésbdl eradé bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 181 718 Ft
D Ft
Koltségek dsszesen: 249 690 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 1 267 494 Ft
TokesTtési rata (%) 6,5%
Rendeltetésszerli hasznalathoz minimalisan szitkséges felljitas 0

Tokésitett &riék:

19 499 904 Ft

Az ingatlan hozamszamitéason alapuld médszemrel meghatérozott értéke (kerekitve):
19 500 000 Ft

azeaz

Tizenkilencmillié-6tszézezer- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. M6dszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlltd adatok elemzésén &s hozamszamitason alapulé
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

= a kézvetlen piaci dsszehasonlitds alkalmasabb az ingatlan aktualis ériékének megéllapitaséra, mert
lakéingatlanck esetében ez ad redlis értéket, mig a hozadéki értékelés gyakoriatilag minden esethen
alulértékelést eredményez;

« az ingatlan konkrét, érvényes béreti szerzfdés szerint prognosztizalhatd jovedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket meglelelden kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapl bérbeadés jovedelmezdségi
szamitisa képezte, ezért a hozamszamités modszerét csak ellendrzd szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésével kiszadmitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kévetkezdk

szerint;

Az alkalmazott médszerek Médszer Szémr[t:::]t Sios s[;:]y e Iyo?:tt]t el
Ingatlan értéke piaci Bsszehasonlits médszerrel: |f8 modszer 34 600 000 Ft| 100%| 34 600000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapt modszerrel: |[nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapti modszemel: ellendrzé modszer 19 500 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyezietett értéke: 34 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
34 600 000 Ft

azaz Harmincnégymillié-hatszazezer- Ft .

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

Az itt megallapitott &riék a 2007. évi CXXVIL. térvény 86.§. (1) bekezdés ) pontjaban foglaltak alapjan
dltalanos forgalmi adét nem tartaimaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértbnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetien vagy kdzvetett
érdekeltsége nincs.
Az éri¢kbecslésben régzitett megallapitasck, kbvetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgélatara nem terjedt ki, igy ilyen irényG vizsgélatot az értékelt
ingatlanra vonatkozéan nem folytattunk.

Nem vallalunk felel8sséget a Megbizitdl kapott és altalunk valésnak vélt adatok és informécick esetieges
pontatlansagaért.

A szakvélemeényben jellemzett dllapotot egyszeni szemrevételezés, valamint a Megbizé szobeli informacioi alapjan
mutattuk be, igy nem véllalunk felelfsséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specidlis
szakvizsgélat szikséges.

A szakértd jelen értékelés kapesan kizarblag Megbizé felé tarlozik felelbsséggel, 6t hammadik személy felé
kételezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyezd példanyban készllt,
amelybdl két példany a Megblzot illeti, egy példany a szakertd irattaraba keril.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetdleg adataira valé hivatkozas nem publikalhatd a Megbizénak és a
megbizott értékelének a megjelenés formajéat és tartalmat jGvahagyd irasbeli hozzéjaruldsa nélkal.
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Szakeérts kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informéciékat Dizleti titokként
kezeli, &s tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 eldzetes irasbeli hozzajaruldsaval
adhatja ki.

A gazdasagl, Jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kellb pontossaggal nem prognosztizalhatéd valtozésai
mddosithatjék, illetve érvanytelenithetik a szakertdi vélemény vonatkozé megéllapftasait, ezért a vagyontargy
ertékst befolyasolo korilményekben bedlld Iényeges véitozAs esetén szikkséges a megadott érték felllvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemie idSpontjaban jellemzé miszaki éllapot jelentds mértékd megvaltoztatdsa
nélkil — a forduldnaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetSen az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj
értékbecslés készitése szikséges.

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértSi jelentésben ismertetstt Ingatlan forgalml (piaci} értékét a ktvetkezdk szerint hatdroztam meg:

ety szama: =

Az ingatlan forgalmi (piaci} értéke: 34 600 000 Ft
azaz Harmincnégymlili6-hatszizezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes, kitritett dlfapotra vonatkozik.

Budapest, 2023. méjus 30.

okleveles ingaliangazdaikodd (ESSEC)
ingatlanvagyon-értékeld
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Az ingatian elhelyezkedését bemutato térképek
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Tulajdoni lap

Lechner Nonpraoflt Kit, - F{bldlml S

Budupeat Févires Kominyhivatala Féidhivaluli Foosardly ‘
Budapest, X, Budafoki Gt 59, 1519 Budupest, M 415 Oldal; LEE L
Li-hiveles tlafdoni lap - Szende moisolal
Megrendckés sz nr8000004/201 2612023
2230522 B
-4
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LT3 !
1. Az aaydb ondlléd ingatlan acacai: ! H
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lacd - 3E 10 sE3s1GRO0 Gnkormenyzgkl

Beleqvat hacdromsc: LRARAN;2/¥021/71.08, 30

1. pejegyzd “atacveat: ZS54B4072/2021/2° .08, 50
TArgsishaz
Az alapitd ckirat szevinl horsdzartaxd nelléktelyissgek,

LRERZ

tulaideni hfnyad; 171

bejegysd natdrozat, c£rkezéal {da: 154B40/2/2023 /21,08, %0
jogelm: 1391, ovl RMETVIT. Lv. 1. 5

Jo9d11%%: kulajbonos

név: FERFHUVAROST ONKORMANYZAT

eim: [0S0 BUJAPEST IX.KZIR. Makals tér t4

MRESY
HEM TARTATMAZ BESESYZFST

Az D=kiteles b.lajdenl )ap mdsolarn torlalma a kiadist mesalzed napleg ™ Jegyerik o
ingatlan—zyilvéneaccdaban nzarepld Adazathal. A szem’ o masolat A leandl™s Fo jagysése koL,
a4 Lkulies m4 olat vaiamen ¥2 bejegyniol tarcalmazw.. Pz ax clokkrpniius siskumentur

kiayomtaty: nem minbau. nite.as bivonyltsd ereil Wolurentumniak .
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymaésoclata x  nem hiteles
Alaprajzftervek X

tarsashdzi alapité okirat (kivonat) X

Kdrnyezetvadelmi nyilatkozat o nemvélelmezhets
Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X



ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBiz0

Meghlzé neve

Meghbizé cime

: Budapest FSvdros IX. keriliet Ferencvdros Onkormdnyzata

: 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés {ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: lakas
- lakds

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hdnyad

. Budapest Fdvaros IX. kerilet Ferencvéros Onkormanyzata
* 1/1 hényad

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt jog : tehermentes tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hinyad 1 1/1

Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték meghatdrozdsa
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ(I

Lakés teriilete {tulajdoni lap szerint})

Lakds redukalt hasznos teriilete (alaprajz szerint)
Védettség

Lakdszobak szama

40 m*

a0 m?
: helyi védettségii
:.1egész szoba

A szakvélemény érvényességi ideje:

Eszmei hanyad 1 144/10000

Bels& miiszaki allapot Y jb

Komfortfokozat .’ Bsszkomfortos

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapi médszer
Ertékesithet8sége: : @atlagos (kiegyensilyozott piac)

Helyszini szemle idSpontja: 1 2023, junius 2.

Ertékelés fordulénapja: : 2023, junius 2.

1 2023, november 29.

Az ingatlan becsiiit piaci-forgalmi értéke az értékelés forduldnapjén, per- és igénymentesen, kerekitve:

39 500 000 Ft

azaz Harrnlnckllencmillld-btﬁzé:ezeﬁ Ft.

A megdilapitott érték brutié érték és +/- 5%-os hibahatdr rﬁel!ett érvényes

Késziilt: elektronikusan hitelesitett példanyban

Budapest, 2023. junius9.

ingatlanvagyon-értékeld
Tel.: + 36 70 330 5909




1. ELOZMENY

Meghizé neve: Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata

A Mgzt megbits ERND eoslet <D - - ngotan
értékelésével:

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz vilt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kel allast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamén helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen &rtékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelfen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tbbbszdrésen madositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elSirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Bérld: _
Ingatlanvagyon-értékeld: —

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan &llagit, miszaki funkciondlis jellemzdit és més
értékbefolyasold tényezéket vizsgiltunk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok ltaldnos piaci helyzetérsi,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint}: —

Ingatlan cime (természetbeni):
Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Jelenlegi hasznositédsa: lakds

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 40 m*

Tulajdonviszony: Budapest Fvéros IX. keriilet Ferencviros Onkorményzata 1/1 hdnyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes



4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldal

Varos (keriilet): Budapest 1X. keriilet

Varosrész: Bels&é-Ferencvéros

Tavolséga Budapest véroskdzponttol: cea. 2 km

Ovezeti besorolésa: nagyvérosias lakodvezet

Beépltettség jellemzéi: zértsor beépités  elfkert nélkilli elhelyezés
Z6ld terillet ardnya: cca, 20%

Koérnyez& ingatlanok hasznositdsi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:

lakéingatlanok, kereskedelmi és szolgaltaté létesitmények,
intézmények

gépkocsi, autébusz, villames, terlibusz, metré

sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jJarddzott
Utca forgalma: alacsony

Infrastruktira: kivald

Parkolasi dvezet; fizetd

Budapest IX. kerillete az egyik pesti kerilet, Osszefoglalé trténelmi neve Ferencvaros, a keriileti nkorményzat is ezt
hasznalja. A varosrész 1792-ben I. Ferenc tronra lépésének alkalmébdl kapta ezt a nevet.,

Eszaknyugatrél Budapest V. keriilete, északkeletré! a ViIl. kerlilet és a X. keriilet, déikeletr8l a XIX. keriilet és a YOL
kerillet hatdrola. Déli szomszédja a Réckevei—Duna-égon' tdl Budapest XXI. kerillete, nyugaton pedig a Dunén &t a XI.
keriilettel szomszédos.

Terlilete: 12,53 km?, lakosainak szdma: 59 244 f6 (2022. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest pesti oldaldn, a IX. keriiletben, "BelsG-Ferencvaros" varosrészben, nagyvirosias
lakGGvezetben fekszik. y - DK-i hossztengelyl, sik felszindi, vizsgdlt szakasza févérosi viszonylatban
alacsony forgalmd, J6 minésag szildrd Ut és jarda burkplattal elldtott mellékit. A terlilet sGrl beépitettségd, a zbld
teriilet ardnya cca. 20%. A kdrnyez8 épiiletek jellemz8en az 1800-as évek végén, vagy az 1900-as évek elején é&piilt
klasszikus belvarosi, bérhaz jellegli t6bblakasos lakdépiletek, foldszinti utcai bejératos lizlethelyiségekkel, éttermekkel,
kavézokkal. Az épiiletek m(iszaki, esztétikai dllapota tGbbségében karbantartott, j6, az utcakép rendezett,

A parkolds megengedett, fizetd parkoldsi 6vezet. Témegkdzlekedési elldtast tobb BKK busz, villamos, trolibusz, valamint
az M3 és M4 jeld metrd jératai biztositanak. A megdllék az ingatlantl gyalogosan kénnyen elérhetdk. A teriilet
Infrastrukturalis elldtottsdga kivdl6, a lakossdg alapelldtdsat biztositd szolgdltatdsok az ingatlan kérnyezetében
hidnytalanul megtaldlhaték.
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4.2.2. A telek ditaldnos jellemzdi:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kbzm:
Vezetékes gaz kézmd(:
Csatorna:

(ivezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tdjolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:

Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Altalanos éllapot:
Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halézat

kiépitett halbzat

kiépitett halézat

kiépitett hal6zat

nagyvarosias lakddvezet

kézvetlen Gtkapcsolat

szabdlyos téglalap

EK-i  utcafronti téjoldsu, stk felszin(
zartsord beépités  elSkert nélkili elhelyezés
cca. 65%

minden oldalrél védett

fak, 6rokzoldek, disznovények és fiives ter(ilet
gondozott

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épillet ditaidnos jellemz&i:

Funkci6:

Becsilt épitési év:

Epdlet jellege:

Epilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozés:

Fliggéleges teherhordé szerkezet:
Vizszintes teherhord6 szerkezet:
Tetdszarkezete:

Tetdfedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai dllapota:

lakéépiilet

1900-as évek elejére tehetd

belsd udvaros, fliggbfolyosés tarsashaz
alagsor, féldszint és 1 emelet
k8, vagy tégla savalap

hagyomanyos tégla felmend falazat
acélgerendas kdzbensd fodém és fa zarofédém
fa szerkezet(i nyeregtets
cserépfedés

vakolt, szinezett

nincs

j6é

Feldjitas (év, jelleg): a kdzelmdltban homlokzat, fligg&folyosdk és tetd feldjitasa
Egyéb: az utcai épiilet fidldszintjén utcai bejaratos lizlethelyiseg

A foldteriileten két éplilet all. Az utcai oldalon zart lépcsShazas, nyeregtetfis cserépfedéses lakdépiilet all, féldszintjén
utcai bejaratos iizlethelyiséggel. Az éplilet mbedtt gondozott diszkert ker{ilt kialakitdsra, a kerten keresztiil vezetd
térkbverzett jarda vezet a hétsd épiilethez, melyben az értéket lakds taldlhatd, A hdtsd épiilet szintén zartsord
elhelyezésd, "U" alakban helyezkedik el a telekhatarok mentén. Zotd udvart fog kbzre. A lakéépiilet hagyomdanyos tégla
szerkezet(i, nyeregtetds, cserépfedéses kivitell. Pinceszint, féldszint és 1 emelet szintbeli Kialakitdsu, flggéfolyosds
lakoépiilet. Mindkét épiilet jo miiszaki és esztétikai allapoti,




4.2.4. A lakds dftaldnos jellemzdi:

Elhelyezkedés:

Fekvés (lakdszobék):
Tajolds {lakdszobdk):
Benapozottsag:

Komfort fokozat:

Bruttd hasznos terllete:
Nettd lakoteriilete:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Flitést rendszer:
Alternativ fitési lehetdség;
Hasznélati meleg viz:

H& leadok:

Hités:

Homlokzati nyflaszarék:

Beltéri ajtok:
Belsd terek felilletképzése:
Bels§ terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyiségek burkclata;
Konyha beépitetisége/jellege:
Ondilé méréérak:

Feldjitas (év, jelleg):

Garézs / parkolé:

Extra felszereltség:

Egyéb:

Miiszaki allapot:

Esztétikai allapot:

1. emelet bejrata figgdfolyosoral nyilik
csendes z6ld udvarra nézd ablakok (figgdfolyosd)
DNy-i
kézepes
dsszkomfortos
40 m’
40 m?
atlagos aim.
6
nincs
hézkdzponti rendszerd
nincs
hé&zkozponti rendszeri
lemezradidtor
1db. klima
2 réteg(i h8szigetelt Gvegezés(i mianyag tokozatl ablak(ok}
mianyag szerkezetd, t&bb ponton 24rédé bejdrati ajté
fa kivitel
falfesték
parketta
csempe és falfesték
keréamia jarélap
alap felszereltségd, beépitett konyhabutorral

viz: van villany: van gaz: van
10 éven belill generdlis feljitas
utcai parkolés
kifma

jo
j6

Az értékelt lakés az épuilet (QEMMMID |ilhato, bejirata flggfolyosérdl nyilik. A lakds Bsszkomfortos, a lakészoba
ablaka a fligg6folyoséra, illetve a 281d udvarra néz. A benapozottsdg megfeleld, kdzepesnek mondhatd.

