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VAGYONERTEKELES| OSSZEFOGLALO

Eriékelés céfjo :  piaci érék meghatdrozdsa tovabbi hasznosftés céliabol

Ingatian cime (tullap szerint] :_
Ingatian cime {fermészetbeni) (I W T e

Helyrajd szma Fs  — oag
Ingatian megnevezése : Lokds

Tulajdoni lop szerinti terllete : M40m?

Eszmei hdnyad : 402/10000
Hasmositésa : Lakés

Budapest FSvdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkomménvzato 11092 Budopest, Bakdts tér 14)
megbizsGb&l BERMARK Szokérd K. “ Gital  készitelt
szokvéleményben, a targyl ingationra vonatkozé dokumentumok és a piaci  viszonyok
tonuiményozisa utén, a helyszini bejéras és oz értékelési szamfidsok alapjan oz alabbiak kerlinek

megdllapftasra.

Az ngation becsilt piaci {(forgalmi) értéke:
27 000 000 F
azaz Huszonh&miilé- /.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes Gllapotban kerili meghatdrozésra.
A megdllapltott piaci érték az Glitalanos forgalml adéré] szsl6 2007, évi CXXVI. 18rvény alapjén kerdit
meghcritdrozdsra, az ingatian targyl adémentes.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag < argyl ingailan forgalmi {piaci) értékének
meghat@rozdséra készlit,

Ertékelt tulajdoni hényad : 1/
Helyszinl zemie id6pontia ¢ 2024, Janudr i1.
Szakvélemény fordulénapia 1 2024. Jjanuér 15,
Szakvélemény érvényessége ¢ 6 hénap
Forgaiomképesség ériékelése : forgolomképes

Szentendre 2024. jonuér 15. =

BERBLARY Sralideb KA.

e e 1 -
nevj srom 53301
BERMARE Szakértd Kif.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Budapest Févdros, 1X, Kerlilet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14,) mint
Megrendeld, ingallanforgalmi magdnszakérts vélemény elkésztésével bizta meg BERMARK

szakérts kit QTR < viscletébe P ootonvogyon-
értékeldl. Megrendeiés alapjan megnatarozasra kerlit az ingertian forgalmi [piaci) értéke.

2. STAKERTS| VIZSGALAT MGDSZERE

Az ertékelés sordn helyszini szemiére kerUlt sor, tovébbéa megvizsgdiGsra kerUlitek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre dll6, @ mellékletben felsorolt &s jelen ériékeléshez csatolt
dokumentumok. MegfelelSen alkalmazdsra kerlitek o TEGOVA (EVS) irdnyelvel és a
t6bbszbrésen médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet eldirasai.

A helysdni szemle sordn o szdban forgé ingatian részetesen bejdrtuk, oz ingatian adottségait,
kdmyezetét &és mas értékbefolyGsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részeteirdl
fényképfelvételeket késztettUnk, amelyek az ingatlanforgalmi szakérigi vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza oz ingatlan-nyllvéntartds szerinti Gllapotot.

| rész;

Széliegy tartalma: Nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tullap szerint): DL = — 47 - W N

Tulgjdoni lap szerinti terllete: 40m

Helyrajzi szémat:

Ingatian megnevezése: Lakas

Bejegyz6 hatdrozat: Tarsashdz. Az &ndlld ingatianhoz tartonok oz dlapité
okiratban meghatarozott helyiségek.

I, rész;

Tulcjdonviszony: Ferencvdarosi Onkomndnyzat 171

lll. rész:

Bejegyz$ hatdrorat: Nem tartamaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingaflon komyezele, elhelyexkedése

Az értékelt ingufMJdo&#cherﬁletrészében, S 7= T ]
@ vicat o Uichval osszekdid uica észoki oldalén, kbzbensd telken

cihelyezkedd tdrsashdz elsd emeletén helyezkedik el. Az ingatlan kémyezetében jellemzéen
hasonlé tdrsashazak, Jjabb épftést tarsoshdzak taldlhaték, dflagos mindségld kémyezetben.
TomegkGziekedési eszkdzdk kozil felszini BKK (busz, villaomos) jaratokkal, valamint metréval
lehetséges a megkédzelitése. Az ingatlan témegkdziekedési és infrastrukturdlls eliGtottsdga
kivélénak mondhatd, az alap- és szokszolgditatdst biztositd intézmények, Uzietek oz épitet
kémyezetében hidnytalanul megtal&hatok,



4.2, Telek dltalénos jellemzdi

A farsash@zi tmb 1 db - csok személyforgalmat lehetévé 1év6 - utcafronti kapuval rendelkezik. Az
épllet kémyezetében a kézmiszolgditaték hdlézataira racsatiokozdsl lehetbség telleskérden
biztositott. Az infrastrukturdiis és tdmegkdziekedési elldtottsag kivals, kapcsolatot a févdros belsd
kerUleteivel, flletve a kilsS vérosrészekkel felszini BKK jGratok és a metrd kézeli megdllél jelentenek.
Az udvar lebetonozott, gondozott zéldfellletek nélkll. Az egyéb, szemrevételezhetd tarsash@zi
k&z&s tulajdond ingatlanrészek karbantartott dlapotban vannak. Parkelds a kdmyezd ulcakban,
hétkdmaponként napkdzben parkolési dfj megfizetése melleit lehetséges.

4.3. Epiimény(ek) dltaldnos jellemz8l

A pince + fSlds7int + félemelet + 4 emelet szintoszidsd tarsashdzi 16mb vélelmezhetSen cz 1900-as
évek eld homaddban épiit hagyomonyos szerkezeti rendszerben, kisméretd falazdtégla
falazatial, acélgerendds téglaboltozatos fédémmel. A homiokzat a 18ldszinfen és o labazati
részen kvaderezett diszitésG. Az utcofronti homlokzaton vizesedés nyorna lathatd. Az utcafronti
homiokzat 2014 kémyékén feldlitGsban részestit. A fa Gcsszerkezet(l dsszetett nyeregtetd szerkezet
sk palaval boritott, oz ereszcsatoma rendszemel kz8sen biztositia o felsdni vizelvezetést, Az épilet
kdzls haszndlatban dlié helyiségei karbantariott dllapotban vannak, szerkezeti &s eszidtikal
hibdktél mentesek.

Az értékelt lakés bejdrata a figgsfolyosordt nyfik. A bejarati ajtén belépve, attél kdzvetlen balra
nyllik az udvar t&joldsy szoba, a bejdrattal szemben a kenyha, mig jobbra a we érhets el. A
konyhabdl nyllik a zuhanyzb és a kamra. Kézmlrendszerek hignytalanul kiépfteftek, a viz, o géz és
az elekiromos energia hitelesftett mérdérakkal mérve. A {Gtést 1 db. gdzkonvekior, a hasmdlati
melegviz-ellGtast vilanybojler biztositja. A fal- és padidburkolatok egységesek, dilagos igényszintet
tOkrbznek. A padozaton a szobéban lamindlt parketta, o t8bbi helyiségben mdzas kerdmiaiap
kerdit elhelyezésre. A falak diszperzids festékkel festettek, részben csempeburkolattal elldgtottak
{konyha, zuhanyzs). A homilokzati nyitGszérék fa szerkezetesek, @ we ablak | rig. Oveges.
Osszességében Gtlagos mdszaki &s esztétikal dlapotd, komforfos besoroldst lakds.

Epliet épitési éve: ~1900-1930 kdmyéke

Epulet sainteli Kialokitasa:  pince + féldszint + félemelet + 4 emelet
Flggdleges teherhordd folazétégla szerkezet

Vizszintes teherhordd acélgerenddas, téglaboltozatos poroszsiiveg f6dém
Tetészerkezete: fa 4csszerkezetd magastets, sik pala fedéssel
Epllet homlokzata: kSporos vakolattal eliGtott

BelsS terek felllete: testett, csempézett

Belsd terek burkolaia; mézas kerdmialap, lamindlt parketta

KOlsd nyilészarok: fa tok- s szamyszerkezeld, 1 és 2 réteg Uvegezéssel elldiott ablakok
Belsd nylldszarsk: fa szerkezetd tipus beltén ajtdk

FOtés! rendszere: 1 db. gazkonvekior

Melegviz biztositésa: villanybojler

Bels tér fizkoi dllapota: karbantartott, atlagos

Fel(jitds éve: 2020 kool

Feldjitas targya: festés, mdazolds



4.4, Helylségkimutatds

Tulojdoni lapon 34 nm kerlit rogzitésre az albetét terlleténél, amely nagysagrendiieg megegyezik o
lokés természetbeni alapterllefi nagysagdval. Az ériékelés sordn az Ingatian-nyilvéntartasban
szerepld terlletével szdmolunk,

Helyiségek “'["“m";']’" Kom. f:’ﬁ Helyliégek “[“m”;l’" Kor. i’;"m
helylségcsoporf: larkds helyiségcsoport:
el6szoba 1,83] 100% 1.83 0,00
[zuhanyzé 1,16] 100% 116 0,00!
{konyha 8,600 100% 8.60 0.00,
szobg 19,391 100% 19,39 0,00
we 1,371 100% 1,37, 0.00}
kamra 1.27] 100% 1,27 0.00}
clapterlleti komekeid 0.,38] 100% 0,381 0.00
0,00 0.00)
0,00 0.00
. 0,00 0,00
Osszesen: 34,00 3400] |Bsazesen: 0.00 0,00
Ertékelés soréin figyelembe vett folépfimény alapterdiete [m?: 34,0 nv?|

Alaprajz:
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5. ERTEKELES

5.1. Efékelés mbdszere

Az ériékbecslések o TEGOVA Ufmutatéd elvel és mébdszertani aj@nidsal (EVS) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. {VIIL.1.) PM rendeletben és o mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eldifaknak megfelelGen készlinek.

Az ingatlanok forgalmi ériékét alapvetden hdarom dolog hotdrozza meg: a hely a tdgabb é&s
szlkebb értelemben veit fidrajzi kémyezet, a mdszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szikségletek elégitheisk ki és milyen hatérokig, valamint a kézgazdasdgi kdrmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingaflanck forgalmi ériékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiiés milyen szintd,
mindsegl elléiast nydjt helyben és oz ogglomerécidban éi6 lakossGg széméra. Tapasztalati
tény, hogy egy adott telepliésen belll anndl magasabb ingotlonforgaimi  ériékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdml o telepliés népessége. A telepliésen bellli helyzet
feltdrdsahoz meg kell ismerkedni oz Gltaldnos és a résdetes rendezési tervekkel, o kdziekedési
helyzettel, a kdzmUeliGiottsag szinvoncidval, a kereskedelmi, a szolgdliatd és a kulturdlis
infrostruktdra jellemzdivel, a kdrnyezeti sajdtossGgokkal, az ingatian egyedi adotisdgaival,

Placl sszehasoniftd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorn az 6ériékelendd ingotlan elemei dsszehasoniitdsra kerdinek oz adott
telepllésen, vagy piaci kdmyezetében oz értékesitett, vagy kindlati adotokként hasznéatlt
ingatianok paramétereivel, majd az eltérések konmigdlésra kerlinek. Minél kdzvetlenebb
Gsszehasonfitdsra  nylik lehetSség, anndl ponfosabb a becsérték. Olyan ingotianok
értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak,
lakdsok, telkek, stb. _

Az Bsszehasonlitds alop]aul rendszerint a kdvetkezs tényez8k szolgalnak:

- rectlizéitt Ogylet szerinti ér / Kindlali ar

- &ntékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetGség, infrastrukturdiis ellatotisag

- méret, miszaki dllopot, egyéb jellemzbk,

Az érték, az ingatlon kdmyezetéhen fellelhetd hasonlé tipust ingatianck addasvétel/kindlati
adatginak felhasznéléséval hatérozhatd meg.

