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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja :  piaci érték meghatarozdsa tovabbi hasznositds ceéljiabdl
Ingatian cime (tul.lap szerint) R e
Ingatlan cime (természetbeni)
Heiyrajzi szdma

Ingatian megnevezése : Lakas
Tulajdoni lap szerinti terliete + 48,0 m*®
Eszmei hdanyad . 402/10000
Hasznositasa : Lakds

Budapest Févdaros, IX. KerUlet Ferencvaros Onkormonyzc‘ra {1092 Budapest, Bakats tér 14
megbizasabdl BERMARK  Szakértd  Kft. (g e B B dltal késztelt
szakvelemenyben, a idrgyi ingatlanra vona‘rkozo dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapjén az aldbbiak kerllnek
megdilapitasra.

Az ingatlan becsiilt piaci (forgalmi) értéke:
38 900 000 F
azaz Harmincnyole millid-kilencszGzezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes aliopotban keriit meghatdrozdésra.
A megdliapitott piaci énék az dltaldnos forgalmi adérdl szold 2007. évi CXXVIL. térvény olapjdn kerdit
meghatdrozasra, az ingatlan targyi addémentes.

Jelen ingatlonforgalmi szakvélemeny kizardlag a targyl ingatlan forgalmi  (piaci) értékének
meghatdrozdsara készOlt,

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1
Helyszini szemile idépontja 1 2024, oktéber 1.
Szakvélemény forduldnapija : 2024, okidber 1.
Szakvélemeny érvényessege : 6 hénap
Forgalomképesség értékeiése : forgalomképes

Szentendre 2024, oktéber 1.

odoszarm
névj. s1dm: C-533- 2018

BERMARK Szakértd Kft.

ingatlanvagyon-erekeld / PMIK 1 590/2008



1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

Budapest Févdros, IX. Kerilet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14} mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdnszakénté vélemény elkeszitésével bizta meg BERMARK

szakérts kit s I B kcoviseletéven e I ingctianvagyor-

értékeldt. Megrendelés dlapjan meghatarozdsra kerOlt az ingatlan forgalmi (piaci) ertéke.

2. SIAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerUlt sor, tovabbd megvizsgaiasra kerlitek az ingatlonnal
kapcsolatban rendelkezésre d@ilo, o mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfelelden olkalmazdsra kerOltek o TEGOVA (EVS) irényelvei és a
tdbbszdrésen modaositott 25/1997. (Viil. 1.) PM rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, oz ingation adottségait,
kdrnyezetét és mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdhuk. Az ingatlan egyes részleteirdl
fényképtelvételeket késztettink, amelyek az ingatlanforgaimi szakertdi vélemény meliékletébe
csatoltunk,

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulgjdoni lap tartolmazza gz ingatian-nyilvantartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széliegy tartalma: Nincs bejegyzés

Ingatian cime (tullap szerint): TR e

Tulajdoni lap szerinti terllete: 48,0 m?

Helyrajzi szama: o ]

Ingatlan megnevezése: Lakds

Bejegyzd hatarozat: Tarsashdz. Az alopitd okirat  szerint hozdtarozd
mellékhelyiségek.

II. rész:

Tulgjdonviszony: Budapest Févaros IX. Kerllet Ferencvaros Onkormanyzata
N

. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4, INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingation Budapest IX. kerlletének K&zépsé-Ferencvaros kerlletrészében, az - [
o Bsszekdtd utca déli oldalén, kdzbensd telken elhelyezkedd tdrsashdz mdasodik
emeletén helyezkedik el, Az ingatlan kémyezetében jellermzéen hasonld téarsashdzak, Ujobb
épitésO tarsashazak taldlhaték, dtlagos mindségl kémyezetben. A kbzelben van o TR
Tdémegkdzlekedesi eszkdzok kdzUl felszini BKK {busz. villamos) jdratokkal, valamint metrdval
lehetséges o megkdzelitése. Az ingatlan tomegkoziekedési és infrastrukturdlis ellafottsaga
kivaldnak mondhatd, gz alap- és szakszolgdltatast biztositd intézmeények, Uzletek az épilet
kdrnyezetében hiégnytalanul megtaldlhatok.



4.2, Telek altaldnos jellemzi

A tdrsashdzi tomb 1 db - csak személyforgalmat lehetévé tévé - utcafronti kapuval rendelkezik. Az
epllet kérmyezetében a kdzmUszolgdltatdk hdldzataira racsatiakozdsi lehetbség teljeskdrben
biztositott. Az infrastrukturdlis és tdmegkdzlekedési elidtoltsdg kivald, kapcsolatot a févéros belsd
kerUleteivel, iletve a klisG varosrészekkel feiszini BKK jaratok és a metrd kozeli megdlidi ielentenek,
Az vdvar részben mikével burkolt, részben egy fUves-bokros-fas gondozott terllet. Az egyéb,
szemrevételezhetd tdrsashazl k6z6s tulajdony ingatlanrészek karbantartolt dllapotban vannak,
Parkolds a k&rnyezd ufcdkban, hétkéznaponként napkdzoen parkoldsi dij megfizetése mellett
lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) dltalénos jellemzsi

A pince + foldszint + 3 emelet+ tetdtér szinfosztdsy tdrsashazi Bmb vélelmezhetden az 1900-as
évek elsé harmaddban épllt hagyomdnyos szerkezeli rendszerben, kisméret( falazétégla
falazattal, acélgerendds téglaboltozatos fédémmel. A homlokzat a féldszinten kvéderezett
diszités0. Az uvicafronti homlokzaton vizesedés nyoma lathaté. A homlokzat 2014 kdmyékén
feldfitGsban részeslit, tovabbd kdzés viz- és villanyvezetékek cseréje és a lift beépltése tértént. A fa
dosszerkezet( Osszetett nyeregteté szerkezet cseréppel borftoit, az ereszesatoma rendszerrel
kéz6sen biztositja a felszini vizelvezetést. Az épUlet kdzbs haszndiatban A@llé  helylségei
karbantartott dliapotban vannak, szerkezet és esztétikai hibdkidl mentesek.

Az értékelt lakas bejdrata a figgdfolyosordt nyilik. A bejarati ajtén belépve az eldszobdaba jutunk,
onnan jobbra nyilik a konyha, abbdl a kamra, a konyha utdn az eldtérbd! jobbra nyilk @
fird&+we, a bejdrattal szemben oz utcai tdjoldst nagyobb szoba, a szobdabdl és a furddbdl a
masik uvlcai tdjoldst kisebb szoba. Kdzmlrendszerek hidnytalanul kiépitettek, a gaz és az
elekiromos energia hitelesitett mérdordkkal mérve, a viz &aldnydijas. A fitést és o hasznélati
melegviz-elldtést gdzkazdn biztositia. A hdleadok radidtorok. A fal- és padidburkolatok
egységesek, Aflagos igényszintet tUkrdznek. A padozaton @ szobdben parketta, o tébbi
helyiségben mdzas kerdmialap kerllt elhelyezésre, A falak diszperzids festékkel festettek, részben
csempeburkolattal eligtottak  (konyha, firdd). A homlokzati nyildszarék fa szerkezetesek, az
ablakok fa hészigeteldk. Osszességében j6 miszaki és esztétikai dliapoty, dsszkomfortos lakds.

EpUlet épitési éve: ~1900-1930 kodrmyéke
EpUlet szintbeli kialakftdasa: pince + {&idszint + 3 emelet+ tetdtér

FOggbieges teherhordd
Vizszintes teherhordé
Tetdszerkezete:

EpUlet homiokzata:
Belsd terek felllete:
Belsé terek burkolata;
K{lsS nyildszardk:

Belsd nyildszardk:
FGtésl rendszere:
Melegviz biztositdsa:

Belsd tér fizikai dllapota:

Feldjitas éve:
Felljitas targya:

falazdtégla szerkezet

acélgerendds, téglaboltczatos poroszsiiveg fddém

fa dcsszerkezetld magastetd, cserép fedéssel

képoros vakotattal ellatott, részben kvéderezett

festett, csempézett

mdzas kerdmialap, parketta

fa tok- és szamyszerkezet, hészigeteld Uvegezéssel elldtott abilokok

fa szerkezet( tipus beltér qjtdk

gdzkazan, radidgtorok

gbzkazdn

karbantartott, j&

2014 k&rQl, 2024

2014-ablakszarnyak, bejdrati ojtd cseréje hdszigeteldkre, gdzkazan
cseréje, hidegburkolatok cseréje, festés, mdzolds, 2024-festés,
mdzolds



4.4, Helyiségkimutalds

Tulajdoni lapon 48 nm kerUlt régzitésre az albetét terlleténél, amely nagysdgrendileg megegyezik o
lakds természetbeni alapterlieti nagysdgdval. Az értékelés soran az ingatlan-nyilvantartdsban
szerepl6 terlletével szémolunk.

|helyiségcsoport: lakds helyiségcsoport:
elészoba 5.951 100% 5.95 0.00
fordé+wc 5.11] 100% 5,11 0,00
konyha 5.65] 100% 5.65 0,00
szobo 18.67] 100% 18.67 0,00
szoba 12,461 100% 12,46 0,00
kamra 0.55] 100% 0,55 0.00
alapteriileti korrekcid -0,39] 100% -0,39 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

Osszesen: 48,00 48.00| [Osszesen: 0,00 0,00

Ertékelés sordn figyelembe velt felépitmény alapterilete [m?}:

Alaprajz:

il

==
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:
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mdodszertani ajaniasai {EVS) szerint, a tébbszér
modositott 25/1997. {VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eldirtaknak megfelelden készlinek.

Az ingatianok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
szikebb értelemben velt {6ldrajzi kémyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szikségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kdzgazdasagi kérnyezet, o kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanck forgalmi ertékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szinid,
mindséglU elidtast nyljt helyben és az agglomeracidban él& lakossag szdmdara. Tapaszialati
tény, hogy egy adott telepllésen belll anndl magasabb ingatlonforgalmi  ériékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szamU a telepliés népessege. A telepllésen bellli helyzet
feltarasahoz meg kell ismerkedni az dlialdnos és a részletes rendezési tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kdzmUelldtottség szdinvonaléval, a kereskedelmi, o szolgditatd és a kulturdiis
infrastruktora jellemzéivel, a kémyezeti sajatossagokkal, az ingatian egyedi adottsdgaival.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer sordn oz érékelends ingatlan elemei &sszehasoniitdsra kerlinek az adott
telepllésen, vagy piaci kdrmyezetében az értékesfteti, vagy kindlatl adatokként haszndlt
ingaflanok parameétereivel, majd az eliérések korrigdlasra kerlinek. Minél kdzvetlenebb
Ssszehasonlitdsra  nyilk  lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingafianok
értékbecsléséneél haszndliak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak,
iakdsck, telkek, stb.

Az Gsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:

- realizalt Ogylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési iddpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis eliatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatian kdmyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatiaonok addsvételi/kindlati
adatainak fethaszndldsaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamftason alapuld értékelés az ingattan jGvobeni hasznainak és az ezek megszerzése
erdekében felmerild kiadasoknaok a kildnbségébdl (liszia jGvedelmek) vezeti le az ériéket. Az
érték megdliapitdsa azon az elven alapszik, hogy bamely eszkdz értéke annyi, mint a belble
szérmazé tiszta jSvedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges [aliernativ) haszndlatt mddjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kindasok becslése haszndiafi médonkeént.

3. J6vBbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

5. A penzfolyamok jelenériekének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmiidson alapuld érték.

A modszert ditaldban o jGvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingationok esetében
alkalmazzdk.