A lakés atlagosnal nagyobb belmagasségu, alaprajzi elrendezése megfeleld. A lakds onallé gaz, viz és villany mérddrakkal
rendelkezik. Fiitése hazkSzponti rendszer. A lakészobdban 1 db. klimaberendezés taldlhaté. A lakds feltjitott, jé

miiszaki és esztétikai allapotu.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2]| Mbddosité Korrigalt teriilet

tényezd [m2]

1. emelet 26.
szoba parketta 20,23 100% 20,23
elészoba keramia jarolap 4,99 100% 4,99
konyha kerdmia jardlap 9,07 100% 9,07
fiirdG keramia jarélap 4,36 100% 4,36
WC keramia jarolap 1,75 100% 1,75
Osszesen (kerekitve): 40,40 40,40
|Alapteri.iletek dsszesen (kerekitve): 40,00| 40,00|
|Az értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet [m]: 40,00'
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dimutaté elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2016), a tSbbszér modositott 25/1997.
(VIiI.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfelelfen késziilnek.

Az értékelés modszerei két f§ kategdridba oszthatdk:

- piaci érték alapi maédszerek

- kbltségalapi értékelések

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két f8 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra piilG értékelés

- hozadéki (vagy més néven hozamszdmitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetlség szerint mind a haromféle mdédszerrel el kel készlteni. Ezt kbvetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kbvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakéingatianok, épltés alatt 4116 lakdingatlanok, valamint beépltetien lakételkek esetében, meghatdrozott értékhatér
alatt megengedett egyetlen értékelési madszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piacl ésszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljérds, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit Gsszehasonlitja az adott
kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjdn szlikséges korrekcidkat. Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annél pantosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak,
lakasok, beépitetien féldteriletek telkek, stb.

A moédszer 18 lépései:

az alaphalmaz kivélasztésa

dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatdrozasa

értékmdbdosftd tényezdk elemzése

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos ériék szamftésa

végss érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Bsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése

Az ésszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgatnak:

milszaki szempontok
épitészeti szempontok
haszndlati szemponiok
telekadottsdgok
infrastruktura
kérnyezeti szempontok

jogi szempontok

Az &rtéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlé tipusy ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak felhaszndldsaval
hatdroztuk meg.



5.1.2. A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitason alapul6 értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti e az értéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belfle szdrmazd tiszta
jévedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas |épései dsszefoglalva;
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov&beni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
Jévébeni pénzfolyamatok feldllitidsa hasznélati médonként.
A t8késitési kamatldb meghatérozisa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszdmitason alapuld érték.

U

A hozam elvii érték megéllapitdséndl alkalmazott kiilénleges megkitések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasét kell eldirényozni, fliiggetlentl a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelelSen a legmagasabb jelenérték{ hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasinak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi hasznélat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekotott bérleti dfjaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A placi
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzfdéssel biztositott idStartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real {inflaciotol megtisztitott) kamatldb alkalmazhatd.

10
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5.1.3. Koftségalapu értékelési mbdszer

A kbltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi kbliségébdl le kell vonni az id6 milasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet 8rtékét,

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epltés alatt 1évé létesftménynél, kérosodott

létesitménynél, takart m(itargynél, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha més modszer nem éll rendelkezésre,

A mddszer T8 lépései:

1
2
3
4

a telekérték meghatdrozasa

a felépltmény Ujraépltési vagy pb6tlési kbltségének meghatérozdsa.

avulidsok szamftésa

a felépitmény Ujra-el8alIitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo bsszegzése

A foldteriiet értékét annak Ores dllapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszémitéson alapulé madszer szerint,

A potldsi kiltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjdban a meglévs
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldédsok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatéak lennének.

Az Ujraépitési kiltségben a meglév8 szerkezetek valtozatlan (jrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni,
fuggetlenill azok jelenlegi hasznosuldsatél.

A p6tldsi és az Gjraépitési kbltség egylittesen: djra-elSéliitisi kdltség. Az ujra-elSéllitdsi kbltségbe kell érteni a
kézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozdsi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kéltséget.

Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatdrozni.

Az épllet djra-elbillitdsi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket Is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

-----

ez w

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil készllt és ha a beker(ilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulds az id6 mildsa miatti értékcsbkkenés.

Harom fé eleme:

- a fizikal romlas

- funkciondlis avulas

- kbrmyezeti (piaci) avulds

11
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet fo szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasdgilag hasznos telies élettartamokat kell hasznélni:
- vérosi tégla épiiletek 60-90 év

- vérosi, szerelt szerkezet(l épiiletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi héz jellegil épiiletek 50-80 év
- ipari és mez8gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlls avulds a pazdasdgtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az értékelGnek mérlegelnie kell a
e korszer(i Jétesitményadta, a vizsgélt létesitményhez képest tébbletszolgiltatdsait, illetve azokat a korszer(
kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szdmba kell venni a kérnyezethen bekdvetkezett minden olyan véltozist, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kérnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhézéssal teljes mértékbean soha nem éllithatd helyre.

Az avulas mértékét a hdarom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni. Szdmitisa torténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések (tjan. A mliszaki szemlélet(i avultsdgbecslések utdn a funkciondlis és
a kérnyezeti avulast kiiién kell meghecsiiini.

Az Ujra-el6aliitasi koltséget az avultsdggal csbkkentve és a telekértékkel névelve adddik eredményll a
kéltsépalapon szémitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megdllapftasandl alkalmazott killénleges megkdtések:

A hitelbiztositéki rték meghatarozdsdnak folyamatédban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapl mdédszer
e elsSsorban ellen8rz8 szamitasokra szolgélhat. Kisebb jelentdség(, kiegészitd éplileteknél, takart létesitményeknél
és mezdgazdasdgi [étesitményeknél alkalmazhaté &nalldan.

EpGlS Iétesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasdgossdga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépltési kdltség csak kivételes alkalmakkor haszndlhatd, az értékelének a
pétldsi kbltséget kell alkalmaznia.

o A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés pétlasi koltsége fogadhatd el.

Ha a kérnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megéllapitasdra tul kockézatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatérozasa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertakmodosité tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlito | Osszehasonlitd | Dsszehasonlits
ingatian 1. Ingatlan 2. ingatlan 3, Ingatlan 4.
. 5 IX. kerillet, IX. keriilet, IX. keriilet, }IX. keriilet, Bels&
Az ingatlan cime: ] , ) ;
Réday utca Lényay utca Réday utca Ferencvaros
Funkcié: iakas lakés lakas lakés lakas
Lakds terlilete {m’) 40,0 60 36 53 40
Emelet 1. emelet 4. emelet 3. emelet 1. emealet 2. emelet
Belmagassig: atlagos 3 m-nél 3 m-nél 3 m-nél 3 m-nél
magasabb magasabb magasabb magasabb
Fekvés (lakdszobdk]): 2651d udvarra néz udvari udvari udvari z6ld udvarra
Benapozottsag; kézepes jo jo kizepes kézepes
FGtesl rendszer: hf:::::;;ﬂ gaz clrkéd gazkonvektor géz cirkd e:;:;:::;s
M(szakl éllapot: jé felujftott i6 feliijitott feldjitott
Klima 1db. inverteres klima | inverteres klima nincs van
Lift nincs van nincs van nines
Epllet llapota: j6 j6 ié % kézepes
Galéria nincs nincs nincs van nincs
Afdnlat dra 68 000 000 44 990 000 58 300 000 38 900 000
fajlagos alapar (Ft/mz) 1133333 1249722 1100000 972 500
Ajanlat ideje 2023, jun.. 2023. jun.. 2023. jan.. 2023. jin..
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K
kindlat / eltelt id8 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos egységér (Ft/m”> 1020000 1124750 990 000 875 250
Korrekclbs tényezfk 2
épitészeti szempontok alapteriilet 7% -3% 5% 0%
épitészeti szempontok emelet 0% 3% 0% 2%
épitészeti szempontok belmagassag -2% -2% -3% -3%
hasznalati szempontok fekvés 2% 2% 2% 0%
hasznélatl szempontok benapozotisdg -3% -3% 0% 0%
miiszaki szempontok flités 0% 0% 0% 3%
miiszaki szempontok miiszaki dllapot -5% 0% -5% 0%
hasznalati szempontok klima 0% 0% 2% 0%
hasznalati szempontok galéria 0% 0% -3% 0%
fhasznalati szempontok lift -2% 0% -2% 0%
mszaki szempontok épiilet allapota 0% 0% 0% 3%
Osszes korrekclo -3% -3% -4% 5%
Korrigélt fajlagos alapér (Ft/m?) 989 400 1081008 950 400 919013
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 987 455
Becsiilt piaci érték, kerekitve: 39 500 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerre] meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

39 500 000 Ft

azaz Harminckilencmillié-étszézezer- Ft .
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Ertékmeghatirozds hozamszamitdson alaputé értékelési médszerrel

Iéllapotban, kerekitve:

Ertekmodosito tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
Az ingatlan cime: ..!X. keriilet, IX. keriilet, 1X. keriilet, IX. keriilet,
Kézraktar utca Réday utca Matyas utca Réday utca
T L
Lakas teriilete {m?) 40,0 43 36 46 33
Emelet: 1. emelet 3. emelet 3. emelet 2. emelet 1. emelet
Fekvés (lakdszobdk): z6ld udvarra néz utcal udvari udvari udvari
Benapozottsag: kozepes io o kozepes kizepes
Mdiszaki allapot: jb feldjitott feldjitott i6 felQjitott
Flités rendszer: hézkdzponti inverteres klima géz cirkd gaz cirkd gézkonvektor
rendszer(
Klima 1db. 1db. van nincs nincs
galéria nincs van nines nincs van
Epités ideje: 1950 elétt 1950 elétt 1950 el&tt 1950 el6tt 1950 elétt
Lift: nincs van nincs nincs nincs
Ajdnlat dra 245 D00 175 000 199 000 210 000
fajlagos alapér (Ft/m*/hé) 5 698 4 861 4326 6364
Ajanlat ideje 2023. jun.. 2023. jin.. 2023. jan.. 2023, jin..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinélat / eltelt idS korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdit fajlagos egységdr (Ft/m?) 5128 4375 3893 5727
Korrekcids tényezdk
épitészeti szempontok alapteriilet 0% 0% 2% -5%
épitészeti szempontok emelet -2% 3% 2% 0%
hasznalati szempontok fekvés 0% 2% 2% 2%
hasznélati szempontok benapozottsdg -3% -3% 0% 0%
mifszaki szempontok mliszaki allapot -5% -3% 0% -15%
épltészeti szempontok fiités 3% 0% 0% 0%
hasznalati szempontok klima 0% 0% 5% 5%
Ihasznélati szempontok galéria -5% 0% 0% 5%
|hasznélati szempontok lift -2% 0% 0% 0%
lkﬁrnyezeti szempontok elhelyezkedés 3% 0% 3% 0%
Osszes korrekcio -11% -1% 14% -18%
Korrigélt fajlagos alapdr (Ft/m°) 4564 4331 4439 4696
|Korr. fajiagos alapér kerekitve (Ft/m*/hé) 4508
Becslilt piaci bérleti dij komfortositott, feldjitott 180 000 Ft
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Hozamszimitds

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabot hasznos terilet (m?): 40
Bevételek:
Meglévés szerzddések/piaci adatok szerint: 4508
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd édves bevétel: 1947242 Rt
KiRségek:
Fenntartasi kéltségek az éves bevételbs! (%) 3% 58417F
Menedzselési kbltségek az &ves bevételbsl (%) 3% 58417 Ft
Feldjitasi kéltségalap az éves bevételbsl (%) 3% 58417 Ft
Kobltségek bsszesen: 175 252 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmeény: 1771990 Ft
T&késitési rata (%) 5,0%
Tokéslitett érték: 35 439 800 Ft
Bérbeadashoz szilkséges raforditas Ft/m’ 0 0 Ft
Becsiilt érték: 35439 800 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
35400000 Ft
azaz Harmincétmillié-négyszézezer- Ft.
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.



e

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Modszerek indokiasa

Meghizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznélni. Ennek
megfeleléen a szakértéi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatérozasara a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlité elemzéses médszert & modszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték jellemz8en mar tartalmazza a befektetfk megtérilési
elvdrasat is, ezért jelen esetben a médszer ltal kapott értéket 100 %-os sllyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelvii étékelési madszert
ellen8rzé médszerként alkalmaztam, a médszer dltal kapott értéket a végsS érték szempontjébdl figyeimen kiviil
hagytam.

A kbltség alapd modszer a vagyontdrgy UjraelGillitasi koltségébdl indul ki, tirsashdzi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelelé megkbzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem
alkalmaztam.

Az alkalmazott mbdszerek Médszer Szamlt[.::]t ertek Saly [%] SulyojoF:; b

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: f8 modszer 39500000 Ft| 100% 39500 000 Ft
ingatlan értéke kdltségalapl modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: ellendrzé modszer 35 400 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke; 39 500 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
39500000 Ft

azaz Harminckilencmillié-Stszazezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A_al készitett értékbecslfi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kivetkezfket sziikséges figyelembe venni:

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonii forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjéban megismert készilltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmdnyozésan tilmenden jogi természet(i vizsgdiatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdl korlitozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tlulmenden nincs tudomdsa, és ezért felelésséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kbtelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhdzdsdnak
id6pontjdban az ingatlan haszndlatéval kézvetlentil &sszefiigg8 tartozds (kéziizemi dijak, épitményads, sth.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositisdval dsszefiig-gésben a

helyi és orszagos hatdsdgoktél és egyéh szervezetekt8l, szeméiyektsl valamennyi sziikséges engedély, jovihagyds
és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

az esetlegesen fennallé, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez8kért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, &piletszerkezet, fethasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok
Jelenléte sth.) szakértd nem véilal felel§sséget;

az ingatlan nyilvdntartasi, ill. a rendelkezés(inkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felel@sségiinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecsl8 feladatiat;

az erték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznélatdhoz szitkséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzék értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgaljak;

az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, Megrendel altal tdrténd
felhaszndlas esetén &rvényesek.

ezen értékbecslés ErtékelS elSzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdihatd,
megodottd] eltér§ céira nem haszndlhatd.

A!u!frot_az OKJ 53-341-01fingatianvagyon-értékels és kdzvetitG] végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt villatkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szokszer(tlen munkavégzés miatt o szakigozgatdsi szerv részérl,
szakmailag elismert vagyok, jé referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2023. janius 9.
ingatianvagyon-ertekeld
06183/2010
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Fviros Korményhivatala Foldhivatali Féosztaly
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

Ehiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/201323/2023

2023.08.22

BUDAPEST ILKER.
Belteriilet iiIIIIIIIIIIIIiiiiiizﬁn
— LREEZ
1. Az egyébh 5ndlld ingatlan adatai:

megnevezés terlilet szobdk széma eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 40 i 0 144710000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatédrozat: 135823/2/2012/12.06.01

1. bejegyzd® hat&rozat: 135823/2/2012/12.06.01
Tarsashéz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 135823/2/2012/12.06.01
jegeims 1991, évl XXXIII. tv. 1. § 162074/1992/1992.09.25
jogeim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS IX. KERULET FERENCVAROS OWKORMANYZATA
cim: 1092 BUDRPEST IX.KER. Bakéts tér 14.