A hozamszamildson alapulb éiékelési mbdszer

A hozaomszamitdson alapulé értékelés az ingatian jévEbeni hasznainak és oz ezek megszerzése
érdekében felmerlid kiadasoknak a kUIbnbségébdl (tiszic jGvedelmek) vezeti le az értdket. Az
érték megdllopftasa azon az eiven alopszik, hogy bdmmely eszkéz ériéke annyi, mint a beldle
szérmazé fiszia [Gvedelmek jelendriéke,

A hozamszamitds [épésel Ssszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alternatfv) haszndlati médjainak elemzése.

2, A jovébeni bevételek és kiaddsok becsiése haszndlati mddonként.

3. Jov8benl pénzfolyamok feldlitasa haszndlali-médonként.

5. A pénzfolyamok [elenértékének meghatdrozdsa.

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

A mddszert dltaldban o jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében
alkalmazzak.



Kéitségalapy szdmitdsi médszere

A nettd péilasi koltség elvl értékelés o vagyontdrgy énékét azingatian (vagyonidrgy) katkuldit
Uiraelbdiltdsi kditsége alopjdn adja meg. Az Giraeldallitasi énékbsl azonban le kell vonni oz idd
milasa, az elhasndlddds, az erkdlesi értékesdkkenés mioti avulds értékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd féidierliet értékst, Epités alatt 16v6
iétesitménynél, kdrosodoft 16tesitménynél, takart mitargyndl, biziositGsok esetén, valamint
olyan esetekben aikalmazhaté, ahol (pl. o vizsgdlt 16tesitmény kilbnleges rendeltetése miatt)

mdas madszer nem all rendelkezésre.

A fbldterllet értékének a véleményezéséhez szikséges o forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a
forgaimi képességet elsGsorban a keresletkind@lat hatdrozza meg. A vizssgblatok oz ériékelési
korbe bevont ingaticnok vonatkezasdban mind o tégabb, mind a sadkebb kémyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatflanck forgalmi ériékében ki kel fejezSdnle, hogy cz adoit
telepOlés milyen szintd, mindségd ellatast nylji helyben és a kdmyezetében éI6 lakosséig
szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az &plletek &s épitmények brutté helyettesiési [potidsi)
kbitségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formdjat. A bruttd
helyettesitési (pStidsi} kdliség tartalmazza a virsgdlat targydt képezd felépiiményekke! aronos
mdszaki jellemzdkkel &s funkciéval biré |étesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos
valamennyi kézvetlen &s jarulékos koitségét,

A kézvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi
kiltségének felel meg. Azon éSplleiek, épitmények esetében, ahol o résgdetes miszaki
paramétereket nem ismenjlk, a bruttd Gjroeldélitést ériékeket a rendelkezésre ald, vagy oz
allalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest Mémski Iroda Kft. dital kiadott EpltSipari
K&ltségbecslési Segédiet (EKS) évi egységérai alapjén szamolhatjuk.

Az avulds az idS moldsa miatti énékcsdkkends.

Harom 16 eleme: a.) fizkal romids, b.) funkciondlis avulds és ¢.) kdmyezeli avulds. Az avulGsi
elemek lshetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdéak.

a.) A fizkai romids esstében figyelembe kell verni az épliet 6 szerkezeteinek romidsat és a
szerkezetek aranyal az Osszértékhez viszonyitva. A fikal avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gozdosagosan hétralévé élettartamdat kel figyelembe venni.

Allaléinos esetben a kdvetkezé gazdastigiiag hasmos teljes élettartamaokat kell haszndini:

- virosi tégla éplletek 60-90 év,

~ vdrosi, szerelt szerkezell &piiletek 40-70 &v,

- csaladi hdz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazrdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasgtiaian, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt iétesitmény képtelen
kielégfteni.

c.} A kilsé avulds az ingatlanon kivill kdriimények miatt dll €6, mint a kereslet hidnya, a terilet
véitozd ingatlon felhaszndlasa, vagy oz dlfaldnos nemzetgazdasagi kdriimények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett ovulGsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.



§.2. Ingatian érftékének meghatérozdasa

[Piaci 8sszehasonifté adatok elemzésén alapulé érékelésl médszer

Adatok értékelt Ingation adat 1. aduat 2, adat 3.
elhelyezkedés:
megnevezése: Jakdés lakds lakds lakds
alapterdiete [m?) 340 34 33 36
kinGlat K / tényl.addsvéted T K K K
kindlati 4r / adasvétel &r {eFt) 29 900 27 %00 31490
fojlaigos alapdr leFi/m?) 879 845 875
KORREKCIOK
kindlort miat -10% -10% -10%
mdszaki dllapot 0% 0% ~5%
alapterGlet 0% 0% 0%
épuleten belll elhelyerkedés 0% 0% 0%
szobdk szama: 1 0% 0% 0%
kerDleten belll elhelyezkedés 0% 0% 10%
komfortfokozat 0% 0% 0%
Osszes komekcib: -10% -10% -5%
Korigéit fajlagos alapdr {eFt/m?): F791 761 831
Aflagér kerekitve: 794 455 A/m*
Ingation éréke kerekiive: 27 000 000 Ff
Osszehasonlité adatok lefrdsar: :
1. adat: ingatian.com/33728946

sz, dHagos/feldjitandd allapotd, komfortos
2, adat:

ingatian.com/33781028 fsz.- kézepes dllapotd, komfortos

3. adat: Ingatian.com/33530400
3. emeleti, tiogos/ié dllapotd, komfortos

Ingatian piaci &sszehasonifté modszenel meghatdrozott forgaimi értéke {kerekitve):
27 000 00D Ft
czaz Huszonhétmiliié- Ft



Hozamszdmitdson alapuié ériékelési médszermel
Adatok SiisEs adat 1. adat 2, adat 3.
naofion
ehelyezkedése:
megneavezése: lakds lokds lakds lakds
terDiet (m?) 34,0 34 37 35
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dif / szerz. bérieti df (Ft/hé) 160 000 165 000 165 000
fallagos alapdr [F/m?/hd) 4706 4 459 4714
[KORREKCIOK
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltéré miszaki Gllapot 0% 0% 0%
komfortfokozai 5% 0% 0%
szoba szGm 0% 0% g%
eltér§ adlapteriilet 0% 0% 0%
alhelyezkedés 0% 0% 0%
[ Ssszes komekcld: 0% -5% -5%
Komigdh fajlagos alapér. 4 706 4 236 - 4 479
Koir. faflegos clapdr kerekitve: 4 470 Ft/m2/hé
Osszehasonlité adatok lefrdsar:
1. adat: ingatlan.com/33882452
) : 5. emeleti, feljjftottdlianotl, Gsszkomforios
2. adat: ingatian.com/33934029
’ ’ 1.erd, fellfitott dllapotG, komfortos
3. adat: ingatlan_.coml31467578
) . 2. emiH, |6 dllapoty, komfortos
Szémitas:
Hasznélat szerinfl hasznos terllet: 34 m?
Revilelel:
Piaci adatok szerint bevételek : 4 470 Ft{m2/ho
Kihaszn&ltség: 95%
Figyelembe veheiS éves bevétek: 1732572 Ft
Kokségek:
FelUlitasl alap: 10% 173 257 Ft
lgazgatasi kaltségek: 4% 49 303 Ft
Kéitségek bsszesen: 242 560 Ft
Eredmény:
Eves Jzemi eredmény: 1 490 012 F#
Tokésitési rata; 7,.5%
Beciilf értéic 19 876 000 A

Ingatian hozamszdmitdson alapulé mddszerrel meghatdrozott ériéke (kerekitve):

1% 900 000 Ft
azaz Tizenkilenecmillié-kilencszézezer- 7




&. INGATEAN FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokidsa

A vagsé forgalmi érték o piaci Gsszehasoniité adatok alapidn szémitott &rték 100%-os
sUlyozasaval kerilt meghatdrozésra. A vizsgdlt ingation kémyezetében hasonid ingationok
bérbeaddsa is Jellemzdivé valt a Jelenlegi piaci viszonyok mellett, o hozamalapt mébdszer
eredménye j6l mutatja az adott ingaticn fipus kindlati t0lsGlyat.

Az clkaimazolt médszerek Szémiteti éék [ ‘[i'}' SGlyozoft érték [FH]

Placl dsszehasonlité madszemel: 27 000000 FH  100% 27 000 000 Fi
Hozoamaoiapl mbdszerrel: 19 900 000 Fi, 0%| OFt
Az ingotian édéice: 27 000 000 Ft

Ingatian értéke (kerekftve):
27 000 000 Ft
Huszonhéimilllé- M.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szokvéleményben ksmerfetett adoftsdgokkal rendelkezS ingation ériékeléséher o
kdvetkezSket szikséges figyelembe venni:

oz ingafiannak, mint fiszta tulgjdond forgolomképes és tehermentes
ingatiannak tulajdonjoga kerll ériékelssre;

az ofadott iratok tanuimdnyozdsén imenden jogi természet( vizsgdlatot
logeim, vagyonjogok érvényessége, sib.) mem végeztink. Az ingation
forgalomképességének jogi eredetd kordtozdsérdl a fulgjdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdésunk, és ezért felelSssaget nem
véllalunk;

az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegl és
j6vGbenl hasznosfiGsaval dsszeflggésben a helyi &s orszigos hatdsdgokté!
és egyéb szervezetekibl, személyekis! volamennyi szlkséges engedély,
jévéhagyés és felhataimazas rendelkezésre dll, iletve szek beszerezheldk,
vagy megujithaték;

a szakvéleményben jellemzett &liapotot egyszeri szenvevételezés, a
rendelkezésre bocséfott iratok és o Megrendels képviselbiének szébeli
tGjékoztatésa alapjGn mutattuk be, oz esetlegesen fenndlid, de érzékszervi
vizsgllaital nem észelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl: rejtett
szerkezeti hib&k, felhasmdalt anyagok, talojfelszin olati  problémdic,
kdmyezetre drialmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelSsséget:

nem visgdituk oz érékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlld
terheket és kdlelezetiségekef, feltételezlOk, hogy o tulajdonjog egy
esetleges Ghuhdzdsanok Idépontidban «z ingation haszndlataval
kbzvetlon(l sszetlgqé tartozas nem dll fenn;

az ériék magdabon foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasmdlatéhoz
sz0kséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések &riékét:




o szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011, évi CXIL
torvény oz informacios nrendelkezést jogrdl és az informacidszabadsdgrd],
tovébbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. Gpiilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dromldsardl, volomint o 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivOl
helyezésérdl szOl6 jogszabdlyoknak megfeleld mbédon kezeljidk;

o gazdasdgi, jogi feltételek &s piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem
prognosztizdlhoté  valtozdsai  mddosithiatjak, illetve érvénylelenithetik o
szakértSi vélemény vonatkozd megdllapifdsait, ezért a vogyontdrgyak értékét
befolydsold kbrliményekben bedlld ényeges vdaliozds esetén szikséges a
megadol érték felllvizsgdlata;

dltolunk  meghaidrozott értékek az elbzbekben vazolt feltételeken és
alopelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendels dltal 16rténd felhaszndlas esetén érvényesek.