Kdltségalap( szamitasi modszere

A nettd potldst kéltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdargy) kalkulélt
muldsa, az elhaszndlédds, az erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni o felépitményhez tartozé fdldterilet értékét. Epités alatt [Evd
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitdrgyndl, biztosltdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkaimazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt iétesitmény kildnleges rendeltetése miait)
md&s madszer nem all rendelkezésre.

A féidterllet érfékének a véleményezéséhez szlkséges a forgalmi képesseget vizsgdini, mivel @
forgalmi képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok oz értékelési
kérbe bevont ingatianok vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szikebb kdrnyezetben
elvégzésre Ker(ltek. Az ingatlanok forgaimi értékében ki kell fejezbdnie, hogy oz adott
telepliés milyen szint0d, minGsegl ellatast nyljit helyben és a kérnyezetében éi6 lakossag
szTamarg.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek &s épitmények bruttd helyettesitési (pdtidsi)
koltsegének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi ienyeges formdjat. A brutté
helyettesités! {potlasi) kitség tartalmaozza a vizsgdiat targyat kepezd felepltmenyekkel azonos
m(szaki jellemzbkkel és funkcidval bird |étesitmény jelenlegl megvaldsitasdval kapesotatos
valamennyi kézvetien és jarulékos kbitseget,

A kbdzvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok viraeldaliitdsi
kolisegének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részietes moiszaki
altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mémaki lroda Kft. dital kiadott Epitdipari
Kéltségbecslési Segédlet (EKS) évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés.

Hérom & eleme: a.) fizikai romids, b.) funkciondlis avulds és ¢.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romias esetében figyelembe kell venni az épllet 6 szerkezeteinek romidsat és a
szerkezetek ardnydt az dsszériékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamdt kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csaldadi héz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasdgi éplletek 20-50 &v.

b.} A funkciondlis avulds o gazdasagialan, korszerltlen megelddsokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegeinie kell Gzokat a korszer kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen
kielegiteni.

c.) A kUlsd avulds az ingatlanon kivili kdrilmeények miatft alt els, mint a kerestet hidnya, a terllet
v&ltozd ingatian felhaszndldsa, vagy az dltalénos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulas mertékét a hdrom emilitett avuldsi kategdrdban, szdzalékosan kel megadni.



5.2. Ingatian ériékének meghaldrozdsa

[Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

elhelyezkedés:

megnevezése: lakas takds lakas lakés
alapteriiete {m?) 48,0 50 50 49
kindiat K / tényl.addsvétel T K K K
kinglati &r / addasvéielt ar {eFf) 44 %00 41 990 42 500
fajlagos alapdr (eFt/m?) 898 840 867
KORREKCIOK

kindlat miatt -10% -10% -10%
miszaki allapot -5% 0% -5%
alapteroiet 0% 0% C%
éplieten bellli elhelyezkedés 5% 0% 5%
szobdk széma: 2 0% 0% 0%
kerUleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 5%
komfortfokozat 0% 5% 0%
Osszes komekcid: -10% -5% -5%
Korigdlt fajlagos ulupcr {eFt/m ): 808 798 824
Atlagar kerekitve: = T T 800 99T im0
Ingatian ériéke kerekttve: 38 900 000 Ft

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat: ingatian.com/34002661
fsz.+i, feldjitolt dllapoty, dsszkomforios

2. adat: ingatlan.com/34386233 3. em.-, j& dllapoty, komiortos

3. adat ingotian.com/34378926
fsz.+, j& dllapoty, dsszkomforios

Ingatian piaci dsszehasoniitdé modszemrel meghatarozott forgaimi érieke (kerekitvel:
38 900 000 F
gzaz Harmincnyolemiliid-kilencszazezer- Ft,



Hozamszédmitason alapuléd értékelési modszerrel

. ingatla .
L
elhelyezkedése: FE— - *
I—

megnavezése: lakds lakds lakds lakas
terlet (m? 48,0 45 47 48
kindlat K / tényl.addasvéte! T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 200 000 180 000 199 990
fajlagos alapdr (Ft/m?/hé) 4 444 3830 4166
KORREKCIOK
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltéré maszoaki dllapot -5% 0% -5%
komfortfokozat 0% 0% 0%
szoba szdm 0% 0% 0%
eltérd alapterliet 0% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcid: -10% -5% -5%
Korrigdlt fajlagos alapdar: 4 000 3638 3 958
Korr. fajlagos aiapdr kerekitve: 3 870 Ft/m2/hé
Osszehasoniifé adatok leirdsa:
1. adat: Engc’rion.c.:o’m/34§91759l

’ 2. emeleti, Ujszerl dllapoty, dsszkomfortos
2. adat: ingc’rlc:n.c:om/33’752606' .

’ ' 2.em-i, kdzepes dllapoty, dsszkomfortos
3. adat: Engaflcn.coT/29§06l 00

’ ’ 3. em., feldjitott dllapotl, dsszkomfortos
Hasznd&lat szerinti hasznos fertiet: 48 m?
Bevételek:
Piaci adatok szerint bevételek : 3 870 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehel§ éves bevéiel: 2117 664 Ft
Kéllségek:
Felljitési alap: 10% 211 766 Ft
lgazgatasi kéltsegek: 4% 84 707 Ft
Kdéliségek dsszesen: 296 473 Ff
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1821 191 Ft
Tokésitési rata; 8.0%
Becsiilt érték: 22 760 000 Ft

ingatian hozamszamitdson alapuld modszerel meghatdrozott értéke (kerekitve):

22 800 000 Ft

azaz Huszonkettdmillid-nyolcszdzezer- Ft,




&. INGATLAN FORGAEMI ERTEKE

Modszerek indokiasa

A végsé forgolmi érték a piaci dsszehasonlité adatok alapjan szamftott érték 100%-0s
sUlyozdséval ker(lf meghatdrozdsra, A vizsgalt ingatian kémyezetében hasonléd ingatianok
bérbeaddsa is jellemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalaplt maodszer
eredmenye jol mutatja oz adott ingatian tipus kindlati tlstGlyat.

2 alkalmazolt | seemiomentex ey | (Y | suiyozott énekiry
Piaci dsszehasonlité médszerrel: 38 900000 Ft{ 100% 38 900 000 Ft
Horamalapt médszerrel: 22 800000 H 0% 0 Ft
Az ingatian értéke: 38 900 000 Ft
ingatian értéke (kerekitve):

38 900 000 Ft

Harmincnyolemillié-kilencszdzezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adotisGgokkal rendelkezd ingatlon értékeléséhez a
kbvetkezdket sz0kséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszia fulajdonU  forgalomképes és tehermentes
ingatlannak tulajdonjoga keril értékelésre;

- az dtadott iratok tanuimanyozdsan tiimenden jogi természetl vizsgdlatot
{iogeim, vagyonjogok érvényessege, stb.) nemn végeziOnk. Az ingatlan
forgalomképességeének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzeiteken tdlmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelsséget nem
vdlialunk;

- az ertékelés azon a feitételezésen alapul, hogy oz ingatian jelenlegi és
jovébeni hasznositasdval dsszefiggésben a helyi és orszagos hatésagokiol
es egyéb szerveretektdl, személyekidl valamennyi szlkséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll, iletve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételerés, a
rendelkezésre bocsatoft irafok és a Megrendeld képviseldjének szébeli
tajekoztatasa alapjan mutattuk be, gz esetiegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észdelhetd értékbefolydsold tényezdkeért (pl: rejtett
szerkezeti  hibdk, felhaszndlt anyagok, tolaffelszin alott  probiémak,
kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdlialunk felelésséget;

- nem vizsgdltuk oz értékelt ingafiannal szemben esetlegesen fennalld
terheket és kotelezettségeket, feltételeztUk, hogy o tulajdonjog egy
esetieges  atuhdzésanak  idépontjgban  az  ingatlan  haszndlatéval

k&zvetlen(l Ssszeflggd tartozds nem &l fenn;
- oz erték magdban foglaljia az éplletek rendeltetésszerd haszndlatéhoz

szlkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;




a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXil.
torvény az informaciés dnrendelkezési jogrdl és qz informdcidszabadsagrdl,
fovdabbda a 2016/679/EU Rendelet (2014, Gprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adaiok kezelése tekintetében tértend védelmérdl és az iyen
adatok szabad aramidsdardl, valamint o 95/44/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérdl sz016 jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeljik;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem
prognosztizalhaté  valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik «
szakértél vélemény vonatkozd megdiiapftasalt, ezért a vagyontdrgyak értéket
befolydsolé kdriiményekben bedlld lényeges vditozds esetén szlkséges a
megadott érfék fellivizsgdiata;

altalunk meghatarozott értékek az elbzdekben vazolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozoit célra,
Megrendeld altal torténd felhaszndlas esetén érvenyesek,

8. OSSZIEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozs dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utan,
valomint az értékelési szamitdsok alapjan az aldbblakat rbgzitjlk:

ingatian:

Becsllt érféke:

38 900 000 Ft
Harmincnyoicmillié-kilencszazezer- Ft .

A megdliapitott piaci érték oz dltaldnos forgalmi adordl széld 2007. évi CXXVIL, térveny alapjan
kerUit meghatérozdsra, az ingatlan tdrgyi adémentes.

Szakvélemeény forduldnapia : 2024.10.01
szakvelemény érvényessége : éhénap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

2024.10.01



7 Elektronikusan aldirta:
% Lechner Nonprofit Kft. - Fdidhivatal
Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemie mds olat

Megrendekés szane8000004/361177/2024
2024.09.16

BUDAPEST IX.KER.
Belteritlet

helyrajzi szdm

LRESZ
1. Az egyédh 6ndlild ingatlan adatai:
megnevezes terllet szcbak szama eszmel hényad tulajdeni forma
m2 egész/fél
lakés 48 2 0 402/10000 Bnkorményzati

Bejegyzd hatdrozat: 125187/3/2013/13.08.01

1. bejegyzd hatdrcozat: 125187/3/2013/13.08.01
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzédtartozd mellékhelyiségek.

LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 1251871/3/2013/13.08.0:2
jogeim: 1991, évi XXXIII. tv. 1. § 162074/1992/IX.25.
jogecim: térsashdz megszlintetése 83639/3/2013/13.04.23
jogcim: eredeti felvétel
jogalléds: tulajdonos
név: BUDARPEST FOVAROS IX.KERULET FERENCVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakdts tér 14,

IL.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldz0 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minfsiil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



TARSASHAZ TULM D@NT

szam alatti ingatlanra




ALAPITO OKIRAT

I. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Foviros IX. keriilet Ferencviros Onkormdnyzata, mint alapité, a Fbldhivatalnal
ok snyhivatalanak Foldhivatala Budapesti 1. szdmi Korzeti Fétdhivg

blyrajzi szim alatt felvett, 588 m? alapteriiletd, természetben 2 Buds)

sz&m alatt talslhatd ingatlanon, a trsashézrdl szolé 2003. évi CXXXIIL

tarsashézat

By, TArsashiz néven.

A tarsashéz oroklakasai és nem lakds céljara szolgald helyiségei — jelen olarat és az okirat meliékletét
képezb tervrajzok rendelkezéseinek megfelelSen - a tulajdonos kiilon tulaidondba kerdinek a kdubs
tulajdonban maradé telek, épiiletrész, berendezések ¢s felszerelések kbzos birtoklasi és hasznélati jogéval
azzal, hogy mindenkori tulajdonostirsak epymias kozot jogviszonyat a 2003. évi CXXXIL tv.
rendelkezései, valamint a jelen okiratban foglaltak szabalyozzak.