I RES Z
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonl lap mésclat tartzlma a kiadAst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindslil hiteles bizonyitd ereil dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TARSASHAZ TULAJDONT
ALAPITO OKIRAT

a

Budapest, IX. ker.

szam alatti ingatlanra
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ALAPITO OKIRAT
I. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Féviros IX. kerfilet Ferenevéros Onkorményzata mint alapfts, a Rsldhivataingl (Budapest
Févéros Korményhivataldnak Fldhivatala Budapesti 1. szdmt Karzet] Foldhivatal), a Budapest, IX. ker,,
lyrajzi szém alatt felvett 2.417 m? alapteriileti, 2 ondllé épdletben, két udvarban 35 ] 2
MG db nem lakés célidra szolgls helyiséggel, természetben a Budapest, IX, kerfil

alatt taldlhaté ingatlanon, a térsashézré] sz6)6 2003. évi CXXXIIL torvény alapjén, jeien alapito

okirattal

tAirsashazat

alapit.

A térsashéz Groklakdisai és nem lakds céljara szolghl6 helyiségei — jelen okirat és az okirat mellékletét
képezb tervrajzok rendelkezéseinek megfelelden — a tulajdonos kiildn tulajdondba kerlilnek a kozbs
tulajdonban marads telek, épliletrész, berendezések és felszerelések kdzbs birtokldsi és hasznalati jogaval

azzal, hogy mindenkori tulajdonostirsak egymés kozbtti jogviszonydt az 2003. évi CXXXMIL tv.
rendelkezései, valamint a jelen okiratban foglaltak szabélyozzdk,

I1. AZ INGATLAN TULAJDONOSA

Budapest Féviros IX. kertilet Ferencviros Onkorményzata (székhely: 1092 Budapest, Bakits tér 14,
statisztikai szém: 15509000; adészim: 15735722-2-43; képviseletében eljdr a kbtelezettségvallaldsra

vonatkozé 2/2012.(TI1.02.) szAmé Polgérmesteri és Jegyz8i Eaviittes Intézkedésben foglaltak alapjén dr.
Bécskai Jfnos polgirmester megbi?ﬂsab‘ﬂ 0.000/10.000 (1/1) arémyben.

m. K6z6s ES KULON TULAJDON
A/ KOZOS TULAIDON
A tulsjdonostérsak osztatlan kdzds tulajdondban maradnak a jelen okirat elvélaszthatatlan részét képezb
meliekelt tervrajzon felttintetett, valamint az alfbbiakban I-XXV. sorszim alatt felsorolt telek, épilet és
épitményrészek, berendezések és felszerelések:

KOZ0OS TULAJDONBAN MARADO VAGYONTARGYAK

1.  TELEK 2417 m?

II. BEJARAT, KAPUALJ

@ - feldl 41,54 m’

- Kapualj az 1 és IL udvar kdzbtt 27,08 m*

- Kapualj az 1. és a IL. udvar kbzott 27,06 m’

Bejérat, kapualj 8sszesen: : 95,68 m’
e



HOI. UDVAR

- udvar L. 632,83 m*
- udvar II. 432,61 m*
Udvar dsszesen 1.065,44 m®

IVv. LEPCSOHAZ
- pinceszinten 10,99 m?
827m’
- foldszinten 12,34 m®
13,34 m?
23,57 m’
- L emeleten 12,34 m?
13,34 m?
21,61 m*
- II. emeleten 11,56 m*
12,50 m?
18,40 m®
Lépcsdhiz 8sszesen 158,26 m*

V. KOZLEKEDO
- pinceszinten 29,64 m*
38,00 m*
14,75 m?
9,86 m?
7,66 m*
39,20 m’®
- L cmeleten 13,06 m®
18,85 m’
KdzlekedOk sszesen ' 171,02 m®

VL. TAROLO
- pinceszinten 50,55 m*
79,03 m*
67,60 m*
82,09 m’
10,58 m?




5,84 m?

33,75 m?
30,94 m’
482 m*
1,85 m’
1,77 ot
1,84 m*
1,90 m?
- foldszinten 8,77 n’
Térolé 8sszesen 381,33 m?
-
FUGGOFOLYOSO
- L emeleten 80,64 m’
37,56 m*
- T, emeleten 41,27 m?
Filgg6folyos6 Osszesen 159,47 m’
KUKATAROLO
- foldszinten 12,30 m*
LEGUDVAR
- foldszinten 2,54 m*
2,94 o’
- L emeleten 2,02 m
0,87 m’
Légudvar 8sszesen 8,37 m*
ELEKTROMOS HELYISEG
- foldszinten 10,64 m?
KAZAN HELYISEG
- pinceszimten 18,57 m’
PADLASTER
406,26 m*
256,97 m’
Padlastér dsszesen 663,23 m?




XVIL

ALAP- ES FELMENO TEHERHORDO FALAK, KEMENYEK

ZAROFODEMEK BURKOLAT NELKUL

MAGASTETO SZERKEZET A HEJALASSAL

EPULETBADOGOS ES LAKATOS SZERKEZETEK

KULSO HOMLOKZATOK

XVIL. LEPCSOSZERKEZETEK, PIHENG SZERKEZETEK

XIX.

XX,

KORLATOK

ViZ ALAP- ES FELSZALLO VEZETEKEK A KULON TULAJDONI
ILLETOSEGEK LEAGAZASAIG

CSATORNA ALAP- ES EJTOVEZETEKEK A KULON TULAJDONI
ILLETOSEGEK LEAGAZASAIG

ELEKTROMOS FOVEZETEKEK AZ EGYENI FOGYASZTASMEROKIG

GAZ ALAP- £S LEAGAZO VEZETEKEK AZ EGYENI
FOGYASZTASMEROKIG

KOZPONTI FUTES AZ EGYENI CSATLAKOZASOKIG

AZ EPULET VALAMENNYI ITT MEG NEM JELOLT BERENDEZESEI

A kiizs tulajdon 10,000/10.000, azaz tizezer/tizezer tulajdoni hényadb6l 4ll, amely oly médon kertilt
kiszAmitisra, hogy a tcljes bruttd beépitett terlilethez arinyitottuk az egyes albetétek hasznos alapteriiletét.
Ennck elvégzése sorin a teraszok alapterillete fele értékkel kertili elszémolssra. Tekintette] ama, hogy a
kiszimolds sorén tortszdmok jbttek id, a tulajdoni hényadok végsé megdllapitésa sorfin kerekités kernlt
alkelmazisra.




32)

30) Budapest Févi " keriilet Ferencviros Onkorményzetinak kizérélagos

tulajdondban &Il a tervrajzn ¥zAmmal jeloit a?ihelyezked& -
latt talilhat6 aldbbi 1 egész szooas s 1 félszobds, Osszesen 624U m
—tlaptertilet( Sroklakds ingatlan:

Szoba 31,68 m*
Félszoba 10,17 m’
Elészoba 8,03 m’
Konyha 6,48 m*
Fiird6 4,01 m*
wC 2,03m’
dsszesen 62,40 m*

valamint a kbzds tulajdonbé] hozzétartozé 223/10.000 tulajdoni hinyad.

31) Budapest Fovéros IX. keriilet Feremeviros Onkorménmyzatiinak kizérolagos

» 11 2 tervrajzodiPammal jelolt a.-slhelyezkedm
aiar taizinatd aldbbi | egész sevbis ¢s 1 félszobds, Jsszescn 1,00
kerekitve 42 m” — alaptertilet(i Srbklakés ingatlan:

Szoba 21,36 m*
Félszoba 6,09 m*
El6szoba 3,84m’
Konyha 515m’
Fiirdd + WC 536 m?
Bsszesen 41,80 m®

valamint a kisz8s tulajdonbe] hozzétartoz 151/10.000 tulajdoni hinyad.

Budapest Féviros IX. kerfilet Ferencviros Onkorményzatinak kizir6lagos tulajdondban 4ll a
tervrsizon @t jot aa—cnxm%
szém alatt talaihato alibbi 1 egéss szobas, Gsszesen 40,40 m* — kerekitve 40 m' — 3
bréKklakss ingatlan: ‘

Szoba 20,23 m?
Elbszoba 4,99 m*
9,07 m*
4,36 m’
1,75 m?
40,40 m*

valamint a ktzbs tulajdonbol hozzatartozd 144/10.000 tulajdoni hinyad.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

zdm alatfi
iyrajzl szamu ingatian
placi {iorgaimi) ertékének meghatdrozasarol

Megrendel&:
Budapest F8vdros, IX. Kerllet Ferencvdaros Onkormdnyzata

1092 Budapest, Bakdts ter 14.

Készitette:

Kelt:

2023. junius 5.
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VAGYONERTEKELESI OSSIEFOGLALO

Ertékelés célja 1 piaci érték meghatarozdsa tovabbi hasznositdas célidgbdol

ngation cime (rulcp o) : QN

Ingatlan cime {természetbeni) :
Helyrajzl szdma

Ingatlan megnevezése : Lakds
Tulajdoni lap szerinti terlilete : 63.0m*®
Eszmei hdnyad - 527/10000
Hasznositdsa : Lakds

Budapest Févaros, IX. Kerilet Ferencvdros Onkormdanvzata {1092 Budapest, Bakdts tér 14))
megoizgsios (D G ¢l ssof
szakvéleményben, a targyi ingafianrg vonarkozé dokumeniumok és q piaci  viszonyok
tanulmanyozdsa utdan, a helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbick kerlilnek
megdllapftasra.

Az Ingatlan becsiilt piaci (forgalmi) értéke:
42 800 000 Ft
azaz Negyvenkeltémillié-nyolcszdzezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapo’rbon kerUlt meghatdrozésra.
A megdllapitott piaci érték az dlfaldnos forgalmi adérdl széldé 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan
ker0lt meghatdarozésra, az ingatlan térgyl addmentes.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag o targyi ingatlan forgaimi (piaci) ériékének
meghatdrozdsara készOlt.

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1
Helyszinl szemle idépontja : 2023. jOnius 2.
Szakvélemény forduldnapja : 2023.]0nlus 5.
Szakvelemény érvényessége : 6 hdénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szenfendre 2023. jdnius 5.

PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

Budapest Févaros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkomdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14)  mint
Megrendeld. ingoflonforgalmi maoodanszakértd vélemeény elkészitésével bizta meg

:épviseletébamwgancnvogyon-
ériékeldt. Megrendelés alapj@én meghatdarozdasra kerllt az ingatian torgaimi (piaci) értéke.

2. SIAKERTSI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés soran helyszini szemlére kerdlt sor, tovébbd megvizsgdldsra kertitek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre Alld, a mellékletben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfelelden alkalmazdsra keriitek o TEGOVA [EVS) irGnyelvel és a
tobhszdrésen médaositott 25/1997. (V. 1.} PM rendelet eldirdsal.

A helyszini szemle sorén ¢ széban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsagait,
kornyezetét és mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgdaltuk. Az ingatian egyes részlieteirdl
fenyképfelvételeket készitettink, amelyek az ingationforgalmi szakértdi vélemény mellékleiébe
csatoltunk,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdeni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti dllapotot.

. rész:
Széliegy tartaima: Nincs beiegyzés
Ingatian cime {tullap szerint):
Tulajdoni lap szerinti terllete: 43,0 m?
Helyrajzi széma:
Ingatlan megnevezése: Lakés
Bejegyzd hatdrozat: Tarsashdz
Az dlapitd okirat szerint hozzatartozd meligkhelyiségek
Il rész:
Tulajdonviszony: Budapest 1X. kerUleti Onkormdnyzat
Il rész:
Bejegyzd hatdrozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kérmyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerlletének Kdzépsb-Ferencvaros kerlletrészében, az Baldzs
Béla utca és a Mester utca dllfal hatarolt terlleten fekszik c-céban, kdézbensd telken
elhelyezkedd tarsashdzi tomb (Y clyezkedik el. Az ingatian kémyezetében Jellemzéen
hasonlé tarsashdzak, kiskereskedelmi és vendéglatéipar egységek taldthatok, atlagos mindségd
kérnyezetben. Témegkdzlekedési eszkédzok kéz0l felszini BKK (busz, villames) jaratokkal lehetséges
megkozelitése. Az ingatlan tOmegkdzlekedesi &s infrastrukturdlis  ellatottsdga  kivdlonak
mondhatd, az alap- és szakszolgdltatast biziositd Uzletek az épllet kdrnyezetében hianytalanul
megtalahaték.



4.2. Telek ditaldnos jellemz&i

A tarsashdazi témb 1 db - csak személyforgalmat lehetéve 1évé - utcafronti kapuval rendelkezik. Az
épllet kdbmyezetében a kdzmUszolgdltatdk hdldzataira racsatlakozdsl lehetdseg teljeskdrien
biztositott, Az infrastrukfurdlis és t&megkdzlekedési ellatottsag kivald, kapesolatot a fovaros belsd
kerUleteivel, illetve a kilsd vdrosrészekkel felszini BKK jaratok kézell megdildl jelentenek. A belsd
udvar egységes térkSburkolattal elidtott, gondozott z8ldfellletekkel. Az egyéb, szemrevételezhetd
tarsashdzl kézés tulajdond ingatlanrészek karbanfartott, feldjitott dllapotban vannck. Parkolds a
kémyezd utcdkban, hétkdéznaponként napkdzben parkeldst dij megfizetése mellett lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) dltalénos Jellemzdi

A belsd udvaros kiolakitdsd, pince + fdldszint + 2 emelet szinfosztdsd tarsashézl t&mb
vélelmezhetden az 1900-as évek elsé harmaddaban épllt hagyomdanyos szerkezeti rendszerben,
kisméretd falozdtégla falazatial, acélgerendas téglaboltozatos fddémmel. A hormlokzat diszitett,
melynek képoros vakolaia egységes. A fa Gesszerkezetd Gsszetett nyeregtetd szerkezet cseréppel
borftott, az ereszcsatoma rendszerrel kdzdsen biztositia o felszini vizelvezeiést. Az épllet kdzds
haszndlatban 4lié helyiségel karbantartolt, j6 dllapotban vannak, szerkezeti és esztétlkal hibdkidl
mentesek.

