Budapest Fovaros I[X. keriilet Sz-348/2024. szamu
eloterjesztés

Ferencvaros Onkormanyzata

Polgarmestere

Eléterjesztés
a Gazdasagi Bizottsag részére
a szocialis alapon bérbe adott lakasok elidegenitésérdol

I.  Tartalmi dsszefoglalo

Budapest Fovaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a lakasok
¢s helyiségek bérletére és elidegenitésére vonatkozo szabalyokrol szolo 30/2020.(X.13.) sz.
rendelete meghatarozott feltételekkel lehetévé teszi, hogy az Onkormanyzati tulajdonu
bérlakasok bérloi bérleményiiket megvasaroljak.

A fent hivatkozott rendelet:

27.8

., (3) A bérbe adott lakdsokat kizarolag a bérleti jogviszony legalabb 10 éves fenndlldsa esetén
lehet elidegeniteni. Az elidegenitésrol 100 millio forint forgalmi értéket meg nem halado
lakasok esetén a Gazdasagi Bizottsag a Szocialis és Egészségiigyi Bizottsag vélemeényének
kikérését kovetden, 100 millio forint forgalmi értéket meghalado lakasok esetén a Képviseld-
testiilet a Gazdasagi Bizottsag véleményének kikérését kiovetden dont.

Jelen bekezdés alkalmazdsa sordn a jelenleg fenndllo bérleti jogviszony iddtartamdn tillmenden
a bérleti jogviszony fennallasanak kell tekinteni:

a) amennyiben a bérleti jog jogviszony-folytatas utjan keletkezett, a jogeldd bérleti
Jogviszonydnak idotartamat,

b) lakoépiilet bontdsa, felijitasa vagy eladdsa, illetve a lakdsbérlemény rossz miiszaki
allapota miatt tortént kihelyezés esetén a korabbi bérleményre vonatkozo bérleti jogviszony
idotartamdt,

c) a bérleti jogviszony felmondast kiovetd visszadllitasa esetén a felmonddst megelzd
Jjogviszony iddtartamadt, valamint az azi kovetd hatdarozott idejii bérleti jogviszony
idotartamat.”

29. §

.. (1) Bérbe adott lakasok elidegenitése esetén a vételar megallapitasakor a forgalmi értékbaol
le kell vonni a bérldnek a lakasra forditott és meg nem téritett értéknoveld beruhdzasainak az
értékét. A vételar a (csokkentett) forgalmi értékkel megegyezd osszeg.

(la) A tulajdonos Onkormdnyzat szocidlis alapon bérbeadott lakds elidegenitése estén a
vételarra kedvezményt ad, melynek dsszege a vételar 40%-a, a teljesen felujitott épiiletekben —
ahol az utolso 10 évben teljes épiilet kiiirités mellett megvalositott felujitas volt — a 30%-a. Az
1995. december 31. napja eldtt keletkezett és jelenleg is fennallo szocialis bérleti jogviszony
esetén a kedvezmény a vételar — a (csékkentett) forgalmi érték — 50%-a.

(1b) Piaci alapon és kéltségelven bérbeadott lakasok esetén a vételar a (csékkentett) forgalmi
értek 100%-a.

(2) Az adasvételi szerzodés meghotésekor a vételar 20%-at egy osszegben kell megfizetni. A
szocidlisan rdszorult bérld esetén ez a kitelezettség nem dll fenn.

A vételar fennmarado részére szocialis alapon bérbeadott lakdsok esetén évi 5%-os kamat
mellett, kéltségelven és piaci alapon bérbeadott lakdsok esetén a mindenkor érvényes jegybanki
alapkamat mellett, 15 évre részletfizetést kell elGirni.

Az elbterjesztésben szereplo bérlok az altaluk bérelt lakas megvasarlasara vonatkozo kérelmet
nyujtottak be az Onkormanyzathoz. Nevezetteknek lakbérhatralékuk nincs. Az eléterjesztésben
szereploé forgalmi értékek az elkészittetett ingatlanforgalmi értékbecslésekben keriiltek
megallapitasra.



P 1975. julius 30. napjatél névjegyzék utjan valt a Bp., IX. [ G
S

zam alatti, 1 szoba, 31,46 m? alapteriiletsi, komfortos lakas bérldjévé. Bérleti szerz6dése
hatarozatlan idore szol.

A lakasra elkésziilt értékbecslés (3. szamii melléklet) alapjan a Bp. IX. ker., |
B szam alatti lakas forgalmi értéke/vételdra: 42.200.000,-Ft
A Lakasrendelet 29.§ (1a) bekezdése alapjan szamitott vételar-kedvezmény (50%):21.100.000,-Ft
A Lakasrendelet 29.§ (1a) bekezdése alapjan szamitott kedvezményes vételar: 21.100.000,-Ft

2021. december 20. napjatol — jogviszonyfolytatas utjan valt - a Bp., IX.
ker., szam alatti, 1 szoba, 34 m? alapteriiletii, komfortos lakés bérl6jévé.

A RO o5 Wrsak) 1999.04.12. napjatol lakascsere Gtjan valtak

a Bp., IX. ker. Lenhossék u. 10. szam alatti lakas bérloivé. A Lenhossék u. 10.
szAmu épiilet kiiiritése miatt, bérlok 2020.04.16-an kihelyezésre keriiltek a Bp., IX. ker. [l

szam alatti lakasba. jegyzokdnyvbe foglalt nyilatkozataban
lemondott bérlétarsi jogviszonyarol bérlétarsa javara, igy a lakas
kizarolagos bérloje 2021.12.20. napjatol lett. Bérleti szerzdése
hatarozatlan idére szol.

A lakasra elkésziilt értékbecslés (4. szami melléklet) alapjan a Bp. IX. ker., | D
B szam alatti lakas forgalmi értéke/vételdra: 42.600.000,-Ft
A Lakasrendelet 29.§ (1a) bekezdése alapjan szamitott vételar-kedvezmény (40%):17.040.000,-Ft
A Lakasrendelet 29.§ (1a) bekezdése alapjan szamitott kedvezményes vételar:  25.560.000,-Ft

I1. Hatasvizsgalat
A lakasok értékesitésére vonatkozd dontés Onkormanyzati  koltségvetési  bevételt
eredményezhet.

III. A végrehajtas feltételei

Az adasvételi szerz6dés megkotésének és az abbol fakado feladatellatdsnak a személyi és targyi
feltételei a Vagyonkezelési Irodanal és a Pénziigyi Irodanal biztositottak.



IV.  Ddntési javaslat
Budapest Fovaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkorményzata Képviselo-testiiletének Gazdasagi

Bizottsdga meghozza az el6terjesztés 1-2. mellékleteiben foglalt hatarozatokat.

Budapest, 2024. december,,
Baranyi1 Krisztina

Torvényességi szempontbol ellenjegyzem:

Dr. Sziits Korinna
aljegyzo



1. melléklet az eldterjesziéshez

Budapest Fovaros IX. keriilet Ferencviros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének
Gazdasagi Bizottsaga
.../12024. (... ...) hatarozata
a szocialis alapon bérbe adott lakas elidegenitésérdol

Budapest Fovéaros IX. keriilet Ferencvéros Onkormanyzata Képviselo-testiiletének Gazdasagi
Bizottsaga hozzajarul a Budapest IX. ker., B - alatti lakas b i
bérlé részére 21.100.000-Ft kedvezményes vételaron torténd elidegenitéschez.

Hatarido: 120 nap
Feladatkorében érintett: a Vagyonkezelési Iroda vezetdje
a Pénziigyi Iroda vezetdje

2. melléklet az eldterjesziéshez

Budapest Févaros IX. keriilet Fereneviros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
Gazdasagi Bizottsaga
.../12024, (... ...) hatarozata
a szocialis alapon bérbe adott lakas elidegenitésérol

Budapest Fovaros IX. keriilet Ferencvaros Onkorményzata Képviselo-testiiletének Gazdasagi
Bizottsaga hozzajarul a Budapest IX. ker., I s i alatti lakas
bérlé részére 25.560.000,-Ft kedvezményes vételaron torténd elidegenitéséhez.