II. AZ INGATLAN TULAJDONOSA

Budapest Fovéros IX. keritlet Ferencviros Onkorményzata (székhely: 1092 Budapest, Bakdts iér 14,,
statisztikai sz&ém: 15509000; addszam: 15735722-2-43; képviseletében eljar a kiitelezettségvallalasra
vonatkozé 2/2012. (111.02.) szamii Polgérmesteri és Jegyzbi Egyiittes Intézkedésben foglaltak alapjin dr.
Bécskai Janos polgirmesier megbizAsabo|GE TR, jrodavezett-helyettes) 10.000/10.000 (1/1)
ardnyban.

111, KO2z08s £S KULON TULAJDON
A/ - KOZOS TULAIDON

A tulajdonostérsak oszzatlan koz6s tulajdondban maradnak a jelen okirat elvalaszthatatlan részét képezd
mellékelt tervrajzon feltlintetett, valamint az alabbiakban I-XL. sorszam alatt felsorolt telek, épilet és
épitményrészek, berendezések €s felszerelések:

KOZOS TULAJDONBAN MARADO VAGYONTARGYAK

1. Telek: 388 m’

. Ebbdl udvar - kert diszburkolattal és zoldfeltlettel: 279,00 m’

Il Drétfonatos kerités magasitott szilard labazattal, 2,30 m magas

IV. Alap, fliggbleges szerkezetek, felmend falak, Jépcsthazi falak lakéselvélasztd és hatirold falak,
kémények

v
b




<|

Kozbensd ﬂidémek burkolatok nélkill, zér6fédém szerkezettel, egyéb szerkezetek (koszoruk,
kivaltok, stb.) az éplilet szigetelései, lépcsBk, ftggBfolyosok, korlatok

V1. Magastetd szerkezete €s héjaldsa

VI, Tetdn kivilli kéménycek, kéményfedksvek, kéményseprd jardak, szellgz0kirtdk

VIIL Felvond a foldszinttél a IV: emeletig nyithato ajtéval berendezésekkel, szerelvényckkel a

hozzétartozé liftgéphazzal egyiitt
[¥X. Bidogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegelyek, parkinyok, fuggberesz &s lefolytcsatorndk,
falfedések)

% Kils6 homlokzat vakolat, iébazat, homlokzati diszek, burkolatok, 1épcsdhazi vakolatok, kbzds
helyiségek burkolatai, vakolatai

X[ Elektromos bekdtés, elektromos fivezeték a kildn tulajdoni illetbségek fogyasztismérdjéig, a kozos
helyiségek vezetéke berendezései

XII Ghzbekotss, phz fovezeték, a kildn tulaj doni illetBségek fogyasztdsmérdiéig

XL Vizbekoiés, vizora, a viz alap- és felszallovezetékek a kilon tulajdoni illetdségek ledgazé
vezetékéig, a kozbs helyiségek vizdgvezetékei és berendezési thrgyai

XTV. Csatornabekdtés, csatorna alap- és gjtovezeték a killon illetbségek ledgazdsdig, a kizbs tulajdoni
helyiségek csatorna dgvezetékei &s berendezési thrgyai

XV. Kazts helyiségek épitletgépészeti berendezési tirgyai , valamint 2 Jakatos ¢s asztalos szerkezetel.

XVIL Kaputelefon és annak berendezései a ktilsn illetdsépek ledgazisdig,

PINCESZINT

XVIL Pincefolyosd 12,85 m’

XVilL Kozlekeds 410 o

XIX. Gézmérd 7,50 m’

XX. Pincetarolok 5 db (lakok tarol6i) 38,76 o’
PINCESZINT OSSZESEN: 63,21 m’
FOLDSZINT

XX Kapubejérat (kapualj) 9,16 m’

XXIL Szeméttarold 3,10 o

XL Lépesdhiz 8,50 m’

XXIV. Pincelépesd 6,30 m’

XXV, Elbtér 3,58 m’

XXVL Liftakna 690 m’
FOLDSZINT OSSZESEN: 37,54 m®




e T

1. EMELET

XXVIL Lépcsthiz 13,10 m’
KXVIIL Fuggdfolyost 27,54 m’
XXTX. Elbtér 3,58 m’
I. EMELET OSSZESEN; 44,22 o’
. EMELET

XXX. Lépcsthiz 13,10 m’
XXXL Fuiggbfolyosd 27,54 o'
XXXIL Elbtér 3,58 m
1. EMELET (SSZESEN; 4422 o
Iil. EMELET

XXXIIL. Lépcsbhaz 13,10 m’
XXXIV. Fupgbfolyos6 27,54 m’
XXXV. Eibtér 3,58 m'
111 EMELET OSSZESEN: 44,22 m’
IV. EMELET

XXXV Lépcsbhaz 13,10 m’
XXXVIL Filggdfolyosd 27,54 m’
XXX VL Eltér 3,58 m’
1V. EMELET OSSZESEN: 44,22 m’
PADLASSZINT:

XAXXIX. Padlastér 245,30 m’
Xi. Padléslépesd 6,80 ny’
PADLASSZINT (SSZESEN: 252,10 m’

A kozbs tulajdon 10.000/10.000, azaz tzezerfizezer tulajdoni hanyadbol all, amely oly médon keriilt
Liszémitasra, hogy a teljes bruttd bespiett terilethez ardnyitottuk az egyes albetétek hasznos alapteriiletét.
Emnck clvégzése sorén az erkélyek alapteritiete fele értékkel keriilt elszamolésra. Tekintettel arra, hogy a
kiszamols soran tortszamok joitek ki, a tulajdoni hanyadok végsd megéllapftisa sordn kerekités keralt
alkalmazasra.




12}

13)

14)

Budapest Fdvéros IX. keriilel Sug oo Ao all a
tervraj: zhmmal el : T E i AT S
alatt talalhaté alabbi | cgész 700 rokiakds ingatlan

szoba 2243 m

konyha 9,13 m

eldszoba 8,30 m

firdsszoba + WC 4,20 m

kamra 0,50 m

Hsszesen: 4496 m'  kerekdtve: 45 m’

valamint a kbz5s tulajdonbol ‘hozzatartozd 373/10,000 tulajdoni hinyad.

Budapest Fdvaros IX. keriiletFerencvﬁros 6nkorm adeniEag
tervrajzon szammal jeldlt, KR EouEty
alatt taldthato alabbi 1 egész szobés 6ssmen : "

szoba 20,51 m’

hall 4,80 m

konyha 3,87

eldszoba 547 m

kazlekedd 2,20 m’

farddszoba + WC 3,69 m’

kamra 0,60 m’

Gsszesen: 41,04 m*  kerekitve: 41 m’

valamint a kbzds tulajdonbdl hozzitartozd 342/10.000 tulajdoni hényad.

Budapest Féviros IX. kerillet Eereney
tervra)z . szhmmal jeiolt, SRS L e
alatt talithato a]ébbﬂcgész szohds, ﬁsszesen 48,39 m a!apierﬁ et ] .ﬁ' 'v-."" v

szoba 18,67 m’
sz0ba 12,46 m’
konyha 5,65 m'
eldszoba 5,95 m’
firddszoba + WC 5,11 m’
kamra 0,55 m
fisszesen: 4839 m*  kerekitve: 48 m’

valamint a kdzds tulajdonbdl hozzétartozé 402/10.000 tulajdoni hinyad.




==

hY
o
i
¥
=

}n'g $70BA ' *gtls
T ~ 1BET ™ XKX . EprsaHAZ L eNp
LQ = st _ Sh
1 N =t
! N/ 2"
A "é /il' ‘E
f N . 2
o j
N O A% =
;_i td
j[ : =
9
b
i | ~| (
B S70BA SZ
f 2R va 22,‘

513
7




FENYKEP MELLEKLET

tarsashazi utcafronti homlokzat

épiilet utcafronti bejarata, hazszam, vizesedés

tarsashdzi utcafronti homlokzat !
3 nyoma az utcafronti homiokzaton

udvari homiokzat, udvar udvar

1/5 oldal



az értékelt lakds bejérata balra, ablaka

Ghaz

2

épcs

dszoba

el

(szemben)

jarati ajtaja

a lakds bej

eldszoba,

szoba

szoba

2/5 oldal



konyha
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kamra
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3/5 oldal
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TERKEP MELLEKLET

INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A7 INGATLAN ELHELYEZKEDESET BEMUTATO MOHOLDAS TERKEP

5/5 oldei



BERMARK Szakeértd Kft, 174_BMzo24 _IX

ingatlanvagyon-értékeld / PMIK 1590{2008
e

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

piaci {forgalmi) értékének meghatdrozdasardl

Megrendeld:
Budapest Févdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdényzata

1092 Budapest, Bakafs tér 14.

Készitette:
BERMARK Szakérd Kft.

Kelt:




TARTALOMJEGYZEK

TARTALOMJIEGYZEK

VAGYONERTEKELES| OSSZEFOGLALO

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SIAKERTOI VIZISGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSIEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Dokumentumok:
Tulajdoni lap

Alopraiz

Fénykeépfelvételek

Ingatlan ethelyezkedését mutatd érkép
Tarsashdz alapitd okirat, résziet



VAGYONERTEKELESI OSSZIEFOGLALO

Ertékelés céija :  piact érték meghaldrowdsa tovabbi hasznositds celiabol
Ingatian cime {természetbent)

Helyrajz szama il
Ingatlan megneverzése . Lakds

Tulajdoni lap szerinti terGlete + 550m?
Eszmei hanyad : 198/10000
Hasznositdsa : Lakds

Budapest Fovdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormunymtu (1092 Budapest, Bakdats tér 14))
megbizasabdl BERMARK Szakértd Ki. R T b B dltal késztett
szakvéleményben, a targyi ingatianra voncfkozo dokumenfumok és a piaci viszonyok
tanulmdanyozdsa utdn, a helyszini bejdrds és az értékelési szamitdsok alapjan az aldbbiak kerlinek
megadllapitasra.

Az ingatlan becsilt piaci (forgaimi) értéke:
48 700 000 Ft
azaz Negyvennyolcmillio-hétszdzezer- Fi .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerlit meghatéarozdsra.
A megdilapitott piaci érték oz dltalanos forgalmi adordl sz6id 2007. evi CXXVII. tdrvény alapjan ker{lt
meghatdrozasra, az ingatian targyi adémentes.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeny kizardlag a targyi ingation forgalmi (piaci) értékének
meghatarozasara keszilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1
Helyszini szemie idépontja : 2024. oktéber 1.
Szakvélemeény forduidnapja 1 2024. oktéber 1.
Szakvélemeény érvényessége : éhénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2024. okiéber 1.

észém: 244679589-2-12
Né&vj. s7am. C-533-2018

BERMARK Szakértd Kit,

ingatlanvagyon-értékeld / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAS (SIAKERTOI FELADAT)

Budapest Févdros, IX. Kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata {1092 Budapest, Bakats tér 14.) mint
Megrendeld, :ngc:’rlonforgclml mqgonszqkeﬁo vélemény elkészitésével bizlc meg BERMARK

Szakeérté Kft. i e o B kepviseleteben I - ingatlanvagyon-
ériékel 61, Megrendeiés ciapjc:n meghctcrozdsra kerUlt az iIngatlan forgalmi (piaci) értéke.

2. SZAKERTS| VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeles soran helyszini szemiére kerUlt sor, fovabbd megvizsgaldsra kerlltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre dllé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleléen dalkalmazdsra kerllitek o TEGOVA (EVS}) iranyelvei és a
t6bbszérdsen modositott 25/1997. (V. 1.) PM rendelet elbirdsai.

A helyszini szemle sordn o széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait,
kBrnyezetét és mas értékbefolydsold tényezdkel megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részeteirdl
fenyképfelvételeket készitettink, amelyek az ingationforgalmi szakeéndi velemény meliékietébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOY BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

. rész;

Széljegy tartaima: Nlncs bejegyzes

Ingatian cime (fullap szerint): S sl

Tulaideni lap szerinti terllete: 55 0 m2

Helyrajzi szamea: e

ingaflon megnevezése: Lakds

Bejegyz6 hatdrozat: Tarsashdz. Az  alapité  okirat  szerint  hozdtartozd
mellékhelyisegek.