Az értékelt Iakds bejarata az emeleti [€pcsdh@zbdl nyflik. A bejarati ajtén belépve az elbszobdbél
nylik a konyha, a WC, a firdészoba, o kamra, és az udvarn tdjoldsi nagyméreil szoba.
Kézmirendszerek hidnytalanul kiépitettek, a viz, a gdz és az elektromos energia hitelesftett
mérdorakkal mérve. A fitést és a haszndlati melegviz-ellatast kéménybe kéidH kombi gazcitke
blztositja. A fal- és padibburkolatok egységesek, &tlagos igényszintet tikréznek. A padozaton a
szobdbaon szalag parketia, a konyhdban és o vizes blokkban ker&dmlalap kerOlt elhelyezésre. A
falak diszperzids festékkel festettek, részben csempeburkolattal elidtottak (konyha, vizes blokk). A
homlokzati nylldszérék fa tok- és szarnyszerkezetd ablokok, nem hészigeteltek, j6 dllapotoak.
Osszességében j6 miszaki és esztétikai dllapotd, dsszkomfortos besoroldsa lakds.

EpUlet épitési éve: ~1900-1920 kbmyéke

EpUlet szintbeli kialakftésa: pince + féldszint + 2 emelet

FOggdleges teherhordd téegla fc:lczétéglé szerkezet

Vizszintes teherhordd acélgerendds, 1églabolfozafos poroszsiveg f&dém
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezetd magastetd, égetett agyageserép fedéssel
EpUlet homlokzata: képoros vakolattal és diszitéssel ellatott, egységes
BelsS terek felllete: festett, csempézett

Belsd terek burkolata: kerdmialap, szalag parketta

KUls& nylldszdarék: fa nem hdszigetelt ablakok

Belsd nylldszdrdk: fa szerkezetl beltéri ajték

FOtési rendszere: kombi gdzcirkd biztositja radidiorokkal

Melegviz biztositasa: kombl gdizcirkd biztosltla

Belsd tér fizikal dllapota: karbantartott, dflagos/]6

Felljitas éve:
Feldjitas targya:



4.4, Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 63 nm kerllt régzitésre az albetét terlleténél, amely nagysagrendileg megegyezik a
lokds természetibeni alapterlleti nagysagdaval. Az értékeiés sordn az ingaflan-nyilvéntartdsban
szerepld terlletével szdmolunk.

. Alapter. Hasznos . Alapter. Hasznos
Helylségek Im2] Kom, ter. [m2] Helyiségek [m2] Korr. ter. [m2]
helylségesopont: lakds |helyiségesoport:
clészoba 10,27] 100% 10.27 0,00
konyha 18.28] 100% 18,28 0,00
Fardé 6,33] 100% 6,33 0,00
WC 1,63] 100% 1,63 0.00
kamra 1,25 100% 1.25 0.00
szoba 26,09| 100% 26,09 0.00
korrekcid 100% 0.00] 0,00
[Osszesen: 63,85 63.85| |Osszesen: 0,00 0,00
Ertékelés sordn figyelembe vett felépfimény alapteriilete [m?]: 43,0 m*

Alaprajz:




5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutaid elvei és médszertani gjanidsai (EVS) szerint, a t&blbszdr
mdédosftolt 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eléfrtaknak megfelelGen készllinek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetden harom dolog hatdrozza meg: a hely a tdgabb és
sz0kebb értelemben vett 18ldrajzi kérmyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kdzgazdaségi kdmyezet, a kereslet
és a kindglat viszonya.

Az ingatlanok forgalimi értékében ki kell fejezédnie, hogy oz adoft telepllés milyen szintd,
mindségl el&tdst nydjt helyben és az agglomerdcidban él6 lakossdg szémdra. Tapasztalati
tény, hogy egy adott teleplliésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi  értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szamd o felepliés népessége. A telepllésen bellli helyzet
feltarasahoz meg kell ismerkedni az dltalanos és a részletes rendezési tervekkel, o kdzlekedési
helyzettel, a kbézmUGbellatotsGg szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis
infrastruktira jeliemzdivel, a kérnyezeti sajatoss@igokkal, az ingatlan egyedi adoftsGgaival.

Placl dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mdbdszer sorén az értékelendd ingatian elemei 6sszehasonlitésra kerllnek az adott
telepllésen, vagy piaci kémyezetében qz értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndilt
ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések keomigdlasra kerllnek. Minél kézvetlenebb
Gsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanck
értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak,
lakasok, telkek, stb.

Az Bsszehasonltds alapjaul rendszernt a kdvetkezd tényezdk szolgainak:

- reqlizdlt Ogylet szerinti &r / kindiati &r

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéts jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kémyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsdval hatérozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé ériékelés az ingatlan jdvébeni hasanainak és az ezek megszerzése
erdekében felmerUlé kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmaozé tiszta Jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései Ssszefogialva:

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

2. A jdvdbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jévdbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként,

4, A t8késitési kamatidb meghatdarozdsa.

5. A pénzfolyamok |elenértékének meghatdrozdésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalaszt@sa, mint hozamszémitdason alapuld ériék.

A médszert dltaldban a jvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében
alkalmazzdak.



Kéltségalapi szdmitdsi médszere

A netio potldsi kéltség elvd értékelés a vagyontargy ertékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt
mulasa, az elhaszndléddas, az erkélcsi ertékcsdkkenés mialti avulas értékét, majd «q
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé foldterllet érigkst. Epités alatt levé
létesitménynél, kdrosodott |étesitménynél, takart mitargyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhaid, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiiénleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem 4l rendelkezésre.

A féldterllet értékének a véleményezéséhez szlkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelés
kérbe bevont ingatlanok vonatkozaséban mind a tadgabb, mind o szikebb kémyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezédnie, hogy cz adott
telepllés milyen szintd, mindségl elldtast nydjt helyben &s a kémyezetében él8 lokossdg
szémara.

Epitmények esetében cz értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potiasi)
kéltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd
helyettesitési (potiasi) kditség tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos
moszaki jellemzékkel és funkcidval biré létesitmény jelenlegi megvaldsités@val kapcsolatos
valamennyi kézvetlen és jarulékos kéltségét,

A kdzvetlen kdltség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekkel azonos cbiektumok Gjrael&dallitasi
kéltségének felel meg. Azon éplletek, épffmények esetében, ahol a részletes miszaki
paramétereket nem ismerjUk, a bruttd Ujraetddllitas! értékeket a rendelkezésre dlld, vagy az
altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérndki Iroda Kft. dltal kiadott Epitéipari
Kéltségbecslésl Segédlet (EKS) évi egységdrdi alapjdn szamolhatjuk.

Az avulds az idd mulésa miatti értékcsdkkenés.

Hdarom f& eleme: q.) fizkai romias, b.) funkciondils avulds es c.) kérmyezeti avulds. Az avuldsl
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romidas esetében figyelembe kell venni az épllet 6 szerkezeteinek romlasat és o
szerkezetek ardnydt az Ssszériékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettatamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben o kévetkezd gazdasdagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndéini:

- varosi tégla éplletek 40-90 év,

- varosl, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari s mezdgazdasagi eéplletek 20-50 év..

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszerl kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt |&tesitmény képtelen
Kielégiteni.

¢.) A kUlsé avulds oz ingatlanon kivili kdrilmények miatt dll eld, mint a kereslet higniva, a terllet
valtozé ingatlan felhaszndtdsa, vagy az altaldnos nemzetgazdaségi kériimények.

Az avulés mértékét a harom emiftett avulasi kategéridban, szézalékosan kell megadni.



5.2. Ingaflan értékének meghaldrozdsa

[Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési mbdszer

Adatok i értékelt ingatian adat 1. adat 2. adat 3.
X, kerdlet IX. ke'rt'.'ll(i,\‘r, iX. kerGlet,
elhelyezkedés: ! Kdzépsb- Kozépsd-
SR, Ferencvdros Ferencvdaros
megnevezdése: lak&s lakds jakds lakds
alaptertiste {m?) 43,0 &3 56 57
kindlat K / ténvl.adasvétel T K K. K
kindlatl ar / addasvételi ér (eFt) 44 900 42 900 44 900
fajlagos alapdr {eFt/m?) 713 766 788
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
mUszaki allapot 0% 0% -5%
dlapterllet 0% 0% 0%
épulleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
szobdk szama: 1 -5% -5% -5%
kerUleten belll elhelyezkedés 5% 0% 0%
komfortfokozat 5% 5% 5%
Osszes komekcié: -5% 10% -15%
Korrigdah fajlagos alapdr (eFt/m?): 677 689 670
Atlagdr kerekitve: 678 696 Ft/m?
Ingaflan értéke kerekitve: 42 800 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa: ;

1. adat: ingatiain.corm/33375771

3. emeleti j6 dllapoty,2 szobds, komfortos, utcai
2. adat: ingatlan.com/33488138

3. emelet, j6 Gllapotd, 2+1 félszobds komfortos, utcai
3. adat: ingatlan.com/33584770

1. emeleti, 6 allapoty, 2 szobds, kamfortos, utca

ingatlan piaci 8sszehasenlité médszerrel meghatdarozott forgalmi értéke [kerekitve):
42 800 000 Fi
azaz Negyvenkettémilllé-nyoleszdzezer- Fi .




Hozamszdmitdson alapulé ériékelési médszerrel

Adatok Frishel adat 1. adat 2. adat 3.
ngatian
. - IX. kerOlet, |IX. kerOlet Liliom |IX. kerllet, Bels®
elhetyezkedése: .
Mester u., utca Ferencvdros

megnevezése: lakds fakds lakés lakds
tertlet (m?) 63,0 40 67 64
kindlat K / tényl.add&svétel T [4 K K
kinélati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 250 000 225 000 245 000
fajlagos alapdr (Ft/m?/hé) 4147 3358 414
KORREKCIOK
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltérd miszaki dllapot -5% 0% -5%
komforifokozat 0% 0% 0%
szoba szam -5% -5% -5%
eltérd alaptertlet 0% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -15% -10% -15%
Korrigélt fajlagos alapdar: 3 542 3022 3 520
Kom. fajlagos alapdr kerekitve: 3 340 Ft/m2/hé
Osszehasonlfté adatok leirdsa:
1. adat: ingatlan.com/33441682

’ ’ felUjitott allapotl, dsszkomfortos
2. adat: ingatlan.com/33498906

' ' 3. em-i, feldjitott dllapotd, &sszkomfortos
3. adat: ingatlan.com/33567012

) : 1.em-i, felujitott dliopoty, dsszkomfortos
Szdmitds:
Haszndlat szerinti hasznos terllet: | 63 m?
Bevélelek:
Piaci adatok szerint bevételek : 3 340 Ft/m2/hé
Kihaszndltség: 90%
Figyelembe veheld éves bevéiel: 2286 144 Ft
Kt'iliségek:
Felvjftdsi alap: 10% 228 614 Ft
Igazgatdsi kéltségek: 4% 91 446 Ft
K&lfségek dsszesen: 320 060 Fi
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1 966 084 Ft
TSkésitési rata: 8.5%
Becsiilt értéi: 23 130 000 Ft

Ingatlan hozomszédmitdson alapuld médszefrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

23 100 000 Ft .

azaz Huszonhdrommillié-egyszdzezer- Ft.




4. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Mdédszerek indokldsa

A vegsd forgami érték a piaci dsszehasoniitd adatok alapjén szamitott érték 100%-os
sUlyozdsaval kerOlf meghatdrozésra. A vizsgdlt ingatlen kdrnyezetében hasonlé ingatianok
bérbeaddsa Is jellemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapU médszer
eredménye j&! mutatja az adott ingatian tipus kindlati tdlsolyat.

Az alkalmazoft médszerek Szdmitolt érték [F] S[;:}r Sllyozofit értek [FY]
Placi &sszehasenlitdé mddszemel: 42 800 000 Ft| 100% 42 800 000 Ft
Hozamalapu modszerrel: 23 100 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan értéke: 42 800 000 Ft
Ingatlan ériéke (kerekitve):

42 800 000 F

NegyvenkettSmillié-nyolcszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, XORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adotts@igokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szlkséges figyelembe venni:

- az ingaffannak, mint tisztia tulojdonl forgalomképes é&s tehermentes
ingatlannak tulajdonjoga kerl] értékelésre;

az dtadott iratok tanulmdnyozdsén tilmenden jogi fermészet( vizsgdlatot
{fogeim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetl korddtozdsardl o tulgjdoni lapon
bejegyzetteken tUimenden nincs tudomdasunk, és ezért felelbsséget nem
vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
[évébeni hasznositdsaval dsszefUggéstben a helyi és orszdagos hatdsagoktsl
és egyéb szerveretekidl, szemelyekidl valamennyi szlkséges engedély,
[ovahagyas és felhatalmazdas rendelkezésre dall, lletve ezek beszerezhetdk,
vagy megujfthaték;

a szakvéleményben jellemzett dllapotol egyszerl szemrevételezés, o
rendelkezésre bocsdtott iratok és g Megrendelé képviselfiének szdbeli
tdjékoztatasa alopjan mutattuk be, az esetlegesen fenndGlkd, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl: rejtett
szerkezeli hibdk, felhaszndlt anyagok, falgffelszin alaii  problémak,
kdmyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk feleldsseget;

nem vizsgdliuk az érékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndild
terheket és kételezetiségeket, feltételeziUk, hogy a tulojdonjog egy
esetleges atruhdzdsdnak Idépontjéban @z ingatlan  haszndlatéval

k&zvetlendl &sszefligas tartozds nem &l tenn;
- az érték magdban foglalia az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz

szUkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;



a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXII.
torvéeny az informdéciés dnrendelkezésl jogrél és az inferméciodszabadsagrol,
tovabba a 2016/67%/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a fermészetes személyeknek
a személyes adalok kezelése tekintetében toriénd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dramldasardl, valamint a 95/446/EK Rendelet hatdlyon kivll
helyezésérd| sz4l6 jogszabdlycknak megfelelé modon kezeljik;

o gazdasdgi, jogi feltételek &5 piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem
prognosztizdlhaté  valtozésal médosithatjdk, illetve érvénytelenfthetik a
szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitsait, ezért a vagyontérgyak értékét
befolyasold kérilményekben bedlld lényeges vdltozds esetén szlkséges a
megadott érték felilvizsgalata;

dltalunk meghatdrozott értékek az elézbekben vdzolt feliételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendeld dltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a placl viszonyck tanulmdnyozasa utan,
valamint gz értékelési szamitasok alapjan az aldbbiakat régzitjik:

Ingatlan:

Becsllt értéke:

42 800 000 Fi
Negyvenkettémilli6-nyoleszdrezer- Ft .

A megdllapitott piaci érték az altalanos forgalmi adérdl széld 2007. évi CXXVIL térvény alapjan
kerilt meghatdrozésra, az ingatian targyi adémentes.

Szakvélemény fordulénapja : 2023.06.05
Szakvélemény érvényessége : é6hdénap
Forgalomképesség ériekelése : forgalomképes

2023.06.05



Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal

Budgpest Fviros Korményhivatala Fildhivatali Foosztély

Sk

Budapest, XL, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171
E-hiteles tulajdent lap- Szemle meisolat
Megrendelés s:zim8000004/203723/2023
2023.05.23
BUDAPEST IX.KER.
Belteriilet rajzl szdm
LRESZ

1. Az eqyéb ®nAlld ingatlan adatais

magnevezés terlilet szobik széma eszmel hényad tulajdeni forma

m2 egész/fél
lakés 63 i 0 §27/10000 dnkorminyzati

Bejegyzd hatarozat: 82299/2/2009/09.03.19

1. bejegyzd hatarozat: 82299/2/2009/09.03.19
Tarsashéz
Az alapitd okirat szerint hozzdtartozé mellékhelyiségek.

LRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzé hatdrozat, érkezéai idd: 82299/2/2009/09.03.19
jogeim: 19981, &vi MXXIII. tv. 1. § 156612/2000.06.01
jogeim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST IX.KER.UNKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST IX.KER. Bakits tér 14.

. MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az B~hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban srerepls adatokkal. A szemle misolat a fennillé bejegyzéseket,
a teljes midsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min@siil hiteles bizonyité ereifl dokumentumnak.

TULAJBONLLAP VEGE



A Budapest m.qa::m Ingatianon
1évo inkoepalet

TARSASHAZI ALAPITS OKIRATA

Budapecti 1. sxdmd Bievwti ¥ildhivatal
Bwdapent NI. Budnfold &t 89,
Ritum 20809 Riwvoiws 19,

M

Ok _gehm: .,.... Y

Az ingatlan adatai;



1.
ALTALANOS RENDELKEZESFK

A Budapest F5véros IX. kesiilet Ferencvéros Onkorményzata (1092 Budapest, Bakiis tér 14.)
mint 2 Budapest, I¥., (D alotti, a Budapesti 1. sz, Korzeti Féldhivatal ingatlan-
nyilvintartdssban Bp, TXJJJz-on szerepld ingstlanmnsk a tulajdonosa az ingatlant
thrsashézzd alakitja, és kéri a tarsashaz fSidhivatali bejegyzését.

A térsashfizya az 2003. évi CXXXII. Torvény rendelkezései vonatkoznak. A térsashazat a
tulajdonos a jelen okirat alkirdsival és az okirat mellékistét kifpezd tervrajzok és mGszeki
leirsok feitételeivel hozza léfre.

1.
KULON kS KOz08 TULAJDON
A
KULON TULAJDON

A tulajdonos kiildn tulajdondba kerliinek a kdz8s tulajdonban maradd vagyonrészek birtoklési
és hasznilati jogdval, a tarsashdzi drtklakdsok és nem lakés céljara szolghld helyiségek, a
tartozékaikkal és felszereléseikkel,

gy knldndsen a belss valaszfalak s vakolattel, belss burkolatok, nyflaszérs szerkezetek,
berendezést és felszerelési tirgyak, viz és csatornahilézathdl az dgvereték a szerelvényekkel,
az elekiromos €5 ghzhélézatbbl az droklakashoz és nem lekds céljdm szolgild helyiséghez
tartozd fogyaszidsmérd uténi vezeték é8 mindazon eszkézbk, melyek az Sriklakashoz
tartozmak, és nincsenek kdzds tulajdonban, Az épllet szerkezeti egységei (fdémek, tartdfalak,
kéménynillérek stb.) kdzds tulajdonban meradoak.

A kitlon tulajdon az egyes tulajdonostirsakat a kbzos tulajdonbs] j&ré hinyaddal egytitt ez
aldbbiak szerint illeti

1.) Budanest Féviros X, keriilet Ferencvéros Onkorményzatét illeti a tervrajzon (D
jelo (- pinceszinten 16+ ¢e. mely raktér (+lépesb) helyiségeiht]
all,

HozzAtartoz6 kbzs tulajdoni illetdség: 318/10.000

2)B Févéros IX. Kerfilet Ferencvéiros Onkorményzatit illeti a tervrajzo
jelbl rs2-G pinceszinten lévigJHce. mely raktir (+1épesb) ds 2 rakidr
helyiségekbd] 411, .

Terlete: 135 m2
Hozzhtartozs kzis tulajdoni illetbség: 1131/10.000 .



3.) Budspest Févéros IX. Kerllot Fetencvéros Onkorményzatit illeti 2 tervrsizo-(RNND

jeldlt -G i olatti roklakis, mely szoba, komyha, el8szoba,
flirdBszoba+WC helyiségeknoi 4,
Teriilete: 34 m2

Hozzétartoz6 k8z5s tulajdoni illetdség: 285/10.000

4)B s IX. Kerillet Ferencviros Onkorményzatat illeti & tervrajzo ASED
jelﬁlt,wm--m aletti troklalcds, mely 2 (ketts) szoba, komyha,
eldszoha, firdSszoba,

WC helyiségekbo! dll,

Jertiete: 73 m2

Hozzhtartozd kizos tulajdoni illetdség: 611/10.000

5.) Budspost Févéros IX. Keriilet Ferencviros Onkorményzatét illti a fervraj

Jetot (D - - irn aletri Btkleks, mely 1 és Y% (méisfél) szobe, konyha,
elbszobe, fiird6szoba, WC, katnra helyiségekbd] 411,

Terilete: 67 m2

Hozzétartos kiszbs tulsjdoni illetbség: 561/10.000

6.) Budapest F IX. Kerillet Ferencviros Onkorményzatét illeti o tervinjzo (D
jelﬁlm- Szém alatti orBklakds,. mely 1 és % (m#sfély szoba, konyha,
elszoba, Mird8szobat WC helyiségekbi] 4ll,

eriilete:
Hozzétartozé kiizss tulajdoni illetBsdg: 427/10.000

Févéros IX. Kerillet Ferencviros Onkormanyzatst illeti & tervraj

7) B

jelait, - szém slatti Sroklakés,. mely szoba, konyha, eidszoba,
firdszoba+WC helyisdgekbél 4il. \
Teriilete: 35 m2

Hozzétartozé kozds tlajdomi illetbssg: 293/10.000

8) Budepest Béwiros IX. Kertilet Ferencviiros Onkormanyzatst illet 8 tervrsizo-SRID
jelﬁl&mz—l-ém alatti Sr6kinkds,. mely szoba, konyha, elészoba,

zoba, WC, kamra helyiségekbal 411,
T : 6

Hozzétartoz6 kizos tulajdon illetbség: 527/10,000

9.) Budapest Fovéros IX. Kartilet Peroncvaros Onkorményzatét illeii a tervrajzond D
jeldlm-&ﬁm alatti 6roklakés,. mely 3 (harom) szobe, konyha,
eldszo szoba+WC, WC, kamra helyiségekbél all.

Teriilete; 133 m2

Hozzitartoz6 kdzbs tulzjdoni illetéség: 1114/10.000

10 Budapest FGviros IX. Kerillet Ferencvéros Onkorményzatit ileti - QRN
m.l jelditt . sz4m alatt oroklakés,. mely 2 (kettd) szob,
Ouyna, elbszobe, firdszobe+ WC helyiségeibsl 411,

T : 53 m2

Hozzétartozs kézts tulajdoni ill

: 444/10.000
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
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@ 2 lyrajzi szamo Ingatian

piaci (forgalmi) értékének meghatérozdsardl

Megrendelé:
Budapest F8vdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdnyzata

1092 Budapest, Bakdts tér 14.

Készitete:

Kelt:

2023. Jdnius 6.




TARTALOMJEGYZEK

TARTALOMJEGYZEK

VAGYONERTEKELES| OSSZEFOGLALO

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2, STAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. O9SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Dokumentumok:
Tulajdoni lap

Tarsashdaz alapitd okirat - részlet, alaprajz
Fényképfelvételek
Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép



VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja ¢ placi érték meghatdrozasa tovabbi hasznosités céljabd!

Ingatlan cime {természetbeni)

Helyrajzi szama R |

Ingatian megnevezése : Lakas
Tulajdont lap szerinti terllete + 50,0 m2
Eszmei hdnyad : 179/10000
Hasznositdsa : Lakdas

Budapest F&vdros, IX. KarDlet Ferencvéros Onkormdénvzata {1092 Budaopest, Bakdfs tér 14.)
megbizéseel (D GRS o o'

szakvéleményben, a targyl ingafianra  vonatkozoé dokumeniumok és a piaci  viszonyok
tanuiményozdsa utan, a helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiak keriiinek
megdllapitdsra.

Az ingafian becsilt placi (forgalmi) értéke:
40 300 000 Ft
azaz Negyvenmilli-hdromszazezer- Ft.

A piac] érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatérozdésra,
A megdllapitott piaci érték az italdnos forgaimi addérél 52616 2007. évi CXXVIL. térvény alap]én keriit
meghatdarozdsra, ¢z Ingatlan térgy! addémentes,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi ({piaci) értékének
meghatdrozdséra késziK.

Ertékelt tulajdoni hanyad : 171
Helyszin! szemila idSpontja ¢ 2023, Junius 2.
Szakvélemény fordulénapja ¢ 2023. [Onius é.
Szakvélemény érvényessége 1 6 hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2023. JUnius é.

I == e oy

PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SIAKERTS! FELADAT)

Budapest Févdros, IX. KerUlet Ferencvéros Onkormdanyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14,)  mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdnszakéntd vélemény elkészitésével bizta meg

MR AR T (A by T £repybelbisben @ octicrvagyon-
erfekelol. megrendeles alapjan megnalarozasra kertlt az ingatlan fergalml (placl) értéke.

2. SIAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kertlt sor, tovabbd megvizsgdlésra kerditek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre dllé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleldéen alkalmazdsra kerlltek o TEGOVA [EVS) iranyelvei és a
18bbszérésen maédositott 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet eléirdsai.

A helyszini szemle sordin a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait,
kdrnyezetét és mds értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl
fényképfelvételeket készitettink, amelyek oz ingatlanforgalmi szakértdl vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza oz ingatian-nyilvantartas szerinti éllapotot.

l. rész:
Széljegy tartalma: Nincs bejeqavzés
Ingatian cime {tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti terllete: 50,0 m?
Helyrajzi széma: —
Ingatlan megnevezése: Lakas
Bejegyzd hatdrozat: Tarsashdz
Az alapité okirat szerint hozzGtartozd mellékhelyiségek
Il rész:
Tulgjdonviszony; Budapest IX. kerdleti Onkormdnyzat
lll. rész:
Bsjegyzd hatarozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatian Budapes! (RGN <75 kerilefrészében fekszk a
mfcdbqn, kézbenss telken elhelyezkeds tarsashazl tom N vezkedik el.
ingalian kémyezetében jellemz&en hasonld tarsashdzak, kiskereskedelmi es vendéglatdipari
egységek taldlhaték, atlagos mindségl kérnyezetben. Tdmegkozlekedési eszkdzok kdzll felszin
BKK { busz, troli, metré) jaratokkal lehetséges megkdzelitése. Az ingatlan t&megkdzlekedési és
infrastrukiurdlis ellatoftsaga kivaldnak mondhaté, az alap- és szakszolgdaltatast biztositod Uzletek az
épilet kdrnyezetében hianytalanul meghtaldlhatok.



4.2, Telek dltaldnos jellemzdi

A térsashazi témb 1 db - csak személyforgalmat lehetbvé 1évé - utcafronti kapuval rendeikezik. Az
épllet kdmyezetében a kézmUszolgdhtatdék hdldzataira racsatlakozési lehetdség teljeskdrien
biztositott. Az infrastrukturdlis és tdmegkéziekedési eliGtottség kivéld, kapcsolatot a f8vdros belsd
kerOletelvel, iletve a kOlsd varosrészekkel felszni BKK jaratok kdzeli megdlldi jelentenek. A belsd
udvar egységes belonozott. Az egyéb, szemrevételezhetd tarsashdzi kdzds tulgjdond
ingotlanrészek karbantartolt, j& dllapotban vannak. Parkolds a kdmyezd utcdkban,
hétkdznaponként napkdzben parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) Gltaldnos jellemzSi

A belsd udvaros kKlalaklfdsd, pince + féldsant + 4 emelet szinfoszidst tarsashdzl témb
vélelmezhetden az 1900-as évek elsé harmaddban épllt hagyomdanyos szerkezeti rendszerben,
Kisméretl falazdtégla falazattal, acélgerendds téglaboltozatos {ddémmel. A homlokzat diszftett,
melynek kdporos vakolata egységes. A fa dcsszerkezet &sszetett nyeregtetd szerkezet cseréppel
borftott, gz ereszcsatoma rendszerrel kdzésen biztositia a felszini vizelvezetést. Az épllet kdzds
haszndlatban @lié helylségel karbantartott, j6 dllapotiban vannak, szerkezeti és esztétikal hibdkisl
mentesek.

Az értékelt lakds bejdrata az emeleli kérfolyosérdl nyilik. A bejarati ajtén belépve, oz elétérbdl
nylik o konyha, a firddszoba, a hall, és a hallbél az udvar tdjoldsy nagyméretl szoba.
Kézmdrendszerek hiGnytalanul kiépitettek, a gaz és az elekiromos energia hitelesitett mérddréakkal
mérve. A vizdij a bérletl dijban elsz&molt. A fOtést konvektorok és a haszndlati melegviz-ellGtast
villanybojler biziosftja. A fal- és padidburkolatok egységesek, atlagos igényszintet t0kréznek. A
padozaton a szobdban parketta, o konyhdban és a vizes blokkban kerdmialap kerUit
elhelyezésre. A falak diszperziés festékkel festetiek, részben csempeburkolatial ell@tottak (konyha,
vizes blokk]). A homlokzati nyilészardk fa tok- és szdrnyszerkezetl0 ablakok, nem hészigeteltek,
kézepes dllapotiak. Osszességében kdzepes miszakl &s esztétikal dllapoty, komfortos besoroldsy
lakds.

EpUlet épitésl éve: ~1900-1920 k&myéke

Epllet szintbeli kialakitasa: pince + {éldszinf + 4 emelet

FOggsSleges teherhordd tégla falazétégla szerkezet

Vizszintes teherhordd aceélgerendds, téglaboltozaios poroszsiveg fédém
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezetl magastetd, égetett agyagceserep fedéssal
EpUlet homlokzata: k&poros vakolattal és diszitéssel ellatott, egységes
Belsd terek felllete: festett, csempézett

Belsd terek burkolata: kerdmialap, parketta

KOls& nyllaszardk: fa tok- és szarnyszerkezetO ablakok, nem hdszigeteltek
Belsd nyilaszdrok: fa szerkezetl beliér qjték

FOtési rendszere: konvektor

Meilegviz biztositasa; villanybojler

Belsd tér fizkal dllapota: kézepes dliapotu

FelUjitas éve: nem ismert

Felujitas targya:



4.4. Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 50 nm kerOlt régzitésre az albetét terlleténél, amely nagysdgrendileg megegyezik a
lakds természetbeni alapterlleti nagysdagdaval. Az értékelés soran az ingatlan-nyilvantaridasban
szerepld terdletével szadmolunk.

_ Alapfer. Hasznos > Alapter. Hasznos

Helyiségek Im2] Kon. ter. [m2] Helyiségek [m2] Korr, ter. [m2)]
helylségesoport: - lakds |helyiségesoport:
elbtér 6,57] 100% 6,57 Q.00
firdd 3,921 100% 3,92 0,00
konyha 5,041 100% 5,04 0,00
hail 7.07] 100% 7.07 .00
sz0ba 26,46 100% 26,46 0.00
Osszesen: 49,08 49,06| |Osszesen: 0,00 0,00
Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapterilete [m?: 50,0 m?

