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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé azonositd : FvG-018

Kerilleten belili elhelyezkedése : Kozépsd-Ferencvaros

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1090 Budapest, Ferenc kérit 1. pinceszint

Helyrajzi szdma T 37907/0/A/23

Ingatlan megnevezése : raktdr

Ingatlan jelenlegi hasznositisa ! nincs hasznositva

Az értékelés célja t Onkormanyzat altali megrendelés, gazdasdgi dintés elékészitéséhez
Tulajdoni iap szerinti méret : 68 m?

Helyiségesoport redukilt alapteriilete : 6B m? Fajlagos m2 &r: 144 943 Ft/m?

Térsashaz telek terilete : 822 m?

a1 / 10000

Belsé miiszaki dllapot fefdjitandd

MegkbzelithetGsége : udvari pince

Ertékelés alkalmazott médszere i piaci Gsszehasonlitd- és hozamalapd modszer

Eszmei hdnyad

A Budapest Févaros 1X. kerUiet Ferencvdros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakéts tér 14.) megrendelésére
készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa
utdn, a helyszini bejards és az értékelési szamitisok alapjan megéltapitasra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 9 860 000 Ft
azaz Kilencmillié-nyolcszdzhatvanezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban ker{jlt meghatérozésra,

Az értékelésben megillapitott piaci érték Nettsd érték, az Afa mértéke a mindenkor! hatélyos &fa térvény alapjin
szémitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi {placi} értékének meghatarozaséra kesziilt,
A dokumentum a 2023. januar 06-an kelt azonos megrendel&szamy értékbecslés aktualizaldsa, melynek soran ij

helyszini bejérds nem tértént, elmondss alapjdn az ingatlan értékét jelentésen befolydsold tényezé nem
kévetkezett be a helyszini szemle 6ta. Az aktualizaids az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes,

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt Jog : 171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap id&pontja 1 2023, janudr 5,
Szakvélemény fordulénapja : 2023. augusztus 14,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készdllt: 1 db. eredeti nyomtatott példényban.

7!{- l

Budapest, 2023, augusztus 14.

I, \;Z;{lyng'}é‘:ll’t"".‘,.‘. X

T

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartas szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALM! SZAKERTS! VELEMENY

3.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

[ 3.2.1. Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszar ]
Adatok értékelt ing. | OHadat 1. | OH adat 2. ] OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése; 1090 Budapest, IX. ker. 1%, ker.

Ferenckerit 1. Nagyvd r;d Rehah.‘ IX. ker., 1. ker,

pinceszint tér Terilat Ferenc krt. Gydli ut

megnevezése: raktdr pince pince pince pince
alapterilet (m?): 68 68 165 109 81
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K
kinalatt &r / addsvétell ar {Ft): 13 000 0DO | 19 500 000 § 26 000 00C | 12 300 Q00
kindlat faddsvéte! ideje (év): 2023 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id& miatti korrekcis: -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/mz): 172 059 108 545 214 679 136 667
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 0% 6% 3% 1%
kertileten beliili elhelyezkedés 0% 5% o 5%
éplileten beliiti elhelyezkedés, megkdzelitése -5% -5% 0% 0%
dltaldnos mdszaki dllapot -5% 5% -5% -5%
eltérs feiszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% -5% -5%
szerkezeti kdrosodésok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% %
hasznosithatdség {kézds vizora, klima) -5% -5% 584 -5%
haz miszaki &llapota - 0% 5% 0% 0%
Osszes korrekcis: --15% 11% ~12% -9%
Korrigalt fajlagos atapar (Fi/m2}): 146 250 120 992 188 345 124184
Fajlagos &tlagdr: 144 943 Rt/m?
Ingatlan bacsiit placi értéke: 9856 124 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 9 860 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/33282270

2. adat:

dllapotban. Ingatan.com/32893407

3. adat;

Kbzépss-Ferencvéros, utcafronti széraz pincehelyiség, felujitandd mtiszaki

Bels6-Ferencvéros tégla épiilet pinceszintjén lévé részben atlagos mszaki

dllapotu betsd udvari raktdr, viz, villany és csatorna kizm Gval.
ingatlan.com/33363960

4, adat:

raktdr, viz, villany és csatorna kdzmiivel. ingatlan.com/33172822

Az ingatlan placi 6sszehasoniits médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
9 860 000D Ft
azaz Kileremillis-nyoleszézhatvanezer- Ft

Kbzépss-Ferencvéros, utcafronti pincehelyiség, dtlagos miszaki allapothan.

Tégla épiilet pinceszintjén lévs részben dtfagos miszaki sllapotu belsd udvari
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitéson alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité | Gsszehasonlits disszehasonlité
adat 1, adat 2, adat 3.

1090 Budapest, VIIL; ker.,

ingatlan elhelyezkedése:; FerP:nc kéfﬁt i IX., ker., Ldnyay IX., ker., Gyali Gt Csarnoknegyed
Binceszint

ingatlan megnevezése: raktar rakear raktar pince
hasznosithats terdilet (m?): 68 93 65 65
kinélati dij / szerz. bérleti di) {Ft/ho): 174 500 112 00D 100 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hé): 2023 2023 2023
Kindlat/eltelt Id& miatti korrekcis: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (ft/m?/hé); 1689 1551 1385
KORREKCIOK
eltérs alapterilet 1% 0% 0%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -10% -5% -5%
kerilleten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0%
épilleten beliili elhelyezkedés 0% -10% 0%
Osszes korrakcio: -9% -10% -5%
Korrigalt fajlagos alapdr: 1541 Ft/m2/hé | 1393 Ft/m2/hé | 1313 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1416 Ft/m2/hé

Gsszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

16 miiszaki dllapotban Iévé fGtetlen pinceszinti raktar,
ingatlan.com/33522795

2, adat; Atlagos dllapotu, fijtetlen raktar, fldszinti részen. ingatlan.com,/23192334

3. adat: Udvari lejaratd raktarhelyiség, dtlagos miszaki allapotban, viz, villany
kézmiivel. ingatlan.com/21751561

Hozamszamités

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek ; 1416 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 75%

Figyelembe veheté éves bevétel- 856 592 Ft

Kditségek:

Feldjitdsi alap: 5% 43 330 Ft

Igazgatdsi kiltségek: 2% 17 332 Ft,

Egyéb kéltségek: 5% 43 330 Ft

Kdltségek dsszesen: 103 951 Ft

Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 762 601 Ft,

Tokésitésl rata {szdmitds 6. old.): 2,0%

Tokésitett érték, kerefftve: 9 530000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

9530000 Ft

azaz Kilencmillis-6tsz4zharmincezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitss tikrdz! leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban 6l mutatja a bérbe adhatésdgot

Szdmitott érték | Suly Sulyozott érték
Az alkalmazott mdédszerek (7] %] iFt]
Ingatlan értéke piaci Ssszehasonlits modszerrel: SB60000Ft] 100% 9 860 000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 9 530 0090 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értdke: 9 860 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
9 860 000 Ft

azaz, Kilencmiliié-nyoleszdzhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezs ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

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

- &z datadott iratok tanulményozdsin tuimenéen Jogl természetd vizsgalatot {fogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének Jogl eredetdl korlstozasardl a
tulajdoni tapon bejegyzetteken tilmensen nincs tudomasunk, és ezért felel&sséget nem vallajunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsdval
Gsszefuggésben a helyi és orszagos hatéssgoktol és egyéb szervezetektsl, személyekts| vaiamennyi szUkséges
engedély, jévihagyds és felhatalmazas rendeikezésre ali, lletve ezek beszerezhetk, vagy megjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(j szemrevételezés, a rendelkezésre boesdtott Iratok és a
Megrendeld képvisel§jének szébeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlethets értékbefolyésolé tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kirnyezetre irtalmas anyagok jelenléte stb.} nem véllalunk
felelGsséget;

= nem vizsgiltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kitelezetiségeket,
feltételeztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak id6pontjdban az ingatlan hasznalatéval
kbzvetlenill tsszefilggs tartozas {kbzlizemi dijak, stb.) nem &Il fenn;

- az érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszert hasznalatdhoz sziikséges épiifetgépészeti

berendezések és felszereldsek értéket:
a gazdasdgi, jogi feltételek as piaci viszonyok eldre kells pontosséggal nem prognosztizdlhaté valtozésai
mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasols kérllményekben bedlld lényeges véltozds esetdn szlikséges a megadott
érték feiblvizsgdlata;

= nem véllalunk felelfsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjsk az ingatlan értékét,
korlatozhatjik hasznélhatésigat, azonban az értékelés fordulénapjan nem &litak rendetkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatirozott értékek az elézéekben vizoit feltételeken és alapelveken alapulnak, és csa kis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendeld dhal térténs felhaszndlds esetén érvényesek.

a s2akvélemény a szerz8i Jogrél szélé 1999, évl LXXVI. trvény szerint szerzél jogl védelemben részestils
szellemi alkotds (a logé, szlogen tartalom és forma kizdrélag a CPR-Vagyonértékels Kt tulajdena).
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MegrendelS azonosité : Fvi-o1s

Kerlileten beltill eihelyezkedése : KdzépsB-Ferencvéros

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1090 Pudapest, Ferenc kBnit 1. pinceszint
Helyrajzi szdma : 37907/0/A/23

Ingatlan megnevezése : raktdr

Ingatlan Jelenlegi hasznositisa ¢ nincs hasznosftva

Az értékelés célla ¢ Onkorményzat dltall megrendelés, gazdasigl dintés elfkészitéséhez
Tulaldoni lap szerint] méret 1 68 m?

Helyiségcsoport redukélt alapterliete : B8 m? Fajlagos m2 dr: 121 120 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete : 822 m?

Eszmei hinyad : 312 / 10000

Belsd miszaki dllapot : felijitandd

MegkézellthetSsége : udvar pince

Ertékelés alkalmazott madszere : placl Bsszehasonlitd- és hozamalapid médszer

A Budapest Féviros IX. kerlilet Ferencvdros Onkorményzata {1092 Budapest, Bakdts tér 14.) megrendelésére
készftett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placl viszonyok tanulményozédsa
utén, a helyszini bejdrds és az értékelés] szamitdsok alapjén megdllapitisra kerlil, hogy az ingatlan

forgatml értéke: 8240000 Ft
azaz Nyolcmilli6-kett8szdznegyvenezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerlilt meghatdrozisra.

Az értékelésben megdllapitott placi érték Nettd értsk, az'Afa mértéke a mindenkori hatdlyos dfa tSrvény alapjdn
szémitands.

Jelen ingatlanforgalmf szakvélemény kizérdlag a tdrgy! Ingatlan forgalmt (placl) értékének meghatdrozdsara kész{lt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog

Helysz2ini s2emle/forduliénap dSpontja + 2023. januar 5,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Kt

oneriéke eld

e g:cg;%e e Jozsel krt. gg
'1035 am: 22 771393-2—

Adoszam: cslesek.
BELITT

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel
Nyllvantartasi szdm: 1398/2006,

Budapest,  2023. Janudr 6,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMERY

1. MEGBfZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizds Szerzidés szerint a Budapest Fovéros IX. kerllet Ferencvéros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakdts

tér 14.), mint MegrendelS, ingatlanforgal mi szakérts vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-
t. Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rigzitett ingatlan forgaimi {piacl) értékeét.

Az értékelés célja: Bnkorményzat 4ltali megrendelés, gazdaségl dontés elékészitéséhez 16rténd felhasznildsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszinl szemlére kerillt sor, tovabbd megvizsgdldsra kertiiek az ingatfannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) Irényelvel és a tébbszBrésen modositott 2571997, (VHI. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgé Ingatlant részletesen bejértuk, az ingatlan adottségalt, kdrnyezetét és
mis értékbefolydsold tényezSket megvizsgaltuk. Az Ingatlan egyes részletelrsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: Ingatianvegyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartés szerintl 4llapotot.

i rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime (tul.lap szerint): 1090 Budapest, Ferenc kirit 1. pinceszint

Tulajdonl lap szerinti terilete: 68,0 m?

Helyrajzl széma: 37907/0/Af23

Ingatlan megnevezése: raktér

Ingatlan jelenlegl hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzs hatérozat: Az dnéllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helylségek.

I, rész:

Tulajdonviszony: Ferencvérosi Onkorményzat 1/1

Il rész:

Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A Jogok és tények csak naprakész tulajdoni fappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az éplilet Budapest egyik legforgalmasabb részén taldthats, a Petsfl hid - pesti hidf&jénél, a Ferenc kdriton. A
frekventalt féut burkolata aszfalt, a parkolds a kdzterilleten fizetGs. Kbrnyezetében jellemzden utcafronton #llé
3-4 emeletes tirsashazak épiiltek, melyek miszakl dllapota J6.

Az Ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga vérosrészen bell kivald, kamytdijtasnyira van szdmos tdmegkdzlekedésl
eszkdz, pl.: M3-as metrédliomds, 4-es és 6-05 villamos, tovibbd szémos kereskedelml-vendegldatd egység.

Tomegkozlekedési eszkizok:

[#] Villamos ] Autsbusz [ Frolibusz [¥] MetrofFoldalatti [ vesi

3. oldal
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4.2, ingatian dltalénos jellemz8]

A pince + fBldszint + 3 emelet szintkialakitdsd térsashdz kisméretd égetett téglafalazattal, acélgerendés
poroszsliveg fédémmel, fa scsszerkezet(, sikpaldval héjalt magastetbvel épiilt, beépitdsl mddjat tekintve
zdrtsortian beépitett. Az épliletet, Dr. Virava Jdzsef megbizdsdbél Eckermann Ede épitette 1890-hen, A tdrsashdz
aljdban vendégldto egységek és Irodék Uzemelnek, utcafront! bejdrattal. Az éplilet Féviéros! rendeletben védett

éplletegylittes része,

Az albetét tulajdoni lap és TAD szerint 68 m®-es raktir megnevezési pinceszinten elhelyezked ingatlan, A raktar
negy helyiséghél 4ll, a falak részben vakoltak, részben nyers téglafellletek, a padozat simitott beton. Villamos
dram kiépitett (feltehetben a térsashézl kbzds fogyasztisrél megoldott], melynek fogyasztésit hitelesitett kBarmd
mérféra nem mér. Az ingatlan egylk kisebb helylségében agy engedély nélklill kifma kiOltéri egység kerlilt
felszerelésre, amely a valészinlileg a h#z foldszint}én 1év8 cukrészdahoz tartozik. Az albetétben a térsashézl

f8uizdra Is kiépftésre keriilt. Ezt a tényez8t értékesbkkentd tényezéként vettlik flzyelembe,
Bejdrati nyllas magassaga 1,95 m, a helyiség belmagassdga cca, 2,5 m.

Osszességében feldjftands dllapott, forgalmas helyen lévs Ingatlan,

Eplllet &plitési éve: 1890
Epalet szintbell Kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszakd &lizpot
Alapozés, szigetelés: sdvalap, bitumenes szigetelés kbzepes
Fliggbleges teherhordd szerkezet: tégla L]
Virszintes tehearhordé szerkezat: mcélgerenddk kézétt téglaboliozat j6
TetBszerkezete: fa dcsszerkezet, sik pala héjazat kézepes
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett . j6

Ertékelt helyiségosoport: raktsr
Beis6 terek feltlete: vakolt és téglafeliilet feldjitands
Belss terek hurkolata: beton felidjitands
Vizes helylség(ek) felllste:
Vizes helyiségiek} burkolata: -
Kiils8 nyfldszdrék: fém szerkezetek feldiftands
Bejarati nyilds magassiga: 1,95m dtlagos
Atlagos belmagasséga: 2,50-2,70 m &tlagos
Bals6i nylldszérdk: fém szerkezetek felljfcandé
F(ités! rendszer: nincs kiépitve
Melegviz blztositasa:
Meglév8 kbzmd-kidlidsok: villany, viz, csatorna feldjitandd
Meglév8 kbzml mérSorak: tarsashézl fivizom kizepes
Felditds dve; n.a.
Felujitds targya:
ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felijftandds

Megiegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevitelezés el6készitése a rendelkezésre dll6 adatok (az épillet é&pités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentiaciok) ellensrzésével kezdddlik. A helyszinen mifiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tinateket
digitdlisan régzitettiik, és annak iehetséges okalt leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Héz:

Az épllet jo allapoti, a homlokzat! ablakdiszek és a kiiltéri diszitSelemek nem hidnyosak, a kapisal| és a belsS
udvar is rendben tartott, Epiiletdiagnosztikal problémit szemrevételezéssel nem tapasztaltunk.

Albetét:
A pince szdraz, felvizesedés-tiskisodas nem tapasztalhatd, a sarkoknél és az éleknél sem lithatd felvizesedés.

e Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanydrival nem rendelkezlk

e Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéréval nem rendelkezik, csak térsashazi fivizéra lathato.
s Kdzesatorna — kiépltve

+ F{tés — nincs kiépitve

» Héleadd berendezés —nincs

» Melegviz-elldtas - nincs

* Gyengedrami berendezések ~ nincsenek

Bérl3i megjegyzés:

A2 [ngatlan (res, nincs hasznositva,

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté _I Korrekcié Hasznos

raktar betonozott vakolt 2470 m? 100% 24,70 m?
raktér betonozolt wﬁj 27,20 m’l 100% 27,10 m*
raktér betonpzott vakolt 7,80 m? 100% 7,80 m?
raktar betonozott vakolt 8,10 m* 100% 8,10 m?]
Osszesen: 67,70 m? 67,70 m®
Osszesen, kereldtve: 68 m?| 68 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapterlilet szamitéséndl a rendelkezésre dllé miiszakl tervrajz adatalt haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eflendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések & TEGOVA dOtmutatd elvel és modszertan] ajdnlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszbr
mddositott 25/1997. (Vil.1.) PM rendelethen &5 a mindenkor érvényes sgyéh [opszabdlyokban elfiirtaknak
megfelelfen kéisrlinek.

Az értékelési szakvélemény készitfje az ezen ériékelési szakvéleményben megjelens Megb(zé személyes adatait a
2011. évi CXIl, térvény az informéaciés dnrendelkezési jogrél és az Informécidszabadsdgrél, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprills 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdriénd
védelmérdt és az liyen adatok szabad Sramldsérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kfvill helyezésérs] szé16
jogsezabdlycknak megfelels médon kezell.

Az ériékelés modszerel két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapi és a kbltségalapG értékelések, A placl
viszonyokon alapulé médszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadékl (vagy més néven hozamszémitdson
alapul$} értékelések kozé sorolhatdak.

A piacl érték fogalma (EVS 2016): Az a becsfiit 8sszeg, amelyért az Ingatlan gezddt cserélne az értékelés
idBpontjéban egy vdsérolni szdndékozd és egy eladn] szdndékozéd kdz8it szokésos placi feltételek szerint
lebonyolftott Ggylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérlitekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt &litak volna, (EVS 1}

Piaci Gsszeshasonifté adatok elemzésén alapuld modszer

A moédszer sordn sz &rtékelendS Ingatlan elemel Ssszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepblésen, vagy piacl
kdrmyezetében az értékesftett, vagy kindlatl adatokként hasznélt Ingatlanck paraméterelvel, majd az elténések
korrigéldsra kerlilnek. Minél kéizvedenebb 8sszehasonlitdsra nyillk lehetbség, wnnél pontosabb a becsériék. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézak, lakésok,
telkek, sth.

Az tsszehasonlités alapjdul rendszerint a kbvetkezS tényezdk szolgdlnak:
- realizdlk Dgylet szerintl &r / kindlati ar

- értékesités) idSpont

- elhelyezkedés, megktzelithetdség, infrastrukturills elidtottsdg

- méret, mdszaki éllapot, egyéb Jellemzdk.

Az érték, az Ingetlan kbrnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanck addsvételifkindlati adatainak
felhaszniéldséval hatdrozhaté mes.

A hozamsodmitison alapul értékelisi médszer

A hozamszdmitison zlapuld ériékelés az Ingatlan JdvSbenl hasznainak &s az ezek megszerzése érdekében
felmerill§ kinddsoknak a kiildnbségébdl {iiszta jovedelmek) vezeti le az értdket. Az érték megéllapitisa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely es2kiz értéke annyi, mint a bel8le szirmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamsziminés [Epése] Ssszefoglalva: (2023 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati m&djainak elemzése,

2. A joviibenl bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként,

3. JovBbeni pénzfolyamok feléllitésa hasznélat! médonként.

4. A tSkésitési kamatlib meghatdrozésa: (2 éves magyar éllampapir hozama}+Ingatlanplacl keckézat (azon bel0l
épazatl kockdzat)+helyt kbrnyezetl adottsigok+kamatiab kockazat miatti kockdzat-infidcié.
3,5%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakdsok: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése), tobb sves'intervallum esetén a Jelenértékének meghatérozdsa.

6. A nettd lzemi eredmény feltdkésitése, {legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa) mint hozamszdmitdson alepuld
dridl.

A mdédszert dltaléban a jdvedelemtermeld képességpel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzék.
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Kéltségalapd szémitdsi médszere

A netts pétlds! koltség el &rtékelés a vagyontargy értékét az Ingatlan (vagyontéray) kalkuldlt djraelSaNitdsi
kbltsége alapjan adja meg. Az tjraelS4liitis értékbsl azonban le ket vonni az id8 mulésa, az elhasznalédas, az
erkdlesl értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adnl a felépitményhez
tartozd féldterllet értékét, Epftés alatt lévd létesftménynél, kirosodott Iétesitmenynél, takart miitdrgyndl,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgélt létesitmény kildnleges
rendeitetése miatt) mis médszer nem &ll rendelkezésre,

A foldterDlet értékének a véleményezéséher srilkséges a forgalml képességet vizsgélni, mivel a forgalml
képességet efsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kisrbe bevont ingatlanok
vonatkozésaban mind a tégabb, mind a sz(ikebb kBrnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanck forgalml
értékében ki kel fejezédnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, min8ségd elldtdst nydjt helyben és a
kbrnyezetéhen &16 lakosség szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (pétidst) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulés valamennyi lényeges formdjét. A bruttd helvettesités! (pétidsl) kbitség
tartalmazza a vizsgdlat térgydt képez8 felépitményekkel azonos mbszaki Jeflemz8kkel és funkcitval biré
létesttmény Jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyl kbzvetlen és jarulékos kiltségét.

A kbzvetien kbltség a vizsgdlt épliletekiel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitdsi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem Ismerjlk, a brutté
djrael6aliitdsi értékeket a rendelkezésre All5, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft, altal kiadott EpitGiparl Ksitségbecslést Segédlet {EKS) 2022. évi egységdrai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az idS muldsa miatt értékcsdkkenés. Hirom 6 eleme:

a.) fizlkai romlds,

b.) funkcionélis avuids és

c.) kirnyezeti avulds. Az avuldst elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem Javithatéak.

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venn| az &pllet f§ szerkezeteinek romldsét és & szerkezetek
ardnyst az 8sszértékhez viszonyitva, A fiztkal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévs
dlettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez&§ gazdasigilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

- vérosl tégla épiiletek 60-90 év,

~ varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,
- csal&dl hiz Jeltegd énlifetek 50-80 év,

- |par és mezOgazdaségi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulés a gazdaségtalan, korszertitien megolddsokat jelenti. Az értékelGnek mérlegelnle kell
azokat a korszer(l kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégfteni.

c.) A kdrnyezet] avulis az ingatlanon kivGll k&rilmények miatt 4ll 218, mint a kereslet hidnya, a terlilet véltozé

ingatian felhasznéldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kdriilmények.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulésl ketegdridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatian értékének meghatirozisa

| 5.2.1. Placl Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapult értékelési médszer
Adatok értékekt ing. | OH adat 1. | OH adat 2.] OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1030 Budapest,
Ferenc kdrit 1. X ker., D ker., IX. ker., X ker.,
pinceszint GliGi (. Ferenc k. Unét e Gyali (&t
Lmegnevezése: raktir pince pince pince pince
alapteralet (m?): 68 83 165 a3 B1
kindlat K / tényl.adidsvétel T K K K K
kindlati &r f adasvétell ar (Ft): 12000 000 | 15 900 00 | 12 CO0 000 | 12 300 000
kindlat /addsvétel ideje {év): 2023 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id& miatti korrekelé: -10% -10% -10% -109%
fallagos alapar {Ft/m?): 130120 | 108545 | 130120 | 136667
KORREXCIOK
eftérd alapteriliet 1% 6% 1% 1%
kerlileten belili elhelyezkedés 0% 0% % %
épiileten belill ethelyezkedés, meghiizelitése -5% -5% 0% 0%
Jaltalinos mlszaki Sllapot 5% 5% o% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.biokk} 0% -5% -5% -5%
seerkezeti kérosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdsag (kozbs vizéra, klima) -5% -5% -5% -5%
héz miszaki dlapota % 5% 0% 0%
Osszes korrakeis: .4 1% 9% -4%
Korrigilt fejlagos alapar (Ft/m2}: 124516 110137 118410 131018
Fajlagos dtlaghr: 121 120 Ft/m*
Ingutian becsiilt piaci érvilos: 8236 160
ingatian &rvéke iarekitve: 8 240 000 Ft
Osszehusonlite adatek leirdsa:
1, adat: Bels6 Ferencviros, utcafronti pincehelyiség, feldjitands mdszaki dllapotban.
ingatlan.com/32809911
2. adat: Tégla éplilet pinceszint)én 1évS faldjitandd mdszakl dllapotd raktér viz és
csatorna kidzmivel, a haz rendezett. Ingatian.com/32893405
3. adat: Tégla éplilet pinceszintién 1évs részben étlagos miiszaki dllapoti belsé udvarl
raktér, viz, villany és csatoma kéizmivel. ingatlan.com/32209911
4. adat: Tégla épilet pinceszintjén |&vd részben dtlagos mdszaki dlapotid belss udvarl

raktdr, viz, villany és csatorna kiemfivel, Ingatlan.com,/33172822

Az Ingatlan pladl ésszehasontité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
8 240000 R
azaz Nyolemilié-kettBszdznegyvenezer- Ft .
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5.2.2, Hozamszdmitdson alapulé értékelési médszemrel
Adatok értélelt ingatlan) Ssszehasonitd | Ssszehasonitd } Gsszehasoniftd
adat L. adat 2. wadat 2.
) 1050 Budapest, . ) VL, ker.,
ingatlan ethelyezkedése: Ferenc k&rdt 1. | IX., ker., Gubacsi Gt | iX,, ker., Gydli (it
; Csarnoknegyed
Rinceszint

Ingatlan megnevezése: raktar raktdr raktar pince
hasznosithats terlilet {m?): 68 103 65 65

kindlat] dij / szerz. bérlet! dij {Ft/hé): 165 00D 112 000 100 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hé): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt 1d8 miatd korrekclé: ~10% -10% =105
fallagos alapér (Ft/m’/hé): 1442 1551 1385
KORREKCIOK

eltérf alapterdlet 2% 0% 0%

eltérd miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
kerlleten belllli elhelyazkedés 5% 5% 0%
épllleten bellli elhelyezkedés -10% -10% 0%

O=szee korrekeld: 8% -10% -5%
[Korrigalt fajlagos alapar: 1323 Fifm2/hé | 1383 Ft/mz_! hé | 1313 Ft/mszlllé_ _
[Korv. fajlagos alapir kerekitve: 1343 Rt/m2/hé

Osszehasonlltd adotok leirdsa:

1. adat: Atiagos alapotban |évé flitetlen féldszinti raktér. ingatan.com/3635330

2. adat: Atlagos dllapoty, fitetien raktdr, féldszintl részen. ingatlan.com/33192334
3. adat: Udvari leJératy raktérhelyiség, 4tagos miiszak! éHapotban, viz, villany

kézmiivel. Ingatlan.com/21751561

Hozamstdmitds

Bevételelc

placl adatok szerint bevételek : 1 343 Ft/m2/hé

Kihasznaltség, 75%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 821 916 Ft
Kiltségak:

Feldjitasi alap: 5% 41095 Ft
Igazgatist kiltségek: 2% 16 438 Ft
Egyéb k&ltségek: 5% 41096 Ft
Kfisdgek Ssszesen: 98 630 Ft
Eredmény:

Eves {izemi eredmény; 723286t
T8késltés] rdta (szdmitds 6. old.): 8,00

Tokdsitett ériék, kerekitve: 9040 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

9 040 000 Ft

azaz Kllencmillis-negyvenezer- Rt .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi bsszehasonlité médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez & szamitas tlkrozi leginkibb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanck bérbeaddsa kismértékben Jellemz8, azonban [6l mutatjs & bérbe adhatdsigot
£s az (zlet] lehetdsdégeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedé placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kBltségalapfi médszer tilkrbzi legkevésbé az ingatlanok piacl értékét, exért ezt
& modszert fipyelmen kivill hagytuk.