Hatarido: 120 nap
Feladatkorében érintett: a Vagyonkezelési Iroda vezetdje
a Pénziigyi Iroda vezetdje
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MEGBIZASI ADATOK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megbizd neve
Megbizé cima

: Budapest Fvaros IX kerllet Ferencvéros Onkormanyzata
. 1082 Budapest, Bakats tér 14,

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepuies (ir. szém, varos, kertilet) -

Utca, hdzszam, em. ajtdészém
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (lullap)
AZ ingatian jelenleg: hasznositdsa

. lakés

. lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdones neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképasség érdkelése
Ertékelt tulajdeni hanyad
Jelenlegi készlllség

Ertékelt kesziltség

Erékelés célia

;. Budapest Févarcs IX.kerdlet Ferancvéres Onkorményzata

111 {ulajdoni hanyadban
fargalomképes
7

: 100%
: 100%
. aktuails piaci forgalmi érték megailapltasa

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemls iddpontja
Ertékelés fordulanapa
Ertékbecslés érvényessége
Ertékelt ingatlan alaptertlete
Eszmei héanyad kozos tulajdonbal
Kozmielidtoltséag

: piaci ésszehasonlité adatok elemzésa és hozamalapl modszer
1 2024, november 4.

2024, novamber 4.

: 180 nap

D 34 m?

¢ 88/10000

. éram,viz,csatorna,gaz

Komfortfokorat

. komfortos

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke

g8z

42 600 000D Ft
Negyvenkeftdmillié-hatszdzezer- Ft .

A megallapitolt érték — a helyszini szemie idépontjaban jellemz miiszaki dllapot jelentds mértékd
megvaltoztatasa néikll - a fordulénaptdl szamitolt 180 naplg érvényes, szt kdvetden az éridkbecslés
aktualizéldsa vagy Uj értékbecsiés készitése szikséges.

Budapest, 2024, november 7

okleveies ingatiangazddikodd (ESSEC)
ingatlanvagyon-érigkeld
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1. ELOZMENY

Budapest Févaros 1X, kerliet Ferencvdros Orkorményzata megbizést adott a tulajidonaban 16v6

szém alalti
.arsachadzi lakas ingatlan aktuslis prev wigalmi értdkének megiliapitissra.
A Meabizd az <rickalést az ingatlan fovabbi hasznoslidsdra, iletve esetlieges elidegenitésére vonatkozd
képviseld-testileti doniés eldkésziiesére kivanja felhaszniini.
Az érigkeléshaz a Budapest Fovaros Kermanyhivatala Foldhivatali Féoszialy 4ital 2024.10.15 napjan kiadott E-
hiteles fulgidoni lap — Szemis masolato! hasenaitem fal,
A szakvéleményben felhasznalt foldk az ingatlan terGletén 2024. 11.04. napjan megtartott helyszini szemle
alkalméval késziltek,

2. AZ INGATLAN JELLEMZG

24, Ingatlan-nyilvéniartdsi adatok

ingatlan cime (tul.lap szerint):

Ingatlan cime (természeibeni): a8z
Halyraizi széma:

Ingatlan megnevezése: lakas
Tulajdoni tap szerinti alapterllets: 34 m?

Tarsashazi kozds twizjdonbdl az értgkelt

ingatlanhoz tartozd eszmel hényad: BI000

Tulaidonviszonyok: Budapest Févdres Dlkertlet Ferencvares Onkormaényzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Széliegy tartalma: fincs

Terhek: nincs

2.2, Az ingatlan természetbeni jellomzdi
2.2.1. Az ingafizn kbmyozete, elhelyezkedése

Az éridkelt ingatlan Budapest X ker(lat K&z&psd-Ferencvaros Rehabilitacids terliet varosrészében, az

) ’ “TT 7 utea altal hataroll, szabalyozaott, beépitett, slrln lakott belterlleten
fekszik. Kérnyezetében hasomu siewory, valamint 0 épitésd, nagy és kézepes lakdsszamu lakbdéplietak
tal&lhaték..
A teriilet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu dton kbzelithetd meg, ttmegktziekedés! eszkdzok
{autébusz, villamos, metrd) a kdzvetlan kbzelében elérhetbk.
Az alap- és kizépszintl ellatashoz tartozd szolgéltatdsck (élelmiszar és iparcikk Uzlstek, szolgsitatd eqységek,
orvosi rendels, gydgyszertér, okiatési intézmények stb ) az ingatlan kdzvetien komyazetében, I néhany
buszmegalidnyi tavolsagban hianytalanul megtaldihatélc

2.2 2 Alelek és a lakdhéz rovid lefrdsa

Az ' talalkozdsanal fekvd, 1122 m2 termértekdl, szabdlyos négyszdg alaky, két utcdra
nyitou sarokrelek, keretes, az utcaronton zarisorl beépitéssel. Be nem épitett része térkd burkolatl: udvar, emelt
viragagyasokkal.

Az 1880-28 dvekben &ndlt, pince+ftldszint+ félemelet+ 3 emelet+padiastar szintkialakitasy, eklekiikus lakohaz. A
lakasok a lépcsdhazbdl és az udvar fuggdfclyosdked! nyilnak. Egyszerd szemrevatelezés alapjdn a lakéhaz utcal
és udvari homiokzata, valamint kz6s hasznalatd tarei megfelelden karbantariott, {0 milszaki allapotban vannal.
Lift van. A lakéhéz homlokzata Budapest Févaros X, Kerllet Ferencvaros Onkorményzat Képviseld-testiletének
a tzleplléskép védelmérsi sz6lé 8/2024. (V. 24.) dnkormdnyzati rendelete atapian helyi védelem alatt 4ll.

2.2.3. Az ingaflan kbzmivesitelisege

Elakiromos halézat: kigpitett haldzal
Vezetékes viz kézm(: kiépitett haldzat
Szennyviz ceatorna: kiépltett haldzat

Vezetékes gaz kizmi: kiépitett héldzat

4 oldal



2.2.4. Az érigkelt ingatian dlteldnos jelrasa

Az ériékelt ingatlan a lakéépllet 1.emeletén elhslyezkeds, egyszobas, komfortos lakas. A Iépesthazbél az
elészobaba léphetlnk, ahonnan a bejératial szemben nyilik a konyhe, a bejratidl balra a lakdszoba. A szobabdi
kozelithetd meg a furdészoba és ez utdhbind! a wo helviség. A fitést parepet gazkonvektor biziosita, 2
melegvizet a konyhdban aifolyds vizmelegitd, a firddszobsban elektromos bojler szolgditada. A szoba ablakai gz
udvari figgéfolyosdra nyilnak, a we helyiséq (és ezen kereszili a firdészoba) legaknara szelldzit.

{$sszességében: jo komyezetben fakvd, j6 miszaki allapotu, egyszobas, komfortos lakés.

Az épulet mlszaki jsllemzal
Eplilet épitési éve:

Epllet szintbeli kialakitasa;
Alapozés:

Szigetelés:

Fuggtieges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szetkezet:

Tetdszerkezete:

Tatbfadés,
Epitiet homiokzata:

Epuiet fizikai allapota;
Feiljitas éve:

Az értékell lakas miiszaki jellemzoi:

Belst terek fellletképzése:
Belsd ferek burkolata:

Vizes halylségek feldletképzése:
Padidburkolat

KilsG nyllaszardic

BelsG nyilaszdrok:

Beisd ter fizikal allapota:

Fitési rendszere:

Melegviz bizlositasa:

Szobdk szama:

Feldjitas éve;

Bels& terek feldjitasdnak targya:

Alaprajz.
4

~ 1830

pince+ftidszint+felemelet+3 emelet+padlastér

savalapozds: ké-, vagy téglaalap

nincs adal, de szigeteldsi hibara utals jelet nem észlsitlink

keézi falaztelemekbél epllt tégla anyagbdl

acélgerendak kazati teglaboltozat

faszerkazell, az udvari szarnyakon félnyarag, az utcal szarmyakon
nyeragletd

cserépfedés

konzolos erkélyekkel, timpanen és konzol diszitésl, ives ablakekkal
tagolt, részhen disztégla burkolat homlokzat, kvddar mintdzatd
labazattal

a kiiled &5 balsd homickzat egyarant o

nem ismert

vakolt, festett

festatt és csempézett

vakolt, részben csempézett

laminait padidiap és kerdmia

faszerkezetl Gvegezelt bejaral ajid, hdszigetelés nalkali, szimpla
tivegezésil dupla ablakek

faszerkezell nylldszérbk, a we -n mlanyag harmonika ajté
o

parapet gazkonvektor

elektromos bojler

1 szoba

nem ismert
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glszoba héloszoba ablak szerkezet

ki

{akészoba

& vldg!
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3, ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The Furopean Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzériékelési
szabvanyokat és eljardsokat ajdnioft az értékeltk surbpai szerveretéhez tartozé tagorszégok értékeldi széméra.

curépai Cazdasagl Kozlsséy 19C2-es I8trehozdsa dta sz ortékelds Eurdpaban mindenitt @ TEGoVA
Otmutatdia alapjan {orténik.