Alaprajz:

4900,00

Szoba: 26,46 m2

2120,00
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az ertékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és médszertani ajanldsai (EVS) szerint, a 1&bbszér
médositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényss egyéb jogszabdlyckban
eldirtaknak megfelelGen készlinek.

Az ingatlanck forgalmi értékét alapvetden harom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
szlkebb értelemben vel féldrajzi kémyezet, a mlszaki paraméferek, s hogy ezekke! milyen
szOkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasagi kémyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepllés milyen szintd,
minéségl elldtést nydjt helyben és az agglomeraciéban &8 lakossdg szémdara. Tapaszialati
tény, hogy egy adoit telepliésen belll cdnndl magasabb ingatlanforgalmi értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szami a telepllés népessége. A telepliésen bellll helyzet
feltarasdhoz meg kell ismerkedni oz dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a kbzlekedési
helyzettel, a kézmoielidtottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szoigdltaté és a kulturdlls
Infrastruktdra jellemzéivel, a kdrnyezeti sajdtossdéigokkal, az ingatian egyedi adotisagaival.

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemel dsszehasonlitdsra kerllnek oz adott
telepllésen, vagy piaci kémyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt
ingatlonok paramétereivel, majd az eliérések komigdaldsra kerllinek. Minél k&zvetlenebb
dsszehasonlftdsra nylilk lehetéség, anndl ponfosabb a becsérték. Olyan ingailanok
aértékbecslésénél haszndligk, amelyeknek van Jellemzé piaci forgalmuk. Pld.; csaladi hézak,
lakésok, telkek, stb,

Az &sszehasonlftds alapj@ui rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:

- redlizélt Ggylet szerinti & / kindiati dr

- értékesitési idopont

- elhelyezkedés, megkdzelithetbség, infrastrukturdlis ellGtottsdg

- méret, mdszaki dllapot, egyéb jellemzék. -

Az érték, az ingatlan kémyezetében fellelhetd hasonld tipust ingationok addésvétell/kindlati
adatainak felhaszndldsdval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapulé értéielési médszer

A hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatian jévdbeni hasmainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasoknak a kilénbségébdl {tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitésa gzon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyl, mint a beldle
szérmazd tiszta jovedelmek jelenérieke.

A hozamszéimitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (altemativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jbvBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonkent.

3. Jovébeni pénzfolyamck feldllitdsa haszndlati médonként,

4, A 1dkésitésl kamatidb meghatdrozdsa.

5. A pénzfolyamok Jelenériékének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszémitéson alapuld érték.

A médszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében
alkalmazzak.



Kéltségalapld szamitdsi modszere

A netté potlasi kdilség elvl értékelés a vagyontdrgy értékét oz ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt
mibldsa, az elhaszndlédds, az erkdlesi ériékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd «
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé fdldterllet értékét. Epités alatt lévé
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargyndl, biztosit@sok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, chol [pl. a vizsgdlt |étesitmény kllénleges rendeltetése miait)
mds modszer nem 4ll rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel o
forgalmi képességet elsésorban a kereslet-kindlat hat@rozza meg. A vizsgdlatok oz értékelési
kGrbe bevont ingatlanok vonatkozdsdban mind a tadgabb, mind o szlkebb kérnyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy ¢z adott
telepulés milyen szintd, minéségl ellatést nyUjf helyben és a kémyezetében &6 lakossag
szamara.

Epltmények esetében az ériékelés, az éplletek és épfimények bruttd helyettesiiési {potidsi)
kéltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdajat. A bruttd
helyettesitésl (pdtldsl) kditség tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos
mszaki jellemzdkkel és funkcidval bird létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapesolatos
valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét.

A kizvetlen kbliség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitdsi
koliségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részietes mUszaki
paramétereket nem ismerUk, a bruttd Ujraelddalitasi értékeket a rendelkezésre dGlld, vagy az
dltalunk késztett méretkimutatds és a Hunginvest Mémaéki Iroda Kft. dltal kiadott Epitéipar
Kéltségbecslési Segédiet {EKS) évi egységarai alapjén szamolhatjuk.

Az avul@s az idd mulasa miatti érfékcsdkkenés.

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

a.) A fiztkai romlés esetében figyelembe kell venni az épllet fé szerkezeteinek romldsat és o
szerkezetek aranyat az dsszérntékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szédmitésokndl a felépitmeény
gazdasdgosan hatralévd élettartamdt kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varosl tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év,

- csalédi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasdagtalan, korszeritien megolddsokat jelenti, Az értékeldnek
meérlegelnie kell azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1&étesitmény képtelen
kielégltenl,

c.} A kUlsé avulas az ingatianon kivill kdriimények miatt &ll 6, mint a kereslet hianya, a terllet
v@hteozé ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdagi kérilmények.

Az avulds mértékét a harom emilitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni,



5.2. Ingatian értékének meghaldrozdsa

[Placl &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé ériékelési médszer

Adatok értékelt Ingatian adat 1. adat 2. adat 3.
o Vil kerblet, Vil kerUlet, VII. kerUlet,

elhelyezkediés: Ligetvaros Dembinszky u. Peterdy u.
megnevezése: icl? lakdas lakés lakds
alaptertlete (m?) 50,0 48 58 44
kinglat K / tényl.addsvéte! T K K K
kindlati ar / addasvételi ar {eFt) 52 900 55 900 39 900
faflagos alapdr [eFt/m?) 1102 964 907
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
mUszaki dliapot -10% -5% 0%
alaptertlet 0% 5% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
szobdk széma: 1 -5% -5% -5%
kerUleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
komfortfokozat 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -25% -15% -15%
Korigatt fajlagos alapar (eFt/m?): 827 819 771
AHagdr kerekitve: 805 527 Fi/m?
Ingatian értéke kerekitve: 40 300 000 Ft
Osszehasonlité adatok leirdsa: !
1. adat: ingatlan.com/33521242

3. emeleti jé dllapoil,2 szobds, komfortos, udvari
2, adat: ingatian.com/33358358

3. emelet], |6 dllapoty, 2 szobds komfortos, udvar
3. adat: ingatian.com/33493104

3. emelefi, kézepes Gllapotd, 1+1 félszobds, komfortos, udvari

Ingatlan piaci ésszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
40 300 000 F
azaz Negyvenmillld-hdromszdzezer- Fi .




Hozamszdmildson alapulé értékelési médszerrel

Adatok ‘erlékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
clhelyezkedése: VI kerllet, Vi, kfarUIei, VI, kerblet,
Hemdd u. 50 | Dembinszky u. | Marek Jézsef u.

megnevezése: WaRGS lakds lakéas lakés
terblet {m?) 50,0 54 40 42
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/hé) 140 000 225 000 180 000
fajlagos alapdr [Ft/m2/hé) 2963 3750 4286
KORREKCIOK
kindlat miatt 5% -5% -5%
eltéré miszaki dllapot 0% -5% -5%
komfortfokozat -5% -5% -5%
szoba sz&dm -5% -5% -5%
eltérd alaptertlet 0% 0% -5%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -15% -20% -25%
Korrigdilt fajlagos alapar: 2519 3000 3214
Kon. fajlagos alapdr kerekitve: 2 910 Fi/m2/hé
Osszehasonifté adatok lefrdsa:
1. adat: in“gctlc:n.?om/3]l32"2269

: : kézepes dllapoty, dsszkomfortos
2 adat: ingctlgn.corn/33542623

: ’ 1. em-i, feldjitott Gllapotd, &sszkomfortos
3. adat: ingatlan.com/33566286

) : 3.em-i, felUjitott dllapoty, dsszkomfortos
Szdmitds:
Haszndlat szerintl hasznos terllet: | 50 m?
Bevételek:
Piacl adatek szerint bevételek : 2 910 Ft/m2/hé
Kihaszndltsag: 0%
Figyelembe vehel$ éves bevéiel: 1571 400 Ft
Kéltségek:
Feldjftési alap: 10% 157 140 Ft
Igazgotdsi kdltségek: 4% 62 856 Ft
Fﬂségek dsszesen: 219 996 Fi
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1351 404 Ft
Tdkésitési rata: 8,5%
Becsilt éridi: 15 900 000 Fi

Ingatlan hozamszémitdson alapulé médszerel meghatérozott értéke (kerekitve):

15 900 000 Ft

azaz Tizené':hnilliéfkilencszc'lzezer- Ft.




é. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokidsa

A végsd forgalmi érték a placi dsszehasonlité adatok dlapjan szamitott érték 100%-os
sOlyozésdval kerOlt meghatdrozésra. A vizsgdht ingatian k&rnyezetében hasonld ingatlanok
bérbeadasa is jellemzévé vdlt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapd médszer
eredménye jol mutatja az adott ingatlan tipus kindlati talstlyét.

Az alkalmazott médszerek Szdmitott érték [Fi] s[;li’ Sulyozolt érték [Fi]

Placl 8sszehasonlité médszermrel: 40 300000 Ff] 100% 40 300 000 Ft
Hozamalapy modszemet: 15 200 000 Ft 0% Q Ft
Az ingatian értéke: 40 300 000 Ff

Ingatlan értéke (kerekitve):
40 300 000 Ft
Negyvenmilli-hdromszazezer- Ff .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adotfsGgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez o
k&vetkezdket szlkséges figyelembe venni:

- oz ingatlannak, mint tiszta fulgldond forgalomképes és tehermentes
ingatiannak tulgjdonjoga kerUl ériékelésre;

az atadott ratok tanulmdanyczdsdn tilmenden jogi természetd vizsgdlatot
{iogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végezitlnk. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl kordtozdsardi a fulgjdoni lapon
bejegyzetteken tlimenden nincs tudomdsunk, és ezért felelGsséget nem
véllalunk;

- az értékelés azon o feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és

J&vdbeni hasznosftésdval Ssszefliggéskben a helyi és orszgos hatésagoktél és
egyeb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedély,
jévahagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll, llletve ezek beszerezhetdk,
vagy megdjithatok;
o szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerG szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsatott iratok és a Megrendeld képviselGjének szébell
téjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észielhets értékbefolyasold tényezdként (pl.: rejtett szerkezeti
hibdk, felhaszndlt anyageok, talajfelszin alafti problémdk, kérnyezetre
artalmas anyagok Jelenléte stb) nem vdllalunk feleldsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben eseflegesen fenndllé
terheket é&s kételezetiségeket, felfételertOk, hogy a tulajdonjog egy
esefleges dtruhdzdsdnak Idéponijaban az  ingatlan  haszndlatéval

k&zvetlenll dsszeflgad tartozds nem 4l fenn;
az érték magdban foglalja oz éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz

szUkséges éplletgépészet] berendezések és felszerelések értékét;



a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXII.
térvény oz informdcids &nrendelkezésl jogrdl és az informdcidszabadsagrol,
tovébba a 2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében 16rténd védelmérdl és cz ilyen
adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/44/EK Rendelet hatdlyon kvl
helyezéserdl 52616 jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeljik;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem
prognosztizalhatd  valtozdsai mddosithaljak, illetve érvénytelenfthetlk a
szakértdi vélemény vonatkozé megdllapftasalt, ezért a vagyontdargyak értékét
befoly@sold kbriiményekben bedlld lényeges vdaltozds esetén szOkséges a
megadott érték felOlvizsgdlata;

dlitalunk meghatdrozott értékek ¢z elézdekben vazolt feltéleleken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendelé dltal torténé felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlonra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdényozdsa uian,
valamint az értékelési szamitdsok alapjén az aldbbiakat rdgzitjik:

Ingatlan:

Becsllt értéke:

40 300 000 Ft
Negyvenmillib-hdromszdzezer- Ft .

A megdllapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérdl szold 2007. évi CXXVI. térveny alapjan
kerllt meghatdrozdsra, az ingatlan targyi adémentes.

Szakvélemény fordulénapja : 2023.06.06
Szakvélemény érvényessége : $hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

2023.06.06



Lechner Nonprofit Kft. = Fildhlvatal

Budapest Féviros Korményhivatala Féldhivatali Fdosztly
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 OMal: 171
Frhiteles tulajdoni 1ap - Szemle masolat
Megrendelés 52am:8000004/135070/2023
2023.05.22

BUDAPEST VILKFR.

Belteriilet _elymziuﬁn

ot

LR!EZ

1. Az egyéb &n&llé ingatlan adatai:

megnevezés terfilet azobdk széma egzmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fal
lakas 50 10 173/10000 énkormanyzati
Bejegyzd hatdrozat: 246863/1/2002/02.09.19
i.
Tarsashiz

Az alapité ckirat szerint hozzétartozé mellékhelyiségek.

LRESZ
4. tulajdoni hinyad: 1/1
bejegyzd hatdrczat, é&rkezési id5: 246863/1/2002/02.09.19
jogeim: adasvétel
jogallas: tulajdones .
név: BUDAPEST IX.KER,(NKORMANYZAT
cim: 1091 BUDAPEST IX.KER. Bakits tér 14

mMRESZ
NEM TARTALMAZ BEJBGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvintartdsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlld bejegyzéaeket,
a4 teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejfi dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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elyrajzi szamvu ingatian
placi {(forgaimi) érlékének meghatdarozasarol

Megrendel&:
Budapest F&véros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata

1092 Budapest, Bakdts tér 14.

Készitefte:

Kelt:

2023. jGnius 6.
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Dokumentumok:
Tulajdoni lap

Tarsashdzi alapitd okirat - részlet, alaprajz
Fényképfelvételek
Ingatian elhelyezkedését mutatd téricép



VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célia ¢ piaci érték meghatdrozasa tovabbi hasmositds céljabél
ingatian cime tulicpszerint) ;D
Ingatian cime (természetbeni) :F

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése : Lakds
Tulajdoni lap szerinti terllete : 220m?
Eszmeil hdnyad : 603/10000
Hasznositdsa + Lakds

Budapest F&vdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest. Bakdfs tér 14))
megbizésabdl _ﬁ dital  késatett
szakvéleményben, < Icrgyl ngQlonia  vonatkozo dokumentumok és a  piaci  viszonyok
tanuimdnyozdsa utan, a helyszini bejérds és az értékelési szamitdsok alapjan az aldbbiak keriinek
megdllapitdsra.

Az ingalian becsiilt piaci (forgalmi) ériéke:
23 800 000 Fi
azaz Huszonhdrommllllé-nyolcszdzezer- Ft.

A piact érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerilt meghatérozdésra.
A megdliapltott piaci érfék az alfaldnos forgalmi addrdl 5zélé 2007, évi CXXVIL. 16rvény alap)an kerlit
meghatarozdsra, az ingatlan targyl adémentes.

Jelen ingaflanforgalmi szakvélemény kizardlag a fargyi ingatlan forgalmi ({piaci) értékének
meghatdarozasdara keészilt,

Ertékelt tulajdoni hdnyad : 1/1
Helyszinl szemile id&ponija : 2023. junius 2.
Szakvélemény fordulénapia + 2023, junius é.
Szakvélemeény érvényessége : 6 hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2023, jinius é.