Szdmitott drték | Saly |Salyozott érték
Az alkalmazott médszerek | [Ft] %] 7]
Ingatlan értéke placl dsszehasonlité médszerrel: 8240000 Ft| 100% 8 240000 Ft
Ingatlan értéke kdkségalapl médszerrel: 0 Ft 0% OFt
Ingatan értéke hozamalapu médszerrel: 9040 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyextetett értéke: 8240000 Rt

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):
8 240 000 Ft

azaz, Nyolemillis-kettSstéxznagyvenezer Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl szakvéleményben Ismertetett adottsigokkal rendelkezf Ingatlan értékeléséhez = kdvetkezSket

szﬂkséges figyelembe venni:
sz Ingatlannak, mint tiszta tulajdonid forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerlll
értékelésre;

- az #tadott iratok tanulmdnyozdsin tilmenSen jogi természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlnk. Az ingatlan forgalomképessépének Jogi eredet( korlatozdsérdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenSen nincs tudomasunk, és ezért felel§sséget nem véllalunk;

~  az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsdval
bsszeftiggéshen a helyl és orszdgos hatoségoktdl és egyéb szervezetektsl, személyektd] valamennyi szilkséges
engedély, jdvahagyds és fethatalmazds rendelkezésre ill, illetve ezek beszerezhet8k, vagy meg . fthatdk;

a szakvéleményben jellemzett dllspotot egysrerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendel8 képviselSjének szébeli tijékoztatésa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndild, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezfkért (pl.: rejtett szerkezet hibék, felhasznélt
anyagok, tala[felszin alatti problémak, kiémyezetre drtalmas anyagok [elenléte sth.) nem véllalunk
felelBsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges étruhdzdsénak !dSpontldban az ingatlan haszndlatéval
kizvetienlll dsszefiiggs tartozds (kézlizem! dijak, sth.) nem 4l fenn;

az &rték magdban foglalla az épliletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szlikséges épilletgépésreti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdaségl, jogl feltételek és placl viszonyok elfire kell5 pontossdggal nem prognosztizilhaté valtozasai
mddosithatjék, llletve érvénytelenithetlk a szakértSl vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontérgyek értékét befolydsold kbrliiményekben beélld lényeges viltozds esetén szikséges a megadott

érték feltivizsgélata;
nem villalunk feleifsséget olyan kérillmények megléte miatt, ameiyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,

kerlatozhatjdk haszndlhatdsdgdt, azonban az értékelés fordulénaplén nem #lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem hocsitotta rendelkezésre a szakvilemény elkészitéséhez;

az dltalunk meghatdrozott Artékek az elSz5ekben vizolt feftételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményban meghatdrozott célra, Megrendeld dltal térténd felhaszndlds esetén érvényesek.

a szakvélemény a sterz8l loerdl s26l6 1999, évl DOV, torvény szerint szer2Si joef védelemben részesllS
szellem] alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizérélag & CPR-Vagyonértékels Kft. tulajdona).

10. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTSI VELEMENY

8. SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és & placi viszonyok tanulmdnyozésa utén, valamint az értékealés!

szamitdsok alapfan az alibbiaket rogzitjik:

Ingatlan cime: 1050 Budapest, Ferenc kinit 1. pinceszint

ingatlan placi forgalmi értéke: 8240000 &

azaz Nyolemillld-kettSsziznagyvenezer Ft.

A fenti érték per-, lgény- és tehermentes kiliritett llapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapfa : 2023. Janudr 5.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. Janudr 6.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYTVANY

1. MEGB(ZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTS) VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. USSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap méasolata

Térképmésolat mésolata

Alaprajz

Térsashdz alapitd okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerz&dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

EEOCOBODRAEOR
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Ferenc k&rit 1. pince Hrsz: 37907/0/A/23
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MELLEKLETEK: 1090 Budapest, Ferenc k5rit 1. pince Hrsz: 37907/0/A/23
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MELLEKLETEK: 1090 Budapest, Ferenc k&rat 1. pince Hrsz: 37907/0/A/23
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MELLEKLETEK: 1090 Budapest, Ferenc k&rdt 1. pince Hrsz: 37907/0/4/23
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CP R-Vagyonértékelt’i Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kérot 69. fsz. 1,
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdség

&\ Cégjsz: 01-09-942852

e ‘& Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010

Magyar S
lngatineadvetség Iktatészam: FVG-010

INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY

1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince évohely

ey —

szam alatti

36894/0/A/2 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrdl

Budapest, 2023. augusztus
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ERTEKELES!I BIZONYiTVANY

Megrendel8 azonosité : Fvi-010

Kerlileten beliili elhelyezkedése : Bels6-Ferencvéros

Ingatlan cime (tul.lap szerint} : 1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince dvéhely
Helyrajzi szdma : 36894/0/A/2

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositésa :  nincs hasznositva

Az értékelés célja : Onkormanyzat aktali megrendelés, gazdasdgi déntés el8készitéséhez
Tulajdoni lap szerinti méret ¢ 60m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 60m? Fajlagos m2 &r: 141 B12 Ft/m?
Tadrsashdz telek terilete : 443 m?

Eszmei hanyad + 367 / 10000

Belsd miiszaki allapot : gyenge

MegkézelithetSsége ! udvari pince

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapi médszer

A Budapest Féivdros |X. kerillet Ferencvaros {nkorményzata (1092 Budapest, Bakits tér 14.} megrendelésére
készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozasa
utan, a helyszini bejaras és az értékelési szémitdsok alapjan megiéllapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 8510000 Ft
azaz Nyolemillid-Gtszaztizezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megdllapitott pracl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa térvény alapjén
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizdrélag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozdsdra késziilt,

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdenjog
Helyszini szemle/fordulénap iddpontja : 2023. augusztus 3.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példdnyban,

N
gy

Budapest,  2023. augusztus 14 ST

; , ':f“".'_" 5- -
Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelé
Nyilvantartasi szém: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERT{I FELADAT)

Meghizési Szerz6dés szerint a Budapest Févaros IX. kerGlet Ferencvéros Onkorményzata (1092 Budapest, Bakits
tér 14.), mint Megrendel8, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjén Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett Ingatlan forgalmi {piacl) értékét.
Az értékelés célja: Onkorményzat dltali megrendelés, gazdasdgi dontés elBkészitéséhaz torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTG! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovébba megvizsgaldsra kerilltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelsen
alkalmazdésra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tibbszérésen mddositott 25/1897. (VIII, 1.) PM

rendelet el&irdsal.
A helyszinl szemle soran a szoban forgd ingatlant részletesen bejéartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és

mas értékbefolydsold tényeziket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteird) fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1 rész:

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince dvéhely

Tulajdont lap szerinti terlilete: 60,0m?

Helyrajzi szdma: 36894/0/A/2

Ingattan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il rész:

Tulajdonviszony: Ferencvdrosi Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz& hatdrozat; nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kéirnyezete, ethelyezkedése

Az épiilet Budapest egyik legforgalmasabb részén talilhatd, a Petsfl hid - pesti hidf3jétsl 300 méterre, a Ferenc
kbriton. A frekventélt féit burkolata aszfalt, a parkolds a kozterilleten fizetds. Kérnyezetében jellemzfen
utcafronton &llé 3-4 emeletes térsashézak épiiltek, melyek mdszaki dllapota jé.

Az ingatlan infrastrukturélis elldtottsdga varosrészen belll kivalé, karnyijtdsnyira van szémos témegkizlekedési
eszkiz, pl.: M3-as metrddllomas, 4-es és 6-0s villamos, tovdbbé szdmos kereskedelmi-vendégldté egység.

Témegkdzlekedési eszkizok:

MetrofFSldalatti | l O vasdt

e

& Vilamos [ [l?:] Autébusz = Trol.ibusz
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4.2, Ingatian altaldnos jellemz&i

A tarsashaz tégla hosszféfalas pince + féldszint + 5 emelet kialakitassal épiilt, melyet Amon ldzsef épittetett 1896-
ban. Az épiilet a Févdrosi rendeletben védett épiiletegyiittes része.

Az albetét tulajdoni lap és TAO szerint 60 m*-es egyéb helyiség megnevezésl ingatlan, amely a tarmészetben 3
helyiségbdl &ll, a szemle idépontjdban nem volt hasznositva. A vizsgdlt pince a kbzbs udvarbél kozelithets meg,
amely a lift mogott helyezkedik el. Az ingatlan régen dvéhelyként funkcionalé helyiség volt, jelenleg Ures, romos
miiszaki dllapoti. Az atbetét betonozott, a falak vakoltak. A belsd térben fiités és melegviz-ellitis nem

biztositott.

A teljes pince rossz dllapotu, elhanyagolt, kbzmdvek kézil a villany kiépitett, dra nincs, azonban a vildgitdtestek,
égBk megrongalasra keriiltek. Szerkezetileg tégla falazati, tégla boltozatos, amit acélgerendas megerdsités tart,

ebben a helyiségben futnak a kdzmii strangok és itt talalhato a tarsashazi vizéra is.

Legnagyobb belmagassaga 2,70 m,

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagolisa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

Osszességében feldjitds utdn téroldénak atkalmas atbetét.

Elfz8 szemlénk 6ta {2021.12.17.) nem tértént vaitozds az ingatlanban.

Epiilet:

Epilet &pitési éve: 1896 .
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 5 emelet Mdszakidlimpot
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés kézepes
Fiiggdleges teherhordé szerkezet: tégla kézepes
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kézétti téglaboltozat kézepes
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kbzepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kdzepes

Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség
Belss terek felilete: meszelt gyenge
Belsé terek burkolata: betonozott gyenge
Vizes helyiség(ek) fellilete: nincs vizeshelyiség
Vizes helyiség(ek) burkelata; nincs vizeshelyiség
Kiilsé nyildszdrok: fém szerkezetek feldjitandd
Atlagos belmagasséga: 2,70m
8elsd nyilaszdrok: fém szerkezetek feldjitandé
Fdtési rendszer: nincs kiépitve

Melegviz biztositédsa:

nincs kiépftve

Meglévd kdzmd-kidllasok: villany feldjitandd
Meglévé kbzmi mér&orak: vizérs

Feldjitas éve: nem volt felGjitds az elmiilt 15 évben

Feldjitds targya:

Ingatlan mifszaki dllapota 6sszességében: gvenge

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdfidik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épillet j6 allapoti, a homlokzati ablakdiszek és a klltéri diszitSelemek nem hianyosak, a kapualj és a belsg
udvar is rendben tartott. Epiletdiagnosztikai problémat nem lattunk.

Albetét:

A pince elhanyagolt, belst terében feldzdsok lathaték, mely az elégtelen talajnedvesség elleni szigeteléstsl
alakulhatott ki.

¢ Elektromos dram - kiépitett, hitelesitett villanydréval nem rendelkezik
* Vizvezeték — tarsashazi kidzbs, vizoréval kiépitett

= Kézcsatorna — nincs kiépitve

= F(ités — nincs kiépitve

* Hileadd berendezés — nincs

* Melegviz-elldtds — nincs

* Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérl81 megjegyzés:

Az ingatlan @ires, nincs hasznositva.

4.4, Helylségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
dvohely beton ’ meszelt 28,80 m? 100% 28,80 m®
dvohely beton meszelt 14,90 m* 100% 14,90 m?
ovohely beton . meszelt 16,10 m? 100% 16,10 m?
mérési korrekcid 10024 0,00 m?
Osszesen: 59,80 m* 59,80 m2
Osszesen, kerekitve: 60 m* 60 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsdndl a rendelkezésre @lld miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eflendriztink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és modszertani ajénlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. {Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII. torvény az informiécids Bnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a szeméiyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz2616
Jogszabalyoknak megfelelé mddon kezell.

Az értékelés modszerei kit f6 kategéridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a kéltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két & csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszimitison
alapuld) értékelések kbzé sorolhatoak.

A placi érték fogalma {EVS 2016): Az s becsilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdst cserélne az értekelds
id6pontjdban egy vasdroini szdndékozo és egy eladni szandékozd kézbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lehonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériltekinten viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt Alitak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitasra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piadi
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra kerilinek. Miné| kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakésok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kivetkezs tényezék szolgélnak:
- realizalt dgylet szerinti dr / kinalati 4r

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturslis ellatottsig

- méret, mlszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhets hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatsinak
felhasznaldséval hatdrozhato mes,

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilld kiadasoknak a kilnbségéb#l (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megillapitdsa azen az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szarmazé tiszta jovedeimek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépésej sszefoglalva: (2023 Q3)

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

2. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonként,

3. JovSbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4, A t6késitési kamatldb meghatarozésa: {3 éves BMAP 2025/N hozamaj+ingatlanpiaci kockazat {azon belill 4gazati
kockdzat)+helyi kornyezeti adottsigok+kamatldh kockdzat miatti kockazat-éves inflacié (MNB). 14,6%+1,5-
B,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = |akdsok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok {bevétel-kiadés becslése), tobb éves intervallum esetén a jelendrtékének meghatdrozasa.,

6. A netto iizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztdsa) mint hozamszdmitdson alaputd
értélk.

A médszert altaldban a jévedelemtermels képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kdltségalapa szidmitdsi modszere

A nettd pétlasi kéltség elvl értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Gjraelasliitdsi
kéltsége alapjén adja meg, Az jrael84ilitasl értékbsl azonban le kell vonni az id8 muldsa, az elhaszndlddés, az
erkdlesi értékcsbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé féldterifet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart m(térgynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterfilet értékének a vélemeényezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kisrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott teleplilés milyen szinti, minéségl ellatist nydjt heiyben és a
kérnyezetében £16 lakosség szémadra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesités] [potldsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges forméjat. A brutté helyettesitési {p6tiasi) kltssg
tartalmazza a vizsgélat térgyst képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval bire
létesitmény Jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetien kbitség a vizsgélt épilletekke] és épitményekke! azonos objektumok jraeldallitési kditségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
ujraelballitdsi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. dltal kiadott Epitéipari Kbltségbecsiési Segédlet (EKS) 2020, évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az Id& mdldsa miatti értékceséikkenés. Hiérom f6 eleme:

a.) fizikai romldés,

b.} funkciondlis avulas és

¢.) kirnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet & szerkezeteinek romlasit és 2 szerkezetek
ardnyét az dsszértékhez viszonyitva, A flzikai avuldsi szamitdsoknsl a felépitmény gazdasdgosan hatralévs

élettartam4t kell figyelembe vennl.
Altalanos esetben a kévetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezet(i épiletek 40-70 év,
- csaléd haz Jeflegti épiiletek 50-80 v,

- ipari és mez8gazdasagi éplletek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulds e gazdassgtalan, korszerGtlen megoldasokat jelenti, Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kéveteIményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kériitmények miatt 3l eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozs

ingatlan felhasznildsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi k&rillmények.
Az avulds mértékét a harom emiitett avuldsi kategéridban, sz2izalékosan kell megadni,
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. ] OH adzat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1092 Budapest, | e Lo 1X. ker.

Ferenc krt. 14, Nagvvér; d Reh ab.' IX. ker., IX. k.er'.,

pince dvéhely tér Teriilet Ferenc krt. Gyéli it
megnevezése: egyéb helyiség pince pince pince pince
alapterilet (m?): 60 68 165 109 81
kindlat K / tényi.addsvétel T K K K K
kinalati ar / addsvétell &r (Ft): 13 000 000 | 19 900 000 | 26 000 000 | 12 200 000
kinalat faddsvétel ideje {év): 2023 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id& miatti korrekeid: -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 172 059 108 545 214679 136 667
KORREXCIOK
eltérd alapteriilet 1% 7% 3% 1%
kerilleten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkszelitése -5% -5% % 0%
dltaldanos midszaki allapot -7% -T% -7%
eltérd felszereltség {fiitds, szac.blokk) 0% 0% -5% -5%
szerkezeti karosoddsok {pl: vizesedés) % 0% 0% 0%
hasznosithatdsag (kbzds vizéra, klima) -5% -5% -5% -5%
haz miiszaki allapota 0% 5% 0% 0%
Gisszes korrekcis: -16% % -14% -11%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 143726 116 144 185 196 i22 180
Fajlagos atlagidr: : 141 812 Ft/m?
Engatian becsiilt piaci értéke: ) 8508 720 Ft
Ingatian értéke kerekitve: ' 8 510000 Ft
Gsszehasonlitc adatok lefrésa:
1. adat: Kézépsé-Ferencvéros, utcafronti pincehelyiség, atlagos miszaki dllapotban.

ingatlan.com/33282270
2. adat; Kdzépsii-Ferencvdros, utcafronti szdraz pincehelyiség, feldjitandd miszaki
allapotban. ingatlan.com/32893407

3. adat: Belsé-Ferencvaros tégla épiilet pinceszintjén lévd részben dtlagos miiszaki

dilapoty helss udvari raktdr, viz, villany és csatorna kdzmiivel,
ingatlan.com/33363960

4, adat: Tégla éplilet pinceszintjén |évé részben dtlagos miiszaki allapoty betss udvarl
raktdr, viz, villany és esatorna kbzmivel. ingatlan.com/33172822

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalm| értéke (kerekitve):

8510000 Ft
azaz Nyolcmilli6-6tszdztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési madszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlitd dsszehasonlité dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3,

1092 Budapest, Vill.. ker
ingatlan ethelyezkedése: Ferenc kr:c. 14, IX., ker., tényay | IX., ker., Gydlf it Csarnoknegyed

pinge fvdhely
ingatlan megnevezése: egyéb helyisép raktdr raktar pince
hasznosithats teriilet {m?): 60 93 65 65
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd); 174 500 112 00¢ 100 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hé): 2023 2023 2023
kindlat/elteit id8 miatti korrekcib: -10% ~10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m*/ho): 1689 1551 1385
KORREKCIOK
eltérd alapteriitet 2% 0% 0%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -15% -10% -10%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% -10% 0%
Osszes korrekci6: -13% -15% -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1463 Ft/m2/hd | 1322 Ft/m2/hé | 1250 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekftve: 1 345 Ft/m2/hé

Osszehasonifts adatok leirdsa:

1, adat: 16 mifszaki dllapotban lév8 fitetlen pinceszinti raktar.
ingatlan.com/33522795

2. adat: Atlagos allapotd, fiitetlen raktar, féldszinti részen, ingatlan.com/33152334

3. adat: Udvari lejératd raktérhelyiség, atlagos mdszaki llapotban, viz, villa ny
kbzmivel. Ingatlan,com/21751561

Hozamszdmités

Bevételek:

piaci adatok szerint bevétalek ; 1345 Ft/m2/ho

Kihasznaltsdg: 75%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 726 300 Ft

Kaltségek:

Feldjitdsi alap: 3% 21788 Ft

lgazgatdsi kbltségek: 2% 14 526 Ft

Egyéb kbltségek: 5% 36315 Ft

Kiltségek dsszesen: 72 630 F

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 553 670 Ft

Tékésitési rata {szamitds 6. old.): 8,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 8170000 Ft

ingatlan hozamszém(tdson alapul6 médszerrel meghatarozott értéke {kerekitve);

8170000 Ft

azaz Nyolemillis-egyszdzhetvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité modszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrozi leginkibb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban j6l mutatja a bérbe adhatésagot
&s az iizleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gvakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapii médszer tikrdzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert flgyelmen kiviil hagytuk.

Szdmitott érték | Sdly |Svlyozott érték
Az alkalmazott médszerek IFt] %] [Ft)
Ingatlan értéke piaci bsszehasonlité médszerrel: 8510000Ft}] 100% 8510000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: 8 170 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 510 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
8510000 Ft

azaz, Nyolcmillio-Gtszdztizezer- Ft ,

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

Az értékbecsl0 szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;
az &tadott iratok tanulményozdsdn tilmenden jogi természetti vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasérél a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov8beni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyl és orszdgos hatdsdgoktd) és egyéb szervezetektél, személyektd valamennyi szilkséges
engedély, jovdhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(' szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok &s a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjin mutattuk he, az esetlegesen fennills, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem villalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id6pontjéban az ingatlan hasznalatival
kézvetlenill sszefliggs tartozds (kdzlzemi dijak, stb.) nem all fenn;
az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékés;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el8re kelld pontossaggal nem prognosztizéthatd véltozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kérllményekben bedllé iényeges valtozés esetén szitkséges a megadott
érrék felllvizsgdlata;

nem vallalunk feleldsséget olyan kérillmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznalhatdsdgdt, azonban az értékelés fordul6napjin nem &litak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizo nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vizolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd fethasznalds esetén érvényesek.

a szakvélemnény a szerz8i jogrdl sz416 1599. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékels Kft, tulajdonal).
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8. (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa utan, valamint az értékelési
szémitasok alapjén az alabblakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1092 Buydapest, Ferenc krt. 14. pince évéhely

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8510000 Ft

azaz Nyolcmilli6-Gtszaztizezer- Ft.

A fentl érték per-, Igény- és tehermentes kitiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2023. augusztus 3,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023, augusztus 14,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT} ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (35SZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masoclata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapité okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

QEO00OREORE
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MELLEKLETEK: 1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince 6véhely Hrsz: 36894/0/A/2

TULAJDQONI LAP
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MELLEKLETEK: 1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince bvéhely Hrsz: 36894/0/A/2

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

e R 7S
Lt‘ml:mﬂ e -
; 19¢" :
3
JARSAGHAZ TULAJOUNY ALAT'TIG 0K IRAT
DIl

I~

Az Ingatlait me ieliilése;ﬂtﬁérsaglwiz alapf Lig.,

A Terencvaroni (nkormdnyzat (1093, Dudapest, Dakdils e (4.) &
32/1769. (1%.30.) Korm, sz. romdefet 2. 8. (2) hebarsaltatte, Tonglal
tak alapjdn a hdzingatlanok elidegonilése érdeldbrn n Mudapont, X 1

101. tlajuud iapon, 36894, hrsz. alatt feluett, §4% m2 alapleriileln,
az Dikormdnyzat tulajdonsben 4116, Dudapesl, | pphpes S T—

alatl 18vh Ingatlanl a mellghell alaprajz és miseabi el de alap g

lArsashdzz4 alakitja 4t.

Az Ullu.mn:inyzal a tirsashdzban 1éva és tulajdondl dedpnsn faleisnlaal
valamint eyyeh helyiséyekel a jelen Alapd Loy vhedral 1l Hensssaionl
meglelalfen ~ termdszethen magosziva, a telek 65 a kizie Lilo pdonbon
marad dpiilotrdazelc kiizis hasmdlali JgAval - a vovile coomciyi e

lajdondba kivdnja adnl.

Kziis Lula jumn

A Ialdsol mindenkop | tula juurosa fnak oszihatallan kiizie Lula joihn
ketiiinek az Inga’ lannak g mo] lékel t alaprajevkon, én arinzak irfyds

Lan remna g szdmpkkal fellinlelati éniiletrassni, felszorniinmi, lis e
tnrd=ng .