H. resz:

Tulojdonviszony: Budapest Févdros IX. Kerblet Ferencvdros Onkormdnyzata
1/1

Hl. rész:

Bejegyzé hatdrozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezele, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerileténekga os kerOletrészében, o [EES
wvtedat o BEEEIRE térrel Osszekdtd uica északi oldalan, o I B B vtca sarkan elhelyezkedd
tarsashdz elsd emeletén helyezkedik el. Az ingatian kornyezeteben jellemz&en hasonld
tarsashdzak, Ojabk épitésd tdrsashdzak, iskolai éplletek taldlhatdk, datiages mindségl
kbérnyezetben. Tdmegkdziekedési eszkdzdk kdzUl felszini BKK {busz, villaomos) jaratokkal, valamint
metrdval lehetséges a megkdzelitése. Az ingatlan tomegkdziekedési @s infrastrukturdlis
ellatottsdga kivalénak mondhatd, az alap- és szakszolgdltatdst biztositd intézmeények, Gzletek az
épllet kéryezetében hiénytaianul megtalahatdk.



4.2 Telek dHaidnos jeflemzdi

A tarsashdzi témb 1 db - csak személyforgalmat lehetdvé tévé - utcafronti kapuval rendelkezik. Az
epllet kdmyezetében a kdzmdilszolgdltatdk hdldzataira racsatlakozési lehetdség teljeskdrien
biztositott. Az infrastrukturdlis és tdmegkdziekedést ellGtoitsdg kivald, kapcsolatot a f&vdros belsd
kerUleteivel, lletve o klisé vdrosrészekkel felszini BKK jaratok és a metrd kézeli megdlldi jelentenck.
Az udvar reszben mUkdvel burkolt, reszben egy bokros-fas gondozott terllet. Az egyéb,
szemreveételezhetd tarsashazi kdzés fulajdony ingatlanrészek karbantartolt dllapotban vannak.
Parkolds a kdmyezd uvicdkban hétkdznaponként napkdzben pcorkoldsi dij megfizetése mellett
lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) dltaldnos jellemzsi

A pince + féldszint + 2 emelet+ tetbter szintoszidast tarsashdzi témb vélelmezhetbéen az 1900-as
évek elsé harmaddban éplit hagyomdényos szerkezeti rendszerben, kisméretl falazdtégla
falazattal, acélgerenddas téglaboltozatos f&démmel. A homlokzat a féldszinten kvaderezett
diszitésd. A homlokzat 2013 k&rnyékén felljitdsban részesUit, fovdabbad kdzds viz- és vilanyvezetékek
cseréje és a iift beépitése tortént, A fa dcsszerkezet( Osszetett nveregtetd szerkezet cseréppel
borftott, az ereszcsatorna rendszerrel kédzdsen biztositja a felszini vizelvezetést. Az épllet kdzds
haszndlatban dild helyiségei karbantartott dliapotban vannak, szerkezeti és esztétikai hibdkiol
mentesek.

Az értékelt lokds bejdrata a figgdfolyosdrdl nyilic. A bejdrati ajtén belépve oz eldszobdaba jutunk,
onnan balra nyilik a konyha, utdna o flrdészoba+ we, oz elészobdbdl a bejarattal szemben nyilik
a kézlekedd, ahonnan qz utcai tdjoldst 2 szoba érhetd el. Kdzmlrendszerek a gdz kivételével
hidnytalanul kiépitettek, a viz és az elektromos energia hitelesitett méréérdkkal mérve. A flitést és
a haszndlati melegviz-ellatds hdzkdzpontl, gdzkazén biztosifja. A hdleaddk radidtorok.
Homennyisegmerd van. A fal- és padidburkolatok egységesek, dllagos igényszintet t0kréznek. A
padozaton a szobdban parketta, a tébbi helykégben mdzas kerdmialap kerllt elhelyezésre. A
falak diszperzids festékke! festettek, részben csempeburkolattal ellatottak (konyha, firdd). A
homlokzati nyildszardk fa szerkezetesek, az ablakok fa hészigeteldk. Osszességében j& miszaki és
esztétikai allapotl, dsszkomfortos lakds. A konyhdban egy helyen vizesedés nyoma, penészesedés
lathato, a konvha gjtényilldsandl tébb kerdmia lap repedt.

Epllet épitési éve: ~1900-1930 kémyéke
EpUlet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + 2 emelet+ tetdtér

FUggdbleges teherhordd
Vizszintes feherhordd
Tet&szerkezete:

EpUlet homlokzata:
Belsd terek felllete:
Belsd terek burkclata;
KUIsd nyilaszardk:

Belsd nyilaszarok:
FOtési rendszere:
Melegviz biztositasa:

Belsd ter fizikai Gllapota:

FelUjitas éve:
Felujitas targya:

falazdtégla szerkezet

acélgerendds, téglaboltozatos poroszsiveg fédém

fa dcsszerkezeti magastetd, cserép fedéssel

képoros vakolatial elldtott, részben kvGderezett

festeit, csempézett

mdzas keramialop, parketta

fa tok- és szarnyszerkezetl, hbszigeteld Ovegezéssel elldtott ablokok

fa szerkezet( tipus beltérl ajidk

hdzkdzponti gazkazan, radidiorok

hdzkdzponti gézkazdn

karbantartott, jé

2013 kéril

2013-ablakszamyak, bejarati ajtd cseréje hdszigeteldkre,
hidegburkolatok és szaniterek cseréje, festés, mézolds



4.4, Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 55 nm. kerOit régzitésre az albetét terDleténédl, amely nagysagrendileg megegyezik a
lakés természetbeni alapterlleti nagysagdval. Az értékelés sordn a lakds ingatian-nyilvéntartasban
szerepld ferQietével szdmolunk.

nos .

helyiségcsopoit: lakds helylségcsoport:
eldszoba 7.27] 100% 7.27 0.00
fird6+we 4,72] 100% 4,72 0,00
lkonyha 4.85] 100% 6.85 ' 0,00
szoba 22,811 100% 22,81 0,00
szobo 10,14] 100% 10,14 0,00
kbzlekeds 3,271 100% 3.27 0,00
alapterileli korrekcio -0,06] 100% -0,06 0,00
0,00 0,00
0,00 0.00
0,00 0,00
Osszesen: 55,00 5500| [Osszesen: 0,00 0,00

Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapteriilete [m?:
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatsd elvei és modszertani gjénldasai (EVS) szerint, a tdbbszdr
modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eléirtaknak megfelelden készlinek.

Az ingatlanck forgalmi értékét alapvetden harom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
szUkebb értelemben vett f8ldrajzi kdmyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasagi kdrnyezet, o kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatianok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy az adoll telepiiés milyen szintd,
minGségl elldtdst nyljt helyben és az agglomerdcidban €16 lakossag szédmara. Tapaszialati
tény, hogy egy adoit telepilésen belll anndl magasabb ingationforgaimi értékkel
taldlkozunk, minél nagycbb szédmu a telepllés népessége. A teleplliésen bellli helyzet
feltarasadhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a részletes rendezesi tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kdzmielidtottsdg szZinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis
infrastruktora jellemzéivel, a kémyezeti sajatosségokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer soran oz értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerlinek az adott
telepllesen, vagy piaci kdrmyezetében az értékesitett, vagy kindlatt adatckkent hasznait
ingaflanok parametereivel, majd az eltérések korrigdlasra kerlinek. Minél kdzvetlenebb
dsszehasoniftdsra  nyflik  lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingotlanok
értékbecsiésénél haszndlidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgaimuk. Pid.: csalddi hdzak,
lakasok, telkek, stb.

Az dsszehasonlit@s alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:

- realizalt Ggylet szerinti ar / kinGlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetbseg, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, mUszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingattan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndlaséval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld érfékelési médszer

A hozamszamitason alapuid értékelés az ingation jdvdbeni hasznainak és az ezek megszenzése
érdekében felmerdlé kiaddasoknak o kiidnbségebd! (tiszta [Gvedelmek) vezeti le az ertéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jGvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Gsszefoglalva:

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

2. Ajdvdbeni bevételek &s kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndiati médonként.

5. A pénzfolyaomok jelenériékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasziasa, mint hozomszamitdson alapuld erték.

A moédszert dltaldban o dvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingaflanck esetében
alkalimazzdk.



Kéltségalapi szamilasi médszere

A netté potldsi kditseég elvl értékelés a vagyontargy énékét az ingatian (vagyoniargy) kalkuldit
muUl&sa, az elhaszndlédds, az erkdlesi értékesdkkenés miatti avuids érfékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé foldterllet értékét, Epités alatt 1évd
|étesitménynél, kdrosodott iétesitménynél, takart mitargyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kUldnieges rendeltetése miatt)
mds maédszer nem dli rendelkezésre,

A foldterllet értékenek a véleményezésehez szlkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi kepességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az ertékelési
koérbe bevont ingatianok veonatkozdsdban mind a tagabb. mind a szikebb kérnyezetben
elvegzésre ker(ltek. Az ingatfanok forgaimi értékében ki kell fejezddnie, hogy <z adott
telepUlés milyen szant0, mindségl ellatast nydjt helyben é&s q kérnyezetében &6 lakossag
szdmdra,

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitménysk bruttd helyettesitési (potidsi)
koltségének becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi iényeges formdjat. A bruftd
helyettesitési (potlasl) kditség tartalimaozza a vizsgalat targydt képezé feléplimenyekkel azonos
miszaki jellemzdkkel és funkcioval biré [&tesitimeny jelenlegi megvaidsitasaval kapcsotatos
valamennyi kdzvetlen és jaruiékos kdltségét.

A kbzvetlen kdltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelddlitdsi
koltsegének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részietes moszaki
altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mémoki Iroda Kit. dital kiadott Epitéipari
Kaitségbecsiési Segédlet (EKS) évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds oz idd muldsa miatti értékcsdkkenés.

Hérom f& eleme: a.) fizikai romids, b.] funkciondlis avulds és c.) kdrnyezetl avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épllet 76 szerkezeteinek romlasdt és a
szerkezetek ardnydét az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldst szdmitdsokndl g felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni,

Altaldanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos tefjes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla éplletek 60-70 év,

- vérosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl eplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi epUlletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megelddasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell azokat a korszerl kdvetelményeket, omelyeket a vizsgdlt létesitmeény képtelen
kielégiteni.

c.) A kUlsé aviulds az ingatlanen kivili k&rilmények miatt all eld, mint a kereslet hignya, a teriet
v@ltozd ingatian felhaszndidsa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasagi kdrilmeények,

Az avulds mértékét a harom emilitett avuldsi kategdrdban, szdzalékosan kel megadni.



5.2. Ingatian értékének meghatdrozdasa

[Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékeiési médszer

elhelyezkedeés:

megnevezése: lakdés lakas lakds lakés
alapterilete (m?) 55,0 50 60 58
kindlat K / tényl.addsvétel T K K X
kindlati &r / adésvételi &r (eFt) 44 900 44 990 53 900
fajlagos alapdr (eFi/m?) 898 1083 929
KORREKCIOK

kindiat miatt -10% -10% -10%
mUszaki dliapot 0% -10% 0%
alapterilet 0% 0% 0%
éplieten bellli elhelyezkedés 5% 0% 0%
szobdk széima 0% 0% 0%
kerUieten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
komfortfokozat 0% 5% 5%
Osszes komrekclé: -5% -15% -5%
Korrig&it fajiagos uiopcr (eFf/m ) 853 921 883
Atlagdrkerekitve: oo v i Tl 885 545 Fi/m? R
Ingatian értéke kerekitve: 48 700 000 Ft

Osszehasonlifc adatok leirdsa:

I. adat: ingatian.com/34002661
fsz.-, feldjitott dllapoty, ésszkomfartos

2. adat: ingatlan.com/343554146 1. em -, feldjitott dliapoty, komforios

3. adat: ingatlan.com/34145137
2. em., felUjitott Gllapoty, komforios

Ingatian piaci ésszehasenlité mbdszemrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
48 700 000 H
azaz Negyvennyolemillié-hétszdzezer- Ft .