S OESaEmes:

PMIK 159072008



1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

Budapest Févaros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdényzata (1092 Budapest, Bakats tér 14)) mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdnszakénd vélemény elkészitésével bizta meg

spviseletében (I ingafianvagyon-

aiarozasra kerllt az ingatian forgaimi {placi) értéke.

EiieRaivi. Megienueios Giapjan meg

2. SIAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés soran helyszini szemlére kerUlt sor, tovébbd megvizsgdlésra kerlltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfelelden alkalmazdsra kerbltek a TEGOVA (EVS} irdnyelvei és a
t6bbszdrésen moédositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait,
kérnyezetét és mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részleteirsi
fényképfelvételeket készitettlink, amelyek az ingatianforgaimi szakértdi vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilva@ntartds szerinti dllapotot.

b rész
Szeliegy tartalma: Nincs beiegyzés
Ingatian cime (tullap szerini): —
Tulajdoni lap szerinti terdlete: 290 m®
Helyrajzl széma: el B )]
Ingatlan megnevezése: Lakas
Bejegyzd hatdrozat: Térsashdz
Az alapité okirat szerint hozz&tartozd mellékhelyiségek
li. rész:
Tulajdonviszony: Budapest IX. kerUleti Onkorményzat
lll. rész:
Bejegyzd hatérozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerlletének Kdézépsd-Ferencvdros kenliletrészében, az Baldzs
Béla utca és a Mester utca dlital hatarolt terdleten fekszik T KSzbensd
telken ehelyezkeds térsashdz ’rffamb- helyezkedik el. Az ingatian k&rnyezetében
jellemz&en hasonld tarsashdazak, kiskereskedelmi és vendéglatsipari egységek taldlhatok, atlagos
mindségl kérnyszetben. TBmegkdzlekedésl eszkdzik kozUl felszini BKK (busz, villamos, metrd)
jaratokkal lehelséges megkozelitése., Az ingatlan 1dmegkdziekedési és infrastrukturdlis
ellatottsaga kivalénak mondhatd, az alap- és szakszolgdltatast bizfositd Uzletek az épllet
kérnyezetében hignytalanul megtalalhatdk.



4.2, Telek altaldnos jellemzdi

A tarsashdzi 1dmb 1 db - esak személyfergalmat lehetévé tévd - utcafronti kapuval rendelkezik. Az
épllet kdmyezetében a kdzmdszolgdltatok hdldzataira racsatiakozdsl lehetdség telleskbrben
biztosftott. Az infrastrukturdlls és tdmegkdzlekedési ellGtottsdg kivald, kapcsolatot a févdros belsd
kerUleteivel, llletve a kilsé varosrészekkel felszinl BKK Jératok k&zeli megdlldi jelentenek. A belsd
udvar egységes térkéburkolattal ellétott. Az egyéb, szemrevételezhets tarsashdzl kdzds tulajdond
ingatlanrészek karbanfartott, felljitott dllapotban vannak. Parkolds a kérmyezd utcakban,
hétkéznaponként napkézben parkoldsi dij megfizetése mellett leheiséges.

4.3. Epitmény(ek) dltaldnos jellemzél

A belsé udvaros kKlalakitdsy, pince + fdldszint + 2 emelet szinfoszidst tarsashdzl 18mb
vélelmezhetben az 1900-as évek elsé harmadaban épUlt hagyomanyos szerkezeti rendszerben,
kisméretd falazétégla falazatial, acéigerendas téglaboltozatos fédémmel. A homlokzat diszitett,
melynek képoros vakolata egységes, karbantarfott. A fa dcsszerkezetl &sszetett nyeregtetd
szorkezet cseréppel borftott, az ereszcsatorna rendszemel kézésen biztositia a felszini vizelvezetést.
Az épllet k6z8s haszndlatban &lié helylségei karbantartott, |6 dllapotban vannak, szerkezeti és
esztétikal hlb@ktél mentesek.

Az értékelt lakdas bejarata a belsd udvarbd! nyllik. A bejdrati ajtén belépve az eldszobdbdl nylik a
konyha, a fird&szoba, és az udvar tdjolast nagyméretl szoba, Kézmdrendszerek hidnytalanul
kiépitettek, a viz, a gaz és az elekiromos energia hitelesitett mérdorakkal mérve. A fitést és a
haszndlati melegviz-elididst kéménybe k&6t kombi gazeirkd biztositja. A fal- és padicburkolatok
egységesek, atlagos igényszintet tUkrdznek. A padozaton a szobdban parketta, a konyhdban és
a vizes blokkban keramialap ker{lt elhelyezésre. A falok festettek, részben csempeburkolattal
elldtottak (koenyha, vizes blokk). A homiokzati nylldszérék fa szerkezetld ablakok, kétrétegl
Uvegezéssel, j& dllapotuak. Osszességében j6 miszaki és esztétikai dllapotu, Gsszkomfortos
besorolds0 lakds. A falazaton vizesedés nyoma lathaté a padidszint felett. A vizesedés oka
egyszerl szemrevételezés alapjén nem megdliaplthatd.

EpUlet épltésl éve: ~1900-1920 kd&myéke

EpUlet szintbeli kialakitdsa:  pince + foldszint + 2 emelet

Flggé&leges teherhordd tégla falazdtégla szerkezet

Vizszintes teherhordd acélgerendds, téglaboltozatos poroszsiveg fédém
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetd magastetd, eégetett agyageserép fedéssel
EpUlet homlokzata: k8peros vakolattal és diszitéssel elldtott, egységes
Belsd terek felllete: festeft, csempézett

Belsd terek burkolata: kerdmialap, parketta

KUlsé nyilaszardk: fa nem hészigetelt ablakok

Belsd nyilaszarok: fa szerkezetU beltéri ojték

FUtési rendszere: kombi gazcirks biztositja radidtorokkal

Melegviz biztositdsa: kombi gézcirkd biztoslta

Belsd tér fizikai dllapota: karbantartott, atlagos/|6

Felljitds éve: - nem ismert

Feldjitds targya:



4.4. Helyiségkimutatds

Tulgjdoni lapon 29 nm kerllt régzitésre az albetét tertleténédl, amely nagységrendileg megegyezik @
lakas természetbent alapterlleti nagysdgdval. Az értékelés sordn az ingatlan-nyilvantartasban
szerepld terlletével szamolunk.

Alapter. Hasznos o Alapter. Hasznos
Helyiségek m2] Korr. ter. [m2] Helyiségek [m2] Kon. ter. [m2]
helyiségcsoport: lakds helyiségcsoponr:
eldszoba 3,68] 100% 0,00
konyha 3.63| 100% 0,00
FOrdd 3,75] 100% 0,00
szoba 17.72] 100% 0,00
korrekcid 100% 0.00
Osszesen: 28,78 Osszesen: 0.00 0,00
Eriékelés sorén figyelembe veft felépitmény alapteriilete [m3: 29,0 m?
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és médszertani ajanlasal (EVS) szerint, a t6bbszér
madositott 25/1997. (ViI.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elbirtaknak megfelelSen készlinek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen hdarom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
szOkebb értelemben vett fldrajzl kérnyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkséglefek elégithetdk ki &s milyen hatarokig, valamint a kézgazdasdgi kdmyezet, o kereslet
&s a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezédnie, hogy gz adott telepiiés milyen szintd,
mindségl elldtast nyllt helyben és az agglomeraciéban é16 lakosség szédmdara. Tapasztalati
tény, hogy egy adott telepllésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi  értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmU a telepUlés népessége. A telepllésen bellll helyzet
feltarasahoz meg kell ismerkedni oz dltaldnos és a részletes rendezési fervekkel, a kézlekedési
helyzettel, a kdzmGellatottsag szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdliatd és a kulturdlis
infrastruktora jellemzdivel, a kérnyezeti sajatossdgokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

Piacl ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A maddszer sordn oz értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerlinek az adott
telepllésen, vagy piaci komyezetében az ériékesitett, vagy kindlali adatokként hasznalt
ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések komigdldsra kerlinek. Minél kézvetlenebb
osszehasonlitdsra  nyilik lehetéség, anndl pontosabb o becsériék. Clyan ingatianok
értékbecslésénél haszndljék, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak,
lakdsok, telkek, stb.

Az Bsszehasonift@s alapjaul rendszerint a kévetkezb tényezdk szolgainak:

- reqlizalt Ugylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési idSpont .

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellermzék.

Az érték, az ingatlan kbémyezetében fellelheté hasonld tipust ingatianok adasvételi/kindalati
adatainak felhasmdlasaval hatdroznaté meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasoknak a kilénbségéhdl (tiszta jvedelmek) vezeli le az értéket. Az
erték megdllapitasa azon az elven olapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a beléle
szérmazd tiszta |Svedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {altemativ} haszndlati médjainak elemzése.

2. A jdvébeni bevételek és kiaddasok becslése haszndlati médonként.

3. Jovabeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4, A tékésités! kamatidb meghatérozdsa.

5. A pénzfolyamok Jelenériékének meghatdrozdsa.

é. A legmagasabb jelenérték kivdlaszidsa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A maédszert dltaldban a jbvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében
alkalmazzak.,



Koltségalapy szdmitdsi médszere

A netté poliasi kdltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatian (vagyontargy) kalkulah
molasa, az elhaszndlédds, az erkdlcsi értékcsdkkengs miatti avulds értékét, majd «q
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé f8ldterllet értékét. Epités alatt I&vé
|étesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitdrgyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhats, ahol (pl. a vizsgdlt Iétesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem Al rendelkezésre.

A foldterOlet értékének a véleményezéséhez szlkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet slsdsorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési
kérbe bevont ingatlanck vonatkczdsdban mind a tagabb, mind a szikebb k&myezeiben
elvégzésre kerUitek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezbdnie, hogy oz adott
telepllés milyen szintd, mindségl ellatdst nyljt helyben és a kémyezetében &1 lokossdg
szdmdra.,

Epitmények esetében az értékelds, az éplletek &s épitrnények bruttd helyettesitési (potidsi)
kéltségéenek becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formgjat. A brutfd
helyettesitési (potiasi) kdltség tartalimoza a vizsgdlat targyat képezd felépltrményekkel azonos
mUszaki [ellemzékkel és funkcidval bird létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos
valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltsegét,

A kdzvellen kéltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos cbhjektumok Ujraeidallitdsi
kéliségenek felel meg. Azon éplletek, épltmények esetében, ahol a részletes molszaki
paramétereket nem ismerjik, a brutté Gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy oz
dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Méméki Iroda Kft. dltal kiacdott EpliSipari
Kdltségbecslés Segédlet {(EKS) évi egységdrai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldasa miatti értekcsdkkenes.

Harom fé eleme: a.) fizkai romlds, b.) funkcionalis avulds és ¢.) kdrnyezeti avulds, Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romias esetében figyelembe kell vehni az éplilet & szerkezeteinek romidsét és a
szerkezetek ardnydt az &sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmeny
gazdasagosan hatralévo élettartamdat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelt hasznéini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jelleg( épiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasdgialan, korszeroflen megeldésokat jelenti. Az ériékelének
mérlegelnie kell azokat a korszerl kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 1étesitmeény képtelen
kieléglitenl.

c.}) A kulsé avulds az ingatianon kivll kdrdimények miatt 4l eld, mint a kereslet hianya, a ferllet
vaditozd ingatlan felhaszndlasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi koriimények.

Az avulds mértékeét a hdrom emlitett avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.



5.2. ingafian értékének meghatdrozdsa

IPiaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ingailan adat 1. adat 2. adat 3.
elhelyezkedés: II)((E.BIZ(\:;;?’ L keru‘.‘:lit Esier Ii.éieér::z'
Ferencvaros ’ Ferencvdros

megnevezése: lakés lakeas lakas
alapterilete (m?) 29,0 32 29 29
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlat! & / addsvétell ar (eFt) 29 900 30 900 29 900
fajlageos alapdar (eF’r/mz) 234 1 046 1031
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
muszaki dllapot/ vizesedés -5% -15% -10%
alapterliet 0% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% -5%
tdjoldsé udvari 0% 0% 0%
kerlleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
komfortfokozat 5% 5% 0%
Osszes korrekcio: -10% -20% -25%
Korrigdlt fajlagos alapdr (eFt/ mz): 841 852 773
Atlagdr kerekfive: 822 209 Fi/m®
Ingatlan értéke kerekitve: 23 800 000 Ft
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: ingatlan.com/33403370

foldszinti, kbzepes dllapofu, 1 szobds, komfortos, udvar
2, adat: ingatlan.com/33532361

féldszint, feldjitott dllapoty,1 szobas komfortos, udvari
3. adat: ingatlan.com/33540264

1. emeleti, j6 allapoty, 1 szobds, dsszkomfortos, uicai

ingatlan piaci ésszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):

23 800 000 Ft
azaz Huszonhdrommillid-nyolcszdzezer- Ft .




Hoxamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adalok értékelt ingaflan adat 1. adat 2. adat 3.
elhelyszkedése: I)'(. kerUlet, IX kerllet, IX. kerllet,
Mérton u. 11, Liliom v. 50. Haller u.

megnevezése: lakas lakas lakds lakds
tertlet {(m?) 29,0 31 33 35
kindlat K / tényl.addsvetel T K K K
kindlati dij / szerz. béreti dij {Ft/hd) 150 000 175 000 140 000
fajlagos alapdr [Ft/m?/hé) 4 839 5303 4000
KORREKCIOK
kindlat miatt 5% -5% -5%
eltéré mszaki dllapot/vizesedés -5% -5% -5%
komfortfokozat 5% 5% 5%
szoba szam 0% 0% 0%
eltérd alapterilet 0% 0% 5%
elhelyezkedés éplleten belll 0% -5% 0%
Osszes komrekcié: -5% ~10% 0%
Korigalt fajlagos alapdr: 4 597 4773 4 000
Korm. fajlagos alapdr kerekitve: 4 460 Ft/m2/hé
Osszehasonifté adatok leirdsa:
1 adat: ir'wg'c:’rlon.c’om133593046

' j¢ dllapotd, komfortos
2 adat: ingqthn.c?m/22563l46 '

' ’ 3. em-i, feldjitott dllapoty, komfortos
3. adat: irzgaﬂgn.s:or‘n/?:s?,?] 173

’ féldszint, jé dllapotl, komfortos
Szdmitds:
Haszndlat szerinti hasznos terllet: | 29 m?
Bevélelek:
Piaci adatok szerini bevételek : 4 460 Ft/m2/hé
Kihasznéltsag: 20%
Figyelembe vehei§ éves bevéfel: 1396 872 Ft
Kéltségek:
Felvjitdsi alap: 10% 139 487 Ft
Igazgatdasi kdltségek: 4% 55875 H
Kbitségek bsszesen: 195 562 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1201 310 F
Todkésitési rata: 8,5%
Becsilt érték: 14 130 000 Fi

Ingatian hozamszamitason alapulé médszermel meghatdrozott értéke {kerekitve):

14100000 Ft -

azQz le_ennégymillié-egyszézezer- Ft.