. . ‘e - Srgl
cZ. *olajdoni 1iletisdghez toutasik az 2iapragienm 2. “NFS7ZE6 AL

fonz s
menjeloit, piocsben levd dedhely. mely  dli: 3 éwdhelys nsszesen;

59,00 m alaptorulettsi, a kozds Lolaidirbol 367714.00C résseni

3z ijonnan ryitand tulaido lapon 3eB9474-2. husz. alalt
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MELLEKLETEK: 1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince évéhely Hrsz: 36894/0/A/2
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MELLEXLETEK: 1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince évohely Hrsz; 36894/0/A/2

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

[ahzte 1

1 Fergnc k,"r

. g% 1 3

01. térkép

02. utcakép

05. pince beldrata a belsd udvar feldi

15, oloa!



MELLEKLETEK: 1092 Budapest, Ferenc krt. 14. pince ovéhely Hrsz: 36894/0/A/2

O07. pince bejarata

DB. villanykapesold

10. belsé tér 11, vizéra (tdrsashéai)

16. ofdal



MELLEKLETEK: 1092 Budapest, Ferenc krt. 14, pince évéhely Hrsz: 36894/0/A/2

12, mennyezet

15. betonozott aljzat

17, lépess

17, oidal
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1092 Budapest, Hogyes Endre utca 2., pinceszinti, 36858/0/A/26 hrsz-0 ,raktdr” ingatlan

BSSZIEFOGLALS

BUDAPEST FOGVAROS 1X. KERULET FERENCVAROS ONKORMANYZATA
{1092 Budapest, Bakats tér 14.) megbizésabdl, az
BERMARK Szakirié KEr, (2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) elkészitette a

1092 Budapest, H8gyes Endre ulca 2., természetben pinceszinti,
36858/0/A/26 hrsz-0 ,rakiar”
megnevezésU ingatlan forgalmi értékbecslését.

Az értékbecslés targydt képezd ingatlan dlfalunk becsalt, kerekitett piaci értéke:

Piacl énték: 17 200 000 Ft , azaz tizenhéimillié-kétszdzezer forint

Megjegyzések:

Egyedi megrendelés alapjén az értékbecslés céljdul a térgyi ingatian aktudlis piaci értékének
meghatérozdsat jeldlték meg, forgalomképes, per-, igény-, tehermentes dllapotban, ingai-
lanpiaci tajékozédds, valamint a tovébbi hasznositds, illetve esetleges elidegenitésre vonat-
kozd képviselStestileti dontés eldkészitése célidbol. Az értékbecslés ettdl eltér célra csak
irésos megdllapoddst kévetéen hasznathaté fel.

A megdllapitott érték nettd érték, dltaldnos forgalmi adot nem tartaimaz.

Az ingatlan értékének megdllapitasa helyszini szemle, valamint a rendelkezésre aitd, a mellék-
letben csatolt dokumentumok {E-hiteles tulajdoni lap-Szemie masolat, Tarsashazl Alapitd Ok-
irat Kivonat, Szintrajz) clapjan tériént.

Az értékelt ingatlan egyérielmien beazonosithatd, éndliéan forgalomkepes, ériékesithetdsé-
ge 360 napon tUlra tehetd.

Helyszini szemle idépontja: 2023.08.02.

Ertékelés forduldénapja: 2023.08.16.

Az ingatianértékelés érvényessége: 6 hdnap.

A jelen értéktanUsitvény elkészitésénél oz értékels, mint Figgetien értekeld vallaita el a meg-
bizdast.

A fuggetien értékels egy kilsd ériékeld, akinek nincs sem kdzvetlenUl, sem kdzvetve, a part-
nereken, UzZlettarsakon vagy a kozeli csolddtagokon keresziUi jelentds pénzigyi érdeke a
megbizé cégénél vagy forditva és nem részestl dijazésban {oz aktudlis megbizdas dijdn kivil
minden egyéb més juttatds ide tartozik), sem az aktudlis iddpontban, sem az azt megel&zd 24
hénap alatt.”

Szentendre, 2023.08.16.
Fazekas Zoltan

ingatianvagyon-ériékeld
BERMARK Szakérté Xit.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2

1 MEGBIZASI ADATOK

Az ERTEKELES TARGYA
Cim: 1092 Budapest, Hogyes Endre utca 2., pinceszint
Helyrajzi szdma: 36858/0/A/26
Besorolds: raktdr
AZ ERTEKBECSLES CELIA / ERTEKELT JOG, JOGOSULTSAG
Az ingatlan aktudlis piaci forgalmi érékének megdilapitasa
Célia: ingalanpiaci tdjékozédds valamint a tovdbbi hasznositds,
a: iletve esetleges elidegenftésre vonatkozé képviseltestileti
dontés elkészitése céljabél
Ertékelt jog: Per-, igény- és tehermentes tulajdonjog
Tulgjdoni hanyad: /1
AZ ERTEKBECSLEST MEGRENDELS ADATAI
Megrendels: Budapest Févaros IX. Kerllet Ferencvdros Gnkormdnyzata
Cim: 1092 Budapest, Rdday vica 26. féldszint 5.
Kapcsolattarté: Maké Adrienn
Telefon: (+36-1) 215-1077/529
A MEGBIZOTT ERTEKELS CEG / STAKEMBER ADATAI
Cég neve: BERMARK Szakérd Kit..
Iroda: 2000 Szentendre, Meggy koz 2.
RENDELKEZESRE ALLO DOKUMENTUMOK

Megbizé dltal dtadott:  Tulajdoni lap
Tarsashdz Alapité Okirat Kivonat

Szintrajz
Megbizott dltal beszer- Fénykép dokumentdcié
zett vagy készitett: Térkép kivonat

ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

Az értékbecsld szakértének az értékelés targydt képezd ingatlanban semmiféle kéz-
veflen vagy kézvetett érdekeltsége nincs. Az értékbecslésben rdgzitett megdllapita-
sok, kbvetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetl kérdések vizsgalatéra nem terjedt ki, igy ilyen irdny0 vizs-
gdlatot az értékelt ingatlanra vonatkozéan nem folytattunk.

A szakvéleményben jeliemzett dliapotot egyszerd szemrevételezés, valamint a Megbi-
z6 szébeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, igy nem vdllalunk feleldsséget olyan k&-
rosoddsok meglétéért, amelyek észleléséhez specidlis szakvizsgdlat sz0kséges.

4. OLDAL



1092 Budapest, Hogyes Endre utca 2., pinceszinti, 36858/0/A/26 hrsz-U ,raktdr” ingatlan

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznélasa esetén oz esetieg felmerlIé véle-
mény eltérésekén, jogvitdkért nem vallalunk feleldsséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kdvetkeztetések és vélemények érvényességének
idétartamat jelentéstnkben feltintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgozdasdg
fenti iddpontban fenndlié helyzetén és az akkor érvényes forint - vasériderdn alapul.

A szakérld jelen ériékelés kapcsan kizérolag Megbizd felé tartozik felelbsséggel, 6t
harmadik személy felé kbtelezettség nem terheli.

Az értékbecslés egésze vagy részietei, illetéleg adataira vald hivatkozés nem publikdl-
haté a Megbizdnak és az BERMARK Szakérts Kft.-nek a megjelenés formd&jét és tartal-
mat jovahagyé irasbeli hozzdjdruldsa nélkdl.

A szokvéleményben megdliapitott értékek az itt vGzolt feltételezéseken alapulnak és
kizérolag az itt meghatdrozott felhaszndlési célra érvényesek.

Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsdtott dokumentumokat, adatokat és in-
formacidkat Uzleti titokként kezeli, &s tudomdésul vesz, hogy czokat harmadik fél részé-
re csak Megbizd elGzetes irasbeli hozzdjdruidséval adhatja ki.

A gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontosséggal nem prognosz-
tizdlhatd véltozasai médosithatjak, iletve érvénytelenithetik o szakértdi vélemény vo-
natkozd megdllapitasait, ezért a vagyontargy értékét befolydsold kérilmeényekben
bedllé 1ényeges vdltozds esetén szUkséges a megadott érték felllvizsgdlata.

Az értékelés fordulénapja 2023.08.16.

Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idGpontjdban jellemzé dllapot jelentds mérte-
kG megvditoziatdsa nélkil — o fordulénaptél szdmitott 6 hénaplg érvényes, ezt kdve-
t3en oz ériékbecslés aktudlizéldsa vagy Uj értékbecslés készitése szikséges.

Az értékbecslés érvényességének feltétele, a megbizdsi dij rendezése, annak hianya-
ban az értékbecslés nem haszndlhatd fel, visszavonhaté.

A megdllapftott érték nettd érték, az Gfa mértéke a mindig hatdlyos AFA tv. alapjan
szamitandd.

Az BERMARK Szakérié Kft.. a szakvéleményben megjelend szemeélyes adatokat a 2011.
évi CXIl. t8rvény az informdcids dnrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsdgardl,
tovabbda a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a
személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok sza-
bad aramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivUl helyezésérdi sz016 jog-
szabdlyoknak megfelelSen kezeli.
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3

3.1

3.2

3.3

INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

TULAJDONI LAP
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Cfm: 1092 Budapest, Hégyes Endre vica 2.
Helyrajzl szdma: 36858/0/A/26
Széliegy: -
I rész
Megnevezése: raktdr
Terllete: 139 m?
Eszmei hdnyad: 887/10.000
Eqvéb beiegyzas: Tarsashdz. Az 6ndllé ingaflanhoz tartoznak az alapité okiratban
gy legyzes: meghaltdrozott helyiségek.
il. rész
Bejegyzett tulojdonos  Ferencvdrosi Onkormdnyzat 111
in. rész
Bejegyzés: Nem tartalmaz bejegyzést
Megjegyzés:

Az ingatlan nyilvantartési adatokat részleteiben nem vizsgdljuk, a mellékelt ,E-hiteles tu-
lajdoni lap - Szemle mdsolat” bitokdban végeztik az érnékelést. Jogi Ugyekben Allast
nem foglalunk.

TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT

Kivonata rendelkezésre all.

BEAZONOSITHATOSAG

Az értékelt ingatlan természetben a tarsashdz kapujdtdl balra esd, kbzvetlen az utca-
frontrol megkozelithetd, természetben pinceszinti raktdrhelyiség, a Tarsashaz alapitd ok-
iratban, a szintrajzon 26-0s szammal jeldlve, egyértelmden beazonosithaténak tekinthetd.

6. OLDAL
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4.1

10%2 Budapest, Haégyes Endre utca 2., pinceszinti, 34858/0/A/26 hrsz-0 raktdr” ingatlan

INGATLAN LEIRASA

KORNYEZET

Tagabb kérnyezef

Telepilés:

Budapest Magyarorszdg févaresa, és egyben legnagyobb vdrosa
is. A vdaros a magyar politikai, kulturdlis, kereskedelmi, ipari és
kézlekedési kozpontja. A telepilés lakosainak szdéma: 1.752.284 {6
(2019.01.01.) Teriilete: 525,13km2; Néps(riség: 3.347 f5/km?

KerGlet:

Budapest IX. kerilete az egyltk pesil kerilet. Osszefoglalé torté-
nelmi neve Ferencvaroes, a kerileli 5nkormdnyzat is ezt haszndlja.
Eszaknyugatrél Budapest V. kerllete, északkeletrSl a VIII. kerilet
és a X. kerilet, délkeletrdl a XIX. kerUlet és a XX. kerillet hatdrolja.
Déli szomszédja a Rackevei-Duna-dgon tUl Budapest XXI. kerlle-
te, nyugaton pedig a Dundn 4t a XI. kerilettel szomszédos.

A kerilet lakosainak szadma: 59 720 f6 (2019.01.01.)

Népsiriisége: 4 713 f6/km?

A keriilet terillete: 12,53km?

SzUkebb kérnyezet

TelepUlésen bellli el-
helyezkedés:

Az értékelt Ingatlan Budapest, IX. kerlletének Bels&-Ferencvdros
vdrosrészében, a Higyes Endre utcdban, a Knézils utca és U6 Gt
kdzott helyezkedik el,

Megkbzelithetfség:

Aszfaltozott (lon.

Kozdekedés: Villamos, autébusz, metré 250 m-en belil elérhetd.
Infrastrukturdlis Az alap-, és szakszolgditatdst ny(jtd Intézmények megkézelitéleg
elldtottsdg: 1.5km-en beliil elérhelek. Az infrastrukturdlis ellatottsdg kivdlé.

A kémyezd ingatlanok
jellernzd hasznositdsa:

Kémyezetében jellemz&en hasonlé jellegl tarsashdzak, kdzintéz-
mények taldlhatéak.

Gazdasagi, piac kdr-
nyezet:

2022.02.24, 6ta a szomszédos orszdgban, Ukrajnaban hdbords
konfliktus van, amely a vildggazdasagban negaliv hatdssal
van/lehet a piaci aklivitdsra. A napjainkban készitett szakvéle-
mények esetén felhivjuk a flgyelmet a hdbor(s konfliltus és eset-
leges eszkaldldédasa dital kivditolt ingatlanpiaci hatdsok beldtha-
tatlansdgdra, tovabbd ara, hogy a piaci adatok jelenleg a meg-
szokottndl alacsonyabb megbizhatésdggal tamaszijdk ald a be-
csiilt piaci értéket. A jelenlegi ingatfanpiaci kérilmények kozot
az értékeléssel kapcsclafos bizonytalansdg mérnéke meghaladja
az dilagos szinfet.
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1092 Budapest, H8gyes Endre utca 2., pinceszinti, 36858/0/A/26 hrsz-G raktar” ingatlan

FELEPITMENY ADATAI:

Felépitmény miszaki adatai

Epités éve:

1880-as évek

Beépités modija:

Zarisoro

Az épllet tagolédasa:

Pince+fdldszint+2 emelet

Epitési mod:

Hagyomdnyos épitési mod

Alapozds: Vasbeton sdvalap
Aljizatszigetelés: Lemezszigetelés
Fu’gg.ofeges teherhor- Tégla

dé sz

Vizszintes teherhordo B .

o Acélgerendds
Vdlaszfalak: Tégla

Tetd formdja, szerkeze-
te:

Osszelett nyeregtets, fa

Teidfedés: Cserépfedés
Homlokzat: Vakolt homlokzat
Labazat: Burkolt
Belmagassdg: 2,2.2,6m

Badogozds, vizelveze-
tés:

Vizszintes és figgébleges ereszcsatorna mindenhol kiépitve, a
vizelvezetés nem megfelelSen megoldott, az épilet kilsé
homlokzatdn sok helyen vakolatlevalds Idthatd.

Fizkai dllapot atlago-
sCEn:

70%
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1092 Budapest, Hogyes Endre utca 2., pinceszinti, 36858/0/A/24 hrsz-U ,rakiér ingatian

Altalanos leirds:

A megkdzelitleg az 1880-as években épilt 28 albetétes tdr-
sashdz, amelyben az érntékelt pince helyiség taldthaté, a ha-
sonid tarsashdzakkal beépitett kbmyezetben, a Hégyes Endre
utca és a Knézlts utca sarkdn helyezkedik el. Az értékelt Ingat-
lan egy pince + fszf. + 2 emelet szintagoz6ddsi, hagyomd-
nyos épitési médban épilt tarsashdz egyik, kbzvellen az ulca-
frontrél megkdzelitheté pince rakidr helyisége. A tarsashdz
kordnak megfelels, karbantartést, felijitast igénylé allapotd.
Az értékelt, tulajdonl lap szerint 139 m? alapteriileté pincehe-
lyiség tébb diszponibilis helyiségbél dll, az utcafronti helyisé-
gek 1db hétérolés elekiromos kdlyhaval fitéttek (izemképes-
ségérél nincs informdciénk), villany, viz kézmivel rendelkezik,
A helyiségcsoporton beliil - falon kivil is - viz-, valamint gdz-
vezeték is faldthatéak. A szemle sorén kizarélag viz k6zmimé-
réérat tatdltunk. Az orszdgos telepiilésrendezési és épitési ko-
vetelményekrdl sz616, 16bbszor médosttott 253/1997. (XIl. 20.)
Korm. rendelet szerint o helyiség belmagassdgét a rendelieté-
sének és a lehetséges legnagyobb befogadéképességének
megfeleiéen kell meghatdrozni. Tarolé helyiség esetében a
hasznos alapterillet belmagassdganak legaldbb 1,90 m-nek
kell lennie. Az értékelt helyiségek esetében a legnagyobb
belmagassdg meghaladja OTEK el8irdsdnak megfeleld 1,90
m-f, ezért teljes éntékl helylségnek tekinthetéek, a szdmitdso-
kat az clopterijlet 100%-4nak figyelembevételével végeztik
el,

Mdszaki és diagnosziikai jellemzék:

- vakolt dongaboliozatos fodém, simitoft beton, a
vizes helyiségekben kerdmia padozat,
természetes megvildgitdssal kordtozottan (kiza-
rélag az utcafront feldl), fitéssel és szell6zéssel
korldtozottan rendelkezik, a falon kivil futnak
tdrsashdzi viz-, és gazvezetékek,
az ingatianrészbe elekiromos dram és viz be
van vezetve, egyéb kézmielldtottsdggal kap-
csolatosan informdciéval nem rendelkeziink, o
szemle sordn kizdrélag vizérdt dokumentdaltunk
a pincehelyiség falazatdn vizesedés, ebbdl ki-
folyélag vakolatlevéldsok észlelhetSk
a hatsé helyiségekben kialakitdsra kerilt egy
wc, valamint egy zuhany helyiség.

Az értékelt egyéb helyiség felljitast igénylé miszaki dllapota
negaﬁv korrekciét indokolt.
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4.3  HELYISEG KIMUTATAS

Helyiség lista
Helyiség neve Alapfteriief Redukdlds Redukalt at.
raktér 1 14,60 m? 100% 14,60 m?
raktdr 2 19,20 m? 100% 19,20 m?
raktér 3 78,90 m? 100% 78,920 m?
raktar 4 17,80 m? 100% 17,80 ma
raoktdar 5 8,20 m? 100% 8,90 m#
Raktdr ésszesen: 139.40 m? 100% 139,40 m?
Alapteriilet Gsszesen: 139,40 m?
REDUKALT ALAPTERULET OSSZESEN 139,40 m?

Medleqyzés: Az alapterlleteket 1ézeres tavolsdgmérdvel ellendrizitk, a megbizétdl kapott
szintrajz adatait elfogadtuk.

5 ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

5.1 AZ ERTEK MEGALLAPITASARA HAROMFELE MODSZER ALKALMAZHATG;

. a piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés,
a hozamszamitdsen alapuld értékelés,
a kéltségalapu értékelés.

A targyi ingatlan vonatkozdsaban, a piaci [forgalmi) érnékének {,A piaci érték az a becsilt
Osszeq, amelyért az ingatian az értékelés idépontjdban gazddat cserélhetne egy hajlanddsa-
got mutatd eladd és egy hajlandésagot mutatd vevd kdzidtt tisztességes feltételek mellett
zdjl6 franzakcid keretében megfeleld piacra bocsatds kévetden, amelynek soréin mind két féi
jl informattan, korGltekintéen és kényszer nélkil cselekedett.” /definlicis: Eurdpai Ertékelési
Szabvany - EVS 2012/2016) meghatdrozdsét, az értékelési gyakeratban haszndlt eljardsok
kézUl a piaci dsszehasonlitGson alapuld médszer alkalmazdasdat tartottuk célravezetének,

A mbdszerek alkalmazdsdnak indokidsa:

Az értékelés modszerek két {6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a nettd potldsi
kiltség elvh értékelések. A piaci viszonyokon alopulé médszerek két {6 csoportboa, a forgalmi
és a hozadéki ([vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer alkalmozdsi terllete:
Olyan ingatlanok ériékbecslésére, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaléadi
hdzak, oroklakdsck, telkek, Uzlethelyiség stb.

A hozamszamitason alapl értékelési mddszer alkalmazdsi terllete: Jévedelemszerzd képes-
séggel bird ingatlanokndil. {hozadékkal rendelkezd vagyontargy esetében) Pld: laksdingatio-
nok, iroddk, kereskedelmi ingatlanok, stb.

5.1.1 PIACI ADATOK &SSZEHASONLITO ELEMZESERE EPULO MODSZER

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az érékelendd ingatlan ele-
meit &sszehasonlitja az adott kérzetben a kézelmultban értékesftett vagy értékesiiésre felajan-
lott ingationok parameétereivel, majd elvégzl az eltérések alapjdn szUkséges kiigazitGsokat.
Minél kbzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb o becsénték.
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Az értéket az ingatlan kémyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok kindlati adatainak
felhasandidsaval hatdroziuk meg.

Az értékbefolydsold tényezdk kdzll kildnbsen az aldbbiakat vizsgdaltuk:
az ingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepllésen bellll elhelyezkedése
jelentegi kialakités, infrastrukturdlis elldgtottsag
funkcidk es alapraijzi kialakitds dsszhangjo, mdszaki szinvonal

5,1.2 A HOZAMSZAMITASON ALAPULO £RTEKELESI MODSZER

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatian jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzé-
se érdekében felmerlld kinddsok kUlénbségébdl (tiszta jGvedelmek} vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szdrmazé tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds [épései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges {altemativ) haszndlati médjainak elemzése.
A j6vBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
Jovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa haszndlati médonként.
A 1Gkésttési kamatldb meghatdrozdsa.
A pénziolyamok jelenériékének meghatdrozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztGsa, mint hozamszamitdson alapulé érték.
A hozam elv] érték megdllapitdsandt alkalmazott kidnleges megkdiések:
Az érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi
haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, o jelenlegi haszndiatot
kell figyelembe venni.
Nem lehet a szerz&déssel lekétott béreti dijokndl magasablbakat vélelrnezni, még akkor sem,
ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges béreti dijakat csak a szer-
z6déssel biztositott id&tartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés soran csak redl (inflacio-
tol megfisztitott) kamatiéb alkalmazhatsé.

Ul

5.1.3 KOLrséc ALAPT MODSIZER

A kéltségalapl érték (nettd poilasi érték} -megkdzelités lényege, hogy oz ingatlan Ujro-
elddllitasi kdltségébdl le kell vonni oz idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni o
felépitményhez tartozd foldterllet értékét,

A kdltség alapl médszerek alkalmazdsdnak I&éfjogosultsdgat az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyensllyozott piacon a vevd nem hajlandé tébbet fizetni egy ingatlanért anndl az dsszeg-
nél, mint amennyibe kerllne annak létrehozdsa {megépitése), az elaodd pedig logikusan ezen
&sszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtdél. Ha az ingatlanpiaci viszonyokra va-
lamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) t0lsOlya jellemzd, a kéltség alapon meghatarozott érté-
kek kilgazitdsa szUkséges a piaci forgalmi értékké térténd transzformdalashez,

Az eljdras dlicldnos gyakorlata sordn elsé 1épésként az ingatlan telkének értekét hatdrozzuk
meg Ures, fejlesziésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kévetden a hasonld jellegd, azonos
célra haszndlhaté épllet Uraelddllitasi/poilasi értéke kerdl megdllapitasra. Ezt az értékelést
végzd dltaldban oz etmilt idészakban megépitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltsé-
gy, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazdasi kdli-
ségei, illetve publikus épitdipari argylitemények vagy kdliségnormativak alapul vételével
kdzeliti.
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6 AZINGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1 A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOKON ALAPULG ERTEKELES:
Praci ossrehasoniitas
Ertékelt Az dsszehasonlitds kirébe bevont ingatfanok
Ingatian ingatlan 1 2 4
Bp., IX. keriilet Bp., IX. keritlet Bp., IX. keriilet Bp., IX. keritlet
Hégyes Endre u. 2. Soroksiri Gt Nagyvirad tér kidrnyéke Kbzépso-Ferencviros
Fedipitnatry tipusa pince raktir pince raktir pince raktir pince raktar
L ngation alsplerilese 139 m? 189 m* 68 m? 135 m?
|Ajinlat drm 25 000 000 Fo 12 990 000 Ft 18 700 000 Ft
| Ajiiniat ideje 2023.08.16 2023.08.16 2023.08.16
| Asidnlat forrdsa ing.com/31172779 ing.com/ 33258847 ing.com/ 32893407
| Fajlagos egységdr 132 275 Ft/m? 191 029 Ft/m? 138 519 Ft/m?
. ) ajanlat ajinlat ajanlat
ot [ elad,
Aidnlat | cladis -10% 10% 0%
| Fajlagos egységdr kindlati /inflicid ko 119 048 Ft/m? 171 926 Ft/m? 124 667 Ft/m?
Ertékbefolydsolé / kottekeibs tényezdk
kedvezédenebb hasonld hasonlé
F-edyegikedé)
Brkeds % A 0%
i e 1900-as évek 1950-es évek 1900-as évek 1900-as évek
0% 0% 0%
\Megkérelithetdvig/ épiiteien beliili ateal pince utcai bejirand pince utcai bejiratd pince utcai bejarat pince
elliecyezkedéi/ benaposotisdy pin 0% 0% 0%
Bevvsgtest kb elektromos viz elektromos dram, viz elektromos dram, viz, csat. elektromos dram, vix
0% -3% 0%
Géplazel, berendesyiek, sgocdly hitarolés elektromos fines 1incs nincs
belyisdgek kdlyha, we, zubany 0% 0% 0%
189 m? 68 m? 135 m®
L Algpleriiiet 139 m*
Gl " 10% 5% 0%
Besoruls, husgposithatisdy ralctér raktir raktir, miihely raktir
0% -5% 0%
kedvezdbb kedvezébb hasonlé
Misaked dilapot felujitast i 1
ekt dllgpo elijitdst igénye 5% 10% 0%
Mgs’rﬁt/mz) 130 952 Ft/m? 115 191 Ft/m? 124 667 Ft/m?
Husonliti dtlageir mr°—re 123 603 Ft/m?
| Becsiilt piact érték (Ft) 17 230 295 Fr
KEREKITVE 17 200 000 Ft

Piaci #sszehagonlitison alapulé értékbecslés alapjin az ingatlan értéke:

17 200 000 Ft
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6.2 A HOZAMSZIAMITASON ALAPULG ERTEKELES;

ot atrarkertde D

Ertékelt Az Ssszehasontitds kérdbe bevont ingatlanok
Ingutlan ingatlan 7 2 3
Bp., IX. keriilet Bp., IX. kerilet Bp. VIIT. keritler Bp. VITI. keriilet
Hégyes Endre u, 2. Riday utca Bagé Béla ure 12. Déri Miksa utz
| Alaptorsiiles (m2) 139 m?* 350 m? 65 m? 183 m*
|A jdrilat dra Fo/hd 650 000 Ft/hé 100 000 Ft/hé 210 000 Ft, 'hé
\Ajiinlat ideje 2023.08.16 2023.08.16 2023.08.16
| Ajniat farrisa ing.mm /33601246 ing.com /21751561 ing.@m /26550998
Fajlagos egyséair 1857 Ft/m*/hé 1538 Pt/m?/hé 1135 Ft/m?/hé
Ajdnlat/tényleges szerzédds kinalat kinilat kindlat
Ajdnlad / infldcié korrekeid -10% -10%% -10%
| Fajlagus egyedgdr ajdnlati/lnfldcid korr, 1671 Ft/m*/hd 1385 Pt/m?/hé 1022 Ft/m*/hé
Enékbefolyﬁolé / korrekcids tényez6k
Eilbelyexoedes ! kedvezdbhb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb
-10% 5% 5%
i\iﬂfgﬁﬁfzjz‘@;ﬂ #;ﬁe:g beliily utcai pince utm; n};incz ut&fm;;i pince utmi, ui::u pince
Bernetess kimirek clektromos dram, viz elektromos dram, viz,giy elektrom os dram, viz elektrom os dram, viz
5% -5% 0%
| Alpterivier 130 m? 350 m*® G5 m? 185 m?
10% -10% 10%
Besoroldi, hasgrosithatbide raktdr stz o raktar
0% 0% 0%
Tdtiashdzi alapreseichek, clzard van van van
B - 0% 0% 0%
Mitsquki dllapor feljitnt igényel kedvexdbb hasonld hasonld
-15% 0% 0%
| Kortigiilt cgysegir (Ft/m2) 1337 Ft/m? 1246 Ft/m? 1175 Ft/m?
Husonlitd dtlagdr m2-re 1253 Fr/m?
Eves bérleti dij 2095 551 Ft
Terveghetd dres berdtel 1676 441 Ft Kihaszndltsdg és nem Hzetéshal adédé bevételkiesés 20 %o
Tedijitdisi feditsdy 557 600 Ft felépizm ény poilési koltsépének 5 %o-a
\Menedzselési koltsis 16 764 Ft éves héreti bevétel 1 Y%va
Eves tiszta jovedelem 1102 076 Ft
[NGvekvd tagh dmokjiradek = ¢/ (r-g) = ¢/ tokésitési rita = PV
T5keésitési rita = ingatlan elvart kozama — inB4ads rita
TSkdsitési ridta l 8,0%
13 775 954 Ft
KEREK{TVE: 13 800 000 Ft

Hozamszimitison alapulé értékbecslés alapjan az ingatlan értéke:

13 800 000 Ft
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7 AI EREDMENYEK OSSIEFOGLALASA

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan szamitott médszerrel dllapi-
tottuk meg.