Placi érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicidia alapjan a piaci &rték a2 a becsilit
gsszeg, amelysil az éridkelés napian az sszkoz pazddt cserélhet egy hajlanddségot mutatd vevd és egy
hajlanddsdgot mutattd eladd kézdtt, megfeleld marketingtevékenysdget kdvetd tranzakcié keretében, ahol a felek
tajélozottan, korQitekintGen &8 kKényszer nélkll jartak 2l

fngatian értékelés:

Adott ingatian értékének meghsatdrozdssra tobb modszer alkalmazhald, ecek kozil legelterjediebb a piaci
#sszehasonlité adatokon alapuld értékelds. A placi dsszehasonlisd adatok elemzésén alapull éridkelds mar
megtériént, konkrét s ismert addsvétell fgyletek drainak a vizsgdlt esetre wvald  kiterjasriésével
ssszehasontiidsdval trénik. (Osszehasonlitdsra a2z ingatlanpiac akiudlis dllapotdt megfeisléen kifejezs kinalati
adatok s fethaszndthatdk, ez esetben - az ingatianpiacra dlelénosan jallemzd alku-lehetéségre tekinfetial -
indokolt a kinadlati &r miatti korrekeid alkalmazasa.)

A modszer Iényege, hogy az osszehasonliidsra slkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adaiainak elemzése utan
hatarezzuk meg a fajlagos ériékel, amit az éridkelondd ingatlan ériékmbdositd tényezdinek figyelembevéisiéval
korrigalunk.

A piaci Bsszehasonlitd adatokon alapuld mddszer 16 lépésern

« az g§sszehasonlitésra allaimas ingatlanck kivalasziasa, adatainak clomzdse,

» fajlagos dtlagos alapériék meghatdrozdsa

o Ertdkmodosito tényezik slemzése,

« 2 fajlagos dtlagos alapéridk modositasa, fajlagos &rték szédmitdsa,

= vEgad éndk szamilasa 2 fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként,
Az Gszzehasonlith vizsgalalokat egy, olvan ingatianckat tartalmazs alaphalmazban kell elvégazni, amely fldraizi
elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingallanck tipusa azonos a vizsgalt
ingatiannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatdl jelentfisen eltard szdist éridkeket az slemzés sordn figyelmen
kivii kell hagyni.

Csak azones ériékformakat és csak azonos jogokzt szabad Ssszehasoniitani, il a kGionbszs értékformak, jogok
kozbtt korrekeids tényezdket kell alkalmazni, Az dgszehasonlith drakat az dlialanes forgalmi add nalkil kelt
figyelernbe venni,

Azckban gz sselekben, amiker egy vagyontargy jévedalne becsGlhatd, men a Wwiajdonos azt bérbeadds dan
hasznositja, illctbleg lehetdsége van azt bérbeadds Uédn hasznositani, megbizhatd értéket Sllapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitads lényegsben befektetési anslizis, maly az ingatlan piaci srigkének megdllapitéséra a nemzetkozi
gyakoriatban le hasznalt, hatékony eljdrds. A szakircdalom meghstdrozdss szerint ennél a madszemél az ériék
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkez éridke annyl, mint a beléle szérmazd tiszta jévedalmek
jelenérigka.

Az elidras  lényegs, hogy a hozadéki  (ovedelmid érdket tGkeésifak sz épllet  elettartaménak,
hasznosithatosagénak vagy a befekietés elvirhatd megtériiésének idStarttaméra.

A hozadeld (hozamszamitéson alapuld) éridkelés esciében g szédmitasok alapja az ingalian bérbeadasa révén
elérhetd jovedelem, melynek becsiéséhez a vizegall ingatianra fenndlld szerzddés adalait ésfvagy ar
ingatlanpiacon elérhetd, lehetadges bérleti dif méntéikst tekinthatiik kindulasi pontnak,

Hozamszamitdsra leggyalirabban két kalkulacios modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontéldsdra alapozolf szamlids

Alapja az egymast kdvetd iddszakok pénzaramidsénak zlakuldsat mutats, diszkontdlt cash flow analizis (DCF).
Jellemzden & befeldetési céllal tartoftt eszkozdk éridkelésdre hasanill technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a kilss
finanszirozasbdl szarmazo elameket, akkor az éridk ket részbil tevlidik dssze: az eszkdz jvibali hasznositasabd!
szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befekteldsbdl vald kilépss bevelelénel jelendridgke. Az clemzési
id@szald Alaldban 5-10 &v kézitti.
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b.) a kiizvetien t6késiés.

A jelenériék-szamitds sgyforma éves egyeniegek esetén egyszeilsithetd a kozvetlen tékésiés modszerére. A
mébdszer sem a befektetds idShorizontjat, sem az eszkez jSvbbeni drékemelkedsss: nem veszi figyelembe,
Ennél a szamitdsnal egy éves tiszia Jovedeimet t8késitink egy, az aktudlis piact viszonyok alapjan meghatérozott
kamatibbal. Az alkalmazott tokésitési kamatiab az adott eszkoztdl, mint befektetéstdl elvarhatt minimalis
megleriles] ratdval egyenls.

Alapvatten a kildnleges rendsltetés( esivagy 2z ingatlanpiacon csak kis szamban eléfordulé felépitmények
értékének megaliapitaséhoz hasznsluk a kiltségalapd értékelést (egydb ingatianck esetében elsésorban
ellendrzd szamitdsként alkaimazzuk),

A kéliségalapl érigk-megkszelités lényege, hogy az ingatlan Gjrasléallitasi kiltségébll e kell vonni az id8
mldsa miattl avuldst, majd shhez kell hozzéadni a felepitményekhez tartozd foldierllat dridkat. A foldlertlet,
epitési telsk értékét annak beépitetien (Ures) &llapotban valé érckelésével kel megallapiiani a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuls érigkeléssal,

Az Ujraeldllitasi koltség olyan szerkezeicke? ss epitési munkat takar, amslivel az éridkelés idépontiaban &
meglévd funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos nasznossdggal 2l84llithaték lennének. Az dirastBallitasi
koliségbe drtendd a kbzmivesitési, a tervazési, az engedélyezesi, a vallalkozasi, a lovitzlezési, a beruhazol, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizatends kéltség is, ide értenddk a hatalyos szamvitel térvény szerinti
bekerilési értékként meghatarozoit kaliségek,

Az épllet Gjra-eldaltliési kaltségebe ar éplisigépészetat &s a belsdeépitészeti elemaket is bele kell szémitani, mig
a mobilidkat ki kell zérni,

Az avulds az idé mUlasa miatl érékesskkenss. B kategora 6 elemei: a fizika- a funkciondlis- 4s a kbmyeazeti
avillas, melyet specialis esetekben a gazdasag! (piaci) avulas meghatdrozasaval is ki kell egésziteni,

a.) A fizikal avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az apliet f§ szerkezeteinek romidsat és ennek alapjin
becsiini a felépitmény gazdasagosan hatraldvé lettartamat Altalanos esethen a gazdasdgilag hasznos teljes
élattartam:

> viros! tégla épiletek 60-80 &y, > varcsi, szerelt szerkezet: épliletek 40-70 év,

> csaladi haz jellagd éplletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi éplletek 20-50 &y,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtaian, korszer(tlen megoldasckat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kel
azokat a korszerli kdvetelményeket, amelyekel a vizsgalt 16tesitmény nem képes kisldgiteni

¢} A kémyezeti avulas az ingatlanon kivoli korlimények miatt all eld.

d.j A gazdaségi avulst a kereslet hidnya, a tertlet valtozs ingatian felhasznalisa, vagy 2z 4ltalinos
nemzetgazdasagi kériimények eredményexzix.