8. OSSIEFOGLALAS

Az értékelt ingationra vonarkozé dokumenturnok és o placi viszonyok tanulmdnyozasa utdn,
valamint az ért€kelési szémitasok alapjan az aldbbiakat régzijik:

Ingatian: SRS S RS T

BecsClf értéke: 27 00D 000 Ft
Huszonhétmillié- Ff .

A megdllopliott placi érték az dlialénos forgaimt adérdl szbld 2007 évi CXXVII. tdrvény dlapidn
kerGlt meghatdarozdsra, ¢z ingatlan targyi adémentes.

Szakvélemény forduldnapia : 20240115
Szakvélemdny érvényessége : éhénap
Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

202401156



Budsapest Féviros Korminyhivatala F8ldhivatali Fos ztdly

Lechner Nonprofit Kft, - Fiidhivatal

.
T

Badapest, XI., Budafoki fit 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szim8000004/10367/2024
2024.01,09
BUDAPEST [XXKER.
Belteriilet G <z 2im
LR ! 8 4
1. Az egyéb ¥n&lld ingatlan adatai:
megnevezeés terillat pzobdk szima eszmel hényad tulajdoni forma
m2 egész/fal
lakés 34 1 0 402/10000 Bnkorminyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999950/1999/

2., bejegyzd hatdrocszat: 254180/1994/1994.12.20
Tarsashéz

Az 8ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pité cokiratban meghatdrozott helylségek.

LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz5 hatdrozat, érkezdsi 1d#; 254180/1%54/1994.12.20
jogcim: eredeti felwétel
jogdllas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI ONXORMANYZAT
cim: 1034 BUDAPEST IX.FER. Bakate tér 14,

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiaddst megeldzd naplg megegyezik az

ingatlan-nyllvéntartéshan szerepld adatokkal. A szemle misclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyl bejegyeést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva pem mindsfili hiteles bizonyité eredfi dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




ETERK OEMANY

a

) nn‘-'—ﬁ,-
J selken 1evo warbepillel

Az ingatlan adatai:

Fekvése:
Helyrajzi szama:
Tulajdoni lap szdma’ 5 7%

petterilet (D
IR

Keészilt: 1994. november b6




Altatinos rendelkezések

A Budapest Ferencvarosi Polgirmesteri Hivatal (1092 Budapest, IX. ker.
Ralkits tér 14.) a Budapest (D szhmn tulejdoni lapon.
helyrajzi szém alatt folvett 332 m2 teriiletd, természetben &:

@ 15:ti heizingatlant, mint az ingatlan tlgjdonosa, & 32/1969. (XL 30.) Korm.
sz. rendelet 2 § /2/ bekezdése alapjfin a mellékeit tarvrajz és annak 2-3. §Z.
melléklotei szerint thrsashézza alakitja.

Kozos s kitlon tulajdon

A,

K &zds tulajdonban maradd vagyonrészek:

1. Telek: 332,00 m2,

ebbB1 udvar butkolattal: 68,64 m2
I  Kapubejérd: 14,21 m2
. LépesShiz: pince: 4,70 m2

foldszint: 928 m2
filemelet: 15,25 m2
I. emelet 1525 m2
L emelet 13,25 m2
1II. emelet 15,25 m2

IV.emelet 1325m2
Osszesen: 90,23 m2



s % B BEATR

Légudvarok: foldszint: 2,27 m2
folemelet: 2,48 mZ
Osszesen: 4,75 m2

Fiiggbolyosok &s kozlekedttarek:
folemelet: 6,58 m2
[. emelet: 6,58 m2
1. emeiet: 6,58 m2
1L emelet: _6.58 m2

Osszesen: 26,32 m2
Udvart tArolok: 20,30 m?2
Pinceszinti throldk és a hozzétartozd
kbzlekedSterek: 102,60 m2
Padléstér: WC: 0,88 m2
folyosd: 9,81 m2
mosSkonyha: 13,31 m2
padléstér]. 38,13 m2
gstér IL 111,25 m2
sSZesen: 173,38 m2
(Az 1,90 m feletti alapteriilet:. 162,31 m2)

Teherhordd szerkezetek, alap- &s felmend falak, kémények, szellfz8k
Kbzbens8 fodémek és rardfodémek burkolat naTkiil
TetBszerkezet héjjaldssal és az épiitet badogos szerkezeteivel

Utcai és udvari homiokzatok, 14bazatok

| Vigvezeték a méro6ratol az alap- &s felszllovezetékek a kiilon tulajdoni

iMletSségek ledgazsdig

. Csatorna alap- 68 ajtbvezetékek a kilon tlajdoni ledgazisokig

Elektromos vezetékek és tartozékaik a kiilon tulajdoni mérkésziilé-
kekig



XV1. Gz alap- és felszall6 vezetékek a kiildn tulajdoni mérBkésziilékekig

XVII. Az épiilet fentickben meg nem nevezeatt berendezései és felszerelései,
1épcsBhézi és folyosdi korlatok.

A kzs tulajdon 10.000/10.000, azaz tizezer/tizeared tulgjdoni hényad-
bol 41l

Ri¥5n tatajcon

Természethen megosziva az egyes tulajdonostérsak tnlajdondba keriilnek, mint
thrsashéztulajdoni illetSségik alkotbrésze, - a kozds tulajdonban maradd
vagyonrészek kozds birtoklésénak, hasznhlatinak joghval - az egyes tirsashézi
&roklaksok &s nem lakés céljsra szolghlé helyiségek, azok tartozékaival és
felszereléseivel, nevezetesen:

(az plilet egyes szetkezeti egységeinek /fodém, szerkezsti fal, kéménypillér,
stb/ 5 egyéb berendezés lakésban lév8 részének kivételével) mindazok a
szerkezeti elemek, amelyek az sréklakds (nem lakés céljéra szolgdlé helyisép)
szerves egységét képezik.

Ezek: bels8 vélaszfalak a vakolatial, bels§ hideg- és melegpadlo burkolatok,
falburkolatok, nyilszird szerkezetek, berendezési-, felszerelési térgysk, a viz-,
hasznélati melegviz- &s csatornahélézatbdl az agvezctékek a szercivényekkel,
az elekiromos &5 ghzhalézatbil az Sroklakishoz (nem lakés céljéra szolgélé
helyiséghez) tartoz6 fogyasztismérd uthni vezetékek.

A kiilon tulsjdoni illetSségek alapteriiletének meghllapitdséndl a lakdshoz
tartozé loggia tényleges alapteriletének falével van mzAmitisba véve, az
erkélyek teriilete pedig nincsen szémitfisba véve.



8)

9.)

10.)

11.)

12)

13)

14.)

15.)

A Ferencvérosi Polgarmesteri Hivatalt ifleti meg a tervrajzo szém-
mal jelﬁlqszémﬂ, ] (egy) szoba, elfszoba, konyba,
fiird5, WC helylse 4116 6rbllakds, Gsszesen 33,15 m2 alap-
teriilette], valamint a k8z0s tulajdoni illetGségek 390/10.000 része.

A Ferencvérosi Polgrmesteri Hivatalt illeti meg a terviajzongs
mal jela1—n'm6szﬁmﬁ, ] (egy) szoba, clBszoba, kouyhe,
iamra, WC helyisegokool 116 aroklakis, Ssszosen 31,80 2 alapterdilet-
tel, valamint a kdzds tulajdoni {lletBségek 378/10.000 része.

A Ferencvérosi F -mesteri Hivatalt ilieti meg a tervrajmn%:. gzAm-
mal jelol ) 15sz4m, 1 (egy) szoba, el&szoba, konyha,

kamra, WC helyisegel b6l 4116 Sroklakas, sszesen 30,61 m2 alapterii-
lettel, valamint a kézis tulajdoni illetdsbgek 366/ 10.000 része.

A Feren i :-mesteri Hivatalt illeti meg & tervrajzon @ sz&m-
mal jeld jtoszimé, 1 (egy) szoba, elészoba, garderobe,
konyha, filix nelyiségekbol all6 Sroiiakas, bsszesen 37,06 m2 alapte-
rilette], valamint a kozos tulajdoni illetdségek 437/10.000 része.

o sostor Hivatalt illefi meg s forvrajzo B 2o
it6szime, 1 (egy) szoba, elszoba, konyhn2, fird6

e Oklakas, dsszesen 35,37 m2 alapteriilettel, valamint

satajdoni illetBségek 414/10.000 tésze.

2 kozbs

A Perencgacas rmesteri Hivatalt illeti meg @ tervrajzoBIPs7AT-
mal jeldl \jtoszénd, 1 (egy) szoba, hall, el8szoba, konyha,
firdd helyisegekbOl ails droklakas Seszesen 34,24 m2 Glettel,
valamint & ko205 tulajdoni illetBségek 402/10.000 része.

: polcsomesteri Hivatalt illeti meg 8 terviajzon SRR zAm-
mal jelol jtbszamd, 1 (egy) szoba, elBszoba, konyhs,
kamra, WC helyiségekbt! all6 droklakés, Osszesen 33,52 m2 alap-
teriflette], valamint a k0208 tulajdoni illetBségok 402/10.000 része.

A Ferencygal

mal jeldl jtoszimi, 1 {egy) szoba, elfiszoba, konyba,
kamra, W nelyisegekbd! 4116 droklakas dsszesen 33,85 m2 alapteriilet-

tel, valamint 2

A Ferenwémsi ﬂ’olﬁ' rmesteri Hivatalt illeti meg a tervrajzot B sZAm-

kbzbs wmiajdoni illetBségek 402/10.000 része.






FENYKEP MELLEKLET

uteakép térsashds utcafrant hamlakzat

tésarhan utcafrantl homiokzat tarzashiazi utcafranti hemiokzal

éplilet utcafront! bejarata, hdzszém, vizesedés
nyoma az utcafronti homlokzaton

1/5 oldal



virdta villanyora

gézéra bajdrati ajts, lakdsszdm

4/5 oldal
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESET BEMUTATO MUHOLDAS TERKEP

5/5 oldal
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BERMARK Szakérts Kft. ooB-BM2024-IXER

WIél PMIK 1590/2008

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

R e vy P VR WIS 1 ol
G (v jzi s26m0 Ingatian
piaci {forgalmi) értékének meghatdrozdasarol

Megrehdelé:
Budapest Fdvdros, IX. Kerilet Ferencvaros Onkorményzata
1092 Budapest, Bakdls tér 14,

Készitetie:
BERMARK Szokérl8 Kit.