Az értékelés soran mindhdrom nemzetkézileg elismert értékelési médszerrel 16riénd ériék-
megdllapitas lehetdségét figyelembe vettlk, melybdl az ingatlan jellegét és elhelyezkedését
alapul véve a piaci dsszehasonlité modszemel tériénd értékelés elvégzését tartotiuk indokolt-
nak a redlis piaci érték meghatdrozdsara. Megitéiésink szerint ezzel a médszerrel tdrténd ér-
tékmegdllapitas t0krdzi a legredlisabban hasonlé tipusd ingatlanok piaci értékét,

Piaci érték: 17 200 000 Ft , azaz tizenhétmillié-kétszazezer forint

Szentendre, 2023.08.16.
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Lechner Nonprofit Kft, - Féldhivatal

Budapest Foviros Komminyhivatala Féldhivatali Fooszaly
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldak /1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/295038/2023

Sy

2023.08.01

BUDAPEST IX.KER.
Belterilet 36858/0/A/26 helyrajzi szdm

10%2 BUDAPEST IX.KER. Hégyes Endre ntca 2. "felulvizsgalat alatt”

: LRESZ

1. Az eqyéb ®nilld ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobik szdma eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
raktdr 139 0 0 887/10000 drnkormanyzati

Bejegyz0 hatarozat: 9999985/1999/1939.01,18

2. bejegyzb hatdrozat: 130187/19%2/1992.07.02

Tarsashdiz
Az 6ndilo ingatlanhoz tartoznak az wla pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 130187/15982/1993.07.02
jog:im: adasvétel wulaidoni hanyad: 174  14411/1943/1963.09.14
Jogaim: dllamositas tulajderi hanvaa: 3/4 1441171963/1963.09.14
Jogeim: credeti felvétel  130187/19%2/1982.07.02
jogallas: tulajdoros
név: FERENCVAROSI ONKORMANY AT
cim: 1090 BUDAPEST Ix.KER. Bakits tér 14

LWLRESZ
MNEM TARTALMRZ BEJECYZEST

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalma & kiadédst megel®zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasben szerep:d adatoksal. A szemle masolat a fernalls bejegy-éseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekitronikus dokumentum
kinyomtatva nem min#sttl hiteles bizonyitd eredn dokumentumaak.

TULAIDONI LAP VEGE
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TARSASHAZTULAJUONT ALAFITA_OKIRAT

i.

Altatinos rendelkezések

Alulirott Budapest 1X. ker. Ferencvarosi Onkerményzat /Buda~-
pest. IX. ker. Bakats tér 14./ mint s Budapest, IX. ker.
150 s2. tulajdon lsp 36856, hrsz. alatt felvett, tear-

mészethen s Budepest, IX. ker. Hgyes Endre v. 2,

s~. alatti 757 m2 teruletd ingatlan tulsjdonosa 3 modosi-
paragrafus /2/ bek. alapian a

b 3
tvr. rendejrezésed

tott 32/196%. RKorm. s52. 1.
fenti korelir! ingatlsant az 1977. évi Il
szerint & melldkelt alaproitnek megielelden

tars«sashadzzed

alakitia.

A Budupest 1%, ker. Ferenevdrosi Ynkormenyzal a térsashazban
levi «s tulaidonat kepezd lskdsokat. valamint egyéb helyisé-
geket a ielen slapitd okirat rendelkszéseinek megfeleldun
termisteolben meent, tva a telek €% u kitzos Luleidanban marads
dpiiletrészek kozas hasznilatinax joraval ez¥ilt - a vevdk

tul crdemabha kavdnea adn.



A/

Kbiziis tuls jdon

1./ A lakdsok és nem lakds céljsra 5z0lgdld helyiségek
mindenkarj tulajdanosainak cszta%lan k8zds tulajdo-
nsba keriilnek a tervrajzon feltlintetett kdvetkezs
€pitményrészek, berendezésak es felszerelések;

I.
II.

III.

Iv,

VI.

Telek: 757 m2

Epluletszerkezetek: alapok, fdofalsk, fédémek, la-
kdselvdlaszts vdlaszfalak, valamint a fhdémek
hanggdtld és hészigetels anyaga,

Kilsd utcai, belsd vdvari homlokzatok, azok bur-
kolata, valamint & kiozosségi helviségek fal- gs
padldburkulatai, azok berendezési és felszerelési
tdrpgyai.

]

Tetészerkezet: nyeregietis, fagerendss, csereép-,
rlletve palafedéssel.

Kémények, kéményszegélyek, /keményiedkdvek, szel-
lozdhk, villdmvédélenm, kizsségi antenndl/.

Az Gsszes viz elleni szigetelések.

Az épuleten levs csapadékvizesatornsdk, valamint
az elapvezeték a telekhatérig.

Szennyvizcsatorna alap- és ejptovezetékek a kiilén
tulajdoni illetbségd helyiségekbe tirteng ledpa-
zdsoktdl g telekhatsdrip.




2./

VII. Vizvezetékhdldzat a vizmér8t6l az killdn tdlajdoni
illetdségd helyiségekbe térténd ledgazdsokig.

VII1. Elektromos vezetékek a fEelosztdtdl a kiilsn tulaj-
doni illetfségi helyiségek fogyasztdsmérd dr&jdig,
valamint a kijziisségi helyiségek vezetékhdldzata ds
szerelvenyei.

IX. Gazvezetékek az vtcai elzdr6t6]l a kUlbn tulaidoni
illetbségh helyisépek fogyasztdsmérd o6réjdig.

X. Bejarat: 11,40 m?
XI, LdpcsGhdz: 18,50+21,60+9,00 49,1c m?
XI1. LépcsBhéz: 6.70+3,1047,70+7,70 18,20 me
XIITI. Kézds WC + elfitér: 3,oo-m2
XIV. Vilagitéudvar: 2,20 + 2,40 4,60 me
XV. Pince: 32,20+14,40+9,20+10,1l0+
+1p,00+15,00 90,%c m2
XVI. Pincerekesz: 18 db -
6,946,446 ,2+5,9+6,3+5,6+5,T+4, T+
“4,1+8,9+5,345%5,8+5,7+7,8 110,30 m?
XV1I. KizlekedS. 51,70 m?
XVIII. WC:2,08+2,00 4,00 m?
XIX. Fugg8folyosd: 27,10+27,1o 54,20 me
XX. Padléstér; ‘428,00 n?

Fentieken kivill k#zis tulajdonba tartoznak az itt fel
nem sorolt, de kizdrélagos tulajdonbe nem tartozé in-
gatlenrészek is.

A Kkiiztis tulajdon 10.000/10.000, szaz: Tizezer-tizezered
rész eszmei hényadbdl 411,




lo -

AATH
2%.7 150/24. 52. larsashdzz kultinlapen, 3uBSB/A/20 . hrez.

alatti, s tervrajzon 24, sidomal jelolt, 1é »? teru-
latd mohely, valamant @ kiazossegben maradd teleknsl,
épiiményrészekbdl, frlszerelésekbdl €9 berendezési 2
tdrgyskbol led/lu.ooo-ed, 2ZR? Egyszazndrom-tizezred

epznel tulajdoni hanyedoel.
[)

oy [
t 25-??%50f§§1 sz, tarsashézy kilgnlapon, 3685870725, hrsi. f‘-f(:
attl, a iervrajzon 25, sz4umal jeldlt pladdter, ket ~
‘ﬁ£ﬁ~ 1 | pabiar, mosgdiWC, WO helylsegekbbl ax:a,fka«ﬁ’ te—-jigifgj
. Nileid nem lakds célidra szclpdle nelyiseg, velarint 5

. ﬁ;'bglkézusaégben marsod telekbbl, gpiiményténzekbdl, fel
\EH arelésekb6l gs berendezeési 1argyakbal/)?n opo-ed ) {4+
pezméd tulajdo-

I(’j/ﬁ4¢3.<)(;:>

araz Hé:nmszazki1encvenki!enc-tlzezred

n§ hényadual.

Foldalatts térolshelyek:
26.7 150/26 52 tarseshdzi kulgnlepnon, 36858/A/26. hrsz.
+ .cp Blattl, 3 teiviajzon 76, sgémmal jeldli, ot nelyrség-
:r pﬁl £116, 139 £ igriletd Efkiér, velamint a kdzossép-
bhen matadd telekbdl, ep;iményrészekhﬁl, felszereiésck-
185} targyoskbdl BB?/10. voo-td, azaz Hyolc-

b6l Es berentde
szé;nyoacvanhét-tlzezrea eszmei tulsjdoni hanyaddal.

térsashdz. kulbnlapor, 3685B/4/27. hrsz.

27./ 150/27, 87
29 af teriiletd

Vo glatti, @ lervraizon 27. szémmal jelelt,

!JL’ crafohéz, valsmint a kzbsséghen maradd teiekhsl, epit-
ményrészekhbl, felszereigsekht} s berendezési tdrgyak-
psl 1877410 con-ed, ¥28Z Egyszaznynlrvanhé%»t:zezred g5z~

mei tulzjdoni hanyadcal.

28 / 150/78 52, tarsashdzi kulonlapon, 3GB38/A/28. hrsz.
Vﬁ}ltir_ﬂlatiL' a terveajzon 28. szdémmal jeldlt, 26 m? qerileto
~ nanely, mérfhelyiség, valamini e kozbuségben merado te-
Jekb&l, épitményrészekbll, felszerelésekbbl és berende-
2651 térpyekbdl 164/lo.opo-ed, azaz Egyszdzhatvannegy-~

+tizerred esipel tulaidoni hdnyaddal.
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A Lulajdunastirsol cédjo 5 Llirekvitse az, honr a Lar-
sashdz Uzemelietesc sordn mepfelelfl eoyelericsben jir-
Janelk gl es o folmerdld eilentftoket megoldiydt .

- Ar alanitd el.ral hatalya kiieried o tarsashiy wintn-
Iori tulz;donossira, ilietwe joputddoira.

A tulajdonostsrsak 7 jelon akirotbun rigzitetl Jog-
visronybdl s2dtmazs persh cldéntésdry kikptik a Pesti
KBzporti Kerdlet: Dirussp kizételegos 11lulékepséndt.

Jelen plepitd okirat 65 oz ext esetleg megedltoztatd
| esplh] okiralok rendelhezdsel o tulpdoneslirssh
Jogulodait is kKoteluzlhk

A tulpjdonastdraak ezen Kiveid kgtesezik wogukati arra
is, hagy m jelen okiratban foplallakat nomesok maguk
tartjdk mep, honam npzzetactazdiktal, alkulmaiotiait wal
65 lokdsoik pérlgivel /haszndlervelf 65 minden mig la-
wéval »5 meptart)dk, smire nézve egyraghsl Lreeben tol-
jes sziavateossdpot vdllslmale.

£ren slsprid okirzl ipfajdonjeg éirubdzasi nem fluaclalmae.
gzért illeteklpzxondsnok belye nincs.

Dudopest, 1992, dprilis 6,

t ?. 2 TN

Ferencvaros)y Dakoraeinyz2al

{iienjogyerie
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FENYKEP MELLEKLET

1092 Budapest, Hégyes Endre utca 2. pince, 36858/0/A/26 HRSZ-1 ingatlan

utcafronti labazat, értékelt ingatlan bejirata a
Hdgyes Endre utca felél

lépcsdsor a pinceszintre

1/3 cldal



pincehelyiség belsd tere pincehelyiség belsd tere

elektromos vilagitotestek villanydra helye

2/3 oldal



elektromos hétirolos kilyha

tarsashazi kbzmithaldzat vezetékei

tarsashdzi kozmiithdlozat vezetékei tarsashazi kézm(haldzat vezetékei

3/3 oldal



TERKEP MELLEKLET

1092 Budapest, Hégyes Endre utca 2.
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Elektronikusan alairta:

Berecz Tamés

BERMARK Szakérté Kft. o57_ESP2023_IX

Berecz Tamas

ingatlanvagyon-értékeld f PMIK 1590/2008
2000 Szentendre

Meggy koz 2.

INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

1092 Budapest, Hogyes Endre utca 3. pinceszint R-1 alatfi,
346870/0/A/1 hrsz.-0 ,raktdar” ingatlanrdl

Megrendeld:
Budapest Févdros, IX. Kerilet Ferencvéros Gnkormdanyzata

1092 Budapest, Bakdts tér 14.

Készitette:
BERMARK Szakénd Kit.
2000 Szentendre, Meggy kéz 2.

Kelt:

Szentendre
. 2023.08.14.

Yo



1092 Budapest, Hgyes Endre utca 3. pinceszint R-| alatti, 34870/0/A/1 hrsz.-0 ,raktér” ingalian
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1092 Budapest, Hogyes Endre utca 3. pinceszint R-| alatti, 36870/0/A/1 hrsz,-0 raktér” ingatlan

OSSZEFOGLALO

BUDAPEST FOVAROS IX. KERULET FERENCVAROS ONKORMANYZATA
(1092 Budapest, Bakdats tér 14.} megbizasabdl, az
BERMARK SZAKERTO KFT. (2000 Szentendre, Meggy koz 2.) elkészitette a

1092 Budapest, Higyes Endre vica 3. pinceszint R-1 alahi,
36870/0/A/1 hrsz-0 raktar”
megnevezésl ingatlan forgaimi értékbecsiését.

Az értékbecsiés targyat képezd ingatlan dlialunk becsOl, kerekiteit piaci ériéke:

Piaci értéic: 32 700 000 Ft , azaz harminckétmilli6-hétszdzezer forint

Megjegyzések:

Egyedi megrendeiés alapjan az értékbecslés céljigul a targyi ingatlan aktudlis piaci értekének
meghatdrozdsat jelélték meg, forgalomképes, per-, igény-, tehermentes dliapotban, ingat-
lanpiaci tajékozddds, valamint a tovdbbi hasznositds, lletve esetieges elidegenitésre vonal-
kozd képviselbtestlleti dontés elbkészitése céljabol. Az értékbecslés ettdl eltérs célra csak
irGsos megdllapodast kévetéen haszndlhatd fel.

A megdllapitott érték nettd érték, Gitaldnos forgalmi adét nem tartalmaz.
Az ingatlan értékének megdilapitdsa helyszini szemle, valamint o rendelkezésre dlld, a mellék-

letben csatolt dokumentumaok (E-hiteles tulajdon lap-Szemle mdasolat, Tarsashézi Alapfté Ok-
irat Kivonat, Szintrafz) alapjan tdriént.

Az értékelt ingatlan egyértelmlen beazondsithatd, ondlidan forgalomkepes, értékesithetdsé-
ge 360 napon tulra tehetd.

Helyszini szemle idSpontja: 2023.08.02.

Ertékelés fordulbnapia: 2023.08.16.

Az ingatlanértékelés érvényessége: 6 hénap.

A jelen értéktanUsitvany elkészitésénél az értékeld. mint Figgetlen értékels vdllalta el a meg-
bizdst,

+A fOggetlen értékeld egy kilsS értékeld, akinek nincs sem kdzvetlendl, sem kdzvetve, a part-
nereken, Uzlettarsakon vagy a kodzeli csaladtagokon keresziil jelentds pénzigyi érdeke a
megbizd cégénél vagy forditva &s nem részesil dijozésban {az aktudlis megbizds dijan kivol
minden egy&b mads juttatds ide tartozik), sem az aktudlis iddpontban, sem az azt megeldzd 24
hénap alatt.”

Szentendre, 2023.08.16.

Fozekas Zoltan
Ingatlanvagyon ertékels
BERMARK SZAKERTO KFT..
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1092 Budapest, Hogyes Endre utca 3. pinceszint R-1 alatti, 36870/0/A/1 hrsz.-0 ,raktar” ingatlan

MEGBIZASI ADATOK
AZ ERTEKELES TARGYA
Cim; 1092 Budapest, H6gyes Endre utca 3. pinceszint R-[
Helyrajzi szama: 346870/0/A/1
Besorolds: raktar

AZ ERTEKBECSLES CELIA / ERTEKELT JOG, JOGOSULTSAG

Az ingatlan aktudlis piaci forgalmi érdékének megdllapitdasa
ingatlanpiaci tdjékozédds valamint a tovdbbi hasznositas,

Cela: illetve eselleges elidegenitésre vonatkozé képviselSlestilefi
dontés elGkészitése céljdbdl

Ertékelt jog: Per-, igény- és tehermentes tulajdenjog

Tulgjdoni hanyad: 11

AT ERTEKBECSLEST MEGRENDELS ADATAI

Megrendeld: Budapest Fvdros IX. Keriilet Ferencvdros Onkormdnyzata
Cim: 1092 Budapest, Radday utca 2é. foldszint 5.

Kapcsolattartd: Maké Adrienn

Telefon: (+34-1) 215-1077/52%

A MEGBIZOTT ERTEKELS CEG / SZAKEMBER ADATAI

Cég neve: BERMARK SZAKERTO KET..

Székhely: 2000 Szentendre, Meggy kéz 2,

RENDELKEZESRE ALLO DOKUMENTUMOK

Megbizd dltal dtadott:  Tulajdoni lap
Tarsashdz Alapité Okirat Kivonat

Szintrajz
Megbizott dltal beszer- Fénykép dokumentdcié
zett vagy késziteth: Térkép kivenat
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1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint R-l alatti, 36870/0/A/1 hrsz.-0 raktdar ingatian

ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakértnek az értékelés targydat képezd ingatlanban semmiféle kdz-
vetlen vagy kézvetett érdekeltsége nincs. Az értékbecslésben régzitett megdllapitd-
sok, kévetkeztetések kizdrélag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasunk jogi természet( kérdések vizsgdlatara nem terjedt ki, igy ilyen irGny( vizs-
gdlatot az értékelt ingatlanra vonatkozéan nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett Gliapotot egyszerd szemrevételezés, valamint a Meghbi-
z0 szobeli tajékoztatasa alapjén mutattuk be, igy nem vallalunk felelGsséget olyan ka-
rosoddsok meglétéért, amelyek észdeléséhez specidlis szakvizsgdlat szikséges.

A szakvélemény egyes részieteinek felhaszndldsa esetén oz esetleg felmerlls véle-
mény eltérésekért, jogvitdkért nem vdllaiunk feleldsséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejiett kdvetkezietések és vélemények érvényességének
id6tartamat jelentéslnkben feltlntettlk. A kifejtett vélemény a hazal piacgazdasdg
fenti idépontban fenndllé helyzetén és az akkor érvényes forint - vasarderén alapul.

A szakértd Jelen értékelés kapesdn kizdrdlag Megbizé felé tartozik feleldsséggel, &t
harmadik személy felé kbtelezettség nem terheli.

lelen értékelés egy elekironikus és 2db nyomitatott példanyban késziit, amelynek 2
nyomtatott példdnya a Megbizét illeti.

Az értékbecsiés egésze vagy részietei, ilietdleg adataira vald hivatkozds nem publikal-
haté a Megbizénak és az BERMARK SZAKERTO KFT.-nek a megjelenés formajat és tar-
talmét jdvahagyo irdsbeli hozdjéruldsa néikil.

A szakvéleményben megdllapitolt értékek az itt vazolt feltételezéseken alapuinak és
kizarélag az itt meghatdrozott felhaszndlast célra érvényesek.

Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsaiott dokumeniumokat, adatokat és in-
formaciokat Uzleti titokként kezeli, és fudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részé-
re csak Megbizd elézetes irasbeli hozdjdruldsdval adhatja ki.

A gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosz-
fizélhatd valtozdsai médosithatidk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vo-
natkozé megdllapitasait, ezért a vagyontargy értékét befolydsolé kdrilményekben
bedlié [ényeges vdltozds esetén szUkséges a megadott érték felllvizsgdlata.

Az értékelés fordulonapja 2023.08.16.

Az értékelési jelentés — a helyszinl szemle idéponijdban jellemzd dllapot jelentds mérté-
kd megvdltoztatdsa nélkll — a fordulénaptél szamitolt 4 hénapig érvényes, ezt kbve-
téen az értékbecslés aktualizdldsa vagy U] értékbecsiés készitése szikséges.

Az értékbecslés érvényességének feliétele, a megbizdsi dif rendezése, annak hidnya-
ban oz értékbecslés nem haszndlhaté fel, visszavonhatd.

A megdllapitott ériék nettd érték, az Gfa mértéke a mindig hatdlyos AFA tv. alapjan
szamitando.

Az BERMARK SZAKERTO KFT.. a szakvéleményben megjelend személyes adatokat a
2011. évi CXIl. térvény az informdacios dnrendelkezési jogrdl és az informdcidszabad-
sagrél, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet {2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmeérdl és az ilyen adatok sza-
bad dramldsardl, valamint a 25/46/EK Rendelet hatdlyon kivll helyezésérél sz616 jog-

szabdlyoknak megfelelden kezell.
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1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint R-| alatti, 36870/0/A/1 hrsz,-0 ,raktér” ingatlan

INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

TULAIDONI LAF

E-hiteles fulajdoni lap = Szemle mdsolat

Cim: 1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint R-1
Helyrajzi szama: 346870/0/A/1
Széliegy:
I rész

Megnevezése: rakidr
TerGlete: 346 m2
Eszmei hdnyad: 1.027/10.000

Tarsashaz. Az alapité okiral szerinti hozzdtartozé mellékhelyisé-
Egyéb bejegyzés: gek.

llieti a 36870/0/A/6 hisz.-G ingatiant terheld dtjéarési szolgalmi jog
az alapité okiratban foglalt tartalommail.

ii. rész

Bejegyzett tuldjdonos  Ferencvdrosi OGnkormdnyzat 11
L rész

Bejegyzés: Nem tartalmaz bejegyzést

Megjegyzés:
Az ingatlan nyilvé@ntartdsi adatokat részleteiben nem vizsgdljuk, a mellékelt ,E-hiteles tu-

lajdoni lap — Szemle mdésolat” birtokdéban végeziUk az értékelést. Jogi Ugyekben d&liast
nem foglalunk.

TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT

Kivonata rendelkezésre All.

BEAZONOSITHATOSAG

Az értékelt ingatlan természetben a tarsashdz kapujatdl baira esd kdzvetlen az utcafront-
rél megkdzelithetd, természetben pince raktdrhelyiség, a TAO szintrajzon 1-as szédmmal je-
l6lve, egyértelmUen beazonosithatdnak tekinthetd.
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1092 Budapest, Hogyes Endre utca 3. pinceszint R-l alatti, 36870/0/A/1

INGATLAN LERASA

KORNYEZET

Tégabb kérnyezet

TelepUiés:

Budapest Magyarorszéig févdrosa, és egyben legnagyobb vérosa
is. A véros a magyear politilcai, kulturdlis, kereskedeimi, ipari és
kbézlekedési kézponltja. A teiepilés lakosainak szédma: 1.752.286 {8
(2019.01.01.) Terifete: 525,13km2; Néps(Griség: 3.347 f6/km?