Az avulds mértakét a hdrom emiltett avuldsi kategdiidban, szézalckosan kell megadni,

3.2, Az alkalmazott értékelési mddszerek kivalasztisa

Az értckelds médszerét mindig & vizsgalt vagyantargy jsllege és az Srickelds célia alapjdan valasztiuk ki, Jelen
szakvélemeny elkészitése sordn az ingatan érddkének becslésst piact Osszehasonlité adatok elemzésével &3
hozamszamitdzsal végeztik e, '

A piact forgalmi érték megaliapitasénoz, tsszehasoniftésra az értékelt ingatlan kérmyezetében, ahhoz kézel fekvé
utcakban eladdsra kinalt, hasonlo paraméterekkel rendelkezs ingatianokat hasznditunk fel,

A hozamszémitas soran, az dnkormanyzati tulajdon lakasokra megallapltott bérleti dijak alkaimazasa helyett az
ingatianpiacon elérhetd dijakat vetiok figyelembe, a szdmitdsck alapjat a kerliat] ingatiangiacon bérbeadasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabsl szamitott atlagos Fm2/hs bérdet dij képezte,

3.3, Az ériéket befolyasols tényezék

A rendelkezésiinkre bocsatott tulgjdoni lap masolat tandsdga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett,
Az énéket befolyasold, korrekeio alkalmazédsara okot adé kérilményként vizsgalivk (mind 2 piaci
Bsszehasoniitds, mind a hozamszamitds sordn) az énékelt ingatlan €s az dsszehasonliié adatokat szolgaltatd
ingatlanck alapteriietének, komiorfokozatanak és miszaki allapotanask esetlioges eltérését,
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3.4 Az ingatian ériékének meghatirozasa

3.4.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemazésén alapulé modszer

Ertékmadosité {ényezﬁk Az értékelt ingatian ﬁsfzehasonlité éssszehasanlité éspszehascnlité
megnavezése ingatian 1, ingatian 2, ingatian 3.
Ingiliano) anonGafiss. IX.kerufe X kerdlet IX kerdlet
ingatian megnevezése; lakas lakas iakas jakas o
lakas alapteriiiete {m% 34 40 44 48
kinalat K/ tényl.adésvétel T K K K
kindiali &r [ adasvételi &r (Ft) 60 000 000 66 000 000 74 500 D00
kindlat /adasvétal éve 2024 2024 2024
fajiagos alapdr (Ft/m®) 1506 000 1 500 000 186G 417
kinalat, i, eltelt idd korrekcid 5% 5% 5%
kinalat ill. id6 miatt mad. fajlagos alapédr (F¥m®) 1425 000 1425 000 1482 396

Gaszehasonlitéshozfelhaszndlt adatok rivid ielrdsa:

1. adat:

Tlzoltd ulcaban 2018-ban dpilt Iakéhaz 1.emeietén 1 szobas, djszer miszaki
&ilapotd, hazkozpont! fltéses, dsszkomforios lakds ing.com/34418185

2. adat Ull&i 1t - Haller 1.~ T{izoltd aital hatéroll ©mbben, 2004-ben éptiet lakdhaz 1. emelstén
2 szobés, j& mUszaki dllapotd, hazkdzronti fltéses, dsszkomfordos lakds
ing‘com134376546

3. adat Sobleski Janos utcaban 2008-ban éplit iakdnaz 2. emeleten 2 szabés, j6 mlszak

allapotd, hazkozpont flitéses, dsszkomforios lakds Ing.com/34259047

Ertékmadositsd tenyezok elemzése:

Ertékmdadosité tényezbi Osszehasoniitd | Osszehasoniitd| Usszehasaonlité

szempontok I részicterdse ingatian 1, ingatlan 2. Ingatian 3.
Mlszaki szempuntek: eltérd miszaki allapot -10% 0% 0%
Miiszaki szempontok: altérd ftési rendszer -5% -5% 0%
Epltészeti szempontok:  eltérd épltési kor 5% -5% -5%
Epitészeti szempontok:  éplileien belili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekeld: -20% -10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar; 1140 000 1282 500 1334 156

1252 200

Ingatian értéke kerekitve:

42 600 000 Ft

Az ingatian piaci daszehasonlité modszerel meghatdrozott forgalmi értéke (karekitve):

42600000 FL

azaz

Negyvenkettdmillid-hatszazezer- Ft
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3.4.2, Ertékmeghatarozas hozamszamitison afapuld értékelézi modszerrel

Ertékmédosité tényezék | Az ertékelt ingatlan | Usszehasoniit | Deszehasonlite | Osszehasoniie
megnevezései ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3.

ingatianck azoncsitasa: X kerilet IX kerislet 1X kerilet

ingatian megnevezése: lakas fakas lakds |

hasznosithatd terilet {m’} 34 42 25 30

kindlat K/ tényl.adasvétel T K K K

kinalati dij / szerz, bérleti d7j (Fttho) 250 000 145 000 200 000

kinalat / szerzédés éve 2024 2024 2024

fajlagos alapér (Ftm“/he) 5952 5 8OO 6 667

kinalat, 1ll. eltelt idé korrekeid 5% -5% 5%

kindlat ill. idd miatt méd. fajl. alapar {Ft}mzihc'!} 5 855 5510 6 333

Adatok forrdsa: lfngaﬂsn. com

Ertékmédosito tényez6k elemzésa:

Erdkmdonts e e | ot ||

butorezott -10% -10% «10%

eltérd fliési rendszer -5% 0% 0%

eltéré miszaki dllapot -5% -5% 5%

galéria 0% 0% ~10%

{sszas korrekei6: -20% -15% ~25%

Korrigalt fajlagos alapar: 4524 4684 4750

Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m?/hé) 4 650

Hozamsz&mltis Mennyiségek Osszegak

Hasznalat szempontjabol hasznos tertlet {m2): 34

Bevételek:

Piaci adatok/meglévd szerzédések szerint: 4 650

Kihaszniltsag: B80%

Figyelembe vehett éves bevétel 1517 780 Ft

Kéitségek:

Felujitasi alap évente, Ujraeléaliitasi kig-re vetitve (%) 0.5% 78 200 Ft

lgargatasi kbltségek (bevétel %-aban) 1.0% 15 178 Ft

Nemfizetésbdi eredd bevétel kiesés (bevétel %-4ban} 10,0% 181 778 Ft
QFt

Keltségek Ssszesen: 245 154 Ft

Eredmény:

Eves Ozemi eredmény: 1272 606 Ft

Thkésitési rata (%) B,5%

Rendeltetésszer(i hasznalathoz minimalisan szikséges felujitas 0

Téxésltett Artdk: ! 19 578 560 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapuld modszerre! meghatarozott érigke (kerekitve):
19 600 000 Ft

_azaz

Tizenkilencmillié-hatszazezer- Ft.
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1, Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgaimi értékének becsiésat piact Gsszehasoniitd adaiok elemzésén és hozamszamitason alapuld
madszerrel is sivégeziem. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyslambe:

- a kozvetlen placi 6sszehasoniitas alkalmasabb az ingatlan aldudlis ridkénel megallapitasara, mert
lakdingatlanck eseldben ez ad rediis &riéket, mig a hozadéki ériékalés gyakoriatiag minden esetoen
alulérigkeldst eredményez;

« az ingatian konkrét, érvényes bérlet szerzédds szerint prognosztizélnatd javedelemtermelése alapian a piaci
forgalmi értéket magfelelfen kifejezheti a hozamszémitéssal megailapitott éralk is, jelen esethben azonban a
hozamszamitas alapjdt nem kenkrét béreti szerz8dés, hanem egy piaci alapl bérbeadas jdvedelmez8sag
szdmitasa képezte, ezért a hozamszamitas médszerét coak ellendrzd szémitdsként alkalmaziam 4s az ingatlan
ertékét a piaci dsszehasoniitd adatok elemzésdval kiszdmitott £riéic 100 %-2ban hatdrozom meg a kiveikeztk
szerint,

o é Szamitott értek Sai Sulyozott
Az alkalmazott mddszerek Mddszer IF1) {%;T | eﬁgk Fi]
Ingatian ériéke piaci dsszehasonlitd médszerrel: |6 o W: 800 Q00 Fi} 1 00%| 42 600 000 Ft
ingailan énéke kéliségalapt modszarrel ot | - ‘ 0% art
{
Ingatian értéke hozamalapl médszerrai: ellendrzf 15 800 GOC F:E 11 0Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: ' 42 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetelt értéke (kerakitve);

42 600 000 Ft
azaz Negyvenkettdmillid-hatszizezer Ft

Afanti érigk per-, igény- s tehermentes, kitiritett 2llapotra vonatcozik.