Hezamszdmildson alapulé értékelési modszerrel

elhelyezkedése:
megnevezése: lakés takds lakds iakds
terliet {m?) 55,0 55 47 48
kinGlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati di] / szerz. béreti dij {Ft/hd) 220 000 180 000 199 990
fajlagos alapdr [Ft/m*/hé) 4000 3830 4166
KORREKCIOK
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltérd miszaki dllapot -5% 0% -5%
komfortfokozat 0% 0% 0%
szoba szém 0% 0% 0%
eltéré alapterllet 0% -5% -5%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -10% -10% -15%
Korrigdlt fajlagos alapar: 3 600 3 447 3 541
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 530 H/m2/hd
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1 adat: ingatian.com/20181 '689 .
’ 4, emeleti, felljitott dllapoty, dsszkomfortos

2 adat: ingoﬂ'on.f:om/33752606’

’ 2.em-i, kbzepes dllapoty, dsszkomfortos
3. adat: ingcﬂo'n.cczrram?é%(}élot) .

) ' 3. em.-, feldjitott allapoty, dsszkomfortos
Szémitgs: s e
Haszndlat szerinti hasznos terllet: 55m2
Bevételek:
Placi adatok szerint bevételek : 3 530 Ft/m2/hé
KihaszndlisGg: 5%
Figyelembe veheld éves bevéiel: 2213310FH
Kdltségek:
Feldjitési alap: 10% 221 331 Ft
lgazgatasi k8liségek: A% 88 532 Ft
mgek dsszesen: 309 863 Fi
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1 903 447 F¥
Tokésitési rata: 8.0%
Becsiilt énék: 23790000 R

Ingatian hozamszamitdson alapuld médszemel meghatdrozott értéke (kerekitve):

23 800 00C Ft

azaz Huszonharommillié-nyolcszdzezer- Ft .



4. INGATLAN FORGALM! ERTEKE

Médszerek indokidsa

A végsé forgalmi érrék a piaci Gsszehasonlitd adafok alapian szamitott érték 100%-0s
sUlyozdsaval kerllt meghatdrozdsra. A vizsgdlt ingatflan kérmyezetében hasonld ingatianok
bérbeadasa is jeilemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellet, a hozamalapl mdédszer
eredmenye |6 muiatja az adott ingatian tipus kindlati tolsdlyat.

Piac) Bsszehasoniité modszemel 48 700 000 Fi|100% 28 700 000 Ff

Hozamalapl modszerrel: 23 800 000 Fi 0% O Ft
Az ingatian értéke: 48 700 000 Ft
Ingatian értéke (kerekitve):

48 700 000 Ft

Negyvennyolcmillié-hétszdzezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben Bmertetett adotisdgokkal rendelkezd ingaflan értékeléséhez o
kdvetkezbket szlkséges figyelembe venni:

- az ingatflannak, mint fiszta tulajdonG forgalomképes és tehermentes
ingatlannak tulajdonjoga kerll értékelésre;

- az Gtadott iratok tanulmdnyozdsdn tilmenden jogi természetl vizsgdlatot
(logcim, vagyonjogok ervényessége, stb.) nem végeztOnk. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetld korldtozdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tlimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem
vdllalunk;

- az értekelés azon a feltételerésen alapul, hogy oz ingatian jeleniegi és
jovébeni hasznositasaval dsszeflGggésben a helyi es orszdgos hatdsagoktol
és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyl szlkséges engedély,
jovdhagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll, letve ezek beszerezhetdk,
vagy megUjithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdtott iralok &5 a Megrendeld képviseldjgnek szobeli
tajékoztatasa alapjan mutatiuk be, az esetlegesen fenndllé, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelheté ériékbefolydsold  tényezdkért (pl: rejtett
szerkezetl hibdk, felhaszndlt anyagok, talojfelszin alatti  problémdk,
kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdliaiunk feleldsséget;

- nem vizsgdltuk cz értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndlld
terheket és kételezettségeket, feltételeztOk, hogy a tulgjdonjog egy
esetieges  &fruh&zdsanak  idépontjgban  az  ingatlan hasndlatéval

kdzvetlenl dsszeflggd tartozds nem all fenn;
- gz erték magdban foglalic oz éplletek rendeltetésszerd haszndat@hoz

szikséges eplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;



o szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXII.
torvény az informdcids énrendelkezési jogrol és az informdacioszabadsagrdl,
tovabba a 2016/4679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) g természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében t&riénd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dromidsardl, valamint a 95/44/EK Rendelet haidlyon kivll
helyezésérd| szol6 jogszabdlycknak megfeleld médon kezeljik;

a gazdasdgi, jogi feltételek &s piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem
prognosziizdlhatd  valtordsai  modosithatjdk, illetve  ervénytelenithetik a
szakértdl vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezérnt a vagyontargyak érréket
befolydsold kdriiményekben bedllé lényeges valtozas esetén szikséges a
megadott érték fellivizsgdiata;

dltalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és
alapelveken algpulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendeld alial tirtend felhaszndlas esetén érvényesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az ériékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn,
valamint gz értékelési szimitdsck alapjan az aldbbiakat régzitjtk:

Ingatian:

Becsilt ériéke:

48 700 000 Ft
Negyvennyolcmillid-hétszGzezer- Ft.

A megdllapitott piaci érték az altaldnos forgalmi addrdl szold 2007. évi CXXVII. térvény alapjan
kerllt meghat&rozasra, az ingatlan targyi adomentes.

Szakvélemény forduldnapia 1 2024.10.01
Szakvélemény érvényessége : 6 héonap
Forgalomképesseg ertékelése : forgalomképes

2024.10.01
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E-hiteles tulajdoni fap - Szemle misolat
Megrendekés szam: 80000047361 158/2024

2024.09.16
BUDAPEST IX.KER.
Belteriilet helyrajzi szém
LRESZ
1. Bz egyéb ©Bnalld ingatlan adatai:
megnevezés terlilet szobdk szama eszmei hényad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 55 2 0 198/10000 gnkorményzati

Beiegyzd hatdrozat: 94433/4/2024/24.05.13

i. bejegyzd hatdrczat: 94433/4/2024/24.05.13
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzédtartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 94433/4/2024/24.05.13
jogecim: 18%1. évi XXXIII. tv. 1. §& 162074/1992/09.25
Jjogeim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS IX.KERULET FERENCVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakats ter 14.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatian-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereijd dokumentumnak.

TULAYDONILAP VEGE
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ALAPITO OKIRAT
I. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest F6viros IX. keriilet Ferencviros Onkorményzata, mint alapité, a Foldhivatalns
(Budapest F8véros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztdly), a Budapest IX. ker.
helyrajzi szdm alatt felvett 1296 m? alapteriilet(i, természetben o . SRR

zam alatt taldlhatd ingatlanon, a térsashézrél sz616 2003. &vi CXXXIL
torvény alapjan, jelen alapito okirattal

tdrsashazat

alapit, Budapest IX. keriile @ oty Pz, Tarsashdz néven.

A tirsashdz 6rBklakdsai és nem lakds céljira szolgald helyiségei — jelen okirat és az okirat
mellékletét képezd tervrajzok rendelkezéseinek megfelelden — a tulajdonos kiilén tulajdonéba
kerlilnek a kozds tulajdonban maradé telek, épiiletrész, berendezések és felszerelések kézds
birtoklasi és haszndlati jogéval azzal, hogy mindenkori tulajdonostérsak egymas kbzotti
jogviszonyat a 2003. évi CXXXIN. tv. rendelkezései, valamint a jelen okdiratban foglaltak
szabalyozzik.

I1. AZ INGATLAN TULAJDONOSA

Budapest Féviros IX. keriilet Ferencviros Onkorminyzata (székhely: 1092 Budapest,
Bakits tér 14., statisztikai szém: 15735722-8411-321-01; adészém: 15735722-2-43;
képviseletében eljdr a kotelezettségvallalasra vonatkozd 2/2012. (1IL02.) szémi Polgarmesteri és
Jegyz6i Egyittes Intézkedésben foglaltak alapjan Baranyi Krisztina polgérmester megbizasibol
T D 10000/10000 (1/1) arsnyban.

III. XOZOs £S RULON TULAJDON
A/  KOzZOS TULAJDON

A tulajdonostérsak osztatlan k6zos tulajdonéban maradnak a jelen okirat elvalaszthatatlan részét
képezd mellékelt tervrajzon feltiintetett, valamint az alébbiakban T—LIII. sorszém alatt felsorolt
telek, épiilet és &pitményrészek, berendezések &s felszerclések:

KOZ0S TULAJDONBAN MARADO EPULETRESZEX ES HELYISEGEK:

1 Telek 1296 m?

1L Alap, fliggbleges szerkezetek, felmend falak, lépcsshézi falak, lakaselvalasztd és hatarold
falak, kémények, pillérek, kivalték, 4thidalék, fodémek, burkolat nélkil,
lemezszerkezetek

III.  Kozbensd fidémek, burkolatok nélkiil, zaréfodém szerkezettel, egyéb szerkezetek
(koszorik, kivalték stb.) az épiilet szigetelései, 1épestk, figgbfolyosk, korlatok
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Tet6szerkezet 2 héjalassal

Tetén kiviili kémények, kéményfedkovek, kéményseprd jardak

Badogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkdnyok, figgberesz és

lefoly6esatornak, falfedések)

VIL.  Kiilsé homlokzat, vakolat, labazat, homlokzati diszek, burkolatok, lépcsohazi vakolatok,
kozbs helyiségek burkolatai, vakolatai

VIII. Elektromos halézat az utcai bekdtéstél a killén tulajdoni illetdségek fogyasztasmerd
or4jhig, a kozos helyiségek épiiletvilagitasi haldzata és villamos berendezési targyai

IX. Viz alap- és felszallé vezetdkek az utcai bekotéstdl a kiilon tulajdon illetdségek
dgvezetékéig, kozos helyiségek viz dgvezetékei és berendezési targyai

X. Csatorna vezetékek az utcai bekotéstdl a kiildn tulajdoni illetdségek dgvezetékéig, koz0s
helyiségek csatorna dgvezetékei és berendezési tirgyai

XL  Kbzds helyiségek épiiletgépészeti berendezési térgyai, valamint a lakatos és asztalos
szerkezetei

X1 Gézbekdtés alap-, és felmend vezetékei a kiilsn tulajdon gzmérborajaig

X1, Kaputelefor és annak berendezései

XIV. Kémény

PINCESZINT

XV. Téaroldk
1 Tarolo 5,68 m?
2 Tarolo 4,86 m?
3 Tarolé 9,74 m?
4 Tarol6 5,59 m?
5 Tarold 3,46 m?
6 Téarold 3,41 m?
7 Tarold 3,38 m?
8 Térold 3,35 m?
9 Térold 3,30 m?
10 Téarold 3,24 m?
11 Térol6 3,24 m*
12 Térold 3,12 m?
13 Tarold 3,15 m?
14 Tarold 3,09 m?
15 Térold 4,80 m?
16 Tarol6 8,16 m?
17 Tarold 4,10 m?
18 Tarold 3,27 m?
19 Tarolé 3,22 m?
20 Tarold 3,24 m?