Keriilet:

Budapest IX. kerillete az egyik pesti kerilet. Osszefoglald torié-
neimi neve Ferencvdres, a keriileti 6nkorményzat is ezt haszndlja.
Eszaknyugatrél Budapest V. kerilete, északkelehdl a VIIl. kerilet
és a X. keriilet, délkeletrSl a XIX. kerilletés a XX. keriilet hatérolja.
Déli szomszédja a Rdckevei-Duna-dgon 10l Budapest XXI. kerlile-
te, nyugaton pedig a Dundn dt a Xl. keriilettel szomszédos.

A kerilet lakosalnak szédma: 59 720 16 (2019.01.01.)

Néps(risége: 4 713 i6/km?

A kerilet terilete: 12,53km?

Szbkebb kérnyezef

TelepUlésen bellli el-
helyezkedés:

Az értékeit ingatlan Budapest, IX. kerlletének Belsé-Ferencvdros
vdrosrészében, a Hgyes Endre utcdban, a Knézits utca és UNISi Gt
kézott helyezkedik el.

Megkdzelithetdség:

Aszialtozott Gton.

Kézlekedés:

Villamos, autébusz, melrd 250 m-en belil elérhetd.

Infrastrukturdlis
elldtotsag:

Az alap-, és szakszolgdltatdst nydjfté intézmények megkézelitéleg
1.5km-en beliil elérhetSek. Az infrastrukturdlis ellGtoltsag kivdlé.

A kémyez8 ingatianok
jellemz& hasznositdsa:

Kérnyezetében jellemz8en hasonlé jellegl tarsashazak, kézintéz-
mények taldlhatéak.

Gazdasdgi, piaci kér-
nyezet:

2022.02.24. 6ta a szomszédos orszdgban, Ukrajndban hdbords
konfliktus van, amely a vidggazdasdgban negativ hatdssal
van/lehet a piaci akfivitdsra. A napjainkban készitett szakvéle-
mények esetén felhivivk a figyelmet a haboris konfllklus és esel-
leges eszkaldlédasa dital kivditolt ingatlanpiaci hatdsok beldtha-
tatlansdgdra, tovdbbé arra, hogy a piaci adatok jelenleg a meg-
szokottnél alacsonyabb megbizhatésdggal tdmaszjdk clé a be-
csilt piaci ériéket. A jelenlegi ingatlanpiaci kérilmények kdzoH
az értékeléssel kapcsolatos bizonytalansdg mértéke meghaladja
oz éﬂagos szintet.
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FELEPITMENY ADATAI:

Felépitmény miszaki adalai

Epités éve:

1900-as évek

Beépités maédja:

Idrsord

Az épllet tagoldddsa:

Pince+foldszint+3 emelet

Epitési mod:

Hagyomdnyos épitési méd

Alopozds: Vasbeton sdvalap
Alizotszigetelés: Lemezszigetelés
Fu'ggoleges teherhor- Tégla

dé sz:

Vizszintes teherhordd . .

- Acélgerendas
Vdélaszfalak: Tégla

Tetd formdja, szerkeze-
te:

Osszetett nyeregtetd, fa

TetSfedés: Cserépfedés
Homlokzat: Vakolt homlokzat
Labazat: Burkolt
Belmagassdg: 2,45-2,73m

Badogozas, vizelveze-
tés:

Vizszintes és filggdleges ereszcsatorna mindenhol kiépitve, a
vizelvezetés megfeleléen megoldott.

Fizikai dllapot atlago-
san:

85%
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Altalanos leirds:

Az 1900-as években épilt megkozelitéleg 30 lakdsos tdrsas-
haz, amelyben az értékelt pince helyiség taldlhatd, a hasonlé
tarsashdzakkal beépitett kérnyezetben, a Hégyes Endre utcé-
ban, a Knézits utca és Ui8i 0t kdzétt helyezkedlk el. Az értékelt
ingatlan egy pince + fszt. + 3 emelet szinttagozéddast, hagyo-
mdnyos épitési médban épilt farsashdz egyik, a tarsashdz
kapujatél balra esd, kézvetlen az utcafrontrél megkdzelithetd
pince helyisége. Az épilet a Barték Béla Unitdrius Egyhdzkoz-
ség misszibhdza volt, templom és kulturdlis kézpont is helyet
kapott az épiletben. A tarsashdz korénak megfeleld, karban-
fartoft, j6 dllapot,
Az értékelt, lulajdonl lap szerint 346 m? alapteriiletd pincehe-
lyiség tobb diszponibilis helyiségbdl dll, fitéssel nem, villany
kézmivel rendelkezik. A helyiségcsoporton beliil - falon kivil -
a tarsashdz, viz- és szennyviz vezetékel, valamint gdzvezeté-
kek is taldlhatéak. A szemle sordn kdzmiméréérdkat nem
taldttunk. Az orszdgos telepUlésrendezési és épitési kovetel-
ményekrél sz, tébbszér médesitott 253/1997. (XII. 20.) Korm.
rendeiet szerint a helyiség belmagassagdt a rendeltetésének
és a lehetséges legnagyobb befogaddképességének megfe-
leléen kell meghatdrozni. Tdrolé helyiség esetében a hasznos
alapteriilet beimagassdgdnak legaldbb 1,90 m-nek kell len-
nie. Az ériékelt helyiségek esetében a legnagyobb belmagas-
sdg meghaladja OTEK el8irGsdnak megfeleld 1,90 m-t, ezér
teljes értékii helyiségnek tekinthetfek, a szamildsokat az
alapterilet 100%-dnak figyelembevételével végertiik el.
Miszaki és diagnosztikai jellemzék:
vakolt dongaboltozatos, valamint acélgeren-
dds, lelemeziedéses fédém, simitolt beton pa-
dozat,
természetes megvildgftdssal kordtozottan (kiza-
rélag az vtcafront feldl}, fitéssel nem rendelke-
zik, szelldzéssel korldtozottan rendelkezik, a fa-
lon kivil futnak a lakdépilet viz-, szennyviz
kdzmivezetékei, gdzvezetékek, elzdré csapok,
az Ingatianrészbe elekiromos dram be van ve-
zetve, egyéb kézmiellalotsdggal kapcsolato-
san informéciéval nem rendelkezink
a pincehelyiség falazatdn vizesedés, ebbél ki-
foly6lag vakolallevélasok észlethetdk.

Az értékelt rakiar helyiség felljitast igénylé mdlszaki éllapota
negativ korrekelét indokolt.
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4.3  HELYISEG KIMUTATAS

Helyiség lista
Helyiség neve Alapterilef Redukdlas Redukatt at.
raktdr 1 46,70 m? 100% 46,70 m?
raktar 2 21.9T m? 100% 21,91 m?
raktar 3 13,11 m2 100% 13,11 m?
raktar 4 8.37 m? 100% 8,37 m?
roktdr 5 186,04 m? 100% 184,04 m?
Raktdr 6sszesen: 344,13 m? 100% 346,13 m?
Alapterilet sszesen: 346,13 m?
REDUKALT ALAPTERULET OSSZESEN: 346,13 m?

Megqgjeqgyzés: Az alapterileteket lézeres tavolsdgmérbvel ellendriztUk, a megbizdtdl kapott
szintrajz adatait elfogadtuk.

5 ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMIESE

5.1 AZ ERTEK MEGALLAPITASARA HAROMFELE MODSZER ALKALMAZHATO:

a piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés,
- a hozamszdmitdson alapuld értékelés,
a koltségalapu értékelés.

A térgyi ingatlan vonatkozdsaban, a piaci (forgalmi) érfékének {,A piaci érték az a becsUlt
ésszeg, amelyért az ingatlan az ériékelés idépontjdlban gazddt cserélhetne egy hajlanddsd-
got mutaté eladd és egy hajlanddsagot mutatd vevd kdzott tisztességes feltételek mellett
zaijl6 tranzakcid keretében megfeleld piacra bocsatds kdvetden, amelynek sordn mind ket fél
j6l informdltan, kériltekintéen és kényszer nélkil cselekedett.” /definicié: Eurépai Ertékelési
Szabvany - EVS 2012/2014) meghatdrozdsat, az értékelési gyakorlatban haszndit eljdrdsok
kézUl a piaci ésszehasonlitdson alapuld modszer alkalmazdsat tartottuk célravezetének.

A modszerek alkalmazésdnak indokldsa:

Az értékelés médszerek két 16 kategdridba oszthatdk: a piaci érték clapu és a nettd pétidsi
kéltség elvl értékelések. A piaci viszonyokon alapuld mddszerek két 16 csoportba, a forgalmi
és o hozadéki {(vagy mds néven hozamszdmitason alapuld) értékelések kézé sorolhatoak,

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mbdszer alkalmazdsi terllete:
QOlyan ingatlanok értékbecslésére, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi
hdzak, dréklakascok, telkek, Uzlethelyiség stb.

A hozamszdmitGson dlapU értékelési modszer alkalmazdasi terllete: Jovedelemszerzd képes-
séggel bird ingatlanokndl. (hozadékkal rendelkezd vagyont@rgy esetében) Pld: lakdingatlo-
nok, iroddk, kereskedelmi ingatlanok, stb.

5.1.1 PIACI ADATOK OSSZEHASONLITO ELEMZESERE EPULG MODSZER

Olyan elj@rds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérts az értékelends ingatlan ele-
meit &sszehasonlftfja az adott kdrzetben a kézelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajan-
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lott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szlkséges kiigazitdsokat.
Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb o becsériék.

Az értéket az ingatlan kérmyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok kindlati adatainak
felhaszndlasdval hatdroztuk meg.

Az értékbefoly@sold tényezék kdz0l kildndsen az aldbbiakat vizsgdltuk:
az ingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepllésen bellii elhelyezkedése
jelenlegi kialakitas, infrastrukturdlis elldtottsag
funkcidk és alaprajzi kialakitds dsszhangja, mdszaki szinvonal

5.1.2 A HOIAMSIAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszdmltdson alapuld értékelés az ingation jovdbeni hasznainak és oz ezek megszerzé-
se érdekében felmerlid kiaddsok kildnbségébdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdarmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazé tiszia jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
2. A jbvBbeni bevételek és kinddsok becslése haszndlati modonként,
3. Jovbbeni pénzfolyamatok feldliitdsa haszndlati médonként,
4
5

xoryx s

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
6.  Alegmagasabb jelenérték kivalaszt@sa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A hozam elv( érték megdllapitdséndl alkalmazott kildnleges megkdtések:

Az érték meghatarozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatarozésakor, ha o jelenlegi
haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjcbb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot
kell figyelembe venni,

Nem lehet a szerz8déssel lekétdtt béreti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,
ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges béreti dijakat csak o szer-
z8déssel biztosltott iddtartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl| (inflacio-
tél megtisztitott) kamatldb alkalmozhata.

5.1.3 KOLrséc ALAPG MODSZER

A kéliségalapt érték [nettd poilasi érték) --megkdzelités IEényege, hogy az ingatlan Ujra-
elbdilitasi kéltségébd! le kell vonni az idd muldsa miatti avuldst, mojd ehhez kell hozzdadni ¢
felépitményhez tartozd Sidterlilet értékét.

A kdltség alapd modszerek alkalmazdsanak Iéfiogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyensulyozott piacon a vevd nem hajlandd tébbet fizetni egy ingatlanért anndt az dsszeg-
nél, mint amennyibe kerllne annak létrehozdsa (megépitése), az eladd pedig logikusan ezen
6sszeg alatt nem vdlik meg oz ingatlan tulaidonjogdatdl. Ho az ingatlanpiaci viszonyokra va-
lomelyik oldal {kindlat vagy kereslet} tUlsUlya jellemzs, a kdltség alapon meghatdrozott érté-
kek Kligazitdsa szikséges a piaci forgalmi értékké torténd transzformdléshoz.

Az eliards ditalanos gyakorata sordn elsé 1épésként az ingatlan telkének értekét hatdrozzuk
meg Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetéen a hasonld jellegd, azonos
célra haszndlhatd épliet Gjraelddilitasi/potiasi értéke kerll megdliapitasra. Ezt az értékelést
végz$ dlialaban oz elmdlt idészakban megépitett hasonld funkcidjd, volumend, felszereltsé-
gy, ill. mas szemponitbdl egyébként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi kolt-
segei, illetve publikus épitdipari argyljitemények vagy kéltségnormativak alapul vételével
kdzeliti.
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& AZINGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1 A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOKON ALAPULG ERTEKELES:
Pracs osszehasonlitas
Entékelt Az dsszehasonlitis kérébe bevont fngatlanok
Ingatlan ingatlan 1 2 3
Bp., IX. keriilet Bp., IX keriilet Bp., IX. keriilet Bp., I¥X kerilet
Hégyes Endre u. 3. Soroksin it Nagyvirad tér kormyéke | Kézépsd-lierencriros
Felépdineny tépasu pince raktir pince raktir pince raktir pince raktir
Inpatlun alapteriikie 346 m* 189 m*® 68 m*? 135 m*®
Ajdnlat dra 25 000 000 Ft 12 990 000 Fr 18 700 000 Fi
L Ajdnlar idese 2023.08.16 2023.08.16 2023.08.16
| Afedenieat forrdia ing.com/ 31172779 ing.com/ 33258847 ing.com/ 32893407
Fajlagos r 132 275 Ft/m? 191 029 Ft/m? 138 519 Ft/m?
., , ajanlat ajanlat ajanlat
Aidnlat | cladis -10% -10% -10%
\Faflagos cgységdr kindlati finflicis kotr. 119 048 Ft/m? 171 926 Ft/or’ 124 667 Ft/m?
Enékbefolysisold / korrekeibs tényezdk
) kedvezStlenebb hasonlé hasonld
\Efelyerikedes % 0% v
Fipités éee 1920-a5 évek 1950-es évek 1900-2s évek 1020-a5 évek
0% 0% 0%
Ndepkediplitherdsdy dpitlesent belill utcai bejératé pince utcai bejirath pince utcai bejirat] pince uteai bejirat pince
odbelyeshodis/ benaposotsdg 0% 0% 0%
Beveptott hiomminsk elektromos dram elektromos 4dram, viz elekiromos aram,viz,csat. elektromos dram, viz
-5% -10% -5%
Gipésspt, bevendesisek, ssocidlis j— nncs fatiales mngs
bedyisigek ) 0% 0% 0%
3 2 z
 Alypieris 346 : 189 my 68 m’ 135 m
-15% -25% -20%
. E . . yaktdr raktir, midhely raktir
Besorakis, hasguosithatdsdg raktir ™ 0% o
kedvez6bb kedvezdbb hasonld
M dsgpeki dllapot felijitdst igényel
gk dllap Vpast igeny 5% 10% 0%
| Korrigdlt egységdr (Ft/m ) 95 238 Ft/m* 94 560 Ft/m® 93 500 Ft/m?
Hasombts dtlgdr m” -re 94 433 Ft/m?
Becsiilt piaci énték (Ft) 32 685 939 Fr
KEREKITVE 32 700 000 Ft

Piaci ésszehasonlitison alapulé értékbecslés alapjin az ingatlan értéke:

32 700 000 Ft
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6.2 A HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES:
e " Hozsmszidmitds
Ertckelt Az dsszehasonlitds kirébe bevont ingatlanok
an ingatlan H 2 3
Bp., IX. keriilet Bp., IX. kerilet Bp. VIII. keriilet Bp. VITI. keriilet
Hégyes Endre u. 3. Riday urcz Basé Bélaure 12. Déri Miksz uta
A lapteriilat (m2) 346 m? 350 m? 65 m? 185 m*®
Afdnlar dra Ft/ho 650 000 Ft/hé 100 000 Ft/hé 210 000 Ft/hé
| Afdnlat ideje 2023.08.16 2023.08.16 2023.08.16
| Afdnlat foredsa ing.com /33601246 ing.com /21751561 ing.com /26550998
Fajlagos egységir 1857 Ft/m?/hé 1538 Ft/m*/hé 1135 Ft/m?/hé
| Ajdniat/tényleges szerz8dés kindlat kindlat kinglat
Ajdnlati / infldcid korrekcié -10% -10% -10%
Fajlagos egységdr ajdnlati /{nlldcid korr. 1671 Ft/m*/hé 1385 Ft/m?/hé 1022 Ft/m*/hé
Ertékbefolysisols / korrekei6s tényezdk
kedvezdbt kedvezStlenebb rezd
o lielyechedss vezfbb vezdtlenel kedvezdtlenchbb
-10% 5% 5%
IMegkdnedithetdsig/ ipiileten beliifi e . utai pince utaafront pince utca, udvar pince
elbelyekedés/ benapogortsds uteai bejdratii pince 0% 0% 0%
Bereqwlett kigmiek elektromos dram clektromos dram iz iz elektromos dram, viz elektromos dram,viz
-10% -10% -10%
| Alapterils 346 m® 350 m 65 m 185 m
0% -15% -5%
. letdr raktd ketd
Besorolds, bascnosithatdsds raktir = = S
0% L) 0%
kedvezdbb h J¢ h Hs
Misaki dllgper feltijftést igényel = == Zene
-15% 0% 0%
| Korrigdlt egységir (Ft/m2) 1086 Pt/m? 1108 Ft/m? 919 Ft/m?
Hasonlitd dtlagdr m2-re 1038 Ft/m?
Eves bérleti dij 4 310 814 Ft
Teregbeld dres berétel 3448651 Fr Kihaszniltsig és nem hzetéshdl adddé bevételkiesés 20 %%
Felijitist kileséy 1 384 520 Ft Felépitmény potlisi kbltségénck 5 Yo-a
Menedzseltsé koliség 34 487 Ft éves bérleti bevétel 1 Yo-a
Eves tiszta jovedelem 2029 645 Ft

Novekv tagh Scdkjiradék = ¢/ (r-g) = ¢/ tGkésitési rita = PV

ITEkésitési rita = ingatlan elvdct hozama — infladds rira

TEkésitdsd ridta

8,0%

25 370 561 Ft

'KEREKITVE:

25 400 000 Ft

Hozamszamitason alapulé értékbecslés alapjdn az ingatlan &rtéke:

25 400 000 Ft
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7 AL EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan forgalmi ériékét a piaci dsszehasonlité adatok alapian szamitott médszerrel dllapi-
tfottuk meg.

Az értékelés sordn mindhdrom nemzetkdzileg elismert értékelési modszerrel t6rténd érték-
megdllapitds lehetdségét figyelembe vettlk, melykdl az ingatlan jellegét és elnelyezkedését
alapul véve a piaci dsszehasonlité madszemel 1orténd értékelés elvégzését tariottuk indokolt-
nak o redlis piaci érték meghatdrozasdra. Megitélésiink szerint ezzel a mébdszerrel t6rténd ér-
tékmegdllapitas 10krdzi a legredlisabban hasonld tipusu ingatlanok piaci értékét.

Piaci érték: 32 700 000 Ft , azaz harminckétmillié-hétszdzezer forint

Szentendre, 2023.08.16.
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Lechner Nenprofit Kft. - Féldhivata)

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Faosadly
Budapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldai: 171
E-hiteles tutajdoni lap- Szemie misolat
Megrendelés smmB000(04/295043/2023

S

2023.,08.01
BUDAPEST IXKER
Belteriilet 36870/0/A/1 helyrajzi sz4m
1092 BUDAPEST IX.XER. Hdgyes Endre utca 3. pinceszint. ajté:R-I. "felulvizsgalat alatt™
LRESZ
1. Az egyéb 5ndlld ingatlan adatai:
megnevezeés teridlet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
mz egész/L&l
raktar 346 0 9 1027/10000 onkorményzati

Bejegyzd hatdrozat: 109833/1/2005/05.03.10

1. bejegyzo hatdrozat: 109833/1/2005/05.03.10

Tarsashaz
Az alapiic¢ okirat szerint hozzatartozé mellékhelylségek.

2. bejegyz¢ hatdrozat: 109833/1/2005/05.03.10
Illeti a 36870/0/A/6. hrsz-u ingatlant terheld atjardsi szolgalmi jog az alapité nkiratban

foglalt tartalommal.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
hejegyzf hatdrozat, érkezési idb6: 109833/1/2005/05.03.10
jogeim: 1991, evi XXXIII. tv. 34, % (1) bek. 227716/1/2003/03.04.15.
joacim: eredeti felvétel
jogallas: tulsjdonos
néyv: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1092 BUDAPEST IX. KIR. Bakéts tér 14,

mRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hicveles tulajdoni lap masolat tartalma a Kizdast meguldzé napig megegyczik az
ingatlan-nyllvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle misolar a tennalld bejegyzeseket,
a teljes misoclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektroenikus dokumentum
kinyomtatva nem minbzil hiteles bizonyitd erejfi dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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A Budapest IX. keriilet Hégyes Endre u. 3. szamii ingatlanon
lévd lakoépiilet

TARSASHAZI ALAPITO OKIRATA

Az ingatlan adatar:
Fekvése: Budapest, 1X. keriilet
Helvrajzi szama: 36870
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ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Févarosi Keriletek Foldhivatalanak nyilvantartasa szerint a Ferencvarosi On-
kormanyzat (1092 Budapest, Bakéts tér 14.) tulajdonat képezi a Budapest, IX.
Hégyes E. u. 3. sz. alatti 36870 hrsz-0 ingatlan, melynek az egészhez viszonyi-
totl 1/4 részére hasznélati jog bejegyzés szerepel a Magyarorszagi Unitarius Egy-
haz javara. A tulajdonosként bejegyzetl Ferencvarosi Onkormanyzat és a Ma-
gyarorszagi Unitarius Egyhaz a jelen okirat alairasaval a fenti ingatlanra tarsas-
hézat alapit. A tarsashazi alapité okirat tartalmazza, hogy mely ingatlanok kerill-
nek dnkormanyzati, illetve egyhdzi tulajdonba A Ferencvérosi Onkormanyzat
a Magyarorszagi Unitirius Egyhaz részére tulajdon rendezés jogcimen téritcs
mentesen adja az alapit6 okiratban egyhazi tulajdonként feltintetett ingatlanokat.
Egyidejilleg a felek ugy rendelkeznek, hogy a Magyarorszdgi Unitarius Egyhaz
javéra bejegyzett hasznalati jogot a tarsashazi alapité okirat alairasaval toroltetik.

A tarsashézra az 2003. évi CXXXIIL Térvény rendelkezései iranyadok. A tar-
sashazat a felek a jelen okirat alairéséval az okirat mellekletét képezd tervrajzok

és muiszaki leirasok alapjén hozza létre.
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KULON ES KOZOS TULAJDON
Al
KULON TULAJDON

A tulajdonos tarsak kilon tulajdonaba keriilnek a k6z0s tulajdonban maradé va-
gyonrészek birtoklasi és hasznalati jogéval, a tirsashazi oroklakasok és nem la-
kas céljara szolgdld helyiségek, a tartozékaikkal és felszereléseikkel.

{gy kulondsen a belsd valaszfalak a vakolattal, belsé burkolatok, nyilaszard szer-
kezetek, berendezési és felszerelési targyak, viz €s csatornahalézatbol az agve-
zeték a szerelvényekkel, az elektromos €s pazhalozatbol az oroklakashoz €s nem
lakas céljara szolgalé helyiséghez tartoz6 fogyasztasmérd utdni vezeték s mind-
azon eszkodzok, melyek az oroklakashoz tartoznak, és nincsenek k6z0s tulajdon-
ban. Az épulet szerkezeti egységei (fodémek, tartofalak, kéménypiliérek stb.)
kozos tulajdonban maradnak.

A kilon wilgydon az egyes mlaidunnslér'sakai a kbizdis ltlla_id(wlab(m{jaim\

coviill az slahblak szerinl dlew.




i A Ferenevirost Onkorn zatat lletr e tenvrapzon | sl elon
TR0 Tirsz-u R-D szim alatti pinecben fevo nem lakas cehary ssolgalo he-
hyiseg. mehy 5 db rakidr helyiséghol all. Terilety, 346 m2

| Tozzatartoze kizas wlagdoni dlctoség: 1 027/10 HOY

Pik. 166§ 2hek. szerinti atjdrasi szolgalmi jog illeti 4 36870/A46 hrszu ingatlanra
a jelen okrat 1. fejezet epyeb rendelkezéseiben meghatarozott modon

23 A Magyarorszagi Unitarius Fgyhisal illeti o tervrajzon 2. ssammal jelol,
26870/A72 hrsz-0 R-11, s7am alatti pincében Iévd nem lakas céljara szolgalo he-
tyiség, mely 3 db raktar helyiségbdl all. Teriilete: 177 m2

Hovzatartozo kozos tulajdoni illetéség: 525/10 000

‘/ﬁﬁ\A Ferencvérosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3. szammal  jelolt,
'36870/AJ3 hrss-it O-1. szam alatli pincei nem lakas céljéra szolgdlé helyisép.
mely 2 db tartézkodd, 2 db cldtér, 2 db WC helyiségekbdl &ll. Tertilete: 95 m2
Hozzatartozd kozos tulajdoni illetdscg: 282/10.000
Ptk. 166§ 2/hek. szerinti atjarasi szolgalmi jog illeti a 36870/A/6 hrszu ingatlanra
a jelen okirat 1. [ejezet egyeb rendelkezéseiben meghatarozoti modon.