Az itt megallapitof érték a 2007. &vi CXXVIL torvény 88 §. (1) bekezdés j) pentidban foglaliak alapjan
altalanos forgalmi addt nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az érlekbecsli szakértdnek az értékelds targyat képezd ingatlanban semmiféle kizvatlen vagy kizvatett
érdekeltsege nines.
Az értékbeostéshen rogzitett megéliapitasol, kivetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon atapulnak.

Megblzdsom jogi természell kérdések vizagalatira nem tejedt ki, fgy llyen irdnyd vizsgélatot az értékelt ingatianra
vonatkozdan nem Dlytattam.

Nem vallalunk feleldsséget a Megblzoto! kapott &5 altalunk valdsnak vélt adatol és infarméacik asetleges
pontatianségéért.

A szakvéleményben jellemzstt dllapotot egyszer szemrevételazeés, valamint a Megbizé szébsli informacial alapian
mutatiam be, igy nern véllalok feleldssiget olyan krosoddsol meglétéért, ameivek észloiéséhez specialis
szakvizegélat sziikséges.

A szakeénrd jelen ériékelés kapcsan kizardlag Meghizd felé tartozik felzldsséggel, 6t harmadik személy felé
kitelezetizég nem terhell,

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeli, és egy elektronikus, egymassal megeqyezs példanyban készalt,
amelybdl két példany a Megbizét Hlieti, egy példany a szaként irattaraba kertil,

Az értékbacsiés egésze vagy részletel, illetSieg adataira vald hivatikozas nam publkalhatd a Megbizénak és a
megbizott érickelének a megjelenés formdjat és tartalmat jdvahagys irdsbelf hozzdjaniiasa nelkil
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Szakérté kijelenti, hogy = rendelkerésérs bacsétott dekumenturnckat, adatokat és informaciclat Gzleti titokkent
kezeli, &s tudomasul veszi, hogy azokat harmadik 3] részére caak Meabfzo eldzetes irdsbeli hozzajarulasaval
adhatia ki,

A gazdasac, jogi leltételek &5 piaci viszonyok eldre kelig pentossagaal nem prognosztizalhatd valtozésal
médosithatjak, lietve érvénytelenithetik a szakeérd vélemény vonatkozo megéllapltésait, exért & vagyontargy
ertekét befolyasclé koridmenyekben haalld lenysges valtozds esetén szikséges a mesadoi ériak foliifvizsgalata.

A megéllapitott &rick — a helyazini szemie iddpontjaban jeflemz8 miszaki 4llapot [elentds mérték: megvaltoziatasa
nelkll ~ a forduldnaptol szémitott 180 napig &rvényes, ezt kdvetlen az értékbocslés aktualizalisa vagy U
ertekbecsiés készitdse szikséges.

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A sraléndi jelentésben ismerstett ingatlan forgalmi (piaci) ertékét a kdvelkezdk szerint hataroziam meg:

Az értékelt ingafian cime:

Halyrajzi szama;

Az ingatian forgaimi (piaci) értéke: 42 600 000 Ft
azaz Negyvenkettémillid-hatszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- 43 tehermantes, kilritett allapotra vonatkozik,

Budapest, 2024, november 7

oklevales ingatlangazdalkods (ESSEC)
ingatlanvagyor-érigkels
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Az ingatian elhelyezkedését bemutatd térképek

Budapest
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Tulajdoni lap

S

Lecnhamr Monptofil KN, » Fokihivata)
Budspest Fovigos Kommoylisvatale Foldldvatal Faosatily
Badapest, XL, Budafoliiit 58 1519 Budepest, PL 413 Qldal: i1
E-nitebes ralgjdond 18 - Szesnie msisolad
Megreiadelés sZAnySOCO00HE1G 2004

02414513
BUDAPEST VRN
Belter Bt
LRESY
Ad. Az wgyélh Zaalilc ingailan adacals
B GIUETR S Lerilet siabak szdma sazal kdnyad tulajdonl dorma
L etpLILCL
lakag 24 I 8€; 1000 Enks rmanyzatl

Bejogyzd harsrizani 45SCL/1/2058452.01.0

2. bejegyzl hatdzosel: 14 B/188251990,068, 17

TArsaside
Az 3ndlle Lngarlachoz tartognak az ala pit

& ekitatdsn meghatarozott belylssgek.,

LREST
Do bliajond banyadt 121
bejagyeld hardrazat; drkexasci Ldé: 1G1E4273/200R/08.57.18
Joaeim: sodovetel
jegollio: tuladdonos
adv: FRNENGVAROSI OHKORMAKYSAT
oifiz 10564 AUNAPEST IR.XBR. Bakdly tar 14

nRESY
NEHM TERTATMAZ BEJTGIZEST

Az Erplteles tulajldonl lap mAscist ra1talda a kiaddst rrgelosd napig megeyyeslh au
ingetlan-nyilvantariésban sreroplsd adatokkal. A otumle miscing & fonndlly ke jegyezenckot.
a telien masslal valamennyd bafegyzéet tartalsazza. Bz az eleklgonlh.s dokimentum
rinyertatve nem micOsOl blrelss Mzenyltd ered dokumeatusnak.,

TULAITWON LAP V
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lakas ingatlanrol

szam alatti

Budapest, 2024. november 7.
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MEGRIZASI ADATOK

ERTEKELES] BIZONYITVANY

Megblzé neve
Megbizd cime

: Budapest Fdvéros X kertilet Ferencvaros Onkormanyzata
. 1092 Budapest, Bakdts tér 14,

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés {ir. sz&m, varos, kerilet}

Utca, hazszam, em. gjtészdm
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése {tul.lap}
Az ingatlan jelenlegi hasznositésa

: lakas
¢ lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulaldonas neve, tulaideni hanyad

. Budapest Févéros IX kerllict Ferencvares Onkermanyzata

111 tulajdoni hanyadban

Forgalomképesseg endkeiése forgalomképes

Ertékelt tulajdon hdnyad 171

Jeleniegi kész(litség © 100%

Ertéxelt kész(itség . 100%

Ertékelés célia : aktudlis piaci forgaimi énék megallapitésa
ERTEKELES

Ertskelés alkalmazot modszere
Helyszini szemie idépontia
Ertékelés fordulénapja

: piaci asszehasconilté adatok elemzése és hozamalapt modszer
: 2024, november 4,
. 2024, novemnber 4,

Erékbecslés érvényessége . 180 nap
Ertékelt ingatian alaptertiete © 3t
Eszmei hanyad kdzos tulajdonbdl - 20810000
Kézmielldtottsdg 1 aram,viz,csatorna gaz
Komfortfokozat . komfortos
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci forgalmi érigke

42 200 000 Ft

azaz

Noegyvenkettomillis-ketidszaxzezer- FL,

A megaliapitolt énék - a helyszini szemle idSponijdban jellemzé miszaki allapot jelentds méridkil
megvaltoztatasa nélkil - a fordulénaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetben az érékbecsiés
aktualizaldsa vagy (j ériékbecslés készitése szikséges.

Budapast, 2024, november 7

cklevelas ingallangazdalkods (ESSEC)
ingatlanvagyon-érigkeld
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1. ELOZMENY
Budapest Fdvéros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata megbizést adolt a tulajdondban 6vd

tarsashazi [akés ingatian aktudlis piaci forgalmi értékénel megallapitdséra.

A Megbizo az értékeldst az ingatlan tovabbi hasznositaséra. illeve eselleges elldegenitésére vonatkozd
képvisel-testileti dontés eltkeészitésére kivanja felhasznalni,

Az értékeléshez a Budapest Fovaros Kormdnyhivatala Foldhivatali Féosztaly dltal 2024.10.16.napjan kiadott £-
hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolatol nasznditam &l

A szakveleményben felhaszndlt fotdk ez ingatlan terllstén 2024, 11.04. napian megtariott helyszini szemle
a'kalmaval késziiltelk,

2. AZ INGATLAN JELLEMZO!

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

ingatian cime (tul lap szerint):

ingatian ¢clme {lemmészatbeniy u.az.

Helyrajzi széma:

ingatlan megnevezése: lakas

Tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 34m?

Térasashazi kbzds tulajdonbol az ériékelt

ingatlanhoz tariozd esjzmei hanyad: SCRI10R00

{ulajdonviszonyok: Budapest Fovéros IX kertlet Ferencvaros Onkormanyzata
141 tulajdoni hanyadban

Széliegy tartaima: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatian természetbeni jellemz5i
2.2.1. Az ingatlan komyezets, elhelyezkodése

Az érigkalt innatlan Budapast D karlilet Kbzépsé-Ferencvaros Malmek varosraszében, a
: 1 utca altal hatdrolt, szabalyozolt, beépitett, sfirlin lakoft belterlieten fekszik.