Kelt:
(=l
2024. jonudr 15.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

TARTALOMJEGYZEK

TARTALOMJEGYZEK

VAGYONERTEKELES] OSSZEFOGLALO

1. MEGBIZAS [SZAKERTO| FELADAT)

2. SIAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZIEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Dokumentumol:
Tulgjdoni lap

Fényképfelvételek
Ingatlan elhelyezkedését muiotd térkép

2 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY

VAGYONERTEKELES] OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja i piaci érték meghatérozasa tovdbbi hasznosftds célabol

Ingatian cfme {tullap szerint) e T R e A VS
Ingatian cime (természetbeni) : (RS T ¥ O ey i

Helyrajl széma e
ingatian megnevezése Lok

Tulajdoni iap szerinti terliete : 520 m?

Eszmei hGnyad r 674/10000
Hasznosftdsa : Lakds

Budapest FSvdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkomdnyzate (1092 Budapest, Bakdfs tér 14,)
megbizdsdbdl BERMARK Szokénd Kt )} dhtal  készitett
szakvéleményben, o fargyi ingationra vonatkozé dokumentumok és a placl  viszonyok
tanuimdnyozdsa utdn, a helyszinl bejérés és az ériékelési szamitGsok alapjén az alébbiak kerlinek

megdllapftGsra.

Az ingatian becsik placl {forgaimi) éntéke:
35 400 000 Ft
azaz Haminc8imMié-négyszéxezer- Ft

A piaci érték per-, teher- &s igénymentes &llapotban keriit meghaldrozdésra.
A megdllapftott piaci érték az éifaianos forgalmi addré! szé1é 2007, & CXXVI. t8rvény alapjan kerbit
meghatérozdisra, az ingatian targyl adémentes.’

Jelen ingafianforgalmi szakvélemény kizdrélag o targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozéséra késziilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1

Helyszinl zemle id&pontja : 2024, janudr 15.

Szakvélemény forduldnapja ¢ 2024. Janudr 15,

Szakvélemény érvényessége : 6 hdénap

Forgalomképesség ériékelése : forgolomképes

Szentendre 2024. janudr 15, -7

BEUMARN Backdrtd K.

faixts ity
nev, LI C-533-2018

BERMARK Szakérts Ki.

ingationvagyon-ériékels / PMIK 1590/2008

3 ¢ldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Budapest Févdros, IX. KerUlet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakats #ér 14.) mint
Megrendeif, ingotlanforgalmi magdnszakérdd vélemény elkésziiésével bizia meg BERMARK
SzakertS Kft. (N k&pviseletéber (D "octianvagyon-
énékeldt. Megrendeiés aiapian meghatarozasra kerllt az ingaotian forgalmi (piaci) ériéke.

2. SZAKERTS! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerllt sor, tovdbbé megvizsgdldsra keritek oz ingatiannal
kapesolatban  rendelkezésre dllé, o mellékletben felsorolt €s jolen értékeléshez csatolt
dokumentumok. MegfelelSen alkalmazésra kerlitek a TEGOVA (EVS) IrGnyelvel és o
tSbbszérdsen modositott 25/1997. {VilL 1.} PM rendelet elirGsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgsd ingatlan résdetesen bejértuk, az ingatlan adotiségait,
kdmyerzetét és mas értékbefolydsold iényezdket megvizsgdiivk. Az ingatlan egyes résdeteirdl
fényképlelvételeket készitettink, amelyek az ingatanforgalmi szakéridi vélemény mellékletébe
csatcltunk.,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A fulgldoni lap tartdimaoza az ingatlan-nyilvéntart@s szerinti allapotot.

L rész:

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Ingation cime {tullap szernt): (R
Tulajdoni lap szerinti terllete: 520m®

Helyrajzi szama:; [ g 7% B3

Ingation megnevezése: Lakas

Bejegyzd hatdrozat: Tarsashdz. Az «alaplté  okirat szerint  hozétartozd
Il. rész

Tulajdonviszany: IX. Ker. Onkormdnyzat 1/1

lll. resz:

Bejegyzd hatdrozart: Nem fartalmoz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatian kémyezete, elhelyezkedése

Az értékelt iniuﬂan Budapesifiii:erdleténc G < Ve treszeben, oD

utedt a ttal Ssszekotd, gyér forgalmi meliékuicaban, kfzbensd telekiertieten
elhelyezked6 tarsashdz udvari részének foldszintjén érhetd el, dtlagos mindségl kéryezetben,
A tarsashfz kdrmyezetében jellemzSen hasonlé Jellegl épliletek, kiskereskedelmi egységek
faldlhaték, Tomegkdziekedési eszkdzok kdzll tdbb rdnybdl is egyszerden lehefséges
megkdzelitése. Infrastrukturdlis ellatottsGga kerlileten belll kivGldnak mondhatd, az alap- és
szakszolg@ltaidst  biztosité  intézmények, Ozletek oz épllet kdryezetében hiGnytalanul
megtaldlhatok.

4 oidaol



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2, Telek dltaldnos jellemz&i

Az egy utchra nyitott, megkozelitbleg északkeleli utcafronti tGjolésy, kézbensd telekterileten
elhelyezkedd épllet zdrisont beépitéssel épil, hasonlé térsashdzak dlfal kdzrefogva. A
tarsashdz belsé udvara betonozott. Az épllet kémyezetében a kdzmiszolgditatdk hdlézataira
racsatlakozdsi Ishetség teljes kérden biztositott, Az infrastrukiurdlls és 18megkéziekedési
elldtottsdg kivald, kapcsolatot a févéros belsé kerlleteivel, fletve a kilsd varosrészekkel felszini
BKK jaratok, valamint a kénnyen elérhetd 2-es metré megdliéi jelentenek. Kdzel van a Keleti
pdlyaudvar is. Parkol@s o kémyezd utcdkban hétkéznaponként nopkézben parkoldsi o
megfizetése mellett lehetséges.

4.3. Epimény{ek) Gltaldnos Jellemzé

A belsd udvaros kialakitasl, pince + f8ldsznt + 2 emelet + padldstér szintosztass térsashdz az
190C-as évek elején épllt hagyomdnyos szerkezefi rendszerben, kismérett falozotégla
falczattal, acéigerendds téglaboltozatos fddémmel, részben kviderezett diszitéssel elldtott
utcafronti homlokzattal. A homlokzaton vakolathibdk tapaszialhaték, jelentds a vakolatmdallds,
foltasodds. Az épllet bels§ udvar, kézds hasmélatban allé helyisége! Gllagos és feldjitands
dllopoiban vannak, a kdziekeds folyosdk aldducol@stél mentesek, ugyanakkor a fém korldiok
&s lartdelemei dtrozsdasodottak.

Az értékelt lakas a belsd udvar északnyugati oldalan helyezkedik el, kbzvetlen udvari bejaratial,
A bejdrati diié biztonsdgtechnikailag megfeleld, j¢ dllopotd. Kdzmlrendszerek hidnytalanul
kispitettek, hitelesiteti vizéra, villany- és gdzéra felelhetS. A fGtést 2 db. parapetes
gdzkonvektor biztosftja, a melegviz-eliatas vilanybojlerrel megoldott. A fal- és padiéburkolatok
nagyrészi J6 dllapetiak, Kisebb részen kézepes dllapotiak. A padozaton g szobékban laminéit
parketta, a tdbbi helylségben mdzas kerGmiclop taldlhaté, a falok diszperzits festékkel
festetiek, részben csempeburkolattal eldtottak (konyha, fOrdé). ‘Az ablakok nagyrészt j6
GilapotOak, mianyag hészigeteldk, 1 db. ablak fa szerkezetes, gerébiokos, kbzepes dlapotd.

EpOlet épitési éve: ~1900

EpOlet szintbeli kiclakitésa: pince + féldszint + 2 emelet + padidstér

Alapozds, szigetelés: sévalapozds, szigetelésré! nincs adat

Fiiggbleges ieherhordd kisméretd falazdtégla szerkezet

Vinzintes teherhordd acélgerendas, iéglaboltozatos poroszsiiveg f8dém
Tetfszerkezete: fa dcsszerkezeil magastetd, égetett agyageserép fedéssel
Epdiet homlokzata: k6poros vakolattal ellétott, kvaderezett

Bels terek felllete: festett, csempézett, fa lambénias

Bels§ terek burkolata: maézas kerémialap, lomindlt parketia

Vizes helviséglek] felilete:  festett, csempézett
Vizes helyiség(ek) burkolata:  mdzas kerdmiciap

Klls6 nvilGszdrék: 1 db. fo tok- és szémyszerkezell, dupla Uvegezésd ablak, 4 db.
muanyag hészigetels ablak, fém szerkezetl, bizionsdgl bejdrati
ajtd

Belss nyllaszdrdk: fé szerkezetl beltérn ajték

FOtési rendszere: parapeies gazkonvektorck {2 db.)

Melegviz biztosftasa: hétérolds vilanybojler

Belss tér fizikai dllapota: |6

Feldjitas éve: 2023, 2019

FelGjitas targyo: 2023-ablakok nagy részének cseréie, vakolatjavitas, festés, 2019-

burkelatok nagy részének cseréie, szaniterek cseréle,
vizvezetékek cserdje a furdSben
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4.4, Helyiségkimulatéds

Tulgjcioni lapon 52 nm. kerlit régzitésre az albetét tertleténé), amely nagysGgrendileg megegyezik o
lokas természetbeni alaptertileti nagysagdval, Az énékelés sordn az ingatlan-nyilvantartdsban
szerepld terlletével szémolunk.

Alapler. Hasznos Alapter. Hasznos
Helylségeic Im2] Korr. |, or. Im2] Helyiségek [m2] Korr. ter, [m2]
helyiségesopork: iakds helylségcso
elStér 3.88] 100% 3.88 .00
szoba 1. 14.98) 100% 16,98 0,00
firdé 3.37] 100% 3,37, 0,00
konyha 8,78 100% 8,78 0,00
szoba 2, 16,57] 100% 16.57' 0,00
wc 1.03] 100% 1,03 0,00
0.00
lalapterliet! korekcld 1.39] 100% 1,39
| Osszesen: 52,00 52.00] [Osszesen: 0,00 0.00
Ertékelés sordn figyelembe velt felépiimény alapterGiete [m3; | 52,0 m#)

Alaprajz:

L ArS0.00

- ' 6
8
4
#
A
I Saoha 1.
i 16,88 m2
)
5

b T - =]
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés médszere

Az ériékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvel & médszertoni ajanlésal {EVS) szerint, o tdbbszdr
médositott 25/1997. (VIIl.1.} PM rendeletben és a mindenkar érvényes egyéb Jogszabdlyckban
eibirfaknak megfelelSen készlinek.

Az ingoflanok forgalmi értékét alapvetden hérom dolog hatdroza meg: a hely a tdgabb és
szlikebb értelemben vett fdldrajzi kdrnyezet, a mlszoki pararéterek, s hogy ezekkel milyen
s2iikségietek elégithetk ki és milyen hatdrokig, valamint o kézgazdasdgi kdmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatianok forgalmi ériékében ki kel fejezSdnle, hogy az adott telepllés milyen szintg,
minSségd elldtést nydjt helyben és az ogglomerdcioban él6 lakossdg szémdara, Tapasztalati
tény, hogy esgy adol tfeleplliésen belll anndl magasabb ingotianforgalmi  ériékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmU a telepliés népessége. A telepliésen bellli helyzet
feltarasdhoz meg kell ismerkedni oz dltaléinos és a részetes rendezési tervekkel, a kdzekedésl
helyzettel, a kézmijellGtotisdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltaté és a kulturdlis
infrastrukdira jellemzGivel, a k&myezeti sajatossdgokkal, oz ngatlan egyedi adolisGgoival.