21 Térolo 3,28 m?




~4m

22 Téarold 3,22 m?
23 Tarolé 3,21 m?
24 Tarclé 3,27 m?
23 Tarolé 3,23 m?
26 Térolé 3,24 m?
27 Tarcld 3,29 m?
28 Tarold 3,31 m?
29 Térold 3,21 m?
30 Térold 3,20 m?
31 Tarold 3,06 m?
32 Tarold 3,32 m?
33 Téarold 3,24 m?
34 Téarold 6,81 m?
35 Térold 5,06 m?
36 Térold 3,16 m*
37 Térolé 3,14 m?
38 Térold 3,27m?
39 Térold 1,99 m?
40 Tarolo 4,69 m*
41 Tarold 2,44 m?
42 Tarold 2,57 m*
43 Tarold 5,91 m?
44 Térold 3,09 m*
45 Térold 3,20 m?
46 Tarolo 7,18 m?
47 Térolé 3,93 m?
48 Tarolé 4,67 m?
Osszesen: 188,59 m?
XVI. Kozlekedd 1 47,44 m?
XVIL Kozlekedd 2 43,96 m*
XVIIL. Lift akna 2,55 m?
XIX. Lépcsbtér 5,97 m?
XX. Kdzlekedd 3 19,53 m?
XXI. Elektromos helyiség 11,05 m?
XXII Gépészeti helyiség 1 5,68 m?
XXIIL. Gépészeti helyiség 2 10,29 m?
XXIV. Kozlekedd 4 8,69 m?
XXV, Kozlekedd 5 11,71 m?
XXVI. Lépcsttér 5,20 m?
XXVII Kizlekedd 6 23,44 m*
XXVIIL Kozlekedd 7 23.87 m?
Osszesen: 219,47 m?

= 189 m?

=219 m?
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FOLDSZINT
XXiX. Bejérati tér 21,78 m?
XXX. F6lépcsd 8,16 m?
XXXI. Hulladéktérolé 5,34 m?
XXX, Hitso 18pes6haz 23,91 m?
XXXIIL Lift 2,56 m?
XXXIV. Kozos throld 8,33 m?
Osszesen: 70,08 m?
I EMELET
XXXV, Félépesshaz 19,15 m?
XXXV Hatsé lépcs6héz 24,68 m*
XXXVIL Kéz0s tarold 8,99 m?
XXXVIL Lift 2,56 m?
XXXIX., Fliggbfolyosd 83,74 m?
XL. Kézlekeds 1 2,96 m?
XLI1. Kézlekedd 2 525 m*
Osszesen: 147,33 m?
iII. EMELET
XLIH. Folépesthéaz 14,45 m?
X1 Hatso Iépesbhaz 24,68 m?
XLIV. . Kozis tarold 9,34 m?
XLV, Lift 2,56 m?
XLVL Fiiggbfolyosé 80,62 m?
XLVIL Kozlekedd 1 2,93 m?
XLVIIL Kzlekeds 2 4.58 m?
Osszesen: 139,16 m?
TETOTER
XLIX. F6lépesbhaz 11,00 m?
L. Lépest 9,75 m?
LL Kazénhelyiség 11,32 m?
LI Lifi 2,56 m?
LIIL Fiiggbfolyosés terasz 158,48 m?
Osszesen: 193,11 m?

A kbzbs tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer tulajdoni héanyadbdl all, amely oly médon
keriilt kiszdmitdsra, hogy a teljes brutié beépitett teriilethez arényitottuk az egyes albetétek
hasznos alapteriiletét. Tekintettel arra, hogy a kiszdmolas sorén tértszdémok jéttek ki, a tulajdoni
hanyadok végsé megdllapitasa sordn kerekités keriilt alkalmazasra.

= 70 m?

= 147 m?

= 139 m?

= 193 m?




12} Budapest Féviros IX, kerﬁlet Ferencvéros Onkormén zat4
mla onabanﬁllatervrajzon R ST R e
: - zdm alatt talé]hato alébb1 2 szobas Osszesen 46, 05 m? alapteniietu
lakas megnevezésu ingatlan:

szoba 17,45 m®
szoba 12,05 m?
elészoba 5,68 m?
konyha 5,84 m?
fiirdészoba 3,82 m?
wC 1,21 m?
Osszesen: 46,05 m? ~ 46 m?

valamint a k6z9s tulajdoni részekbdl 166/10000-ed tulajdoni hanyad

13.) Budapest Fdvares IX. kerulet Ferencvﬁros ﬁnkorman atﬂnak hzaréla &
tula donéban all atervra‘zon o T el e L
D o ta]élhaté alébbl 2 szobés dsszesen 62 15 m? alapterﬁietﬁ

" laks megnevezésu mgaian

szoba 18,83 m?
szoba 16,29 m?
konyha 13,41 m?
fiird6szoba+WC 5,59 m?
kbzlekedd 3,42 m?
eldszoba 3,24 m?
gardréb 1,37 m?
Osszesen: 62,15 m? ~ 62 m?

valamint a k&z06s tulajdont részekbdl 223/10000-ed tulajdoni hanyad

) szdm alatt talélhato aiabbl 2 szobés Osszesen
il lakds megnevc:aesu ingatlan:

szoba 22,81 m?
szoba 10,14 m?
eldszoba 7.27 m?
konyha 6,85 m?
furdGszoba+WC 4,72 m?
kozlekedd 3.27 m?
Osszesen: 55,06 m®* = 55 m?

valamint a k6zos tulajdoni részekbd! 198/16000-ed tulajdoni hinyad




FENYKEP MELLEKLET

utcakép tarsashdzi utcafronti homlokzat

tarsashazi utcafronti homlokzat éplllet utcafronti bejarata, hdzszam

udvari homiokzat, udvar udvar

1/5 oldal
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BERMARK Szakérts Kft, 174 _BM2024 1X

ingatianvagyon-értékeld | PMIK 1590/2008
[ ]

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

| alati
mu ingatlan
placi (forgalmi) értékének meghatdrozésardl

Megrendelé:
Budapest FSvdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdnyzata

1092 Budapest, Bakdfs fér 14.

Készitette:
BERMARK Szakeérté KH.




TARTALOMIEGYZEK

TARTALOMJEGYZEK

VAGYONERTEKELESI OSSIEFOGLALO

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. STAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSIEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Dokumentumok:
Tulgjdoni lap

Alaprajz

Fénykepfeivételek

ingatian elhelyezkedését mutaid térkep
Tarsashdz alapitd okirat, résziet



VAGYONERTEKELESI OSSZIEFOGLALO

Ertékelés célja ;. piaci érték meghaotdrozdsa tovabbi hasznositas céligbdl
Engcﬂcn cime (TUHOp szerinf) R L e TP b L e L

ingatian cime {természetbeni)
Helyrajzi szama B
Ingatlan megnevezése : Lakds

Tulajdoni lap szerinti terllete . 26,0m?
Eszmel hdnyad . 109/10000
Hasznositdasa : Lakds

Budapest Fovaros, IX. Kerliet Ferencvaros Onkormc:nyzofc {1092 Budapest, Bakais iér 14))
megbizdsabdl BERMARK Szokértd K. RS N B BE dltadl késztett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonctkozo dokumeniumok és a piaci viszonyok
tanuimdanyozdsa utan, a helyszini bejérds és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiak kerlinek
megdllapitasra.

Az ingatlan becsilt piaci (forgaimi) értéke:
24 300 000 Ft
azaz Huszonhatmillio-haromszazezer- Fi .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dilapotban keriiit meghatdrozdsra.
A megdilapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi adérdl sz8kd 2007. évi CXXVILL térvény alapjan kerllt
meghatarozdsra, az ingatlan targyi adémentes.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag o targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékenek
meghatdrozdsara készilt.

Ertékelt fulajdoni hanyad : 1/
Helyszini szemle idépontija ¢ 2024. oktober 1.
Szakvélemeny fordulénapja : 2024, oktéber 1.
Szakvélemeny érvényessége : 6 hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2024. oktéber 1.

név, stam:  C-533-2018
BERMARK Szakértd Kit.

ingatianvagyon-értékeld / PMIK 1590/2008



1. MEGBIZAs (SZAKERTS! FELADAT)

Budapest Fvdros, IX, Kerllet Ferencvéres Onkormdanyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14} mint
Megrendeld, mgc:ﬂonforgolml magonszckerfo vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK

Szakénd Kit. - B képviseletében NN - ingatlanvagyecn-

ertékeldt, Megrendelés cﬂc:pjdn meghqtcrozcsrc kerlt az ingatian forgalmi {piaci) értéke.

2. SIAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékeles sordn helyszini szemlére kerlft sor, tovdabbd megvizsgdl@sra kerlitek az ingatiannal
kapcsclatban rendelkezésre dllé, o mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Medgfelelden dokalmazasra kerlitek a TEGOVA {EVS) iranyelvei és a
tobbszérésen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet eloirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingallan részletesen bejartuk, az ingation adottségait,
kbrnyezetet és mas értékbefoly@sold tényezdket megvizsgdiiuk, Az ingatian egyes részeteirdl|
tenykepfeivételeket készftettlink, amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemeny mellékletébe
csatolfunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéantartas szerinti dllapotot.

l.rész

Széljegy tartaima: chs bejegyzes

tngatlan cime (tullap szerint): S

Tulajdeni lap szerinti terlete: 26 0 m2

Helyrajzi szama: —

Ingatian megnevezése: Lckés

Bejegyzd hatarozat: Tarsashdz, Az Ondllé  ingatianhoz tartoznok az alapitd
okiratban meghatdrozott helyiségek.

It rész:

Tulajdonviszony: Ferencvarosi Onkormanyzata 1/1

Ik, rész:

Bejegyzd hatdarozof: Nem tartaimaz bejegyzest

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt mgaﬂcn Budopest IX. kerlletének Kulso-Ferencvcros kemletreszeben e - 2]
lakételepen, o i utcaban, o R U ¢s o Bl Uica kozdtt, kézbenss telken
elhelyezkedd tarsashéz elsé emeletén helyezkedik el Az angc:ﬂc:n kérnyezetében jelemzéen
hasonld tarsashazak, parkositoht terlletek, iskola taldihatd, dttagos mindségl k&rnyezetben.
Toémegkdziekedési eszkdzdk kdz0l felszini BKK (busz, vilamaos) jdratokkal, valamint metrdval
lehetséges @ megkézelitése. Az ingoatlan tdmegkdzlekedési és infrastrukturdglis elldtottséiga
nagyon jonak mondhatd, oz olap- és szakszolgdltalast biziositd intézmények, Uzletek az epllet
kérnyezetében hidnytalanul megfaldhaiok.




4.2. Telek dlalédnos jellemzéi

A tarsashazi témb 3 lépcsShdzas, a 3. iépcséhdz 1 db - csak személyforgalmat lehetdvé tévé -
kapuval rendelkezik. Az épUlet kdrmyezetében o kdézmUszolgdltaték hdalézataira racsatiakozdsi
lehetség teljeskdrien biztositott. Az infrastrukturdlis és témegkdziekedési elidtottsédg nagyon jo.
kapcsolatot a févdros belsd kerlUleteivel, iletve a kilsd vérosrészekkel felszini BKK jaratok és a
metrd kbzell megalldi jelentenek. Az épilet kdrill terllet parkositolt, fives-bokros-fas ndvényzettel,
AZ egyéb, szemrevételezhetd tarsashdzi kdzds tulajdony ingatianrészek karbantartott dllapotban
vannak. Parkolas a kérnyezd utcdkban lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) GHaldnos jellemzéi

A pince + fOldszint + 4 emelet szintosziasU tarsashdzi 18mb kb. 1963-ban épUlt hagyomdanyos
szerkezetli rendszerben, tégia falozattal, vasbeton fSdémmel. A homlokzat 2005 kémyékén
felGjitdsban részesUlf, tovabba a Iépeséhdzi ablakok cseréje, a kapu felljitasa tortént. A tetd
lapostetd, a vizelvezetés biztositott. Az épllet kdzds hasindlatban allé helyiségei karbaniartott
dllapotban vannak, szerkezeti és esztétikal hibdktdl mentesek.