Kérnyezetsben a Tinddi park, mellette hasonld életkar(, valamint 1] &5 régebb] 8pitésl, nagy és kizepes

" lakésszémil lakdéplletek talalhatok..
A tertiet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatt Gton kozelithetd meg, tomegkozlekodési eszkdzok
{autdbusz, villamos, HEV) a kézvetien kizaléban elérhetik.
Az alap- es kozépszintl sllatdshoz tartozd szolgaltatasok (Gislmiszer és iparcikk Gzletek, szolgaltsto sgységsk,
orvosi rendeld, gyogyszertar, oktatasi intdzményex stb.} az ingatlan kézvetlen kémyezetdben, ill. néhany
buszmegalidnyi thvolségban hignytalanul megtaldlhaidk

2.2.2. A telek 65 a lakbhéaz rovid leirdsa

A i taldlkozasanal fekvd, 357 m2 térméntékl, szabdlyos négyszdg alaky, két utcara
nyitott saroktelek, a feldli fronton zéarisord beépitéssel A talek felsl, E-My-i, bs nem
apitatt részén a szomszédos éplletekke! kdzds zdidtertilatre nyllik bejarat.

Az 1830-as években plilf, pince+fiSldszint+5 emelet+ietdtér szintekbsl 416 lakdhaz emeletradpiiés és a tetdtér
beépitdse folytdn O szintes kialakitastva valt. A lakdsok a lépcsdhazbdl nylinak, Egyszer(l szemravételozés
alapjan a lakohaz utcai és udvari homickzata, valamint kozos haszndlatl terei megfelelen karbantartott, j&
miszaki 2llapotban vannak, Lifi van,

2.2.3. Az ingatfan kézmivesileltsége

Elektromos haldzat: kigpitelt haldzat
Vezetékes viz kzm: kigpitelt halazat
Szennyviz csatorna: kigpitelf halbzat
Vezetékes giz kézm: kigpitett halézat
Egyéb nternet, telefon
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2.2.4. Az éridkelt ingatlen &llalinos leirésa

Az &rigkall ingatian 2 lakdéplict Bemeletén elhslyezkedd, ngyszobds, komfortos lakds., A lépcs8hazbdl az L
alaky clészobdba Bphetink, ahonnan a bejarattal szemben nyilik & Kordbbi konyha, maly jelenleg hélészobaként
funkciondl, a bejarattél jobbra a {Urdészoba-we helyiség és a lakdszoba, melyben amerikal konyhds nappalit
alakitotiak ki, Az egyes helyiségek funkcidjdnak megvéltoztatdsa az eredetl alaprajzot nom mddositotta. A ftést
elektromos fltdpane! és parapet garkonvekior biziositia, & melegvizet eleliromos bojler szolgdliatjia. A nappali és
a haldszoba ablakai az Gplletek kdzaHi kdzds zldiertletre nylinak, a furdészobawwe helviség légaknirs szelidzik,

(Oeszességében: |6 komyezstben fakvd, failjitottjé miszaki dllapotl, egyszobds, komiortos lakas.

Az épllst mlszaki lellemzoi
Eptilet épltési éve:

Epiilet szintoeli kalakitasa:
Alapozis:

Szigstelés:

Fugotleges teherhordd szerkeret:
Vizszintes teherhordé szerkezel
Tetdszarkezete:

Teltfedés:

Epiitet homlokzata:
Epulet fizikal allapota:
Feltjitas Ave:

Az ériékelt lakds miszaki jellemzdi

Belsd tarek fellistképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyisdgek fellletkipaése:
Padidburkolat

Kilsd nyllaszérdk:

Belsd nyllaszardk:

Belsd tér fizikal dllapota:

Fitési rendszere:

WMelegviz biztositasa:

Szobak széma;

Felljités dve:

Belsd terek felCjitasanal targya:

Alaprajz:

~ 1830

pince + fszt + § emelel + beépiielt atdldr

savalapozés: ki-, vagy teglaalap

nincs adat, de szigeleldsi hibdra utald jelet nem észieltiink
kézi falazdelemekbdl éplit tégla anyagbdl

acélgerendak kozoti tégiaboltozat

faszerhezati dsszetell fadélidom

cserep- és lemeziedds

erkélyekkel ¢ sarok rizalittal tagoit, disztégla burkolatd homickzat,
kvaderld ldbazattal

a kiisé és belsd homlokzat egyarant j&

nem ismert

vakoll, festett

festatt ds csempézelt

vakolt, részben csempézeatt
tamindil padldlap és kerdmia
famraccsal védell Taszerkezetl Ovagezett bejiratl ajid, hiszigeteld
tvegezasi ablakek
faszerkezet( nylidszarék
feltiltolt

parapet gazkonvakior
elektromos bojler

1 szoba

nem ismert
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flirddszoba-we haidszoba ablak szerkezet

amerikal konyhas nappali
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3. ERTEKELES
3.1. Ertékelési médszerek

Az 1677-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) egysfges eszkdzénékelesi
szabvianyokat és eljérasckat ajanlot az értékellk eurbpal szervezetéher tartozd tagorazagok &ridkeld! szdméra,
Az Eurdpal Gazdasagi Kézdssdg 1892-es létrenczdsa 6ta az értdkelés Eurdpdban mindenitt a2 TEGaVA
(tmutatdja alapjan lonénik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatdlyos EVS (European Valuation Stardards 2016-2021) definicitja alapjan a piaci ériék az a becsUlt
dsszeg, amelyért az éniékelés napjén az eszkéz gazddt cserélhet egy hajlandésagot mutald vevd és egy
hajlandbssgot mutatsd eladé kézolt, meglelalé marketinglevékenységet kivets tranzakeid kerelében, ahol a felek
tajekozottan, kdrlltekintGen és kényszer ndlkUi jartak el

Ingatian értékelés:

Adotl ingatlan értékének meghatérozdsdra t6bb modszer alkalmazhatd, szek kézUl legelleredtebb a piaci
beszehasonlité adatokon alapuld értékelés. A piaci Ssszehasonlité adatok elemzésén alapuld érigkelds mér
meqgtbiént, konkrét és ismert adisvdiell Ggylelek 4raingk a vizsgalt eselre vald  kiterjesziésével,
tsszehasonlitisdval torténik. (Osszehasenlitasra az ingatianpiac akiudlis aliapotat megfelelden kifejexd kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra altaidnozan jeflemzé alku-lchatbstgre tekintettel -
indekolt a kindlati 4r miat korrekcid alkalmazasa )

A médszer Iényege, hogy az Osszehasonlitésra alkalmeas ingatlanck kivélaszidsa, adatainak elemzése utdn
hatérozzuk meg a fajlagos énéket, amit az éddkelendd innallan értékmddositd tényezdinek figyelembevételdvel
karrigalunk.

A piaci tsszehasonlitd adatokon alanuld modszer 16 1épésal;

e az dsszehasonlitisra alkalmas ingallanok kivalasziass, adalainas elemzése,

o fajlagos atlagoes siapériék meghatérozasa

s ériékmodositd tényezdk elemzése,

» afajlagos &tlagos alapériék médositasa, fajlagos ériék szamitasa,

» vEgsS érték szamitasa a fajlagos érigk és az ingallan mérete srorzataként.
Az dsszehasonlitd vizsgdlaiokat egy, olyan ingatianokat tartalmazé alaphalimazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyszkedése & vizsgalt ingatlandhoz hasonld, £s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal, Az glaphalmaz adatainak &agatd] jelentésen eltérd szdisd &ridkeket az elemzés sorén figyelmen
kivll kell hagyni.

Csak azanos érigkformakat és csak azonos jogokat szabad dsszehasonlitani, il a kilénbézé &riékformak, jogok
kdzétt korrekcids tényezbket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd drakat az dltalanos forgatmi adé nélkdl kall
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jdvedsime becsllhatd, mert a tulajdonos azt bérbeadas Gfjéan
hasznositia, llieldleg lehelbsege van azt bérbeadas Ufan hasznositani, megbizhatd &ridket dllapithatunic meg a
hozadéki értékeléssel.