Piaci 8sszehasonlild adafok elemzésén alapulé médszer
A modszer sorGn az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlftdsra kerlUinek oz adott
telepliésen, vagy piaci kdrmyezetében oz ériékesiteit, vagy kindlati adatokként haszndlt
ingatlanok paramétereivel, majd az elérések komigdldsia kerGinek. Minél kdzvetlenebb
Osszehasonlitdsra  nylik  lehetdség, annél pontosabb o becsériék, Olyan ingatlanck
értékbecslésénél hasmdljdk, amelyeknek van jellemzd pigcl forgalmuk, Pld.: csalGdi hdzaok,
lakasck, telkek, stb.
Az Bsszehasonlitas alapiaul rendszerint o kévetkezd tényezbk szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerinti &r / kindlati ér

értékesitési idSpont
- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsGg
- méret, mUszaki dllapot. egyéb jellemzdk.
Az &riék, az ingatlan kbrnyezetében fellelheté hasconld fipust ingotlanok adasvételi/kinalati
adatainak felhasmdlasGval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamlt@son alopuld értékelés az ingatian jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmernild kiaddsoknak a kilbnbségébdl {tiszta jBvedelmek)} vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitésa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint g beldle
sz&rmozd tiszta jGvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései daszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {altermnativ) haszndlatt madjainak elemzése.

2_A jovSbeni bevételek és kindasok becslése hasmélati médonként.

3. Jévbbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati madonként.

4, A t6késitési kamatiGb meghatérozdsa,

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatérozésa.

4. A legmagasabb jelenériék kivalaszidsa, mint hozamszdmitdson alapuld ériék.

A médszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esefében
alkalmarzdk. i
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Kéltségalapl szamftdsi médszere

A nettd podtidsi kdliség elvl értékelés a vagyontdrgy értékét azingatian {vagyontdrgy) kakulalt
UraelGalitasi kbltsége alapjén adia meg. Az Uiraelddliitasi énékbs! azonban le kell vonni azidé
muldsa, oz elhoszndlédds, az erkdlesl ériékcsdkkends micti avulas ériékét, majd a
végeredményhez hozd kell adni a feléplitményhez tarlozé féldtertlet ériékét. Epités alatt 1évé
(étesitménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart mitérgyndl, biztositéiok esetén, voiomint
olyan esetekben alkalmozhatd, ahol (pl. a vizsgdlt Iétesitmény kilénleges rendeltelése miatt)
mds médszer nem 4l rendelkezésre,

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a
forgalmi képességet elsSsorban a keresltet-kindlat hatéroza meg. A vizsgdlatok oz ériékelési
kdrbe bevont ingatlanck vonatkozdsGban mind a tégabb, mind a szikebb kérnyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatianok forgalmi értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott
telepOlés milyen szintl, minGségl ellGtast nyljt helyben és a kémyezetében él6 lakosség
szémara,

Epitmények esetében az értékelss, az éplletek &s épltmények brutté helyettesftési {poHasi)
kbliségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat, A brutté
helyettesiiési (potidsi) kBltség tortalmaza a vizsgéiat térgyat képezs felépltményekkel azonos
mUszaki jellemzékkel és funkciéval biré 18tesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos
valamennyi kdzvetlen é&s Jarulékos kdltiségét.

A kdzvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épltményekkel azonos objektumok Grael&dallitési
koliségének felel meg. Azon épiletek, épilmények esetében, chol o résdetes mlszoki
parométereket hem ismerjik, a brulté GiraelSdllités! értékeket a rendelkezésre &lld, vagy az
Gitalunk késztelt méretkimutatds &s o Hunginvest Méméki Iroda Kfi. dltal kiadott Epitsipari
Koltsegbecsiési Segédlet (EKS) évi egységdral alapjén szamolhatjuk.

Az avulds oz id6 mUldsa miotti értékcsdkkenés.

Harom {6 eleme: a.) fizkai romids, b.) funkciondlls avulds &s c.) kdmyezeli avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kjavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizkai romlas esetében figyelembe kell venni az épliet f& szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek ardnyal oz Ssszértékhez viszonyftva, A fizikai avuldsi szdmitdsokndl o felépfimény
gazdasdgosan hatralévs életiartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezé gazdasagilag hasznos ieljes lettartamokat kell haszndini:

- varosi fégla éplletek £0-90 &v,

- vrrosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- csaladi hdz jellegl épilietek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.}) A funkciondlis avulGs a gazdasagtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek
méregelnie kell azokat a korszerl kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 1étesitmény képtelen
kielégiteni,

¢.] A kilisé avulas az ingatlanon kivili kérdimények miatt all eld, mint a kereslet hianya, o terllet
véitozé ingatian felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdaségi kdrilmények.

Az avulds mériékét a hdrom emiitett avuldsi kategéridban, szézalékosan kell megadni.
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$.2. ingatlan énékének meghatdrozdsa

[Piacl &sszehasonlié adaiok elemzésén alapulé énékelsl médszer

Adaiok értékelt ingattan adat 1. adaf 3,
elhelyezkedés: =

megnevezése: lakds lakés fakds
alapterilete (m? 520 49 55
kindlat K / tényl.oddsvétel T K K K
kindlati 6r / adasvétel ar {eFt) 34 %00 39 %00 40 400
fajlagos alapdr (eFt/m?) 712 831 735
KORREKCIOK

kindlat miait -10% -10% -10%
miszaki Gllapot 0% -5% 5%
clapterilet 0% 0% 0%
éplleten beltifi elhelyezkedés 0% 0% 0%
szobdk ZAma 5% 0% 0%
kerGleten bel(ii elhelyezkedés 0% 0% 0%
komfortfokozat, gepészet dlapota 0% 0% -5%
Osszes komekcio: ' 5% -15% -10%
Komigdit fajlagos alapdr (eFt/m?); i 877 707 861
Atlagdr kerekive: 481 429 f/m?
ingatian értéke kerekitve: 35 400 000 Ft
Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat; Ingatlan.com/33639149

Bszt+, komfortos, j6 Gliapot) 1 szobés laicds
2. adat; ingatian.com/33879171
3.em-, komfortos, feldjftott Gllapott 1+1 féiszobds lakés
3. adat: ingation.com/33464710

misz, 8sszkomfortos, 16 dllapotd 2 szobés lakds
ingatian piaci Gsszehasontité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

35 400 000 F
azaz I-larmlncadmnllé-nimzdzeur- A,
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Hozamszdmftdson alapulé értékelés médszemnel

Adatok értékell ingalian adaf 1. odal 2, adat 3,
ethelyezkedése: -
megnevezése: iakds lakds lakds lakdas
teriiet {m?) 52,0 46 44 50
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K
kindlafi dj / szerz. béneti df {Ft/hd) 140 000 160 000 2060 000
fajflagos alapdr {Ft/m?/h6) 3478 3478 4000
KORREXCIBK
kindlat mictt -10% -10% -10%
eltéré mszoki dllapot 0% 0% 0%
komforifokozat 0% 0% -5%
fekvése kerlleten bellil 0% 0% 0%
elhelyezkedés éplleten belll -5% 0% -5%
altérs alaptertlet 0% 0% 0%
Dsszes komekcio: -156% -10% -20%
Kormigdit fqjlagos alapar: 2 957 3130 3 200
Kom. laflagos alapdr kerekfive; 3100 Ft/m2/hé
Osszehasonifté adatok lefrdsa:
1. adat: inga‘rlun.com/3393?468

' ' 2. em-, komfortos, felijitott Gllapot 1 szobds jakds
2. adat: ingatian.com/33909807

" ’ 1524, komfortos, feldjftott Gliapott 1+1 félszobds kakés
3. adat ingatian.com/29713514

) : 2. em4, sszkomfortos, j6 Gllapot 1+7 félszobés lakés
Szémitds: _
HasznGlat szerintt hasznos terdiet: | 52 m?
Bevételek: '
Piaci adatok szerint bevételsk - 3 100 Ft/m2/hé
Kihaszndlisag: 5%
Figyelembe vehel éves bevéfel: 1837 680 F}
Koliségek:
Feldiitasi alap: 10% 183 768 Ft
igazgatdsi kdliségek: 4% 73507 Bt
KéHségek ésszesen: 257 275 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1 580 405 Ft
TEkésitési réta; 7.5%
Becsilf értéic: 21 076 000 Ft

Ingatian hozamszdmitéson alapulé médszerrel meghatdrozot ériéke {kerekitve):

21 100 000 Ft

azaz Huszonegymillié-egyszdzerzer- Ft .
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6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Médszerek Indokldsa

A végsé forgalml érték o placl Ssszehasonkité adatok olapjén szémitott Griék 100%-0s
sllyozdsdival kerGit meghatdrozasra. A vizsgéit ingatian kémyezetében hasonid ingatianok
bérbeaddsa is jellemzbvé valt o lelenlegi piaci viszonyok melleft, a hozomalap mdédszer
eredménye j6l mutatia az adott ingatian tipus kindlati talstlyéat.

allcimazol médszerak Szémitoft &rték for) ’tf;i' Stiyozoit érték [F]
Piac! dsszehaszonlitd mdoszerral: 35 400 000 100% 35 400 000 Ft
Hozamalapy médszemel: 21 100000FH] 0% O Fi
Az ingatian egyeztetelt éréke: 3§ 400 000 Ft
ingation egysztotett &rtéke (kerekitve):

35 400 000 Ft
Harminc$miMS-négyszérezer- f

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsgokkal rendelkezs Ingotian  értékeléséhez o
kbvetkezbket szikséges figyelembe vennl:

az ingatiannak, mint fisztg tulojdony forgalomképes &s tehermentes
ingatiannak tulajdonjoga kerol ériékelésre;

¢z étadoft iratok tanulmdnyozésan tilmensen jogi természet( vizgalatof
{logcim, vagyonjogok érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatian
forgalomkepességénak jogi eredetd koriétozdsars! o tulaidoni  lapon
bejegyzetteken tdimenden nincs tudomdsunk, és ezért felel6sséget nem
villalunk;

az értékelés azon a feltéteiezédsen alapul, hogy az ingatian Jelenlegi és
i6vSbeni hasznosiidsdval tsizeflggésben a helyl és orszdigos hatéségokidl
6s egyéb szervezelekisi, szemelyektdl valomennyi sz0kséges engedély,
[6véhagyés és feihataimazds rendelkezésre ql), liletve ezek beszerezhetfi,
vagy megujithaték:

- a szakvéieményben jellemzeit Gllapotol egyszery szemrevételezés, o
rendelkezésre bocsatott iratok és a Megrendeld képviselSlének szébeli
téjékodatdsa alapitn mutatiuk be, oz eseflegesen fenndllé, de érzékszervi
vizgdlottal rnem ésdelhets ériékbefoly&sold tényezbként (pl.: reftett
szetkezell  hibdk, felhaszndit anyagok, tdloifelszin - alatii problémak,
kémyezetre drialmas anyagok jeleniéte sth.) nem véllalunk felelésséget;

nem vizgdtuk az ériékelt, ingafiannal szempen esetlegesen fenndlld
tethekel &s kitelezetiségeket, feltételeziok, hogy o tulgjdonjog egy
esolleges  &fruh&dstnak dSponiléban & ingatian  hasmélatéval
kézvetlend)| &sszefiggs tartozés nem 6l fenn;

oz énék magdban foglala oz éplletek rendelietésszers hasmdlatdhoz
sz0kséges épiletgépésreti berendezések &s felszerelések ériékét;
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a szakvéleményben megjelend Megrendels személyes adatait g 2011. évi CXII.
torvény oz informéciés dnrendelkezési jogrdl és az informacibszabadsagrél,
tovabbé a 2016/679/EU Rendelet (201 6. aprilis 27.} o természetes személyeknek
a személyes adotok kezelése tekintetében t&riénd védelmérs| és az ilyen
adatok szabad aramiésarél, valamint a $5/44/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérsi sz616 jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeljik;

a gazdosdgi, jogl feltételek és piaci viszonyok el6re kell pontossaggal nem
prognosztizathatd  valtozdsoi modosithafidk, illeive érvénytelenithetik o
szakértsi vélemény vonatkozd megdllapitésait, ezért  vagyontargyak ériékét
befolyGsold kdrilményekben bedlid lényeges véllozts esetén szikséges o
megadott érték fellivizsgdlata;

Gitalunk meghatérozott &rdkek oz eldzéekben vazolt feltéieleken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célira,
Megrendeld Glfal t8riéné felnasznalds esetén érvényesek.