1} A Ferencvarosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 4. szammal jeldlt,
16870/A/4 hrsz-0 fszt. | szam alatti oroklakas, mely 3 (harom) szoba, konyha.
kamra, furd6szoba. WC. elészoba, sardrob helyiségekbd all. Terilete. 103 m2
Hovzzitartoro kozos tulajdoni illetdség: 306/10.000

Ptk. 166.§ 2/bek. szerinti Atjarasi szolgalmi jog illeti a 36870/A/6 hrszu ingatlan-
ra a jelen ohirat 111 fejezet egyéh rendelkezéseiben meghatarozott modon.

5.) A Maygyarorszagi Unitérius Egyhazat illeti a tervrajzon 5. szammal jelolt.
36870/A/5 hrsz-0 fszt. 2 szam alatti oroklakas, mely 2 és 172 (keud és [€]) szoba,
konyha, kamra, fiirdészoba, WC, clészoba helyiségekbdl all.

Terilete; 71 m2

Hozzatartozd kizos tulajdoni illetéség: 211/10.000

6.) A Magyarorszagi Unitarius Fgyhazal illeti a tervrajzon 6. szammal jelolt,
36KT0IAM hrsz-0 fszi-i Unitarius tlemplom, mely konyha, gyulekezeti terem.
kézlekedd, 3 db W, tarold, templom, eldter, karzal, atjdro, feljarat helyiségeh-
bol alt. Terilfete: 309 m2.

Hozzatartozo kozos tulajdoni illetdség: 917/10.000

Atjarasi szolgalom terheli a 36870/A/1-4, 1 36870/A/8-22. a 36R8T0/A/23-29 Cs a
WGKTTART 3 hrear ingatlanok favira az alapito okiratban jelait modon /m_
"qu' ’J':-'\
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KOZ0OS TULAJDON

A tulajdonostarsak kozos tulajdondban maradnak az alapité okirat mellékletét
képezd terveken feltiintetett és itt felsorolt épitményrészek, felszerelések és be-
rendezések.

L Telek: 1 454 m2

1L Udvar és burkolatai 131,32 m2
314.35m2 445,67 m2

1. Alap, Riggdleges szerkezetek, felmend falak, 1épcsohazi
falak, lakaselvalaszto és hatarolo falak, kémények

IV. Kozbens6 fodémek burkolatok nélkiil, zar6fodém szerke-
zettel, (koszoruk, kivaltok stb.) az épiilet szigetelései, 1€p-
csok, korlatok

V. Magastetd szerkezete €s héjalasa

V1. Tetdn kiviili kémények, kéményfedkovek, kéményseprd
jardak '

VII. Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdond
helyiségekben

VII. Badogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek,
parkanyok, fiiggderesz és lefolyocsatonak, hajlatbadogok)
".
[X. Kiilsd és belsd iépcsoszerkezetek és azok burkolatai

X.  Kiilsé homlokzat vakolat és 1abazat, homlokzati diszek,
burkolatok, lépcs6hazi vakolatok, kozos helyiségek
burkolatai, vakolatai

XI. Elektromos bekdatés, elektromos fovezelék a kiilon tulaj
ni illetdségek fogyasztasmeérdicig. a kozas helviségek
vesetéker. berenderése




XIl. Gazbekdtés, gaz fovezeték, a kiilon tulajdoni illetésegek
fogyasztasmeérdjeig

XII. Vizbekotés, vizora, a viz alap- és felszallo vezetékei a
kiilon tulajdoni illetdségek leagazo vezetékeéig, a k6zos
helyiségek vizag vezetékei és berendezési targyai

XIV. Csatornabekotés, csatorna alap- és ejtbvezeték a ktilon
illetbségek leagazésaig, a kozos tulajdoni helyiségek
csatorna agvezetékei és berendezési targyai

XV. Kaputelefon kdzponti egységei, a felszallo elektromos
vezetékhalézattél a kiilon tulajdonba valé becsatlakozasaig

XVI1. Szélfogo 10,86 m2
XVII. Kapubejard 8,79 m2
XVIIL Lépcsbhaz
1. Iépcsdhaz
foldszint 11,60 m2
L. emelet 15,66 m2
II. emelet 15,66 m2
1. emelet ' 15,66 m2
IL lépcsbhaz
pince 15,77 m2
foldszint 16,50 m2
I. emelet 16,50 m2
I1. emelet 16,50 m2
O1. emelet 16,50 m2
padlas 10,66 m2 151,01 m2
X1X. Légakna fszt 2,09 m2
0,88 m2
221 m2
0,88 m2
* 951 »
0.88 m2 =¥ \4@
2.09 m2 R
[. emelet 1.12m2 3t
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X Gazbekotés, gaz fovezeték, a kilon tulajdoni illetdségek
fogyasztasmérdjeig

XIII. Vizbekotés, vizora, a viz alap- és felszallo vezetékel a
kilon tulajdoni illetdségek ledgazo vezetekéig, a kozos
helyiségek vizag vezetékei és berendezési targyai

XIV Csatornabekotés, csatormna alap- és ejtdvezeték a kulon
illetéségek ledgazasaig, a kozos tulajdoni helyiségek
csatorna agvezetékei és berendezési targyai

XV. Kaputelefon kozponti egységei, a felsz4llé elekiromos
vezetékhalozattol a kiilon tulajdonba valo becsatflakozasaig

XV1. Szélfogd 10,86 m2
XVII. Kapubejard 8,79 m2
XVIIIL Lépcsbhéz
1. iépcsdhaz
foldszint 11,60 m2
1. emelet 15,66 m2
. emelet 15,66 m2
1. emelet : 15,66 m2
IL. lépcsdhaz
pince 15,77 m2
foldszint 16,50 m2
I. emelet 16,50 m2
II. emelet 16,50 m2
II1. emelet 16,50 m2
padlas 10.66 m2 151,01 m2
XIX. Légakna fszt 2,09 m2
0,88 m2
221 m2
0,88 m2
4 951 o
0.88 m2 - ¥ \4;:,\
2,09 m2 A N
| emelet 1.12 m2 Z i

IR L{ 112 m2
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XX. Pincerekeszek

oy e

(2 x 4.75 m2)
(4 x 7,98 m2)

11,79 m2
16,30 m2
9,90 m2
31,95 m2
6,71 m2
735 m?

XXI1. Pincefolyoso

22,45 m2
20,53 m2
12,00 in2

XXII. Tarolok & pincében

0.99 m2
4.06 m2

XXIII. Tarolék a foldszinten

XXIV. Fiiggdfolyosd
I-1L emeletig 3 x 111,50 m2

XXV. Padlas

XXVI. Az épitlet valamennyi itt meg nem nevezett berendezési
és felszerelési targyai, beleértve a kozos helyiségekben
talalhaté nyilaszard szerkezeteket (ajtok, ablakok, kilin-

csek. zarak)

10.03 m2
2.84 m2
7,76 m2
7,83 m2
(5x540m2) 27,00m2

4,00 m2
9,50 m2

31,92 m2

5,95 m2
5,45 m2
5,00 m2
4,80 m2
5,76 m2
(4x%6,00m2) 24,00 m2

©x594m2) 53.46m2

-t
L

84.00 m2

54,98 m2

5,05 m2

334,50 m2
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908,00 m2

i
L4 Bl
[y ) :
I SR I
wgpht

205,30 m2

e

o
S

A kozos wlajdon 10 00071 00 uzaz Tizezertizezred wilajdoni hanvadhol alk
L7 -\

-,

e N "d’b, ) v
T i 5 B




A tirsashiz wlajdonnak a jelen alapité okiratban nem szabalyozou kerdéseire o
Tarsashazi t6rvény mellett a Magyar Koziarsasag Polgari Térvénykonyverdl
szolo 1959, évi V. 1orvény rendelkezéseit kell alkalmazm. '

A tarsashaz szerveit, azok hataskorél, jogait és kotelezettségeit, a kozos kélség
viselésének szabalyait a tarsashaz szervezeti-milkodési szabalyzata tantalmazza.
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FENYKEP MELLEKLET

1092 Budapest, H6gyes Endre utca 3. pinceszint R-I alatti, 36870/0/A/1 HRSZ.-i ingatlan

ertekelt ingatlan bejdrata a Hogyes Endre utea
felal

lépcsdsor a pinceszintre lépcsfsor a pinceszintre, belsé tér

1/3 oldal



lépcsdsor a pinceszintre pincehelyiség belsd tere

pincehelyiség belsd tere pincehelyiség bels6 tere

pincehelyiség belsd tere pincehelyiség bels tere

2/3 oldal



utdlagos fidémerdsites

utcafronti homlokzati nyfldszaré

tarsashazi kozmithalozat vezetéke tarsashazi kozmihaldzat vezetéke

3/3 oldal



TERKEP MELLEKLET

1092 Budapest, Hgyes Endre utca 3. pinceszint R-I alatti, 36870/0/A/1 HRSZ-1 ingatlan
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Elektronikusan alairta:

Berecz Tamas

| S

-
L — —— W ..a.ﬁi”,

BERMARK Szakérté Kft. e al ESPaoss_ IX

Berecz Tamas

ingatlanvagyon-értékeld f PMIK 15g0/2008
2000 Szentendre

Meggy koz 2.

INGATLANFORGALMI
SIAKERTOI VELEMENY

1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint O-| alatfi,
34870/0/A/3 hrsz.-0 ,egyéb helyiség” ingatianrél

Megrendeld:
Budapest Fdvdros, [X. Kerillet Ferencvéros Onkormdnyzata

1092 Budapest, Bakdats tér 14.

Készitette:
BERMARK Szakértd Kit.
2000 Szentendre, Meggy kéz 2.

Kelt:

Szentendre
2023.08.16.



1092 Budapest, Hogyes Endre utca 3. pinceszint O-1 alatti, 36870/0/A/3 hrsz-U ,,egyéb helyiség” ingatlan

TARTALOMJEGYZEK

LA D1 0 e) 7.8 0 T
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1.2 Az értékbecslés célja / értékelt jog, jogosultsag.......mmmnnne.

1.3 Az értékbecslést megrendeld A ...t
1.4 A megbizott értékeld cég / szakember adatQi.......eeeeenresmerenreeererare
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5.1 Az érték megdilapitasdara hdromféle mddszer alkalmazhatd: ...
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1092 Budapest, H8gyes Endre utca 3. pinceszint O alatti, 36870/0/A/3 hrsz-U ,egyéb helyiség"” ingatlan

OSSIEFOGLALO

BUDAPEST FGVAROS IX. KERULET FERENCVAROS ONKORMANYZATA
{1092 Budapest, Bakats tér 14.) megbizasabdl, az
BERMARK SZAKERTS KFT. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2.) elkészitette ¢

1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint O-I alat,
34870/0/A/3 hrsz-0 ,,egyéb helyiség”
megnevezésd ingatlan forgalmi értékbecsiését.

Az értékbecslés targydt képezd ingatian ditalunk becsUli, kerekitett piaci értéke:

Piaci erték: 8 300 000 Ft , azaz nyolemillié-hdaromszdazezer forint

Megjegyzések:

Egyedi megrendelés dlapjan az értékbecslés céljaul a targyi ingatlan aktudlis piaci ériékének
meghatarozdsat jeldlték meg, forgalomképes, per-, igény-, tehermentes dllapotban, ingat-
lanpiaci tdjékozddds, valamint a tovébbi hasznositds, illetve esetleges elidegenitésre vonat-
kozd képviselbtestUleti dontés eldkészitése céligbdl. Az értékbecslés ettdl eltérd célra csak
irdsos megdllapoddast kévetden haszndlhaté fel.

A megdllapitott érték netté énték, dltalanos forgatmi addt nem tartalmaz.

Az ingatlan értékének megdllapitasa helyszini szemle, valomint a rendelkezésre alté, a mellék-
letben csatolt dokumentumok (E-hiteles tulajdoni lap-Szemle mdsolat, Tarsashézi Alapité Ok-
irat Kivonat, Szinfrajz) alapjén tértént.

Az értékelt ingatlan egyértelmlen beazonosithato, éndlidéan forgalomképes, érniékesithetdsé-
ge 360 napon tdlra tehetd.

Helyszini szemle idépontja: 2023.08.02.

Ertékelés forduldnapija: 2023.08.16.

Az ingatlanértékelés érvényessége: 6 hdnap.

A jelen értéktanUsitvany elkészitésénél az értékels, mint Figgetlen értékeld vallalia el a meg-
bizdst.

«A fOggetlen értékeld egy kllsS értékeld, akinek nincs sem kézvetlenll, sem kdzvetve, a part-
nereken, Uzlettdrsakon vagy a kdzeli csaladtagokon keresziUl jelentés pénzigyi érdeke a
megbizd cégénél vagy forditva és nem részestl dijozdsban {az aktudlis megbizds dijan kivol
minden egyéb mds juttatds ide tartozik), sem az aktudiis iddpontban, sem az ozt megeldzd 24
hénap dlatt.”

Szentendre, 2023.08.14.
Fazekas Zoltan

ingatlanvagyon-értékeld
BERMARK Szakérté Kft.
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1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint O alattl, 36870/0/A/3 hrsz-U ,,egyéb helylség” ingatian

MEGBIZASI ADATOK

AZ ERTEKELES TARGYA
Cim: 1092 Budapest, H6gyes Endre utca 3. pinceszint O-I
Helyrajzi széma: 34870/0/A/3
Resorolds: egyéb helyiség
AI ERTEKBECSLES CELIA / ERTEKELT JOG, JOGOSUITSAG
Az ingatlan akluélis piaci forgalmi énékének megdllapitdsa
Célia: ingatlanpiaci tdjékozédds valamint a tevabbi hasznositds,
19 illetve eselleges elidegenftésre vonatkozd képviselétestileti
dontés eldkészitése céljdbél
Ertékelt jog: Per-, igény- és tehermentes tulajdonjog
Tulgjdoni hanyad: 171

AZ ERTEKBECSLEST MEGRENDELG ADATAI
Megrendels: Budapest F8vdros IX. Kerilet Ferencvdros Onkormdnyzata
Cim: 1092 Budapest, Rdday vtca 26. fdldszint 5.
Kapcsolattartd: Maké Adrienn
Telefon: (+36-1) 215-1077/52%
A MEGBIZOTT ERTEKELS CEG / SIAKEMBER ADATAI
Cég neve: BERMARK SZAKER15 KFT..
Székhely: 2000 Szentendre, Meggy koz 2.
RENDELKEZESRE ALLO DOKUMENTUMOK

Megbizé dltal Gtadott:

Tulajdoni lap
Tdrsashdz Alapité Okirat Kivonat
Szintrajz

zett vagy készitett:

Megbizott altal beszer-

Fénykép dokumentdcié
Térkép kivonatl

ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl szakéridnek az értékelés targydt képezd ingatlanban semmiféle kdz-
vetlen vagy kézvetett érdekeltsége nincs. Az értékbecslésben régzitett megdllapita-

sok, kbvetkeztetések kizérdlag szakmai szempontokon dlapulnak.

Megbizasunk jogi természetd kérdések vizsgdlatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyd vizs-

gdlatot az értékelt ingatlanra vonatkozdéan nem folytattunk.
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A szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, valamint a Megbi-
76 szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, igy nem vdllalunk felelGsséget olyan ka-
rosoddsok megléiéént, amelyek észdeléséhez specidlis szakvizsgdlat szOkséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhaszndlésa esetén az esetleg felmerlld véle-
mény eltérésekér, jogvitdkért nem vdllalunk felelésséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kbvetkeztetések &s vélemények érvényességének
idétartamat jelentésinkben feltintetiUk. A kifejtett vélemény a hozaoi piacgazdasag
fenti idSponthban fenndlld helyzetén és oz akkor érvényes forint - vasarlderdn alapul,

A szakénd jelen értékelés kapcsan kizarolag Megbizd felé tartozik felelGsségoel, 6t
harmadik személy felé kbtelezettség nem terheli.

Jelen értékelés egy elektronikus és 2db nyomtatott példanyban készOlt, amelynek 2
nyomtatott példanya a Megbizdt illeti.

Az éntékbecslés egésze vagy részetei, iletSleg adataira vald hivatkozas nem publikdl-
hatd a Megbizénak és az BERMARK SZAKERTO KFT.-nek a megjelenés formdjét és tar-
talmat jévahagyo irasbeli hozz&jdruldsa nélkil.

A szakvéleményben megdliapitott ériékek az itt vazolt feltételezéseken alapuinak és
kizGrdlag oz itt meghatdarozott felhaszndldsi célra érvényesek.

Szakérts kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és in-
formacickat Uzeti titokként kezeli, és tudomasul vesz, hogy azokat harmadik él részé-
re csak Megblzé elbzetes rasbeli hozzdjdruldsdval adhatjo ki.

A gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosz-
tizéthaté vdltozdsai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetk o szakértdi vélemény vo-
natkozé megdllapitasait, ezért a vagyontdrgy értékét befolydsold kdrilményekben
bedlld Iényeges valtozds esetén szikséges a megadott érték felllvizsgdlata.

Az értékelés forduldbnapja 2023.08.16.

Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idSpontjaban jellemzé dllapot jelentds mérté-
k0 megvdltoztatdsa nélkll — a fordulénaptél szémfitott & honapig érvényes, ezt kéve-
t6en oz éntékbecslés aktualizaldsa vagy Uj ertékbecslés készitése szOkséges.

Az ériékbecslés érvényességének feltétele, a megbizasi dij rendezése, annak hidnya-
ban az értékbecslés nem haszndlhotd fel, visszavonhato.

A megdllopitott érték netté érték, az afa mértéke a mindig hatdlyos AFA tv. alapjén
szémitandé.

Az BERMARK SZAKERTO KFT. a szakvéleményben megjelend személyes adatokat a
2011. évi CXil. térvény az informdacios dnrendelkezési jogrdl és az informdceidszabad-
sagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. prilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kerzelése tekintetében térténd védelmérdi és az ilyen adatok sza-
bad dramidsdérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szOl6 jog-
szabdlyoknak megfeleléen kezell.




3

3.1

3.2

3.3

1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint - alatti, 36870/0/A/3 hrsz-0 ,egyéb helyiség” ingatian

INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

TULAIDONI LAP

E-hiteles tulajdoni lap — Szemle mdsoluf

Cim: 1092 Budapest, H8gyes Endre utca 3. pinceszint O-I
Helyraijzl szama: 34870/0/A/3
Széliegy:
I rész
Megnevezése: egyéb helyiség
Terilete: 95 m?
Eszmei hdnyad: 282/10.000

Tarsashdz. Az alapité okirat szerinti hozzdtartozé mellékhelyisé-
gek.

Egyéb bejegyzés: . - o piao .
llleti a 36870/0/A/6 hrsz.-0 ingatlant terheld atjarasi szolgalmi jog
az alapité okiratban foglalt tartalommal.

il. rész
Bejegyzett tulajdonos  Ferencvérosi Gnkormdnyzat 1/1
Hil. rész
Bejegyzés: Nem tartalmaz bejegyzést
Megjegyzés:

Az ingatlan nyilvéantartdasi adatokat részleteiben nem vizsgdljuk, a mellékelt ,E-hiteles tu-
lojdoni lap — Szemle masolat” birtokdban végeztlk az értékelést. Jogi Ogyekben dalldst

nem foglalunk.

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

Kivonata rendelkezésre d4ll.

BEAZONOSITHATOSAG

Az értékelt ingatlan természetben az udvari kapolndtdl balra esé hatso Iépcsdhaz feldl
megkdzelithetd, természetben pince helyiség, o TAO szintrajzon 3-as szammal és ovo-
helyként jeldlve, egyértelmlen beazonosithaténak tekinthetd.
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INGATLAN LEIRASA

KORNYEZET

Tadgabb kornyezef

TelepUlés:

Budapest Magyarorszdg févdrosa, és egyben legnagyobb vdrosa
is. A vdros a magyar politikai, kulfurdlis, kereskedelmi, ipari és
kézlekedési kozpontja. A telepilés lakosainak szdma: 1.752,.286 {6
(2019.01.01.) Terlllete: 525,13km? Népsiriség: 3.347 f5/km?

KerGlet:

Budapest IX. kerilete az egylk pestt keriilet. Osszefoglalé térté-
nelmi neve Ferencvdros, a keriiletl 6nkormdnyzat is ezt haszndlja.
Eszaknyugatrél Budapest V. kerilete, északkeletrdl a VINi. kerilet
és a X. keriilet, délkeletrél a XIX. keriiletés a XX. kerilet hatdrolja.
Déli szomszédja a Réckevei-Duna-dgon til Budapest XXI. keriile-
te, nyugaton pedig a Dundn &t a XI. kerllettel szomszédos.

A kerillet lakosainak szdma: 59 720 £6 (2019.01.01.)

Népsirisége: 4 713 16 /km?2

A kerillet teriilete: 12,53km?2

Szikebb kérnyezet

TelepUlésen bellli el-
helyezkedés:

Az értékelt ingallan Budapest, IX. keriletének Bels8-Ferencvdros
vdrosrészében, a Hégyes Endre utcdban, a Knézlts utca és UliSi Gt
kézott helyezkedik el.

Megkdzelithetdség:

Aszicltozott Oton.

Kéziekedés: Villamos, autébusz, metré 250 m-en beliil elérhetd.
Infrastrukturdlis Az dlap-, és szakszolgdltatdst nydjté intézmények megkéozelibleg
elldtottség: 1,5km-en beliil elérhetSek. Az infrastrukturdlis elldtotisdg kivélé.

A kdmyezd ingatlanok
jellemzé hasznositésa:

Kémyezetében jellemzden hasonlé jellegl tarsashazak, kozintéz-
mények tatdlhatéak.

Gozdasdgi, piaci kor-
nyezet:

2022.02.24. 6ta a szomszédos orszagban, Ukrajndban hdboris
konflikius van, amely a vildggazdasdgban negatliv hatdssal
van/lehet a piaci oktivitdsra. A napjainkban készftett szakvéle-
mények esetén felhivjuk a figyelmet a hdboris konfilklus és eset-
leges eszkaldléddsa dltal kivdltott ingatlanpiaci hatdsok beldtha-
tatlansagdra, tovabbad arra, hogy a piaci adatok jelenleg a meg-
szokolindl alacsonyabb megbizhatésdggal tamasztjdk ald a be-
csill piaci értéket. A jelenlegi ingatlanpiaci kériimények kézot
az értékeléssel kapcsolatos bizonytalansdg mérnéke meghaladja
az dtlagos szinfet.
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4.2

FELEPITMENY ADATAI:

Felépitmény miszaki adatai

Epités éve:

1900-as évek

Beépités modja:

Zartsord

Az épllet tagoléddasa:

Pince+{oldszint+3 emelet

Epitési mod: Hagyomdnyos épitési méd
Alapozés: Vasbeton sdvalap
Alizatszigetelés: Lemezszigefelés
FOggdleges teherhor- Tégla

dd sz:

Vizszintes teherhordd
5Z:

Acélgerenddas

Vdlaszfalak:

Tégla

Tetd formdja, szerkeze-
te:

Osszetett nyeregtets, fa

Tetéfedés: Cserépfedés
Homlokzat: Vakolt homiokzat
Labazat: Burkolt
Belmagassdg: 2,2-2,4m

Bdadogozds, vizelverze-
1és:

Vizszintes és figgéleges ereszesatorna mindenhol kiépitve, a
vizelvezetés meglielelGen megoldoff.

Fizikai dllapot dtlago-
san:

85%




1092 Budapest, H&gyes Endre utca 3. pinceszint O- alatti, 36870/0/A/3 hrsz-0 ,egyéb helylség" ingatlan

Altaldanos leirds:

Az 1900-as években épiit megkézelitéleg 30 lakdsos tarsas-
hdz, amelyben az értékelt pince helyiség taldlhald, a hasonld
tarsashdzakkal beépitett kéryezetben, a Hégyes Endre utcd-
ban, a Knézits utca és Uil8i Gt kézétt helyezkedlk el. Az értékelt
Ingatlan egy pince + fszt. + 3 emelet szinftagozéddsl, hagyo-
mdnyos épitési médban épili tdrsashdz egyik pinceszinti, a
templomtél balra esé hdalséd lépcséhdz feldl megkodzelithetd
pince helyisége. Az épilet a Barlék Béla Unitdrius Egyhdzkoz-
ség misszibhdza volt, templom és kulturdlis kézpont Is helyet
kapolt az épliletben. A térsashdz kordnak megfeleld, karban-
tartott, j6 dilapotd.
Az értékell, tulajdoni lap szerint 95 m2 alapteriletf pincehelyl-
ség t6bb diszponibilis helyiségbél dll, fiiftéssel nem, villannyal
rendelkezik. A helyiségcsoporton belil - falon kivil - a fold-
szinti és azok fol6ft elhelyezkedd tdrsashdzi albetétek konyhai
és fiird8szobai vizelzdré csapjai és vezetékel taldlhatéak. A
szemle sordn kézmimér8érdkat nem taldltunk. Az orszdgos
telepiilésrendezési és épitésl kbvetelményekrél szélé, t6bbszor
médositott 253/1997. {Xil. 20.) Korm. rendelet szerint a helyiség
belmagassdgdt a rendeltetiésének és a lehetséges legna-
gyobb befogaddképességének megfelelden kell meghatd-
rozni. Tarolé helyiség esetében a hasznos alaplerilet belma-
gassdgdnak legaldbb 1,90 m-nek kell lennle. Az értékelt helyl-
ségek esetében a legnagyobb belmagassdg meghaladja
OTEK eléirasdnak megfelel§ 1,90 m-t, ezért teljes énékl helyi-
ségnek tekinthetéek, a szamitdsokat az alapteriilet 100%-dnak
figyelembevételével végerztik el.
Mdszaki és diagnosztikai jellemzék:
vakolt dongaboltozatos fodém, simitolt beton
padozat,
természetes megpvilagitassal korldtozottan {an-
golok akndk), [Gtéssel nem rendelkezik, szell§-
zéssel korldtozottan rendelkezik, a falon kiviil
futnak a lakéépilet féldszinti és azok f6léH el-
helyezkedd tarsashdzi albetéteinek konyhai és
firdSszobal vizelzdré csapjai, viz-, szennyviz
kézmivezetékel,
az ingatianrészbe elekiromos dram be van ve-
zetve, egyéb kézmiicsallakozdsokkal kapcso-
atosan informdciéval nem rendelkeziink
a pincehelyiség falazatdn vizesedés, ebbdl ki-
folyélag vakolatlevéldsok észlelhetbk.