Az értékelt lakas bejdrata a zdn 1épcsdhazbdél nvilik. A bejdrati qjtén belépve oz eldszobaba
jutunk, onnan baira nylllk a szoba, iobbra a we, szemben o konyha+ firddszoba. A szobao és @
konyhat fGrddszoba déli tdjolast, az ablak parkosftott terGietre néznek. Kézmirendszerek a gdz
kivételével hidnytalanul kiépitettek, a viz és az elekfromos energia hitelesitett mérdérakkal mérve.
A fltés és a haszndlati melegviz-elldtds tavhdvel megoldott. A héleadsdk  radidtorok,
HOomennyiségmerd nincsvan. A fal- és padldburkolatok egységesek, dtlagos igényszintet
tikréznek, A padozaton a szobdban parketta, a t8bbi helyiségben mdzas kerdmialap kerOlt
elhelyezésre. A folok diszperzids festékkel festettek, részben csempeburkolattal elidtottak
{konyha+ f0rdd, wc). A homlokzati nyilaszardk fa szerkezetesek, az ablakok 2 réteg Uvegesek.
Osszességében kdzepes miszaki és esztétikai dllapoty, dsszkomfortos lakds. A szobdban a falakon
penészesedeés, egy helyen vizesedés nyoma, vakolathiba iéthaté, A Tarsashéz alopité okirat szerint
a lakéshoz tartozik egy kdz6s tulgjdonban 4llé pincerekesz haszndlati joga. A pincerekesz szama,
alapterilete nem szerepel a Tarsashdz alapitd okiratban.

Epllet épitési éve: kb. 1963
Epllet szintbeli kiclakitasa: pince + féldszint + 4 emelet

FOggdleges teherhordé
Vizszintes teherhordd
Tetdszerkezete:

EpUlet homlokzata:
Belsé terek felllete:
Belsd terek burkolata:
KUlsé nyildszardk:

Belsd nyildszdrok:

FOtési rendszere:
Melegviz biztositasa:

Belsd tér fizikai dilapota:

Felljitds éve:
Felljitds targya:

falazdtégia szerkezet

vasbeton fédém

vasbeton lapostetd

k8poros vakalatal eliatott, szinezett

festett, csempézett

mdzas kerdmialop. parketta

fa tok- és szdmyszerkezet(, 2 rtg. Uvegezéssel elldtott ablakok

fa szerkezetl beltén qjték

taviotés, radiatorok

tavhé

k&zepes

2008 ko, 2020

2008- hidegburkolatok cseréje, festés, 2020-bejdrati ajto cseréje



4.4, Helylségkimutatds

Tulajdoni lapon 26 nm. kerOlt régzitésre az albetét terileténél, amely nagysdgrendileg megegyezk a
lakds természetbeni alapterlieti nagysagdaval. Az értékelés soran a lakds ingatlan-nyilvantartésban
szereplb terlletével szarmolunk.

helyiségesoport: helyiségcsoport:
eidszoba 2,801 100% 2.80 0.00
konyhg+firddsz. 5,031 100% 5,03 0.00
szoba 17.69] 100% 17.69 0,00
WC 0,86 100% 0,86 0,00
alapter(iieti komekcid -0,38] 100% 0,38 0,00
0.00 0,00
0,00} 0.00
0.00 0.00
Osszesen: 26,00 26,001 |Osszesen: 0,00 0.00

Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapterilete [m?]:

Alaprajz:




5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani gjanidsal (EVS) szerint, a tdbbszér
moédositott 25/1997. {VIlL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb iogszabdlyokban
eldirtaknak megtelelden készlinek.

Az ingatianok forgalmi értékét alapvetéen hdarom dolog hatdrozza meg: a hely a tdgabb és
sz0kebb érfelemben vett fSldrajzi kdmyezet, a mUszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kdzgazdasdgi kdrnyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értekében ki kell fejezddnie, hogy oz adott telepllés milyen szintd,
mindsegl ellatast nyGjt helyben és az agglomeracidban élé lakossdg szdmdra. Tapaszialati
tény, hogy egy adoft telepllésen belll anndl magasabb ingatanforgaimi erékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmU ¢ telepllés népessége. A telepliésen bellli helyzet
feltarasahoz meg kell ismerkedni oz Altalanos és a részletes rendezesi tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kdézmUelldtottsadg szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlls
infrastruktira jellemzdivel, a kdrnyezeti sajatossdgokkal, az ingatlan egyedi adotisdgaival.

Piaci ésszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A moddszer soran az értékelendd ingoatlan elemei Osszehasonlitdsra kerllinek az adott
telepllésen, vagy piaci kdrnyezetében az ériékesitett, vagy kindlati adatokkén! haszndit
ingaflanok paramétereivel, majd az eltérések komigalasra kerlinek., Minél kézvetlenebb
GsszehasonlitGsra  nyfilk  lehetdség, anndl pontosabb ¢ becsértek. Olyan  ingotianok
értékbecslésenél haszndijék, amelyeknek van Jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak,
lakdsok., telkek, sto.

Az &sszehasonlit@s alapjdul rendszerint a kdvetkezd 1ényezdk szolgdinak:

- realiz&lf Ogylet szerintl ar / kindlati &r

- értékesitési idé&pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéseg, infrastrukturdlis elidtottsag

- méret, mUszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdmyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanck addésvételi/kinalati
adatainak felhaszndldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozxamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése
erdekében felmerlId kiaddasoknak a kildnbségebdl {tiszta j[Gvedelmek) vezeti le az énéket, Az
érték megdllapitdsa azon az slven alapszik, hogy bamely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds iépései dsszefoglalva;

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

2. A Jovébeni bevételek és kicdasok becslése hasznaiati médonként,

3. Jévbbeni pénzfolyamok feldlitasa haszndlati médonként.

5. A pénzfolyamok jelenértékenek meghatarozdsa.

4. A legmagasabb jelenerték kivalaszidsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A modszert dtaldban ¢ jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingationck esetében
alkalmazzak.



Kolitségalapu szamildsi modszere

A nettd polidsi kdltség elv értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldit
molasa, az elhaszndiddds, az erkdlesi értékcsékkends mialti avulds értékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépitrményhez tartozd tdidterllet értékét. Epftés alatt 1evd
étesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miidrgyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdit Iétesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mdas modszer nem dAlf rendelkezésre.

A foldterliet értékének a véleményezéséhez szlkséges a forgaimi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsésorban o kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékeleési
kérbe bevont ingatflanok vonatkozdasaban mind a tdgabb, mind o szikebb x&rmyezetben
elvégzésre kerlitek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezbdnie, hogy az adott
telepUlés milyen szintl, mindségl elidgtast nyUjt helyben és a kdrnyezetében &l6 lakossag
sZzamdarda.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épltimények bruttd helyettesitési (pdtlGsi)
kéitségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lenyeges formdjdat. A bruttd
helyettesftési (potiasl) koliség tartalmozza a vizsgdlat targydt kepezd felépltmeényekkel azonos
mUszaki jellemzdkkel és funkcidval bird létesitmeény jeleniegi megvaldsitasGval kapcsolatos
valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéltségét.

A kdzvetlen kdéltség a vizsgdilt éplletekket &s épitményekkel azonos objektumok Ujraeldaliitasi
Kblitségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki
altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mémaéki Iroda Kit. dltal kiadott Epitdipar
Koltségbecsiési Segédiet {EKS) évi egységdrai alapjan szdmolhatjuk.

Az avulds gz idé moldsa miathi ertékcesdkkenés.

Harom {6 eleme: a.) fizikai romids, b.] funkciondlis avulds és c.) kémyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romidsat és a
szerkezetek ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény
gazdaségosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni.

Altdlanos esetben o kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( éplletek 40-70 év,

- csalddi héz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipart és mezdgazdasagl éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerltlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell ozokat a korszerd kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen
kielégiteni.

c.} A kiisd avulds az ingatlanon kivili kériimények miaft all eld, mint a keresiet hignya, a terGlet
véltozd ingation felhaszndkasa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasagi kdrilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emiitett avuldsi kategdridban, szGzalékosan kell megadni.



5.2. ingatian értékének meghaldrozdsa

[Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld érékelési médszer

elhelyezkedés:

megnevezése: lakés lakds iakds iakds
alapterviete {m? 26,0 27 27 28
kindiat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ér (eFt) 30 000 30 890 31100
faflagos alapar {eFt/m?) 1111 1144 1111
KORREKCIOK

kinGlat miatt -5% -5% -5%
muUszaki dllapot -5% -10% -10%
alapterliet 0% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 5% 5%
szobdk széma 0% 0% 0%
kerOleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
komfortfokozat 0% 0% 0%
Osszes komekcio: -10% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos uiapcr (eFt/m } 1 000 1030 1000
Atlagdr kerekitve; -~ s 009 IO RN
ingatian értéke kerekitve: 26 300 000 Ft

Osszehasonlitd adalok leirdsa:

1. adat: ingatian.com/34364442
2. em. -, kézepes Gllapoty, dsszkomfortos

2. adat: ingatian.com/33481713 4. em -, kBzepes dllapotd, ésszkomfortos

3. adat: ingatian.com/33755242
3. em.-, j6 dllapotl, ésszkomfortos

fngatlan piaci Ssszehasonlité moédszerel meghatarozott forgaimi ériéke (kerekitve):
25 300 000 H
azaz Huszonhatmillié-hdromszdazezer- Ft .



Hozamszdmitdson alapuld értékelési médszerrel

ng

elhelyezkedése: = ‘
megnevezése: lakas lakds lakés lakas
terlet {m?) 26,0 27 30 27
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bédeti dij (Ft/hd) 149 000 150 000 150 000
fojlagos alapar (Ft/m?/ho) 5519 5000 5556
KORREKCIOK
kindlat miatt -5% -5% -9%
eltéré miszaki dllapot -10% -10% -10%
komfortfokozat 5% 0% 0%
szoba szam 0% 0% 0%
eltérd alapterllet 0% 5% 0%
slhelyezkedés 5% 5% 5%
Osszes komekcié: -5% -5% -10%
Korrigdit fajlagos alapdr: 5243 4 750 5000
Kom. fajlagos alapdr kerekitve: 5000 Ft/m2/hd
Osszehasonlité adatok leirdsa:

ingatian.com/34391604
1. adat: sz 2 .

3. emeleti, j6 dllapoty, kemfortos
2 adat: ingoﬁon.cpm/22§40877

: ' 4.em-, j6 dllapoty, dsszkomfortos
3. adat: ingction.?qm/34396046
) : 3. em.-, jo dllapoty, dsszkomfortos

Haszndlat szefinti hasznos terblet: 26 m?
Beveételek:
Piaci adatok szerint bevételek : 5000 Ft/m2/hd
Kihaszndlisdg: 95%
Figyelembe veheld éves bevétel: 1482 000 F
”l'(mgliségek:
Felgjitési alap: 10% 148 200 F
_I_g_@cfc’;isi kliségek: 4% 59 280 Ft
Kéliségek dsszesen: 207 480 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1274 520 Ft
Tékésltésl rata: 8.0%
Becsiilt érték: 15 930 000 F

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatdarozott értéke (kerekitve):

15 900 000 Ft

azaz Tizendtmillio-kilencszdzezer- Ft .