COVID 19 virus miatti [érvény kdvelkeziében elfre nem vért & nem
modellezheté rendkivilli események kbdvetkeziek be, amelyek o gozdasag
yalamennyi szerepibjét &rintik. Az ingatlanpiact folyamatok is jelenieg Gtmeneti
idészak kezdeti szakaszdban vannak, a folyamatok normalizdi@sa azonbon
nem prognoszizdlhaté, Az ingotlonok értékiartdsa a jelenlegi gazdasagi
helyzetben hosszabb tdvon nem vizsgdihaté.

Jelenleg sem a COVID-19 jarvény idSbeli és térbeli alakuldsa, sem onnak
[6v8beli piaci hatdsal nem prognosztizélihaték.

8. OSSIEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumenturhok és Q piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utén,
valamint oz értékelési szamitdsok alapjan oz o!dpbiqkui rogzitjok:

Ingatian: T ad Arc ) S WGEEEN ST Y

Bacsilt értdke: 35 400 000 Ft .
Hormincétmilllé-négyszézezer- Fit .

A megdliapltott piaci értiék az dltaldnos forgalr_;ni adérdl sz6l6 2007 évi CXXVII. térvény dlapidn
kerlit meghatdrozasra, oz ingatian targyi adémeéntes.

Szakvélemény fordulénapija 1 20240115
Szakvélemény érvényessége : 6hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
2024.01.15
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Budapest Fovéros Korményhivatala Féldhivatali Fdoszthly

Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf, 101 Oldal: 1/1
Fhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szAm8000004/7205/2024
2024.01.09
BUDAPEST VE.KER.

Belteriilet T

1. Az egyéb 6n4illd ingatlan adatai:

megnevezés terlilet szobdk széma eszmel hdnyad tulajdoni forma
m2 egasz/f4l1
lakés 52 2 0 674/10000 Snkorminyzati

Bejegyzd hatérozat: 303230/1/2002/02.11.21

1. bejegyzd hatirorzat: 82166/1/1997/97.04.11
TArsashaz
A alapité okirat szerint hozzatartozs mel lékhelyisdgek.

LRESZ
7. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hat&rozat, érkezési ids: 303230/1/2002/02.11.21
Jogeim: addsvétel
Jogéllds: tulajdencs
név: IX.KER, ONKORMANYZAT
cim: 10%2 BUDAPEST IX.KER. Bakdte tér 14.

MRESZ : =
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan~nyilvantartisban sZerepld adatokkal. A szemle mésclat a fenngild bejegyzéseket,
4 teljes mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsfil hiteles bizonyité erejt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

e e————



FENYKEP MELLEKLET
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

S ——— 16m alat
G lyrajzl sz6md Ingatian
placi (forgalmi) érékének meghat&rozdsardl

Megrendels:
Budapest FSvétros, IX, Kerillet Ferencvéros Gnkorményzata

1092 Budapest, Bakdts 1ér 14.

Készdtete:;
BERMARK Szakénd K.

Kelt:
= T

2023, auguszius 17



TARTALOMIJEGYZEK

TARTALOMJEGYZEK

VAGYONERTEKELES) OSSZEFOGLALO

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Dokumentumok:
Tulajdoni lop

Alapralz, Tarsashdz alapitd okirat - részliet
Fényképfelvételek
Ingaflan elhelyezkedését mutatd 1érkép



VAGYONERTEKELESI OSSZIEFOGLALO

Ertékelés célia :  placl énték meghatdrozsa fovabbi hasmosités céligbd!

ingatian cime (tulap szerint) 285 VT R0 TN BT Sl e Y
Ingatian cime (természetieni) g -t -— =L =3

Helyrgjd széma -
Ingatlon megnevezése : Lakas
Tulgidoni lap szerintt terllete . 340m?
Eszmei hanyad ; 718/10000
Hasznositésa : Lakds

Budapest Févdros, IX. Kerdlet Ferencvdros Onkormdnyzata {1092 Budapest, Bokéts tér 14))
megbfzdsabdl BERMARK Szakértd Kft, dltal  késztett
szakvéleményben, a targyi ingoflanra vonatkozé dokumentumok és o piaci  viszonyok
tanuiményozdsa utén, a helyszini bejards és az értékelési szamiéasok alapjdn az alébbiak kerdinek
megdllapitdsra.

Az ingatian becsilt piack (forgalmi) értéke:
29 800 000 Ft
azaz Huszonkilencmilllé-nyolcszdzezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatérozésra.
A megdllapitott placi érték az dltalanecs forgalmi adérdl szolo 2007, évi CXXVIL. térvény alapjan kerQlt
meghatdrozdsra, oz ingatian térgyi adémentes.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingaflon forgalmi {piaci) értékének
meghatdrozasdra készili.

Ertékelt tulgjdoni hanyad : 171
Helyszin! szemle idGpontja : 2023. augusrius 16,
Szakvélemény forduldnapja : 2023, augusztus 17
Szakvélemény Srvényessége : éhénap
Forgalomképesség értékelése : forgaomképes

Szentendre 2023. augusztus 17.

BERMARK Szakertd Kif.

ingctlanvugyon-!rfel kalol / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTG1 FELADAT)

Budapest Fvdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormanyzata {1092 Budapest, Bakdts tér 14.) mint
MegrendelS, ingatianforgalmi magdnszakértd vélemény elkészitésével biia meg BERMARK

Szakért6 ki QD «:ovisclci¢oon QD otianvagyon-
értékelSt. Megrenaeies alapjan meghararozasra kerdit az ingatian torgalmi {piaci) értéke.

2. SIAXERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerlit sor, tovabbd megvirsgdidsra kerlitek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre Gll6, a mellékletben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt
dokumeniumck. Megfeleiden alkalmazdsra kerOitek o TEGOVA (EVS} irdnyelvei és a
tolobszbrosen médosttott 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet elSirdsal.

A helyszini szemle sorén a széban forgé ingatian részetesen bejértuk, az ingatian adottsdgalt,
kbrnyezetét és més ériékbefolydsold tényezbket megvizsgdliuk. Az ingatlan egyes résdeteirsl
fényképfelvételeket késAteftOnk, amelyek oz Ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe
csatoltunk,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulgjdoni lap tartaimozza az ingatian-nylivéntartds szerinti dliapotot.

. rész;

Szélegy tartalma: Nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tulkap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terllete: 34,0 7

Helyrajz széma: Ll Dy

Ingatlan megnevezése: Lakas

Bejegyz6 hatérozat: Az alapité okirat szefint hozzatartozd mellékhelyiségek
Il. rész:

Tulgjdonviszony: Ferencvarosi Gnkorményzat 1/1
l. rész:

Bejegyzb hatdrozat: Nem tartaimaz bejegyzést

4, INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatian kirnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingation Budapes! (I - letrészében, cfiiutat
< tcaval &sszekStIITD ¢s:cki oldaidn, kézbensd telken elheiyezkeds
tarsashazi tomb fBldszintién helyezkedik el. Az ingatian kémyezetében jelemzSen hasonld
tarsashGzak, kiskereskedelmi és vendéglatoipan egységek faldlhatdk, atlagos minbségl
kérmyezetben. Tomegkdzlekedésl eszkézdk k&zUI felszini BKK {busz, villamos) jératokkal iehetséges
megkbzelitése. Az ingatian tdmegkdziekedési és infrastrukturdlis ellGtotisGga  kivaldnak
mondhaté, oz alap- és szakszolgdliatést biziositd Uzetek az épllet kdmyezetében hidnytalanul
megtaldlhatdk.



4.2, Yelek dlaldnes jellemz8i

A tarsashdz tSmb 1 db - csak személyforgalmat lehetdvé 1&vé - utcatronti kapuval rendelkezik, Az
éplilet kdrmyezetében a k&zmlszolgdltaték hdldzataira racsatiakozés! letieiGsag teljeskdrien
biztositott. Az infrastrukturdlis &s tdmegksdekedés! elldtotisdg kivals, kapcsolatot a févéros belss
kerUleteivel, iletve o kilsG varosrészekkel felszini BKK jératok kdzell megdlid! Jelentenek. A belsd
udvar egységes térkSburkolattal elldtolf, gondozott zbldfelUletek nélkol. Az egyéb,
szemrevételezhetd tarsashdri kézds tulojdond ingatianrészek karbantartott, feltjitott dllapotban
vannak. Parkolds a kdmyezd utedkban, hétkdznaponként napkdzben parkolési dij megfizetése
mellett lehetséges,

4.3. Epfimény({ek) ditaldnos jellemzsi

A belsé udvaros Kalokftdso, pince + fdldszint + 2 emelet santosztésg térsashézl 16mb
vélelmezhetben az 1900-as évek elsd harmaddban épiilt hagyomdnyos szerkezeli rendszerben,
kismerefG folazétégla falozattal, acéigerendas téglaboliozatos fédémmel. A homiokzat a
féldszinten és a labozoti részen kvaderezett diszitésd, melynek képoros vakolata egységes, az
emelefi szdnteken Kinker burkolattal elldtott, 2010 kdmyékén felljitdsban részesilt. A fg
dcsszerkezetl Osszetett nyeregteté szerkezet cseréppel boritott, oz ereszcsaloma rendszermel
kizbsen biztosltia o felsdni vizelvezetést. Az épillet kdzds hasmndlatban &llé helyiségei
karbantartott, j6 Gllapotban vannak, szerkezeti &s esztétikal hibaktél mentesek.