6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Médszerek indoklasa

A végsS forgalmi érték a placi &sszehasonité adafok alapjan szamitoft érték 100%-0s
sulyozasaval ker(lt meghatérozasra. A vizsgdlt ingatian kémyezetében hasonlé ingattanck
bérbeadésa is [ellemzévé vélt a jeleniegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapd mdédszer
eredménye jé! mutatia az adott ingatian tipus kindlati tulsulyat.

Az clkalmazott moédszerek Szémitott érték [Fij s;%:’ Solyozott érték [Fi

Placl 8sszehasonlitd modszerrel: 23 800 000 Ff] 100% 23 800 000 Ft
Hozamalapl madszerrel: 14 100 000 Ft 0% O Ft
Az ingatian ériéke: 23 800 00O Ft

Ingatlan értéke (kerekitve):
23 800 600 Fi
Huszonhérommlllié-nyolcszdzezer- Fi .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsGgokkal rendelkezd ingaflan értékeléséhez a
k&vetkezdket szUkséges figyelembe venni:

az Ingatlannak, mint fiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes
ingatiannak tulgjdonjoga kerll értékelésre;

az atadott iratok tanulmdnyozdsdan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot
(jlogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetld kordtozdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetieken tilmenden nincs fudomdasunk, és ezért feleldsseéget nem
vallalunk;

- oz értékelés azon o feltételezésen alapul, hogy <z ingatlan jelenlegi és

j18vBben hasznositdsaval ésszeflggésben a helyi és orszégos hatésGgoktél és
egyéb szervezetekidl, személyektd! valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezheidk,
vagy megujithatdk;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdtott iratok és a Megrendeld képviseldjének szébeli
t&jékoztatésa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de érzékszervl
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkérn (pl.: rejtett szerkezet
hibdk, felhaszn@lt anyagok, falojfelszin alatti  problémdk, kdrmyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.} nem vdllalunk feleldsséget:

nem vizsgdltuk oz érékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndllo
terheket és kdtelezettségeket, feltételeztlk, hogy a tulgjidonjog egy
esefleges  afruhdzdsariak  idépontjdban oz ingaflan haszndiatéaval

készvetlenOl dsszefiggd tartozds nem dll fenn;
az érték magdban foglalia cz éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz

szikséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;




- @ szakvélemenyben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXII.
térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrél,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. dprills 27.) a természetes szemeélyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd védelmérdl és az fiyen
adatok szabad dramlasardl, valamint o 95/44/EK Rendelet hatélyen kivil
helyezésérdl sz4l6 jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeljuk;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem
prognosztizalhaté  véltozésai modosithatjak, illetve  érvénytelenithetik a
szakértdi vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a vagyontargyak értékét
befolydsold kdrliményekben bedilé lényeges vditozds esetén szUkséges q
megadott érték felllvizsgatata:
dltalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatérozott célrg,
Megrendel§ dltal 16rténd felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumeok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn,
valamint az értékelési szamitdsok alapjan az aldbbiakat régzifjok:

ngton: QM N R T

BecsOlf ertéke: 23 800 000 Ft
Huszonhdrommillié-nyolcszazezer- Ff .

A megdllapitott piaci érték az dlitalénos forgalmi adordl széld 2007, évi CXXVIL. térveny alapjdan
kerllt meghatarozasra, az ingatlan térgyi adémentes.

Szakvelemény forduldnapja 1 2023.06.06
Szakvélemeény érvényessége ¢ 6hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomkeépes

2023.06.06



Budapest Fovaros Kormédnyhivatala Féldhivatali Fdosztly

Etektronikusen aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

bl

Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal: 171
Frhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szinr8000004/212353/2023
2023.05.30

BUDAPEST IX.KFR.
Belteriilet -elyrajzi szém
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egéaz/fél
lakéis 29 1 0 603/10000 dnkorményzati

Bejegyzd hataroczat: 154679/2/2021/21.08.30

1. bejegyzd hatérozat: 154679/2/2021/21.08.30
Tarsashaz
Az alapitéd okirat szerint hozzdtartozd mellékhelyiségek.

LRESZ
1. tulajdoni hdnyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 154679/2/2021/21.08.30
jogcim: 1991, évi XXXTII. tv. 1. §
jogdllas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1090 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14

IMRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartsdlma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitéd erejl dokumentumnak.

TULAYDONILAP VEGE
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TARSASHAZ TULAJDONT
ALAPITO OKIRAT

a

Budapest, IX, ker.
§ LR

HrsZ. S

szam alatti ingatlanra
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ALAPITO OKIRAT
1. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Féviros IX. keriilet Ferencviros Onkorményzata, mint alapit6, a Foldhivatalnl (Budapest
F&viros Korményhivatala Foldhivatali Fosztily), a Budapest, ; jzi szdm alatt felvett
287 m? alapteriilet(i, természetben & Budapest, IX. keriile gzdm alatt taldlhatsd
ingatlanon, & tArsashézré] sz616 2003. &vi CXXXIIL térvény alapjan, jelen alapité okirattal

tirsashdadzat

alapit, Budapest IX. keriile & IEEEED. :. T4rssshdz néven.

A térsashéz Sroklakasai és nem lakés céljéra szolgdlé helyiségei — jelen okirat és az okirat mellékletét
képezb tervrajzok rendelkezéseinek megfelelSen — a tulajdonos kiilén tulajdoniba keriilnek a kbzbs
tulajdonban marads telek, épbletrész, berendezésck és felszerelések kiz8s birtokldsi és hasznélati jogfival
azzal, hogy mindenkori tulajdonostirsak egymfs kdzdtti jogviszonydt a 2003. évi CXXXII. tv.
rendelkezései, valamint a jelen okiratban foglaltak szabélyozzik,

II. AZ INGATLAN TULAJDONOSA
Budapest Féviros IX. kertilet Ferencviros Onkorményzata (szfkhely: 1092 Budapest, Bakits tér 14.,
statisztikai szdm: 15509000; addszdm: 15735722-2-43; képviscletében eljir a kotelezetiségvillaldsra
vonatkozé 2/2012. ((11.02.) szémi Polgirmesteri &= Jeevzti Egylittes Intézkedésben foglaltak alapjén
Baranyi Krisztina polgérmester meghizis odavezet$) 10.000/10.000 (1/1) ardnyban.

. K6zbs &8 KULON TULAJDON

AJ  KOZGS TULAJDON
A tulsjdonostérsak osztatlan kdzis tulajdondban maradnsk a jelen okirat elvilaszthatatlan részét képezd
mellékelt tervrajzon feltiintetett, valamint az aldbbiakban I—-XXIV. sorszam alatt felsorolt telek, épiflet &s
épitményrészek, berendezések és felazerelések:
K020S8 TULAJDONBAN MARADO VAGYONTARGYAK
L Telek 287 nf

I Alap, fiiggbleges szerkezetek, felmend falak, 1épcsbhizi falak, lakdselvilasztd €5 hatarol6 falak,
kémények, pillérek, kivalidk, dthidal6k, fodémek, burkolat nélidil, lemezszerkezetek

L K&zbenst f5démek, burkolatok nélkdll, zAr6f5dém szerkezettel, egyéb szerkezetek (koszorik,
kivaltok stb.) az éplilet szigetelései, lépestk, figgbfolyosdk, korldtok

Iv. Tetdszerkezet a héjaldssal

V. Teton kiviili kémények, kéményfedkdvek, kéményseprd jardik

VL  Bédogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszepélyek, pérkinyok, figgleresz és

lefolyScsatornék, falfedések)
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VIL  Kilsd homlokzat, vakolat, libazat, homlokzati diszek, burkolatok, }épcsBhazi vakolatok, kozds
helyiségek burkolatai, vakolatai,
VI  Elektromos hilézat az utcai bekotéstd] a kiilsn tulajdoni illetdségek fogyasztdsmérd ordjaig, a
kozos helyiségek épiiletvildgitdsi halézata &s villamos berendezési thrgyai
IX.,  Vizalap- és felszdll6 vezet€kek az utcai bekdtéstd] a kiilén tulajdon illetségek Agvezetékéig,
kozos helyiségek viz Agvezetékei és berendezssi targyai
X Csatorna vezetékek az utcai bekbidstdl a kiilon tu]ajdom illetBségek sdgvezetékéig, kdzds
helyiségek csatorna dgvezetékei és berendezési targyai
XL  Kozos helyiségek épiiletgépészeti berendezési thrgyai, valamint a lakatos és asztalos szerkezetei
XII.  Gdzbekotés alap-, és felmend vezetékei a kiltn tulajdon gdzméréordjdig
XNI. Kapwtelefon és annak berendezései
XIV. Kémény
PINCESZINT
XV. Rekeszek
1 Pincerckesz 10.26 m*
2 Pincerekesz 7,06 m?
3 Pincerekesz 9,13 m*
4 Pincerekesz 7,69 m*
5 Pincerekesz 8,97 m*
6 Pincerckesz 7,26 m2
7 Pincerekesz 7,93 m
8 Pincerckesz 8,32 m’
9 Pincerekesz 7,94 m?
10 Pincerckesz 7,74 m*
il Pincerckesz 8,86 m*
12 Pincerekesz 11,83 m?
Osszesen: 102,99 m?
XVL kdzlekedi 39,53 m*
XVII. IépcsBhéz 10,49 m?
Dsszesen: 50,02 m*
FOLDSZINT
XVIIL Lépcsthéz 11,76 m?
XIX. Kapualj 751 m?
XX, Kukatirolé 4,08 m*

Gsszesen: 2335 m?
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XXI. lépcsShéz 17,03 m’
XXIL fuggbfolyosé 12,77 m®
dsszesen: 29,80 m’

IL EMELET

XXIL lépcsGhiz 17,03 w’
XXIV. fiiggbfolyosé 12,77 m?
Gsszesen: 29,80 m*

A kozds tulajdon 10.000/10.000, azaz tizezerftizezer tulajdoni hényadbél 4ll, amely oly médon keriilt
kiszimftésra, hogy a teljes brutté beépftett teriilethaz arényitottuk az egyes albetétek hasznos alapteriiletét.
Ennek elvégzése sorin az erkélyek és a teraszok alapteriilete fele értékkel keriilt elszémoldsra. Tekintette]
arra, hogy a kiszdmolds sordn tSrtszdmok jStiek ki, a tulajdoni hdnyadok végsd megallapitésa sorén kerekftés
kerfilt alkalmazdera.



11) Budapest Fbviros 1X, kertilet Ferencviros (tpkorményzatinak kizérblagos fulajdondban 4l 2
tervrajzo D 5!t wwzzkeﬂ v
alatt talalhald aiabbi i egész szobés, Gsszesen 29,81 m” alapieriilcti inkis megnevezesit mgatian:

Szoba 16,67 m®

Fardészoba+tWC 4,71 m?

Konyha 4,68 m*

Elészoba 3,75 m*

(sszesen: 29.81 m* kerekitve 30 m?
és a hozzétartozd 6,40 m’erkély valamint a kézds tulajdomi részekbs] 922/10000-ed tulajdoni
hényad

12) Budapest Fé: kerfilet Ferencviros Onkorményratinak kizérélagos tulajdonshen 4l a
tervrajzo el i
alatt talalhaté aldbbi 1 egész szobas, osszesen 31,14 m™

Szoba 18,68 m?

Elészoba 4,33 m*

Fiird5szoba+WC 4,34 m?

Konyha 3,79 m*

Osszesen: 31,14 m? kerekitve 31 m*

valamint a kézbs tlajdomi részekbb] 653/10000-ed tulajdoni hényad

IV. AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZ0 RENDELKEZESEK

1. A térsashizi tulasjdont alapité a Budapest FOviros IX. keriilet Ferencviros Omkorminyzata
(székhely: 1092 Budapest, Bakits tér 14.) kéri a Budapest Fvéros Korményhivatala Féldhivatali
FBosztalyt, egyben feltétlen és visszavonhatatlan beleegyezését adja abhoz, hogy a tirsashézi tulajdon
alapitdsét az ingatlan-nyilvintartdsba bejegyezzék.

2. Ennek sorin kéri az Ingatlaniigyi hatésdgot, hogy:

L)

2)

b)

a IL/A fejezetben foglaltaknak megfelelben a tirsashéz kizdsségi tulajdonban maradé épitmény
részeit, berendezéseit, felszereléscit a kozos telekkel egyiitt a tirsashdz térzslapjén,

a OI/B fejezetben felsorolt egyes lakdsokat, valamint a torzslapon nyilvantartott ingatlanbél az
egyes kitldn tulajdoni illetdségek mindenkori tulajdonosait megilletd hanyadrészt kildn tulajdoni
lapokon az ingatlan-nyilvéntartdsbe jegyezze be.

V. A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI (BELSO) JOGVISZONYA

A térsashiztulajdon egysége



3)

4)

3)

Szoba
Fiirdszobat+WC
Konyha
Eldszoba
Gaszesen:

Budapest Féviiros IX. kerfilet Rerencviros (ko yratinak kizérilacos tylaidonsban 311 a
tervrajzo (D ) <1611, zdm  alatt

talélhaté alabbi | cgesz szobés, 6zszesen 29,63 m? alapterilien iakds megnevezési ngatlan:

16,67 m*

4,90 m?

4,40 m?

3,66 n??

29.63 m* kerekitve 30 m*

a hozzéitartozé 6,40 m? terasz, valamint a ktiztis tulajdond részekb] 654/10000-ed tulajdoni

hényad

Budapest Tizires IX. keriilet Feren

tervrajzor al jelSlt, a

talélhat6 aldbbi 1 egész szobds, dsszesen 28,78 m” alaptertleti lakés megnevezési ingatla:;_

Szoba
FiirdézzobatWC
Eliszoba
Konyha

Osszesen:

17,72 m?

3,75 m?

3,68 m*

3,63 m*

28,78 m* kerekitve 29 m?

valamint a k5zds tulajdond részekbb] 603/10000-¢d tulsjdoni hényad

Budapest Féviros IX. keriilet Ferencviros Onkorményzatinak kizérdlagos tulajdondban 41l a
v i 151, QN .. -
m" aiaplerilicii 5 megnevezesh ingatlan:

tal4lhatd alfibbi ! egész szobds, Osszesen 4.3,

Szoba

Konyha
Elbszoba

FiirdbszobatWC
Osszesen:

23,54 m?

11,07 o

532 m?

3,76 m*

43,69 m* kerekitve 44 m*

valamint a k6zbs tulajdont részekbsl 915/10000-ed tulajdoni hényad

Budapest Féviros IX, kerfilet Ferencviros Onkormén

talélhatd alébbi 2 egéaz szobas, dsszesen 57,15

Szoba
Szoba
Konyha
Elbszoba
Fiirdbszoba
wC
Osszesen:

fulatdondban 41l a
szgm alatt

tmal Lizdnila

alapteritietd lakds megnevezési ingatlan:

22,58

16,05 m?

6,70 m*

5,84 m®

5,02 o

0,96 m*

57,15 m® kerekitve 57 m*

valamint a ktzos tulajdond részekb] 1198/10000-ed tulajdoni hinyad
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