Az értékeit egyéb helylség feldjitdast igényld miszaki dllapota,
megkdzelithetésége, hasznosithalésaga erdteljes negativ kor-
rekciét indokott.
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4.3  HELYISEG KIMUTATAS

Helyiség lista -

Helyiség neve Alapferiief Redukdlds Redukdlf af.
ovohely 1 4,18 m? 100% 4,18 m?
Svbhely 2 3,92 m? 100% 3,92 m?
Svohely 3 1,61 m? 100% 1,61 m?
&vbhely 4 1,61 m? 100% 1,61 m?
Gvdhely 5 41,23 m? 100% 41,23 m?
ovéhely é 41,95 m? 100% 41,95 m?
Raktar 6sszesen: 94,50 m? 100% 94,50 m?
Alapterilet 6sszesen: 74,50 m*

REDUKALT ALAPTERULET OSSZESEN 94,50 m?

Medjeqgyzés: Az alapterileteket lézeres tavolsgmérdvel ellendriztik, a megbizdtdl kapott
szintrajz adatait elfogadiuk.

5 ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

5.1 AZ ERTEK MEGALLAPITASARA HAROMFELE MODSZER ALKALMAZHATO:

a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelés,
a hozamszamitason alapuld értékelés,
. a kéltségalapU értékelés.

A targyi ingatlan vonatkozaséban, a piaci (forgalmi) értékének {,A piaci érték az a becsilt
Osszeg, amelyért az ingatlan az értékelés idépontjdban gazddt cserélhetne egy hajlanddsa-
got mutaté eladd és egy hajflanddsagot mutatd vevs kdzétt tisztességes feltételek mellett
zajlé tranzakcié keretében megfeleld piacra bocsatds kdvetben, amelynek sordn mind két fél
jol informdltan, kdrltekintéen és kényszer nélkil cselekedett.” /definicié: Eurépai Ertékelési
Szabvdny - EVS 2012/2016) meghatdrozasdt, az éntékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok
k&z0l a piaci dsszehasonlitdson alapuld modszer alkalmazdsét tartottuk célravezetdnek.

A modszerek alkalmazdsdnak indokldsa:

Az értékelés modszerek két {6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a netté potidsi
kdltség elvl értékelések. A piaci viszonyokon dlapuld médszerek két {8 csoportba, a forgalmi
és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson alapuld) értékelések kbzé sorolhatdak.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer alkalmazadsi terllete:
Olyan ingatlanok értékbecslésére, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi
hazak, &roklakdseok, telkek, Ozlethelyiség stb.

A hozamszdmitdson alapld értékelési mddszer clkalmaozdési terliete: Jévedelemszerzd képes-
séggel bird ingatlanokndl. (hozadékkal rendelkezd vagyontérgy esefében) Pld: lakdingatia-
nok, iroddk, kereskedelmi ingatlanck, stb.

5.1.1 PIACI ADATOK 3S5ZEHASONLITO ELEMZESERE EPiILO MODSIER

Qlyan elidrds, melynek sordn az értékelést végrehajid szakértd az értékelendd ingatian ele-
meit dsszehasonlitja az adott kdrzetben a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajan-
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lott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzl az eltérések alapjan szlkséges kiigazitdsokat.
Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasta nyllik lehetdség, anndl pontosablb a becsérték.

Az értéket az ingatlan kémyezetében felletheté hasonld fipust ingatianok kindlati adatainak
felhaszn&ldsdval hatéroztuk meg.

Az értékbefolyGsold tényezdk kdzl! kildndsen az aldbbiakat vizsgaliuk:
- az ingatlan fekvése, megkdzelithetdsége, telepllésen bellli elhelyezkedése
- jelenlegi kialakitas, infrastrukturdlis ellGtotisag
- funkciok és alaprajzi kialakitdas dsszhangja, mdszaki szinvonal

5.1.2 A HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszamitdson dlapuld értékelés az ingatian jdvdbeni hasznainak és oz ezek megszerzé-
se érdekében felmerllé kinddsok kiidnkbségébdl (liszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven clapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazé tiszta jGvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds 1&pései dsszefoalalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése,

2. Ajbvdbeni bevételek és kiaddasok becslése haszndlati mbdonként.
3. JovSbeni pénzfolyamatok feldllitasa haszndlati médonként.
4 v st
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmaogasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A hozam elv{ érték megdllapitdsandl alkalmazott klidnieges megkdtések:
Az érték meghatdrozdsanak folyamatéban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi

haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlatial, a jelenlegi haszndlatot
kell figyelembe venni.

Nem lehet a szerzddéssel lekdtitt béret! dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,
ha a piac ezeket elfogadnd. A placi szZinthél magasabb tényleges bérleti dijakat csak o szer-
z6déssel biztosttott idGtartamra iehet figyelembe venni. Az értékelés soréin csak redl {inflacié-
t6l megtisztitott) kamatldb dkalmazhaté.

5.1.3 KOLsic ALAPU MODSZER

A kéliségalapd érték (nettd potldsi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Jjra-
elddallitasl kdltségébdl le kell vonni oz idé mUldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményhez tartozd fdldterliet értékét.
A modszer 16 lépései:

1. A telekérték meghatarozdsa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potldsi kiltségének meghatdrozdasa.

3. Avuldsok szamitdasa.

4. Piaci viszonyok miatti modositéd tényezdk szamitdsa

5. Erték képzés.

A kéltség alopu mddszerek alkalmazdsanak Iéfjogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyensilyczott piacon a vevé nem hajlandd tdbbet fizetni egy ingatlonért anndl az sszeg-
nél, mint amennyibe kerllne annak léfrehozdsa {megépitése), az eladd pedig logikusan ezen
bsszeq dlatt nem vdlik meg az ingatlan tulgjdonjogdtdl. Ha az ingatlanpiaci viszonyckra va-
lamelyik oldal {kindiat vagy kereslet) tUlstlya jellemzd, o kdltség alapon meghatdrozott érté-
kek kiigazitasa szUkséges a piaci forgalmi értékké tdrténd transzformdlashoz.
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Az eljaras dltalénos gyakorata soran elsd lépésként oz ingatlan telkének értekét hatdrozuk
meg Ores, fejlesztésre alkalmas dllapotot feliételezve. Ezt kdvetdéen a hasonld jelleqld, azonos
célra haszndlhatd épllet Ujraeldallitasi/pdtlasi értéke kerll megdllapitasra. Ezt oz értékelést
végzd ditaldban az elmult iddszakban megépitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltsé-
gd, ill. mdas szempontbdl egyélbként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhdzdési kolt-
ségei, iletve publikus épitipari argydjtemények vagy koltségnormativak alapul vételével

kézeliti,

6 AZINGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
4.1 A PIACI OSSIEHASONLITG ADATOKON ALAPULG ERTEKELES:

Piact osszehasonlitas
Ertékelt Az dsszehasonlitds kértbe bevont ingatlanok
Ingatlan ingatlan i 2 J
Bp., IX. keriilet Bp., BX keriilet Bp., T kertilet Bp., I kertilet
Hégyes Endre u, 3. Soroksir dt Nagyvirad tér kirnyéke Kézépst-Ferencviros
\Fedipitmiény tipusa _pince raktir pince raktir pince raltir pince raktir
| gartian alaperiote 95 m? 189 m* 68 m* 135 m*
| Ajdalat dra 25 000 000 Fr 12 990 0{H} Ft 18 700 000 Ft
| Afidnlat sdeye 2023.08.16 2023.08.16 2023.08.16
Ajdnlat forrdva ing.com/3117277¢ ing.com /33258847 ing.cotn/32893407
Fisjlagos egysémir 132 275 Fe/m* 191029 Ft/mw? 138 519 Ft/m?
B , ajinat afinlat ajfnlat
inkat | cladi
it | el -10% -10% -10%
| Fajlagos egységdr kindlati /inflicid korr. 119 (48 Fr/m?* 171 926 Fi/m* 124 667 Ft/m?
Ertékbefolyésolé / komekeids tényez6k
kedvezGtlenebb hasonlé hasonld
| dhedyerkedés
be 5% 0% 0%
B : 1950-es évek 1900-as évek 1920-as évek
E'pa‘t‘.r ére 1920-a8 évek T - 5T
\Mogleizpliherdsig/ dpiileten bolit udvari pince, hdtsd utcai bejiratd pince uteai bejirati pince utcai bejatand pince

Hielyezkedés benapozottidz 1épceGhizbél -30% -30% =305
Bevecrictt kicpivek elekiomos 4 elektromos dram, viz elektromos dram,viz,csat. elektromos Aram, viz
-5% -5% -5%
Gipdscet, beremdesérek, sopctiific nincs mitics nincs nincs
| hedyisiek: 0% 0% 0%
189 m?* 68 m* 135 m?
Zeridier 95 m?
apter o 0% W 5%
. sr s . takrir raktir, mithely raktir
Besorodis, harsnosichatdsdg raktar ™ 73 hely 73
. .. ., kedvexibh kedverShh hasonld
IMissaks dilgpor felijitdst igényel = 15% o
Korrigdlt cgyséodr (Ft/m” ) 89 286 Ft/m? 85 963 Ft/m? 87 267 Ft/m?
Hasonbtd dtlagir m’ re 87 505 Ft/m?
Becsiilt piaci érték (Fo) 8 269 242 Fr
KERRKITVE 8 300 000 Fe

Piaci deszehasonlitison alapulé értékbecslés alapjan az ingatlan értéke:

8 300 000 Ft
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6.2 A HOZAMSIAMITASON ALAPULO ERTEKELES:

1092 Budapest, HOgyes Endre utca 3. pinceszint O- clatti, 36870/0/A/3 hrsz-0 ,,egyshb helyiség” ingatlan

,K Hozamszdmités W
Ertékelt Az dsszehasonlités kirébe bevont ingarlanok
Ingatlan ingatlan 7 2 3
Bp., IX. keriilet Bp., I keritlet Bp. VIIL keriilet Bp. VIIL keriilet
Hégyes Endre w. 3. Riday urca Bacso Béla utca 12 Déri Miksa utca
LAapteridles (m2) 95 m? 350 m? 65 m2 185 m2
Afdnlat dra Ft/hd 650 000 Ft/hd 100 000 Ft/hé 210 000 Ft/hé
Llsdniat idye 2023.08.15 2023.08.16 2023.08.16
\Afdnlat forrdsa ing.com /33601246 ing.com/ 21751561 ing.com/ 26550998
\Fajlagos egységdr 1857 Ft/m?/hé 1538 Ft/m?/hé 1135 Ft/m?/hé
Ajdnlat/tényleges szerzfdés kindlat kindlat kinilat
| Ajdnlati / inflicid korrekeld -15% -15% -15%
Fajlagos e ajdnlati/inflécid korr. 1579 Ft/m*/hé 1308 Ft/m?/hé 965 Ft/m?/hé
Ertékbefolyssolé / korrekeids tényezdk
Fbobngeedss kedvez5bb kedvez&ilenebb kedvez&denebb
-10% 5% 5%
Megkozelithetisig/ dpiileren beliili udvari pince, hatsé utcai pince utcafront pince utcai, udvari pince
elbedvesleedés/ benapozottsdg lépcsihizhal -10% -10% -10%
Boverptatt Risepnlnek elektromos fram elektromos dram vizgis elekiromos dram, viz | dektromos fram,viz
-10% -10% -10%
. N 350 m? 65 m? 185 m?
Alaprit 95"’ 15% 5% 15%

g Crm—— g raktir raktir rakiir
Besoroids. basgwosithatdsdg raktar o 0 e
Tdrsashdsy alapvespichete, elzdrd _ van van van
rzerelvinyek 0% 0% 0%

o e e . kedvezGbb hasonld hasonld
\Mdyzaks dilapet felijitast igényel 15% 0% 0%
| Korrpdlt egysdgdr (Ft/m2) 1105 Ft/m? 1046 Ft/m? 965 Ft/m?
Huasonlitd dtlagdr m2-re 1039 Bt/m?
Eves bédeti dij 1177 855 Ft
Terveshetd dver bevetel 942 284 Tt Kihaszndlisig és nem fizetésbdl adédd bevételkiesés 20 %
Feligjitdsi kilisg 378 000 Ft felépiomény potisi kltségének 5 Yo-a
Menedeselési kiltsée 9423 Fr éves bérleti bevétel 1 %o-a
Eves tiszta jovedelem 554 861 Pt

Novekvd tagh drokjiraddk = ¢ / (r-g) = ¢ / thkésitési ria = PV

Tékésitési rita = ingatlan elvirt hozama — infliciés rita

T6késiiést rita

9,0%

6165125 Ft

KEREKITVE:

6 200 000 Ft

6 200 000 Pt

Hozamszdmitigon alapulé értékbecslés alapjdn az ingatlan értéke:
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1092 Budapest, Hogyes Endre utca 3. pinceszint O-l aiatti, 36870/0/A/3 brsz-U ,egyéb helyiség” ingatlan

7 AL EREDMENYEK OSSIEFOGLALASA

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci &sszehasonlité adatok alapjdn szdmitott médszerrel dllapi-
tottuk meg.

Az értékelés sorAn mindhdrom nemzetkbzieg elismert értékelési médszerel térténd érték-
megdllapitas lehetdségét figyelembe vettlk, melybd! az ingatlan jellegét és elhelyezkedését
alapul véve a piaci dsszeha-sonlitd modszemel 1orténd értékelés elvégzését tartotiuk indokolt-
nak a redlis piaci érték meghatdrozdsara. Megitélésink szerint ezzel a médszerrel t6rténd ér-
tékmegdllapitas tikrozi o legredlisablban hasonld tipust ingatlanok piaci értékét.

Piaci érték: 8 300 000 Ft , azaz nyolcmillié-hdromszdzezer forint

Szentendre, 2023.08.16.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féidnivatal

Budapest Fisviros Komdnyhivatala F6ldhivatali Foosztdly

Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal;
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E-hiteles tulajdeni lap - Szemle médsolat
Megrendelés szAm:B000004/295044/2023

b

2023.08.01
BUDAPEST IX.KER.
Belteriilet 36870/0/A/3 helyrajzi szédm
1092 BUDAPEST IX.KER. HObgyes Endre utca 3. pinceszint. ajtd:0~1I. "feliilvizsgélat alatt™
LRESZ
1. Az egyéb &nillé ingatlan adatais
megheve zés terulet szobdk széma eszmel hényad tulajdeni forma
ma egész/fel
aegyeb helyiség 95 0 v 2B2/10000 dnkormanyzati
Bejegyzd hatarczat: 109833/1/20u5/05.03.10
1. bejegyz® hatarozat: 108833/1/2005/05.03.10
Tarsashdz
Az alapitd okirat szerint hozzitartozd meilékhelyiségek.
2. brjegyz& hatarorat: 109B33/177005/05.03.10
Illeti a 36870/0/A/6. hxsz-it ingatlant toerheld atjarasi szolgalmi jog az alapitd okiratban
foglalt tartalommal.
LRESZ
1. tulajdoni hinyvad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idb: 109833/1/2005/05.03.10

jogcim: 1991, évi XALAITI. +v, 24, § (1) bek. Z27716/1/2003/03.04.15.
jogrim: eredeti felvétel

jogaliés: tulaidonos

név: FERENCVAROSI GNKORMANYZAT

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

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-kiteles tulajidon. lap mésolat fartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik ax
ingatlan-nyilvantartdsban szere2pld adatoksal. A szemle mésclat a Llenndlle bejegyzeseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tarvalmazza. Bz az elekeronikus dokimentum
kinyomtatva nem muindsil hiteles bizunyité erejl dokumentumnak.

TULAITNI LAF VEGE
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A Budapest IX. keriilet Hogyes Endre u. 3. szim( ingatlanen
{évd lakoépiilet

TARSASHAZI ALAPITO OKIRATA

Az ingatlan adatai:

Fekvése: Budapest, 1X. keriilut
Helyrajz1 szama: 36870
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ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Févérosi Keriletek Foldhivatalanak nyilvantartisa szerint a Ferencvarosi On-
kormanyzat (1092 Budapest, Bakats tér 14 ) mlaydonat képezi a Budapest, IX.
Hégyes E. u. 3. sz alatt 36870 hrsz-i ingatlan, melynek az egészhez viszonyi-
tott 1/4 részére hasznalat jog bejegyzés szerepel a Magyarorszagl Unitarius Egy-
haz javara. A tulajdonosként bejegyzett Ferencvarost Onkormanyzat és a Ma-
gyarorszagi Unitarius Egyhaz a jelen okirat aldirdsaval a fenti ingatlanra tarsas-
hézat alapit. A tarsashézi alapit okirat tartalmazza, hogy mely ingatlanok kerul-
nek onkorményzati, illetve egyhazi tulaydonba A Ferencvarosi Onkormanyzat
a Magyarorszagi Unitarius Egyhaz részére tulajdon Tendezés jogcimen térités
mentesen adja az alapité okwatban egyhazi tulajdonként feltintetett mgatlanokat.
Egyidejileg a felek agy rendelkeznek, hogy a Magyarorszégi Unitérius Egyhaz

javara bejegyzett hasznalati jogot 2 tarsashaz: alapito okirat alairasaval toroltetik.

A tarsashazra az 2003. évi CXXXUIL Torvény rendelkezéser wanyadok. A tar-
sashézat a felek a jelen okirat alairasdval az okirat mellékletét képezd tervrajzok

és miiszaki leirasok alapjan hozza létre.
IL
KULON £S KOZOS TULAJDON
A
KULON TULAJDON

A tulajdonos tarsak kiilon tulajdonaba keriilnek a kozos tulajdonban marado va-
gyonrészek birtoklasi €s hasznalati jogaval, a tarsashaz: oroklakasok £s nem la-
kas céljara szolgalo helyiségek, a tartozckaikkal és felszereléserkkel.

igy kiilonésen a belsé valaszfalak a vakolattal, belsd burkolatok, nyilaszaro szer-
kezetek, berendezési és felszerelés: targyak, viz és ctatorahaldzatbél az agve-
zeték a szerelvényekkel, az elektromos €s gazhalozatbol az éroklakashoz €s nem
lakas céljara szolgdld helyiséghez artozo fogyasztasméré uténi vezeték ¢s mind-
azon eszkozok, melyek az oroklakashoz tartoznak, és nincsenek kozos tulajdon-
ban. Az épiilet szerkezeti egységei (fodémek, tartdfalak. kéménypillérek stb.)
kozos tulaydonban maradnak.

. I ; . N g T13
A kiton tlardon a7 egves wlajdonostarsakat a kézos wiadonbdl ja ,11’:11}'3(5(:121 e

ceviitl az alahbiak szennt dleu. i




b oA Ferenevanest Onkarmans zatol allen o enragaon wzatinal elob
TR A hres-u Rl seim alaty pinecben levi nam likas celara szolado -
Iviseg, mehy 3 db raktdr helyiségbdl all. Terilele; 346 m2
ozzitinoso Kizos wlagdoni aeség: 1027/10.000
Pik. 166§ 2/hek. szerinti dtjarasi szolgalmi jog illeti a 36870/A/06 hrszu mgatlanta
i jelen okirat . fejezet egych rendelkeréseiben meghatarozott madon

2y A Mapvarorscagi Unitanus igyhizat illeti @ tervrajzon 2 seammal jeol
26870/A2 hrsz-0 R-11. s7dm alatti pincében lévd nem lakas céljdra szolgdlo he-
lyiség. mely 3 db rakiar helyiségbal dll. Tertilete: 177 m2

Hozzatartozo kozds ulajdoni illetdség: 525/10 000

/;‘)\A Ferencvarosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3. szammal jeloit,
36870/A/3 hrsz-i O-1. szam alati pincei nem lakas céljara szolgdld helyiség.
mely 2 db tartézkodé, 2 db cldtér, 2 db WC helyiségekbél all. Terlete: 95 m2
|lozzatartozo kizos wlajdoni illetdség: 282/10.000
Ptk. 166§ 2/ock. szerinti #tjarasi szolgalmi jog illeti a 36870/A/6 hrszu ingatianra
a jelen okirat 111, tejezet egych rendeliczeseiben meghatarozol modon.

i) A Ferencvarosi Onkormanyzatot illetr a tervrajzon 4. szammal jelolt.
36870/A/4 hrsz-0 fsz1. | szam alati oroklakas, rely 3 (hérom) szoba, konyha,
kamra, fiirddszoba, WC elészoba, gardrob helyiségekbl all. Terilete; 105 m2
Hozzitartoz6 k6z0s tulajdoni riletdscg: 306/10 D00

Ptk. 166.§ 2/bek. szerinu &tjarasi szolgalmi jog ilieti a 36870/A/6 hrszu ingatlan-
ra a jelen okirat 111, fejezet egyeb rendelkezésciben meghatérozott mégdon.

5.) A Magyarorszagi Unitdrius Egyhazat illeti a tervrajzen 5. szammal jelolt,
I6RT0/A/S hrsz-ii fszt. 2 szam alatt oroklakas, mely 2 €s 112 (kett és feél) szoba,
konyha, kamra, firdészoba, WC. closzoba helyiségekbdl all.

Terilete: 71 m2
Hozzdtartozo kozos tulajdoni illetéség: 211/10.000

6 ) A Magyarorszagi Unitdrius Egyhazat illeti a tervrajzon 6. szammal jelolt,
JGRTVA/G hres-G fszt-i Unitanus templom, mely konyha, gyulekezeti terem,
kozickedd. 3 db WU, tarole, templom, ¢ldiér, Karzat. atjaro, feljaral helyiségek-
hisl atl. Terulete: 309 m2.

Hozzatartozd kozos tulajdoni illetéség: 917/10.000

Atjarasi szolgalom terheli a 36870/A/1 . a 36870/A/8-22.a 36870/A/23-29 ¢s a

SA8HAY] 30 hresn ineatlanok ravira az alapito okirathan jelalt madon 78957~
z,
k"
P )

.
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KOZ(OS TULAJDON

A tulajdonostarsak kézds tulajdondban maradnak az alapild okuat mellékletét
képez6 terveken feltintetett és itt felsorolt épitményrészek, felszerelések és be-

rendezések

L

Hl.

Iv.

Telek: 1 454 m2

Udvar és burkolatai 131,32 m2
314,35 m2 445.67 m2

Alap, fuggbleges szerkezetek, felmend falak, lépcsdhaz
falak, lakaselvalaszlo és hatarolo falak, kémények

Kozbensd fodémek burkolatok nélkal, zar6f6dém szerke-
zettel, (koszorik, kivaltk stb.) az épiilet szigetelései, lép-
¢sOk, korlatok

V. Magastetd szerkezete és héjalasa

VL

VIl

VIIL

IX.

Xl

Tetdn kivili kémények, kéményfedkovek, kéménysepro
Jardak '

Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulgydomi
helyiségekben

Badogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek,

parkanyok, figgberesz és lefolyocsatorndk, hajlatbadogok)
’l.