Az értékelt lakds bejérata az épliet kapualj@bél nyflik. A bejdrati ajtén belépve, attdl kdzvetlen
balra nylik o konyha, a bejarattal szemben a fiirdszoba, mig Jobbra az utcafronti t6jolast szoba
érhetd el. Kdzmlrendszerek hiGnytalanul kiépltettek, a viz, a géz & az elekiromos ehergia
hitelesfiett mérérakkal mérve. A fitést és a hasznélati melegviz-slidiast kéménybe k&1t kombi
gazcirké biztosfija. A fal- és padiéburkoiatok egységesek, dtiagos igényszintet tokrdznek, A
padozaton o szobdbon csaphornyos parketta, a konyhdban és a vizes blokkban mdzas
kerdmiclap ker0l elhelyezésre. A falak diszperzds festékkel festettek, részben csempeburkolattal
ellatottak {konyha, vizes blokk). A homiokzofi nylldszarékat az épilet 2010 kdmyékén tériént
feldjitasa soran cserélték kivOlidl félidzott mGanyag fok- és szamyszerkezettel késziett ablakokra,
melyek hbszigeteis Gvegezéssel elidiotiak. A galériat o bénd épitette be sajét anyagi rafordités
mellett. Osszességében karbantartolt miszaki és esrtétikal Gllapotl, Ssszkomfortos besoroldss
lakdGs.

EpUlet &épitesi éve:
EpUlet szintbeli kialakitasa;

~1900-1920 kbmyéke
pince + foldszint + 2 emelet

Riggdleges teherhordd tégla falazdtégla szerkezet

Vizzintes teherhordd acélgerendds, téglaboltozatos poroszsiveg f8dém

TetSszerkezete: fa dcsszerkezetd magastets, égetett ngyageserép fedéssel

Eplilet homlokzata: k&poros vakolattal és Kinker burkolattal ellétott, egységes

Belsé terek felilete: festett, csempézett

Belsd terek burkolaia: kerdmialap, csaphornyos parketia

KUlsé nyildaszérdk: mUanyag tok- s szarnyszerkezetl, hészigetel® Uvegezéssel ellGtott
ablakok

Bels6 nylfidszardk: fa szerkezetd tipus beltér ojtdk

Fatési rendszere: kombi gdzcinké biztositia radidtorokkal

Melegyviz biztositasa: kombi gdzcirké biztositjes

BelsS tér fizikai dllapota;

karbantartolt, Gllagos/ié

Feldjitas éve: 2010 k&rll
Feljitas targya: Uj padié- és falburkolatok, fGtésrendszer, ablakok és bejdrati ajté

csergje



4.4, Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 34 nm kerilt régzitésre oz albetét terlleténél, amely nagységrendileg megegyezik
lok@s természetbeni alapterlletl nagységdval. Az érlékelés soran az ingatlarrnylivéntariasban

szerepl6 terlletével sz2amolunk,

Helyiségek Ah[npél"‘ Korr., 'I:m Helylségek Alu[“p\;]e "1 Kom. i'::'m[':.;j
helyiségciopor: Jakds heiyhégcsopor:
elbszoba 2,86] 100% 284 . 2,00]
furdSszoba + WC 2.97] 100% 297 0,00}
lkonyha 551] 100% 551 0,00
szoba 22,92| 100% 23,92 0,00
alaptertleti korrekclé 0,26] 100% 0.26 0,00|
[Bsizesen: 34,00 3400 |Gsszeren: 0,00 0,00]
Erlékelés sorén figyelembe velt felépiimény alapterblete [m?: f 24,0 mv]
Alaprajz: b’
Konyha
Kapoalj
7.5t m? l
Fiirddgzaba+ty
297 m*

? B =

# B =

-

:

: Ossz,:34 m= ;
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5. ERTEXELES
5.1. Edékelés médszere

Az értékbecsiések o TEGOVA Utmutatd elvei &s médszertani ajénidsai (EVS) szerint, o 18blbszér
médosftoit 25/1997. {Vill.1.) PM rendeletben &s a mindenkor érvényes eqyéb jogszabdlyokban
elSfitaknak megfelelden késziiinek.

Az ingatianok forgalmi ériékéat dlapvetSen hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb &s
sztkebb értelermben vett féidrajzi kdmyezet, a moszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szikségletek elégitheték ki és milyen hatdrokig, valamint g kbzgazdasagi kdmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az Ingatianok forgaimi &rtékében ki kel fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintd,
minségd eilGtdst nygjt helyben és az agglomeréaciéban &8 lakosség szdmara. Tapaszialati
ény. hogy egy adott telepliésen belll anndl magasabb ingotlanforgalmi  értékkel
taldikozunk, minél nagyobb szémi a telepUiés népessége. A telepllésen belGli helyzet
feltarasdhoz meg kell ismerkedn az ditalinos és o részleles rendezési tervekkel, a k&zekedési
helyzettel, a kézmﬁelléfoﬂség sAnvonaléaval, o kereskedelmi, g szolgltalé és a kulturdlis
infrastruktora jellemadivel, a kérnyezet! sajGtossgokkal, az ingatlan egyedi adotisdgaival,

Piacl Sssxehasonifté adatok elemzésén alapulé médszer

A midszer sorén az értékelends ingafian elemei Bsszehasonlfidsra kerdinek az adoit
telepliésen, vagy ploci kBrmyezetében oz értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt
ingatianok  paraméiereaivel, mdid az eltérések komigéidsra keriinek., Minét k&zvetlenebb
dsszehasonlitésra  nyilik lehetéség, anndl pontosabb o becsérték. Olyan ingaflanok
ériékbecsiésénél haszndlidk, amelyeknek van jellemzS piact forgalmuk, Pid.: csaladi hdzak,
lakdsok, telkek, stb.

Az Ssszehasoniitds alapléul rendszennt a kbvetkezS tényezék szolgdnak:

- realizdlt Ogylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idSpont .

- elhslyezkedés, megkdazelithetSség, infrastrukioralis ellGtottséig

- méret, miszaki dllapot, egyéb Jellemzék,

Az érték, az ingatian k8myezetében fellethels hasonlé tipusd ingatanok addasvétell/kindiat!
adatainak felhasznéidséaval hatérozhatd meg.

A hozamszémfdson alapulé érékelési médszey

A hozomszamilason dlapuld érigkelés oz ingatian j5vSbeni hasznainak és oz ezek megszerzése
€rdekében felmerils kiad&soknak o kUldnbségébdl (fiszta Jovedelmek) vezeti le az értéket, Az
érték megdllapftésa azon oz slven alapszk, hogy bamely eszkéz éridke annyi, mint a beléle
szarmazd tiszia jBvedelmek jelenértéke, )

A hozamszamitds Iépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternattv) haszndlot! médjainak elemzése.

2. A j8vEbeni bevételek &s kiaddsok becslése haszndlati mddonként,

3. Jévébeni pénziolyamok feléllitasa haszndlati médonkéni.

4. A 16késitési kamaliéib meghaidroxzdsa.

5. A pénirfolyamok jelenériékének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb [elenérék kivalasztasa, mint hozamszdmitéson alopuld érték.

A modszert Gilaldban a jBvedelemtermels képességgel rendelkezd ingatianck esetében
alkalmezzdk, '



Kéliségalapl szamitdsi médszere

A nettd potidsi kbliség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian {vagyontérgy) kalkulalt
Uraelddiitasi kdltsége alapjan adja meg. Az djraeldallitas! értékbdl azonban le kell vonni az ids
muldsa, oz elhaszndlédds, oz erkdicsi ériékcsbkkends mioHi avulds értékét, magjd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépftményhez tartozéd faldterdlet ériékét, Epités alatt 16vs
letesitménynél, karosodott Iétesfiménynél, iakart mitérgyndl, biztositésok esetén, valamint
olyon esetekben alkalmazhaté, ahol (Pl. o vizsgdlt Istesitmény kiidnieges rendeltetése milctt)
mds modszer nem 4l rendelkezésre.

A foldterClet ériékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel g
forgaimi képességet elsGsorban a kereslet-kin&iat hatdrazza megq. A vizsgélatok az ériékelési
kérbe bevont ingatlanok vonatkozéséban mind a fadgabb, mind a szlkebb kdmyezeiben
elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adot
telepliés milyen szintG, minségd elliGtast ny0jt helyben és a kémyezetében &I lokossdg
szdmdra.

Epitmények esetében az ériékelés, oz éplietek s épitmények bruttd helyettesitési [pé1iGs)
kdliségének becslésén alapszik, levonva az avulds valomennyi ényeges formdjat. A bruttd
helyettesitési [pétidsi) koltség tartalmaza o vizsgdlat targyat képezs felépiimeényekkel azonos
miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird I&tesftmény Jelenlegi megvalésirasaval kapcsolatos
valarmennyi kbzvetlen és Jaruiékos kdliségét.

A kdzvetlen kéltség a visgdilt éplletekkel s épltményekkel azonos objekturnok Ujraeldallitdasi
kdltsegének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a résdetes mdszaki
parameétereket nem ismerjok, a brultd GjraelSalitdas éridkeket o rendelkezésre dllS, vagy az
dltalunk készitett méretkimutatds és o Hunginvest Mérndki Iroda Kit. &ltal kiadott EpitSipari
Kélitségbecslési Segédlet (EKS) évi egységdrai alapjdn szdmolhatjuk.

Az avulds az idé malasa miati értékestkkends. .

Harom 16 eleme: a.} fizikai romids, b.) funkciondlis avulds &s c.) kbmyezeti avulds, Az avuidsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni oz épllet 1§ szerkezeteinek romiGsat &s
szerkezetek arany&t az Gsszériékhez viszonyfiva. A fizkai avuldsi szamitasokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévs élettartamat kel figyslembe venni,

Altalanos esetben a kdvetkezs gazdasagiiag hasznos tefies élettartarmokat kefl haszndini:

- vérosi tégla époletek 60-90 &v,

- varosi, szerelt szerkezetG &pliletek 40-70 &v,

- csaladi héz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi Spliletek 20-50 &v.

b.} A funkciondlis avuids a gazdasagtalan, korszerSilen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek
méregelnis kel azokat a korszerd kvetelményeket, amelyeket a vizsgdit létesitmeény képtelen
kielégfteni. '

<.) A kGlsG avulés az ingatianon kivoi korllmények miatt &l els, mint a kereslet hidnya, a terlet
valtozé ingatlan fethasmalésa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kdriimények.

Az avulds mértékét a hdrom emiftett avuldsi kategoriaban, szazaiékosan kell megadni.



5.2. Ingation értékének meghatdrozdsa

{Placi sszehasoniRé adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adalok énékalt ingatian adaf 1. adaf 2, adat 3.
efthelyezkedés: -
megnevezése: 5 lakds lakés lokds
clapierblete {m?) 34,0 30 38 32
kindlat K / Yényl.addasvétel 1 K K K
kindlati ar / addsvételi &r {eFi) 28 700 31 500 29 %00
fojlagos alapér (eFt/m?) 963 829 934
KORREXCIOK
kindlat mictt -10% -10% -10%
mszaki dliapot 0% 0% 0%
alapterGlet 0% 0% 0%
éplleten belili elhelyezkedés 0% 0% 4%
szobék szédma: 1 0% 0% 0%
kerGleten belllt elhelyezkedés 0% 0% 0%
komforifokozat 5% 5% 5%
Osszes komekeis: -5% 5% -1%
Komigdilt faflagos alapar {eFt/m?): ?15 788 925
Aflagér kerekilve: 875 899 Fi/m?
ingalian éntéke kerekilve: 29 800 000 At
Csszehasoniitd adatok lefdsa:
1. adat: ingatian.com/33677792

félemeletl j6 Gllapoty, komfortos
2. adat: ingatian.com/3353563¢ j6 Gliapotd, komfortos
3. adat: Ingatian.com/33387759

5. emelet], j6 dllopotl, komforios

Ingatian piaci &sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi ériéke {kerekitve):

2% 300 000 Ft
azoz Huszonldloncmlllé-nyolcszdzezor- H.