A hozamszamitas iényegében befekistési analizis, mely az ingatlan piaci ériékének megdilapitasara a nemzetkdzi
gyakorlatban is hasznall, hatékony eljdrds. A szakirodzlom meghatarozdsa szerint ennél 2 modszermél az &rték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkoz éridke annyl, mint a belble szdrmazd tiszia jovadelmek
jelenériéke.

Az eligras lényesge, hogy a hozadéki (dvedelmi) &rtéket t8késititk az  épliet  &lettartaménak,
hasznosithatosdganak vagy 2 befekietés elvarhatd meglérilésénak iddtartamara.

A hozadéki (hozamszémitdson alapuld) éridkelés ssetében a szamitdsck alapia 22 ingatian bérbeaddsa révén
elérhetd jovedelem, meaiynek becsléséhez a2 vizegdlt ingatlanra fennalld szerzfdés adatait ésivagy =z
ingatianpiacon elérhetd, lehetséges bérletli dij mértékét tekinthatjlk kiindulasi pentnak.

Hozamszamitdsra legoyakrabban két kalkulacids modellt alkalmazunk, ezek:
a,) a pénzfolyarnok diszkontdldsédra alaporoft szémités

lapja az egymast kdvetd idbszakok pénzaramldsénak alakulasat mutatd, diszkontall cash flow analizis (DCF).
Jellemzien a befektetés] céllal tartott eszkazok értékelésére hasznalt technika. Ha figyeimen kivil hagyjuk a kllss
finanszirozdsbél szdrmazo elemeket, akkor az érték két részbél tevidik Gssze: az eszkdz jBvobeli hasznositasabdl
szammazd tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befekletésbd! vall kilepds bevételének jelenértdke. Az elemzési
iddszak altaldban 5-10 év kozétii.
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b.} a kozvetien tikeésités.

A jelenenték-szamitds egyforma éves egyenlegsk esetén egyszerisitheld a kdzvetlen tékésHés modszerére. A
mddszer sem a bafaitetés idbhorizontjit, som az eazkdz [Gvdhen! Srtékemaltedsadt nem veszi fizyelembe,
Ennél a szamitdsndl egy dves tiszia jdvedelmet takésitink egy. ez akiudlis piaci viszonyok alapian meghatarozott
kamatlabbal Az alkalmazott t8késitesi kamatlab az adott eszk6z18], min® befekistastsl elva hatd minimalis
magtérildsi rataval egyenits,

Alapvetéen a kildnleges rendeltetés( ésivagy az ingetlanpiacon csak kis szamban elsforduld felénitmenyek
értékeénck megdllapitdsahoz haszndljuk a kéliségalapy értékelést (egyeb ingatianck esetében sisdsorban
sllentrzd szamitasként alkalmazzuk),

A kolftsegalapd érték-megkdzelités lenyeoe, hogy az ingatian UjrasiGallitasi koitségébal le kell vonnt az idd
milésa miatli avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozs fildlerilet eriékat A fldterdlet,
epitési telek értékét annak beépitetien (Ures) Allapotban vals érdkelfscvel kel megallapitani a piac
dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld éridkeldsseal,

Az tjrasibaliitas] koliség olyan szerkezeteket &5 épitési munkat takar, amallyel az éridkeles idGrontjdban a
meglévd funkeidk a legkisebl kditséggel, de azonos hasznossiggal eldalithaték lennénsk, Az Gjraclgallitasi
kiltségbe ériendd a kézmlvesitési, a tervezdsi, az engedélyezesi, a véllakozisi, a kivitelezasi, a beruhdzdl, a
penzigyi és minden egvéb ténylegesan fizetends kiltség s, ide értendék a hatdlyos szémvitel drvény szernt
bokerGlési énéldednt meghatdrozott kélssgek.

Az épuiet Gjra-elaallitasi koltséysbe az épliletgépsészetet és a belstépiteszeti elemaliet 's bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell zami.

Az avulas az idé mildsa miath éridkesokikenss, £ kalegoria f6 elemel: a fizikai-, a funkcionglis- €3 a karnyezeti
avulss, melyet specidlis esetekben a gazussani (piaci) avulds meghatarozasdval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikal avuias vizsgdlats soran figyelembe kell venni a2 Gpitlet f5 szerkezeleinek romidsat és ennek alapjan
becsiiini 2 felépitmény gazdasdgosan hatralévs életiartamat Aitaldnos esethen a gazdasagilag hasznos teljes
élettartam;

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szercl szerkezety épliatek 40-70 &y,

> cealadi haz jellegl épuletek 50-80 év, > ipari és mezbgardasagl épiletek 20-50 &y,

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeritlen megeldasokat jelent. Az értékeltnek mérlegelnie kell
azokat a korszerll kovelelmanyeket, amelyeket a vizsgalt lgtesiimény nem képes kislégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatianon kivol karulmenyek miatt all 218

d.} A gazdasagi avuldst a kereslet hidnya, 3 terilet vaitozs ingatlan fethaszndlésa, vagy az altaldnos
nemzetgardasagi kbriimények eredményeazik.

Az avulds mérigksat a harom emlitett avuldsi kategériaban, szdzalékosan kell megadni,

3.2, Az alkalmazott értékeldsi modszerek kivalasztasa

Az erickelés madszerét mindig a vizsgalt vagyvontamy jollege €5 az ériékeldis céija alapién valasztiuk ki Jaelen
szakvélemény elkészitése sordn 2z ingallan értékénsk bocsiésst piaci ¢sszehasoniitt adalok elemzéasdvel és
hozamszamiibssal végeztik &l

A piaci forgalmi érték megéliapitasahoz, dsszehasonlitdsra az érékelt ngatlan kémyazetében, ahhoz kbzel fakvd
utcakban aladdsra kinall, hasonid parameétereiiel rendelkezd ingatlanckat hasznéltunk fal.

A hozamszaritds sorén, az cnkormdayzati tulaidond lakasckra megailapitot bérieti dijak alkalmazasa helyett az
ingatianpiacon elérheib dijakat vetiilk figyelembe, 2 szamitasok alapjat a kertilet ingatlanpiacon bérbeadasr
kinalt ingatianok béreti dijabél szamitott &tlagos F¥m2/hé béret di képezta.

3.3. Az értéket befolyasold tényezdk

A rendelikezéstinkre bocsatott twulaidoni lap masolat tanisaga szerint 8z ingatlan jogl helyzete rendezett
Az eértéket befolydsols, korrekcié alkalmazasére okot add kérilményként vizsgaltuk (mind 2 piaoi
dsszehasonlitas, mind a hozamszamitis sordn) az érékelt ingatian és az dsszehasoniltd adatokat szolgaltatd

ingatlanok slapteriietének, komfortfokozatanak és miszaki allapotanak eselleges chtdrését,
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3.4 Az ingatian értékének meghatirozdsa

3.4.1. Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer

Entékmodosits ténye26k Kedrikkoithogation ﬁs?zehasoniité (53fzehasonih6 és,srehasonli‘lé
megnevezése ingattan 1, ingatian 2. ingatlan 3.
ingatianck azonositasa:
ingatlan megnevezese: lakas lakas iakas iakas
lakés alapterillste (m®) 31 42 4 34
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dr / adasvételi ar {Ft} 59 800 000 57 160 000 52 000 000
kinalat /adésvétel éve 2024 2024 2024
fajlagos alapar (Ft/m?) 1423 810 1679 000 1529 412
kindiat, ill. eiteft idé korrekeid 5% -5% -5%
Kinalat ill. i98 miatt mod. fajiagos alapér {Ft—’m"') 1352618 1 5385 050 1 452 841

Osszehasoniltdshozfelhasznéit adatok rovid leirdsa:

1. adat; Mester u. karut feldli cidalan 1826-27-ben épiit lakshaz 5.emeletén 1,5 szobés,
gézkonvektor filtdsil, komfortos, fellijitott miszaki dllapotd lakas, ing.com/34400696

2. adat: ipar utedban 2001-2010 kizoti épult lakéhaz 4. emeletén 2 szabds, hazkdzpant
flitéses, |6 miszaki sllapoty, dsszkomiorios lakds.  ing.com/34394601

3. edat Angyal ulgaban 2001-2010 kozstt épilt lakohaz foldszintién 1 szobds, eiekiromos
fitésh, komfortos, 19 miszaki dllapotl lakds. ing.com/34312128

Ertékmodosits tényezék slemzése:

Ertékmodosité tényszék Osszehasonlité [ Osszehasonlité] Osszehasonlito
szempontok l részletezése ingatian 1, ingatlan 2. ingatlan 3.
Mszaki szempontak: eftérd fltés! rendszer 0% -10% 0%
Epttészeti szempontok: eltéré épitési kor 0% 5% -8%
0% % 0%
0% % 0%
0% 0% 0%
Osszes korrekcid: 0% A8% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 1352 618 1356783 1380 294
1362900
Ingatian értéke kerekitve: 42 206G 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd médszerre! meghatarozott forgalmi éntéke (kerekitve):

42 200 000 Ft

azaz Negyvenkettdmillic-kettészdzozer- Fi.
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3.4.2. Ertékmeghatirozds hozamszamitison alapuld értékelési modszerrel

Ertékmadosits tényezdk | Az eriékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasoniits | Bgszehasoniig
megnevezései ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3.

ingatlanck azoncstssa: a
ingatlan megnevezése: iakés lakas lakas |
hasznosithatd terGiet (m*) ! 31 35 35 45
kindiat K/ tényl.addsvéte! T K K K
kindlati dif / szerz, bérledi di} (Ft'ha) 180 000 175 000 280 co0
kindlat / szerzédés éve 2024 2024 2024
fajlagos alapar (Fm/hé) 5429 5000 5222
kindlat, ill. eltelt idé korrekeié ~6% -5% -5%
kKiralat ill. id8 miatt méd. fajl. alapar {Fb‘mthb} 5157 4 750 5911

Adalok forrdsa: ]ingaﬂa& com

Ertékmodosits tényazdk elemzése:

Erekmedonits thyszdk ﬁs_szehasonlitd 6s§zehasonmé Gﬁgzehasonlité
ingatian 1. ingatian 2, ingatian 3.

blitorozott -10% -10% -10%

elterd fltési rendszer -10% 0% ~10%

slterd mlszaki difapot 0% 0% ~10%

Osszes korrekeié: -20% -10% -30%

Korrigélt fajlagos alapér; 4128 4275 4138

Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/mfhe) 4180

Hozamszamitis Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabél hasznos terdlet {mz): 3

Bevételek:

Placi adatok/meglevé szerzddések szerint: 4180

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehet8 éves bavétel: 1243 866 Ft

Kéltségek:

Feltjitasi alap évente, djraeldallitasi ktg-re vetitve (%) 0.5% 71 300 Ft

Igazgatési koltségek (bevétel %-sban} 1,0% 12 440 Ft

Nemfizetésbdl eredt bevéte! kiesés {bevétel %-aban} 10,0% 124 367 Ft
OFt

Koltségek gsszesen: 208 136 F¢

Eredmény:

Eves izemi eredmeény: 1035 832 Ft

Takésitési rdta (%} 6,5%

Hendeitelésszaerl hasznalathoz minimalisan szikséges feldjitas G

Toxésitelt ériék: 15 835 870 Ft

Az ingatlan hozamszamitéson alapiio médszerrel meghatarozott éridke (kergkiive):
15 900 000 Fy
azazy Tizendtmillié-kilencszazezer- Ft .
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4, AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

4.1. Mddszerek indokoldsa

Az ingatlan forgalmi értélének becslését placi dsszehasonlits adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
madszerrel is elvégeziemn. Az érékagyeziotésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

+ a kézvetlen placi 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatian aktuslis ériékének megdllapitasara, mert
lakéingatianck esetdben ez ad redlis értékel, mig a hozadéki éridlelés gyakoriatilag minden eselben
aludrigkelést eredményez,

- az ingatlan konkrét, &rvényes bérlet szerzédés szerint prognosztizalhaté [Svedelemtermelése alapidn a plac
forgalmi ertéket megfaleléon kifejezheti a hozamszamitassal megailapitott ériék s, jelen esetben azonban a
hozamszamlitas alapjat nem konkrét bérletl szerzédés, hanem egy piaci alapl vérbeadéss jvedelmezdséygi
szémitasa képezie, ezért a hozamszamitas modszerdt csak ellendrzd szamitdsként alkalmaztam &s az ingatlan
erttkét a piaci §sszehasonlité adatok elemzéadvel Kiszdmitolt &rtdk 100 %-dban hatdrozom meg a kdvetkezék
szerint

{ Szamitott érték | Sily ; Saiyozott
I
£

Az alkalmazott médszerek Modszer IFi] % | éntékIFy

ingatian értéke piaci sszehasonlité modszerrel: {6 modazer 42 200 CCOFt H‘&“ 42 200 000 Ft
;:Eatfar'; ertéke kaitségalapt médszerrel: 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: 15 800 00 Ft 0% O Ft
Az ingatian egyeztetett értdke: i 42 200 000 Ft

Az ingatlan egyezieiel ériéke (kerskitva):

42 200 000 Ft

azazr Negyvankettémillic-ketiGszazezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- &s ishermentes, kiliritett dllapotra vonatkozik.

Az itt megaliapitott &rték 2 2007 &vi CXXVIL tarvény 86.8. (1) bekezdas |) pontdban foglaktak alapjan
altaldnos forgalmi addét nem tartaimaz.

5, KORLATOZO FELTETELEK

Az ériskbecs!d szakéribnek az &riékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kdzvetett
ardekeltsége nincs.
Az értékbecsiésbean rogziteit megéllapitdsok, kdvetkeztetések kizdrélag szakmai szempontokon alapuinek,

Megblzdsom jogl termeészetll kérdések vizsgdiatara nem terjedt ki, igy lyen irdny( vizsgélatot az értékelt ingallana
vonatkozéan nem folvtatiam.

Nem vallalunk felelésséget a Megbiz6t6! kapott 25 altalunk valdsnak vélt adatok és infarméacitk esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevéielozés, valamint 8 Megbizo szébeli informaciéi alapjén
mutatiam ba, Igy nam valialok feleifsséget olyan kdrosoddsok meglétéért, amelyek észleléséhez specidlis
szakvizsgalal szitkséges.

A szakénd jelon éridkelés kapesdn kizardlag Megbizd feié tariozik feleldsséggel, 6t harmadik személy felé
kolelezeliség nem terhali,

Jelen értékelés magyar nyelven két eradeti, &s egy slektronikus, egymassal megegyazd példanyban készilt,
amelybdl két példany 2 Megbizot illeti, egy példany a szakéntd rattdréba kerdl,

Az értékbecslés sgésze vagy részietel, iletbleg adataira vald hivatkozds nem publikdthatd a Megblzénak és5 a
megbizoft értékeldnek a megjelends forméjat és tartalmat jovahagyd [rasbell hozzdjaruldsa nélkil.
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Szakério kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsaiot dokumentumokat, adalokat és informaciokat Giziatl titokkeént
kezeli, &s tudomasul veszi, hogy azokat harmadik 18l részére esak Meghizd eldzetes irdsbeli hozzsjaruldsaval
adhatja ki.

A gazdasigi, jogi feltételek és pinai viszonyok aiére kalis peontossaggal nem prognoszlizalnatd valtozasal
médosfihat/dk, Hetve ervényielenitnetik a szakéntdl velemény vonatkozd megallapitésait, ozdrt o vagyonigrgy
artékét bafolydseld kirliményekben bedllo l&nyeges viltozas esatén szlkséges a magadott éndk fellvizsgatata,

A megallapitott érték — a halyszini szemile iddoontiaban jelflemzé miszaki dllapct jelentss mérték( magvaltozialdsa
netkil — a forduldnaptél szamitolt 180 napig érvényes, ezt kévetfen mr érékbecsiés skiualizalisa vagy O
ertéikbecsiés készitése szikséges.

6. DSSZEFOGLALO MEGALLARITASOK

A szakértdi jelentésben ismertetett ingatian forgaimi (piaci) éridket a kévetkeztk szerint hataroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime;

Helyrajzi széma:

Az ingatlan forgalmi (piaci) éridke: 42 200 000 Fy
azaz  Negyvenkettémillid-kettdszazezor- Fi

Afenti rik per- igény- s tehermentes, KiGr'tett allapotra vonatkozik.

Budapest, 2024. november 7.

cklevelas ingatlangazddlkeds (ESSEC)
ingatlanvagyon-éridkeld
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Az ingatlan elhelyezkedését bemutats térképek

Bucapest

]
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Az E-hiteles tilajdoni lop masclat tartalme a kiadisce megeloul naply megegyonlk az
ingatlan-nyilvaclaclanban geexepli ssalokkal., A grenle masclal & fensslie Lt jugyuesaket,
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