Kiils6 és belsd lepcsdszerkezetek és azok burkolatm

Ki1ils$ homlokzat vakolat és 1abazat, homlokzati diszek,
burkolatok, 1épcs6hazi vakolatok, kozos helyiségek
burkolatai, vakolatai

Flektromos bekdtés elektromos fovezeték a kaion tula)
ni illctdségek hgyasstasmeropiig. a kozos helviségek
veseteker berendezenci
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XI. Gazbekotés, gaz fovezeték, a kalon tulajdoni illetoségek

fogyasztasmérjcig

XL Vizbekstés, vizora, a viz alap- és felszalld vezetékei a
kilon tulajdoni illetoségek ledgazo vezetékéig, a kozos
helyiségek vizag vezetéket €s berendezési targyai

XIV. Csatornabekétés, csatorna alap- és ejtovezeték a kiilon
illetéségek ledgazasaig, a kozos tulajdoni helyiségek

csatorna dgvezetékei és berendezési targyai

XV. Kaputelefon kozponti egységei, a felszallo elektromos

vezetékhalozattol a kiilon tulajdonba valé becsatlakozasaig

XVI. Sz¢lfogod
XVII. Kapubejard

XVIIL Lépcsohaz
1. Iépcsbhaz
foldszint
I. emelet
Il. emelet
1IL. emelet

II. lépcsdhaz
pince
foldszint
I. emelet
1. emelet
III. emelet
padlas

XIX. Lépakna fszt

| emelet

RL® L
E‘-‘*'; il ~{"{

PES v 2
Cy

-
\3.!-1 A
"y " i

11,60 m2
15,66 m2
15,66 m2
15.66 m2

15,77 m2
16,50 m2
16.50 m2
16,50 m2
16,50 m2
10.66 m2

2,09 m2
(0,88 m2
2,21 m2
0,88 m2
0,88 m2
2.09 m2
1.12 m2
1,12 m2

10,86 m2

8,79 m2

151,01 m2



-

X1l. (arbekotés, gaz fovezeték, a kulon tulajdon illetdsegek
fogyasztasmér6j€ig

XIII Vizbekotés, vizora, a viz alap- és felszallo vezetéke: a
kulon tulajdoni illetbségek legazo vezetekéig, a kozos
helyiségek vizag vezetcke €s berendezési targyat

XIV. Csatornabekotés, csatorna alap- és ejtévezeték a kiilon
illetdségek leagazasaig, a kozos tulajdoni helyiségek
¢satorna Agvezetékei és berendezés: targyal

XV. Kaputelefon kdzponti egységel, a felszallo elektromos
vezetékhalozattol a kirlon tutajdonba vald becsatlakozasaig

XVL. Szélfogd 10,86 m2
XVII. Kapubejér6 8,79 m2

XVIII. Lépcsbhaz
1. Iépcsbhaz

foldszmt 11,60 m2
I. emelet 15,66 m2
1. emelet 15,66 m2
1. emelet : 15,66 m2
II. lépcsbhaz
pince 15,77 m2
foldszint 16,50 m2
I. emelet 16,50 m2
1I. emelet 16,50 m2
[I. emelet 16,50 m2
padlas 10.66 m2 151,01 m2
XIX. Légakna {szt 2,09 m2
0,88 m2
221 m2
0,88 m2 §98T »
0,88 m2 LT
209 m2 AR 9
[. emcelet 1.12m2 I ¥
1.2 m2 1 2742

L A
3 Wi e 4
= E".‘?.‘BT"_ 340 Y '&iif-:'h-..j v
gom '
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XX. Pincerekeszek 10,03 m?2

b 2.84 m2
7.76 m2
7.83 m2
(5x5,40m2) 27,00 m2
400 m2

(2 x 4.75 m2) 9,50 m2
(4 x 7,98 m2) 31,92 m2

5,95 m2
5,45 m2
5,00 m2
4,80 m2
5,76 m2
(4x6,00m2) 24,00 m2
(9x5,94m2) 53.46m2 205,30 m2
XXI. Pincefolyoséd 11,79 m2
16,30 m2
9,90 m2 '
31,95 m2
6,7) m2
135 m2 84,00 m2

XX1I. Tarolék a pincében 22,45 m2
20,53 m2

12.00 54,98 m2

XX Tarolok a foldszinten 0,99 m2

4.06 m2 5,05 m2
XXIV. Fiiggbfolyoso
I-IiL emeletig 3 x 111,50 m2 334,50 m2
"
XXV. Padlas 908,00 m2

XXVI. Az épiilet valamennyi itt meg nem nevezetl berendezési
és felszerelési targyai, beleértve a kozbs helyiségekben

talalhaté nyilaszaré szerkezeteket (ajtok, ablakok, kilin- $9ET S
csek. zérak) 4 o

A kozos wlajdon 10 000710 (0 vzaz Tizezertizezred wigjdoni i}él?)-‘ﬂ(\l{ﬁdi alL
R ) A <.
ot 1 o,

o oaiiri ; 2
:5 "k X 'fd'l,n . e
z _“121"'"; e ‘L':‘" 7
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A tarsashaz wlydonnak a jelen alapito okiratban nem szabaivoolt kérdeseire
Tarsashazi t6rvény mellett a Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykonyvérol
sz0l6 1959 6évi 1V, torvény rendelkezéseit kell alkalmazni. :

A tarsashic szerveit, azok hataskorél, jogait €s kotelezetiségeit, a kozos koltség
viselesének szabalyait a tarsashéz szervezeti-mikodes: szabalyzata tartalmazza.

]?P, or 05,87 Ttvune wren bMaﬂuﬂ/uu’c 1
Budapest, 2005. €% .09 ... A0IMIkspy UnidoWin foploarc

Tulajdonosok

a (D .

Ferencvaros! (")nk_or_[nényzét Magyarorszagi Unitarius Egyhaz
Dr Gegesy Ferenc : £ é/
1.

v AT
polgannester. !,;ﬂag

L
L]

Ellenjegyzem: Budapest, 2005. 05,0 .

dﬂuww”\w' }Mﬂ‘“ﬂ’w ﬂz "’“‘é"‘t‘m\ %M@WW

! n
Jolycsni deye to0l 0702 ~aq &
ahlen e LA

DR. NEMETH M. ZOLTAN

DGYVED! IRODA
< / dr i anle LF erenc s 1116 6g, Bezskon. L
J / : st BP .;g‘:;dd hp. 12- osern: 16187223343
W Bl 0 2
al: 33 B - Az
a;z: 41742080-2-43




FENYKEP MELLEKLET

1092 Budapest, Hégyes Endre utca 3. pinceszint O-1 alatti, 36870/0/A/3 HRSZ-1 ingatlan

—

utcafronti hemiokzat

zart pincelejarat lépcsdsor a pinceszintre

1/3 oldai



bejarat az ertékelt pincerészbe pincehelyiség belsd tere

pincehelyiség belsd tere pincehelyiség belsd tere

falszerkezet, padozat, tirsashazi kdzmithilézat
vezetéke

falszerkezet, padozat

2/3 oldal



pincehelyiség belsé tere, tArsashaizi
kézmidhalézat vezetéhe

egyéb ingatlan vizelzardja tarsashazi kizmiihilozat vezetéke

tarsashazi kizm{halozat vezetéke
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TERKEP MELLEKLET

1092 Budapest, Hogyes Endre utca 3. pinceszint O-1 alatti, 36870/0/A/3 HRSZ-01 ingatlan
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CPR-Vagyonértékeld Kft.

Wagyar
lng‘nﬂanu&yetlﬁg

£

H-1085 Budapest

Jozsef kdrit 69. fsz. 1.

{70} 941-64-93

www . ertekbecslesek.com
info@ertekbecdesek.com
Fivérosi Birdsdg

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: 000450/2010
Iktatészam; FVG-016

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1093 Budapest, Vamhaz krt. 11. fsz. (pince)

szam alatti

37022/0/A/1 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrél

Budapest, 2023. augusztus

Fiigeetlen | Megbizhaté | Ertékmérd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Kerlleten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi s2ama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségesoport redukalt alapteriilete
Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hdnyad

Bels8 miiszaki allapot
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere

: Fvd-016
: Belsd-Ferencvaros
;1093 Budapest, Vémhaz krt. 11. fsz, {pince)

37022/0/A/1

: egyéb helyiség

nincs hasznositva

: Onkormanyzat sltali megrendelés, gazdasagi déntés eldkészitéséhez
: 257 m?

257 m? Fajlagos m2 ér: 175 027 Ft/m?
1168 m?

: 608 / 10000
: felbjitandd

1 utcai pince

: piaci dsszehasonlité- és hozamalapd modszer

A Budapest Fovdros IX. ker(let Ferencvéros

Onkormaényzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.) megrendelésére

készitett szakvéleményben, a térgyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piacl viszonyok tanulményozdsa
utan, a helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapjén megdllapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke;

44 980 000 Ft
azaz Negyvennégymillié-kilencszaznyolcvanezer- Ft .

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

Az értékelésben megillapitott piacl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjén

szamitandd.

Jelen Ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a tdrgyi ingatlan fargalmi (placi) értékének meghatirozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog
Helyszini szemle/forduldnap id8pentja
Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

: 11 . tulajdenjog
1 2023, augusztus 3.
: 180 nap

: forgalomképes

Készillt: 1 db. eredeti nyomtatott példédnyban,

Budapest, 2023, augusztus 14.

v" i< —Vduvono*te'«.elo hf’c
; o Eat. JUESCl (418
.:-.2 4/.’

A z?r7 3 d_f_'e"

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szadm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvéros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakdts
tér 14.}, mint Megrendel§, ingatlanforgaimi szakért8 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatirozta a megrendeléshen ragzftett Ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkorményzat altali megrendelés, gazdasdgi dontés eldkészitéséhez torténd felhasznéldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszinl szemlére keriilt sor, tovdbbd megvizsgdlasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok., MegfelelSen
alkalmazasra kertiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei &s a t&bbszérésen médositott 25/1997. (VII. 1.) PM
rendelet el8irdsal,

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezéket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatianvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerintf Allapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlar cime (tul.lap szerint): 1093 Budapest, Vamhaz krt. 11. fsz. {pince)

Tulajdoni tap szerint! teriilete: 257,0 m?

Helyrajzi szdma; 37022/0/A/1

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatirozat: Az 6néllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatérozott
helyiségek.

H. rész:

Tulajdonviszony: Ferencviarosi (nkormanyzat 1/1

. rész;

Bejegyzd hatirozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kéirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest IX, kerilet BelsB-Ferencvdros kerlletrészében, a Kélvin tér és a Fovam tér kozott
helyezkedik el, a Vamhdz kéniton. A kiérnyéken jellemzden utcafronton allé 2-4 emeletes térsashdzak épiiltek,
melyek dllapota kbzepes-feldjitandd,

Az ingatian infrastrukturdlis ellatottsdga varosrészen belill j6, 200 méteren beliil alapellatast biztositd Gzletek és
egészségiigyi ellatast biztositd intézetek talalhatok. -

Tomegkdzlekedés eszkézdk:
[ @ vitemos | {2 Autébusz | |0 Trolibusz | [ B Metrosroicatat | |01 vasit
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4.2, Ingatlan ltalénos jellemzdi

A pince + fdldszint + 5 emelet szintkialakitdsl tdrsashdz kisméretd égetett téglafalazattal, acélgerendis
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetd cseréppel héjalt magastet8vel éplilt, beépitési modjat tekintve zartsoriran
beépitett. VélhetSen a szdzadfordulén épiilt, errél pontos informacis nincs. A tarsashaz aljaban kiskereskedelmi
egységek Gzemelnek, utcafronti bejarattal.

Az albetét tulajdoni lap és TAD szerint 257 m*-es egyéb helyiség megnevezés(, utcafront] bejarattal rendelkezd,
pinceszinten elhelyezked® ingatlan. A bérlemény tébb helyiségbél &ll, az eredet! alaprajzhoz képest falakat
mozgattak &t, vizesblokkot alakitottak ki, illetve a beltérben a raktdrak kdzitti vélaszfalakat elbontottdk,
Burkolatok jellemzden beton, a vizeshelyiségekben kerdmia, egy-két raktarban mozaik lap. Villamos aram
kiépitett, melynek fogyasztésat hitelesitett kézmi mér8ora méri. Flités nincs kiépitve, gaz csévezeték van, de
vételezési lehetdség nincs. Viz kiépitett, vizéra azonban nincs.

Bejérati nyilds magasséga 3,40 m, a helyiség belmagassaga 2,90 m,

Osszességében feldjitandd Sllapot, forgalmas helyen lévé ingatlan.

El828 szemlénk 6ta [2022.07.15.) nem tértént viltozds az ingatlanban.

Epiilet épitési éve: kb, 1900
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 5 emelet Mifszaki llapot
Alapozis, szigetelés: sévalap, nincs szigetelés kbzepes
Fliggtleges teherhordd szerkezet: tégila kdzepes
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerenddk kézotti téglaboltozat kiézepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kizepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kézepes
Ertékeit helyiségcsoport: egyéb helyiség
Bels8 terek feliilete: meszelt, csempézett felijitandd
Belsd terek burkolata: beton, mozaiklap, keramia felvjitandd
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe kbzepes
Vizes helyiségi{ek) burkolata; keramia kdzepes
KOlsS nyildszarok: fém szerkezetek felGjitandd
Bejarati nyilas magasséga: 340m magas
Atlagos belmagasséga: 2,90 m atlagos
Belss nylldszardk: fém szerkezetek feldjitandé
Fitési rendszer: nincs kiépitve
Melegviz biztositésa: villanybojler feldjitandé
Meglévs kozmii-kidlldsok: villany, gaz, viz, csatorna felijitandd
Meglévs kdzm(i mérdorak: villanyéra kizepes
Feldjitds éve: n.a.
Feldjitas térgya:
Ingatlan miiszaki éllapota dsszességében: rfelt’njl'tandé

Megjegyzés:

Az ingatlan régen Sébarlangként funkciondlt.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre Eli6 adatok {az épililet épités ideje, mitiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik, A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan régzitettitk, és annak lehetséges okalt leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A tirsashdzon éplletszerkezeti hibak, vizesedés és penészedés nem lathatd, kilsé homlokzata atlagos allapoti.

Albetét:

A ldbazati részen feldzas lathatd , amely az eféptelen talajnedvesség elleni szigeteléstdl alakulhatott ki.

* Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyéraval rendelkezik
» Gaz kbzm - gazvezeték kiépitve, mérdodra nincs
* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéraval nem rendelkezik

¢ Kdzcsatorna — kiépitve
» Fiités — nincs kiépitve

¢ Hileadd berendezés — nincs
* Melegviz-ellatas ~ villanybojler

» Gyengedram berendezések — nincsenek

BériSi megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva.

4.4. Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Netté | Korrekeié Hasznos
raktar mozaiklap __meszelt] 61,10m? 100% 61,10 m?
raktar mozaiklap meszelt; 64,00 m? 100% 64,00 m?
lépest mozaiklap meszelt 6,00 m? 100% 6,00 m?
raktir betonozott meszelt 11,50 m? 100% 11,50 m?
kézlekedd betenozott meszelt] 4,20 m? 100% 4,20 m?
WC keramia festett+csem 8,60 m* 100% 8,60 m?
raktér betonozott rneszeltl 4,80 m? 300% 4,80 m*
raktar betonozott meszelt 10,20 m? 10084 10,20 m?
elétér betonozott meszelt 2,80m? 100% 2,80 m?
raktdr betohozott meszelt 12,30 m?] 100% 12,30 m?®
raktar betonozott meszelt 7,00 m?| 100% 7,00 m?
kdzlekeds betonozott meszelt] 6,60 m?} 100% 6,60 m?
raktar betonozott meszelt 48,40 m? 100% 48,40 m?
lépesé betonozott meszelt 10,00 m?| 100% 10,00 m?
mérést korrekcié -0,50 m? 100% -0,50 m?
stzesen: 257,00 m? 257,00 m?
Osszesen, kerekitve: 257 m? 257 m*

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsdnal a rendelkez.ésre 8llé6 mlszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, £riékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvel és moédszertanl ajanidsal (EVS 2003-2016) szerint, a tébhszér
modositott 25/1997, (VII.1.] PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elBirtaknak
megfelelen késziilnek.

Az érteékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacidés dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésdrédl, valamint a 95/46/EK Rendeiet hatalyon kivll helyezésérdl sz6ld
jogszabélyoknak megfelel8 modon kezeli.

Az értékelés maodszerei két f6 kategéridba oszthaték: a placi érték alapll és a kéltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitdson
alapulo) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kbzbtt szokdsos placi feitételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuldé mddszer

A médszer soran az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepllésen, vagy piac
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra keritllnek. Miné| kbzvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik tehetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézak, lakdsok,
tetkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezs tényezok szolgilnak:
- realizélt Ggylet szerinti ér / kinélati 4r

- értékesitési id&pont

- elhelyezkedés, megkézelithetfiség, infrastrukturalis elldtottsdg

- méret, miszaki dliapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanck adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd mee,

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jivébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a killonbségébd) (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyl, mint a bel&le szérmazo tiszta jvedelmek jelenértéke.

A hozamszdmités lépései Bsszefoglalva: (2023 Q3)

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovGbeni hevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként.

3. Jov8beni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,

4, A tokésitési kamatldb meghatdrozdsa: (3 éves BMAP 2025/N hozama)+ingatlanplac! kockazat {azon belill gazati
kockazat}+helyi kdrnyezeti adottsidgok+kamatlab kockazat miatti kockdzat-éves inflicié {MNB), 14,6%+(1,5-
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakasok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése}, tébb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozasa.

6. A netto lizemi eredmény feltékésitése, {legmagasabb jelenérték kivilasztasa) mint hozamszamitason alapulo
artek.

A médszert altaldban a jévedelemtermeld képességeel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szamtdsi modszere

A nettd potlasi kdltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt djrael&allitdsi
kéltsége alapjin adja meg, Az Wjraelésllitési értékbs] azonban ie kell vonnl az Id6 mldsa, az elhasznélédds, az
erkdlcsi értékcsdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény killénleges
rendeltetése miatt) mds mddszer nem ali rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kerestet-kinélat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanck
venatkozésaban mind a tégabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, minéségi ellitdst nyijt helyben és a
krnyezetében é16 lakossag szamira.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potidsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajit. A brutid helyettesitési {potlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcléval biré
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kéltségét,

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épdiletekkel &s épitményekkel azonos objektumok GjraelSallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiletek, épltmények asetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutid
Ujraelballitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. &ltal kiadott Epit&iparl KBitségbecslési Segédlet (EKS) 2022, évi epységéral alapjdn
szamothatjuk.

Az avulds az 1dS mdldsa miatti értékestikkenés, Harom f& eleme:

a.) fizikal romiés, '

b.) funkcionalis avulas és

t.}) kBrnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 5 szerkezeteinek romldsat és = szerkezetek
ardnydt az Hsszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hitralévé

élettartamdt kell figyelembe venni. '
Altalanos esetben a kbvetkez8 gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
- csalad) hdz jelleg( épliletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi épiiletek 20-50 év,

b.) A funkcionélis avulas a gazdasagtalan, korszerditlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszeril kévetelményeket, amelyeket a vizsgah létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt il el6, mint a keraslet hidnya, a terilet véltozé

ingatlan felhaszndlasa, vagy az dltalinos nemzetgazdasdgl koriilmények,
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulas! kategéridban, szdzalékosan kel megadni.

7. olda
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5.2. ingatian értékének meghatdrozdsa

L

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékekt ing.

OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 1093 Budapest, | -y o IX.ker, | iXker, [ Bp.IX.
Vamhazkrt. 11, | ooy X. ker., Kozépsf- |Soroksarl dt-|  Belss-
fsz. (pince) Terilet [ Ferenc k. Ferencviros |  Pépay Ferencvdros
megnevezése: egyeb helyiség pince pince iizlet pince {zlat
alapteriilet {m?); 257 165 100 257 189 300
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinélati ar / adasvételi 4r (Ft): 15 900 000 | 26 000 000 | 45 000 000 | 25 000 000 | 79 000 GO0
kindlat faddsvétel ideje {év): 2023 2023 2023 2022 2023
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeig; -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 108545 | 214679 | 157588 | 119048 | 237000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -5% -7% 0% -3% 2%
keriileten beliili elhelyezkedés 10% 0% 10% 10% -5%
épileten bellli elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki dllapot 5% 0% 0% 5% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 5% 0% 0% 5% -5%
szerkezeti kirosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
hasznosfthatosag 10% 10% 0% 10% 0%
héz miiszaki dllapcta 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcis: 25% 3% 10% 27% -18%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 136 116 220261 173 346 150714 194 696
Fajlagos tlagdr: : 175 027 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 44981939 Ft
Ingatlan értéke kerekitve; 44 980 000 Ft

Osszehasonlité adatok lefrdsa:

dllapoti beis$ udvari raktdr, viz, villany és csatorna kdzmiivel.

raktar vizes blokkal. ingatlan.com/32224492

1, adat:

ailapotban. ingatlan.com/32893407
2. adat:

ingatlan.com/33363960
3. adat:
4. adat:

vizesblokkal, Ingatian.com/33154515
5. adat:

betonozas megtirtént. Ingatlan.com/32996984

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerre! meghatarozopt forgalmi értéke (kerekitve):
44 980 000 Ft -
azaz Negyvennégymillié-kilencszdznyolcvanezer- ft .

KézépsS-Ferencvaros, utcafronti szdraz pincehelyiség, feldjitandd mszaki

BelsG-Ferencvéros tégla épiilet pinceszintjén lévd részben dtlagos miszakl

Tégle épbilet pinceszintjén lévd felljitandd miiszaki allapotd utcafronti Uzlet-
Pinceszinten lévé utcafronti raktdr, részben feldjitott maszaki dtllapotban,

Feldjitds alatt 4ll6, pincehelyiség, viz szigetelés és kézmiivek kialakitasa

8. oldal
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5.2.2. Hozamszimitdson alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Gsszehasonlitd | dsszehasonifté | dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1023 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Vimhiz kr: i1, Réde'\‘v !:‘.-ca Gf :a;zlr.)f(ut FeB::.r';:): N
fsz. (pince)
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség fizlet fzlet tzlet
hasznosithatd terllet (m?): 257 350 267 144
kindtati di] / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 650 000 562 000 270 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2023 2023 2022
kindlat/eltelt id& miatti korrekclo: -10% -10% 5%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 1671 1894 1969
KORREKCIOK
eltérs alapterllet 5% 1% -6%
eltéré miszaki altapot, felszereltség -5% 0% 0%
kerilleten beliili elhelyezkedés 0% 10% 5%
épiileten belil ethelyezkedés 0% -5% 0%
Osszes korrekeio: 0% 6% -1%
Korrigalt fajlagos alapér: 1666 Ft/m2/hé | 1999 Ft/m2/hd | 1956 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1873 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd odatok leirdsa:

1, adat:

2. adat:

3, adat:

Belvarosi, utcirél megkozelithetd, raktdr, viz, villany, géz, teherlift van,

szarazpince, Ingatl—_an.com/336{)1246

16 miiszaki éllapoti'i raktarcsarnok, jél megkézelithetd helyen.
Ingatlan.com/3635330

Utcal lejaratdy, felli'jltésra szoruld, dsszkdzm(ves lizlethelyiség. Sajét

adathézis.

Hozamszdmitids

Bevétalek:

piaci adatok szerint bevételek :

1 873 Ft/m2/hé

Kihaszndltsdg:

75%

Figyelembe vehets dves bevétel:

4332 249 Ft

Kéltségek:

Felujitast alap:

5%

216612 Ft

lgazgatési kéltségek:

2%

86 645 Ft

Egyéb koltségek:

5%

216 612 Ft

Koitsdgek Ssszesen:

519 870 Ft

Eredmény:

Eves {izemi eredmény:

3812379 Ft

Tékésitési rata (szamitds 6. old. ):

8,0%

Tokésitett érték, kerekitve:

47 650 000 Ft

Ingatlan hozamszémitéson alapuld mddszerrel meghatdrozott ériéke (kerekitve):

47 650 000 Ft

azaz Negyvenhétmillié-haiszdzotvenezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité modszert, mint 5 szémitést alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tilkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Dizleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked8 piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapli modszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamitott érték | Saly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft)
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd médszerrel: 44980000 Ft| 100%( 44980000 Ft
ingatian értéke kdltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapt médszerrel: 47 650 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 44 980 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
44 980 000 Ft

azaz, Negyvennégymillié-kilencszéznyolcvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értekbecslé szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kvetkezket

szilkséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;
az atadott iratok tanulmdnyozdsén tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a
tulajdoni lapon hejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelésséget nem véllalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasdval
dsszefliggésben a helyl és orszdgos hatésagoktdl és-egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel§ képvisel§jének szébeli tijékoztatdsa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznilt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre drtaimas anyagok jelenléte stb.) nem vailalunk
felel&sséget;

- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kételezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsinak idSpontjéban az ingatlan hasznélatéval
kivzvetlenill 6sszefliggd tartozds (kbzizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magéban foglalja az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szilkséges épiletgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;
a gazdasagi, jogl feltételek és placi viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdl vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasols korillményekben bedlld lényeges valtozis esetén siilkséges 8 megadott
ériék feliilvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kiriiimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznélhatésdgdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatarozott értékek az el8z5ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznélds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz6i jogrdl sz6l6 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerz8i jogi védelemben részesiilé
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizarolag a CPR-VagyonértékelS Kft, tulajdona).
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8. USSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piacl viszonyok tanulményozésa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az alabbiakat régzitjiik:

ingatfan cime: 1093 Budapest, Vambhaéz krt. 11. fsz. (pince)

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 44 980 000 Ft
azaz Negyvennégymillié-kilencszéznyolcvanezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett sllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2023. augusztus 3,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023, augusztus 14.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES :

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Adésvételi szerzddés

ingatlan efhelyezkedését mutatd térkép

HHO0O0EDO®E

Fényképfelvételek
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A tulajidonosek kithn talaidonthy keru:ner:
Belss valaszlfalak s vaknlattal, helsé hideg— &s melegpad!n
burkeiatok, a falburkeiztok. nyildszarék szerkezetek. beren-

degésit ¢x felszerelési largynk. & viv ¢s esatornshalAzathal

ar Alvezetdékeck. A7 elezltromes~ s pdzhdldzatbhél ar Brdxia-

Q;: kdshoz. #s nem lakas céljAa:a sinizdln helrvisegrkhizz tarloze

lfogyasttasmérs ctani vezetékek.

A kidldn tulaidon a tulajdonnstarsakal a kdzas tuvlajdoni ha-
nyadda] egyiitt, az alabhiak szcrint slleli geg:

Y./ A Joo/1 tarsashazi kilinlepon. & 37023/A/% hrsz.oalabt
# tervrajzon 1. s2tamal jelall pinceszinti 2 lépced, s
2 eldter, 2 kdrlekedS, 13 raktéc és 3 WO helyiségek-
v61 4116 357 mz terilelis, ned lakas ceéijara sznlgalo
helyiséx., valamint a kdzdssépben maradé telekbdi, épit-
minyekbdl, frlszerebénekbs] 45 berendogesi tArgvakhél

ﬁs BlB/lo.non=sl, mzaz: Satszarlizenhal-tizerred rsrmei

ivia;dani hanvaddal.

2./ A Inos) viesashaz: kdlonlapnn, a 172327472 hrsz.alatti
v terveaizon 2. asdmmal ielfill foldazinti 3 loposd.
I eladoter. knvlekeds, 1roda + galéria szinten | hegu- .
tatd-terem, raktar + a Télemeivter iéncsd. 513638, zéz-
lrkend, eldter &8 WO helyisegekBd! Alo 336 m2 terbletu
arm lakus cdlarn sralenia helyiseg, valamiol s hardsip-

Ben maradd telckbdd. eprtmenyrdszekbAi. lelszarelecakns,
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Frer
£ Nagy Vasarosamok

01. térkép

04, kepubejérat 5. épess
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06. raktar 07. libazatl vizesedés

09. kizlekedd

10. villanyéra
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12. raktar 13. kézmosd

16. raktar

17. gdzcsd

18. oldal



MELLEKLETEK: 1093 Budapest, Vamhaz krt. 11. fsz. (pince) Hrsz: 37022/0/A/1

18, vilanybojler

20. zuhanyzo 21. mosogatd

22, hitsé lépesé

23. vireshelyiség el&tere
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