Hozamszédmitdson alapulé érékelési médszemel
Adatok i:;;‘;: adat 1. adat 2. adat 3.
elhelyezkedése:
megnevezése: lakds lak&s lakés lakés
terlet (m?) 34,0 30 40 39
KinGlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati df / szerz, béreti df (Fi/hé) 130 000 150 000 160 000
fajlagos alapér (Ft/m?/ho) 4333 3750 4103
KORREKCIOK
kindglat miatt -5% -5% -5%
eltéré miszaki dllapot 0% 0% -5%
kornfortfokozat 5% 5% 0%
szoba szém 0% 0% 0%
eltéré alapleriet 0% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 5%
Bsszes komekels: 0% 0% -5%
Komigalt fajlagos alapér: 4 333 3750 3 897
Korr. faflagoes alapdr kerekitve: 3 990 B/m2/hé
Gsszehasonifté adatok lelrdsa:
1. adat: ingatian.com/33537997

’ ) 2. emelet], j6 Allapotd, komfortos
2, adai: ingatian.com/27493530

* ’ 2.emH, feldjitott dllapoty, komfortos
3. adat: inguﬂf:n.com123497]31

) : S enH, nagyon |6 Gliapotd, Ssszkomforios
Szamitas:
Haszndlat szerinti hasznos terliet: | 34y
Bevéielok:
Piaci adatok szerint bevételek : 3 990 Fi/m2/hé
Kihasznaltsag: 0%
Figyelembe vehet§ éves bevélel: 1445128 Ft
Kahségek:
Feldjitasi alap: 10% 144 513 Ft
Igazgaidsi kaliségek: 4% 58 805 Ft
Kéiiségek Sssrasen: 205118 Ff
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1260070 Ft
TSkésitési réta: 7,5%
Becsilt érfék: 16 800 000 Ft

Ingatian hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatarozott ériéke (kerekitve):

16 800 000 Ft

azaz Tzenhotmillé-nyolcszézezer- Ff .



4. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Médszerek indokldso

A végsé forgalml érték a placl Bsszehasoniité adatok alopjdn szémitott érék 100%-os
sUlyozasdval kerilif meghatdrozdasra. A vizsgalt ingation kBmyezetében hasonld ingatlanok
bérbeaddsa is jellemzévé valt o jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalap mddszer
eredmenye j6l mutatia az adott ingatian tipus kindlaf] fOIsCyat.

Az alkalmazott médszerek Szémitoft riék [M] s{g Stlyozolt 66K [F]
Picicl Bsszehasonlité médszerre): 29 8OO 00D Ft] 100% 29 800 000 Ft
Hozamalap médszermrel: 14 800 000 F 0% OFt
Az ingatian éréke: 29 800 000 Fr
Ingatian értéke (kerekitve):

29 300 000 1

Huszonkflencmilié-nyolcszézezer- Fi .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adofsagokkal rendelkezd ingotlan értékeléséhez o
kdvetkezbket szlikséges figyelembe venni:

az ingatiannak, mint fiszta tulgjdony forgalomképes &s fehementes
ingatiannak tulojdonjoga keril ériékelssre:

- az Gtadott iratok tanulményozésan toimenden jogi természets vizsgélatot
flogeim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az Ingatian
forgalomképességének jogi eredetd koridtozésond| a tulajdoni Tapon
bejegyzetieken tlimendeén nincs fudomdsunk, és ezért felelGsséget nem
vélialunk;

- az ériékelés azon a feltételezésen alapul hogy az ingatlan jelenlegi és

jévébeni hasmosfiaséval Ssszefliggésben a helyi &s orszgos hatéségoktdl
és egyéb szervezetekifl, személyekisi valamennyl szlkséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre ll, lletve ezek beszerezheldk,
vagy meglijithaték:
o szkvéleményben jellemzett Gliapotot egyszerd szemrevételezés, a
rendelkezdsre bocsitott ratok és o Megrendsls képviselbjének szbbell
Gjékoziatasa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndilé, de &rzékszervi
visgdlatidl nem észielhetd ériékbefolyGsold  tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti  hibak, felhasandlt  anyagok, tolojfelszin  alatti problémdk,
kbmyezeire arialmas anyagok jeleniéte sib.) nem vallalunk feleldsséget;

nem vizsgaliuk az ériékelt ingafiannal szemben esefiegesen fenndlld
terheket és kételezetiségeket, feltételeztOk, hogy o tudjdonjog egy
esefleges dGtruhdzésénak idSponfidban oz ingatian  hasmdélaidval
kdzvetlenOl dsszefdggs tartozds nem 4ll fenn:

az érték magdaban foglala cz éplietek rendeltetésszerd hasandlatéhoz
szikséges éplietgépészeti berendezések és felszersidsek értékét,




a szakvéleményben megjelend Megrendels személyes adatait a 2011, évi CXIL.
torvény az informaciés dnrendelkezési jogrdl és az informaciészabadsagral,
tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. Gprilis 27.) a természetes szemelyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dramidsardl, valamint g 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérbl sz6i6 jogszabdlyoknak megfelel5 médon kezeljik;

Q gazdasdgi, jogi feltételek &s piac viszonyok elére kelld pontossaggal nem
prognosziezdhatd  véltozasal mbdosfthatiak, illetve érvénytelenithetik o
szakértSi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a vagyontargyak értékét
befoly@solé kdriiményekben bedllé lényeges véliozds esetén szikséges q
megadott ériék fellivizsgaiata;

ditalunk  meghatarozott értékek oz elézbekben véazolt feltételeken és
dapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvélemeényben meghatarozott célrq,
Megrendel6 dltal 16rténd felhaszndlds esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt Ingatlonra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok fanulmdnyozésa utdn,
valamint az értékelési szamitésok alapjdan oz alébbiakat régzitiok:

octan: A e T A

Becsilt ériéke: 29 800 000 Ft
Huszonkilencmillié-nyolcszdzezer- Ft

A megdllapitott piaci érték oz ditaldnos forgalmi addrdl sz6l6 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan
ker(it meghatdrozasra, az ingatian targyi adémentes.

Szakvéiemény fordulénapija : 2023.08.17
Szakvélemény érvényessége : thénap
Forgalomképesség értékelése : forgolomképes

2023.08.17



Elektronikusan aidirta:
Lechner Nonprofft Kft, - Féidhvatal

Budapest Féviros Kominyhivatala Fékthivatali Ficszdly

Budapest, X1, Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: mn
E-hiteles tulgjdont lap - Szerde misolat
Megrandelés saine8000004/294262/203
2023.08.01
BEUDAPEST IX.K¥R,

dyrajei ezdm

*:h
1, 2z agyéb 8néllé ingatian adstai:
megnevezés terilet szobik sséma aszmei hényad tulajdoni forma
mn egdnz/fédl
lak4s 34 i 0 718/10000 Onkormanyzati

Bejegyzs hatrozat: 154679/2/2021/31.08. 30

1. bejegyzd hatérorat: 154675/2/2021721.08,20
Tarsachiz
Az alapité okirat szorint hozszhtartezs mallékhelylnéguk.

RRESZ
1. tulajdoni h&nyad; 1/1
bejegyzd batérozat, &rkezési idS: 154679/2/2021/21.08. 30
Jogeim: 1991, &vi wwxrir, tv. 1. §
Joghllés: tulajdonog
név; FERENCVAROST MORM&N\:ZM.‘
cim: 1090 BUDAPEST IX.RER. Bakits tér 14

ImMRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

ingntlnn-ny:llv&ntartéaban Szazepld adatokkal. A szamle mésolat a fenndlls bejegyzéaaket,
8 teljes mdsolat valamennyi bwjagyzést tartalmazza. Ex nz elektronikus doXumentom
kinyomtatva nem minsSapl hiteles bizonyits exejll dokumentyumnak,

s ' TULAJDGNI LAP viiGE
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B/  KULON TULAJDON

Tenmeészethen megoaztve, az egyes tnigjidonostirsak kiilsn tulgjdondbe kerfilnek, mint t4rsashizi tulajdoni
illetéségik alkotérésze — a kozds tulaidonban marade vagyonrészek kdzds birtoklsinak és hasznélatinak
Jjogdval — az egyes tArsashéz] mw&mhkﬁscﬂjimmlgﬂéhebﬁégek, azok tartozékaival &s
felszereléseivel, nevezeteen az épiilet ogyes szerkezeti egységeinek (f5dém, szerkezeti fal, kéménypiliér,
stb.} kivéteiével mindezok a nzeckezeti elemek, amelyek az réidakis, illetve nem Jakds céfjira szolghlt
helyiség szerves részét képezik.

Ezek: belsd véisszfalak a vakolattal, belsd hideg- & melegpadit burkolatok, falburkolatok, nyilédszérs
berendezési év felszerelési tirgyak, a viz és ceatomahiilézatbd! az dgvezetékek a
azeieku'ommésgizhﬂdmbdlazﬁrﬁklakishoz ésnmhkésoé]jimszolgﬂéhelyiséglm

tartozt fogyasztAsmérd utdni vezetékek.

A kbiz8s tnlajdonbdl sz egyes tulgjdonostirsakat megillets hényad mértéke 2 tulajdonostérsak kiiln
tulajdondben 4116 épiilefrészek nagysgihoz igazodik.

A kill3n tulsjdon az egyes tulgjdonostirmakat kdizde tulsjdonbél jérd hényadde? egyiitt az aldbbiak szerint

illeti meg:

1) Budapest s mDLkerﬁhtanevirmﬂnhorminyaniz&‘ laidardban 411 a
fromizon ) smal 15, » QR pezicods, QUM - -
talélheté algbbi 1 ogdsz szobiis, Geszosan 34,26 m alapterilec Jnicis mognevezesn mgafien:

Szobe 22,92 m?

Konyha 551 m?

Fiirddszoba + WC 2,97£

Elbezoba 2.86

Osszesen: 34,26 m? kerekitve 34 o
valamint & kiats tolajdonts részekb! 718/10000-cd tulsjdoni hényad

2)  Badapest Roviros IX. kerillet Fereneviros Onkorményzeténgk 1ivetr i illa
tervejzoiel. szémmal jelslt, a (SRR ;) ¥ szdm alatt

hel
taléthatd aiibbi 1 egész szobds, dsszesen 41,97 m? alapteriiler) iakas megnevezésti ingatlan:

Szoba 25,00 m*

Elbszobe 5,78 m?

Koayha 538 m?

FordSszoba 4,32 m?

wC 0,99 m?

Osmzesen: 41,97 m? kerekitve 42 n?

velamint e kBz3s tulajdont részekbs! 879/10000-ed mlsjdoni hényad
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