6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Mébdszerek indokidsa

A végsd forgaimi érték a piaci ésszehasonlité adatok alapjan szémitott érték 100%-05
sUlyozasaval kerllt meghatdareozdasra. A vizsgdit ingatian kdrnyezetében hasonld ingatlanok
bérbeaddsa s jellemzévé vall a jelenlegi piaci viszonyok meliet, a hozamalapl modszer
eredmeénye jél mutatja az adoit ingatian tipus kindlaii tolstlyat,

Az alkalmazoit médszerek. SzamitoH érték [Fl] si;’r . SOlyozoft énék [F]
R e T e R B Bt I b B R e e s e
Piaci dsszehasonlité maodszerrel: 26 300000 Ft] 100%, 26 300000 Ft
Hozamalapy médszerrel: 15 900 000 Ft 0% OFt
Az ingatian értéke: 24 300 000 F

ingatian értéke {kerekitve):
26 300 000 Ft
Huszonhatmillib-hdromszdzezer- Ft |

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismerietett adottsGgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhezr a
kdvetkezdket szUkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes
ingatiannak tulgjdonjoga keril értékelésre;

- az afadott iratok tanulmdanyozdsdn tiimenden jogi természetld vizsgdlatot
flogcim, vagyonjogok érvényessege, stb.} nem veégeztlnk. Az ingaflan
forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsdrdl a tulgidoni lapon
bejegyzetteken tUlmenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem
vailalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy oz ingaflan jelenlegi és
[6évébeni hasznositasaval dsszefiggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktol
es egyeb szervezetekidl, személyekidl valomennyi szOkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazdas rendelkezésre dll, Hletve ezek beszerezhetok,
vagy megujithatdk;

- a szakvélemeényben jellemzett dliapotot egyszerd szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdtoft irafok és o Megrendeld képviselbjgnek szébeli
tajekoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkérnt |[pl.. rejteit
szerkezeli hibdk, felhaszndlt anyagok, tolgffelszin alatti  problémdk,
kormnyezetre drtaimas anyagok jeleniéte stb.) nem vélalunk feleldsséget;

- nem vizsgdaltuk az érfékelt ingafiannal szemben esetlegesen fenndlld
terheket és kételezettségeket, feltételeztik, hogy o tulgidonjog egy
esetleges  atruhdzdsanak  idépontjdban oz  ingatlan haszndlatéval

k&zvetlenll dsszeflggd tartozds nem dll fenn;
- gz érték magdban foglalja oz éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz

szkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értéket;



a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011, évi CXIL
torvény az informacids Snrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdi,
tovabbd a 2016/479/EU Rendelet (2014, aprilis 27.) a természetes szemeélyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében tértéend védelmérdl és oz ilyen
adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezéserdl szold jogszab&lyoknak megfeleld médon kezeljik;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyek elbre kelld pontessGggal nem
prognosztizdthatd  vdltozdsai mdadosithatidk, lletve  érvénytelenithetik o
szakértdl vélemény vonatkozd megdilapitasalt, ezért a vagyontargyak értéket
befolydsold kbrliményekben bedllé lényeges vaitozds esetén szlkséges a
megadott érték felllvizsgalata;

dltalunk meghatérozott értékek az eldzbekben vdazoli feltételeken es
dlapetveken alapulnak, és csakis jelen szakvélemeényben meghatdarozott célra,
Megrendeld dltat torténd felhaszndlas esetén érvenyesek.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdényozdsa utan,
valamint az értékelési szamitasok alapidn az aldbbiakat rdgzifjik:

Ingatian;

Becsilt ertéke:

26 300000 Ft

Huszonhatmillié-haromszdzezer- Ft .

A megdllapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi adordt széld 2007. évi CXXVI. t&rvény alapjén
kerllt meghatarozdsta, az ingatlan tdrgyi adémentes.

Szakvélemeény fordulénapja : 2024.10.01
Szakvélemény érvényessége : bhénaop
Forgalomképesség ertékelése ; forgalomképes

20241001



# Elektronikusan aldirta:
.. Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatai
Budapest Févaros Kommanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest. X1., Budafoki @t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: i1
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle midsolat
Megrendelés szam 8000004/361168/2024
2024.09.16

BUDAPEST IX.KFIL,
Belteriilet

: helyrajzi szam

LRESZ
1. Az egyéb 6nadlldé ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 26 1 0 108/10000 Snkormanyzati

Beijegyzd hatérozat: 172136/1/1994/9%4.07.26

2. be’jegyzd hatdrozat: 64167/1990/
Tarsashéz
Az #né&lld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.,

ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1

besjegyzd hatdrozat, érkezési idd: 162074/1992/1992.09.25
Jogeim: jogutddlés

jogallés: tulaidonos

név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT

cim:; 1094 BUDAFEST IX.KER. Bakats tér 14.

NL.RESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Lz E-hiteles tulajdoni lap maAsclat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a telijes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dekumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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+ természetben a Bp.
z&m alatti tarsashiz tulajdonosai az 1990.
&prilis héban kelt &s az ingatlannyilvéntartison dtvezetett

t&rsashdz alapitd okiratot kbz0s egyetértéssel modositjék az
alébbiak szerint:

A médositls azért vilt szitkkségessé&, mert- a tulajdonos tarsak
&rsashaz Alapitd Okirat II/A/XII. szdmmal jeldlt, II-es lépcsé-
. ey

L Wis2&m alatti 2 sz20babdl, el8szob&bdl, konyhid-
b8}, WC-vel ellitott flird8szobabdl, kamrabsl, gardrobbdl, loggi-~
&bbl 8115, 54,42 m2 alapteriletl Sr&klakast a k&z8s tulajdonbdl
kérik kiemelni - k&z&s tulajdon megvalitdsa miatt - és azt az
alapitd okirat mddositidsa sorén & II/B kiilén tulajdoni illetdség-

ként Bmlbetét alatt kivdnjék szerepeltetni.

2 tulajdonos tarsak az 1977. &vi 11. Tvr-nek megfelelden az
ingatlannyilvéntartisba vald bejegyzés ?égett az alapitd okirat
II/A/XII. pontijat megszinteti, valamint a II/B fejezetének 1-59.
pontjai helyvébe az a2l&bbi rendelkezéseket lépteti.

1T,

a

K0208 TULAJDON -

1.) & tulajdonostirsak k6z8s tulajdondban maraénak gz 1. sz. alatt
mellékelt terveken feltiintetett &s a 3. sz3mu mellékletben k&~
rdlirt telek és a kévgtkezS épitményrészek, berendezések és
felszerelések:




I. Telek 878 m2
1I. Alap &s felmend falak, pillérek,
kémények, lépcsdhdzi falak, szellsz8-

kiirtdx
: III. Kézbensd és za&rdfddémek, burkolatok
' nélkil
‘? Iv. Lépcsdhdz pincétdBl a IV. emeletig
- pince 8,15
: pince 8,15
i pince -8,15
i £8ldszint 14,51
é féldszint 14,51
ﬁ féldszint 14,51
? I. emelet 20,26
g I. emelet 20,26
I. emelet 20,26
II. emelet 20,26
Il1. emelet 20,26
II. emelet 20,26
IiTl.emelet 20,26
III.emelet 20,26

ITI.emelet 20,26
IV. emelet 20,26
IV.emelet - 20,26
1V. emelet 20,26

Osszesen: 311,10 m2
V. Folyosd a pincében

folyosd 4,43

folyvosd 8,86

folyosd 17,73

folvosd 5,93

folyosd 4,45

Osszesen: 41,40 m2




AR b e,

vI.

vVii.

VIil.

Tarold & p

t&rold
Osszesen:

BEkbzpont
hokdzpont
hoékézpont

Osszesen:

Mosbdkonyha
mosokonyhe
mosdkonyha
mosbkonvha

UOsszesen:

incében

36,44
19,72
18,72
19,72
19,72
18,72
19,72

8,2C

8,20
19,24
18,24
19,24
18,22

9,44

8,44
20,03

4,18
11,84
11,94
11,94
11,94
11,54

a pincében
36,44
33,18

a pincében
- 5,71
5,71
71

wn

349,89 m2

69,63 m2

17,13 m2




[ T

ix.

XI.

XII.

Csdfolyosd a pincében

csbfolyosd 7,21
cséfolyosd 7,21
csb6folyosd 7,21

Osszesen:

Gyerekkocsi tirold

f6ldszint 3,26
foldszint 3,26

£f8ldszint 3,26

Usszesen:

Szeméttarold s fdldszinten

f6ldsgzint 2,07
féldszint 2,07
foldszint 2,07
Usszesen:

Elektromos szekrény

féldszint 0,28
féldszint 0,28
foldszint 0,28
"I. emelet 0,28
I. emelet 0,28
I. emelet C,28
IT.emelet 0,28
Il.emelet - 0,28
Il.emelet 0,28
Iil.emelet 0,28
IIZ.emelet 0,28
ITII.emelet . 0,28
IV. emelet 0,28
IV. emelet 0,28
IV. emelet 0,28

lisszesen:

21,63 m2

89,78 m2

4,20 m2

s
ta




X111, ]

Xiv. WC 2 pincében 0,9 m2
Xv. Tetd lagyfedéssel - 635,07 m2
XvVI. Tetdn kivili kémények, szellbz8k,fedkdvek

XVII. Badogszerkezetek (kéményszegélyek, par-
ké&nyfedések, lefolybesatorndk)

XViII. Kiilsd homlokzatvakeolat és labazat

XIX. Kilsd é&s belsd lépcsbeserkezetek &s azok
. burkolatai

XX, Elektromos fdvezetékek =z kiildn tulajdon
ledgazt vezetékéig

XXI. Czatorna alap- és ejtbvezeték kildn tu-
lajdon &gvezetékéig

XXII. Gadz alap és felszalldvezeték a kiildn tu-
lzjdon fogyasztbvezetr8kéig

XX1I1. Vizodora akna, vizmérd uté&ni viz alap és
felszallovezeték a kildn tulajdon fo-
gyasztdvezetékéig

XXIV. A tévh&ellatd herendezésnek a fogyasztdi
hofogadé &llomés helyiségén kivili részei,
nevezetesen a fogyasztdi vezetékhilozat,
és a kozds tulajdonban l1&vd Srodklakasok
és nem lakds céljéra szo0lgdld helyiségek

N il

h&éleadd berendezései (radiidtorai, stb.)

valamennyi szerelvénnvel




A t&vhbellatd berendezésnek a fogyasztdi hdfogadd

&llomds helyisé&gén kiviili részei, nevezetesen a
felszAlld &s cirkulaciss

XXV,

fogyasztb6i melegviz alap,
vezet&kh&lbzat a kiildn tulajdon ledgazd vezetékéig

XXVI. Az épiilet k&rili jérda .

Az éplilet valamennyi itt meg nem nevezett berende-
zésel és felszerelési tdrgyva, beledrtve a kb&zds
részekben &s kozds helyiségekben taldlhatd nyilés-
z8rd szerkezeteket (ajtdk,ablakok, kilincsek,zirak)

XXVIT.

2. A kdzts tulajdon 10.000/10.000, azaz Tizezer/Tizezred tulsj-

: doni hényadbdl &11.

B.

RKULON TULAJIDON

) (szil. : @8 an.:

Gl lakik: S
: lakos) tulajdondt illeti a terveken(i e :
, I g 1¥3toszamu, 2 szobdbdl, elcszobabol konyhdbél, WC~-vel
% elljtott flird8szobdbdl, kamrdbél, gardrobbdl, loggidbdl al-
;ﬁ 16 6roklakds, 51,05 m2 alapteriilettel, a kdzds tulajdonban
}ﬁ 8110 pincerekesz hasznilati jogdval, valamint a kdzbs tu-

i€ lajdonb&l 210/10.000-ed tulajdoni hiényad.

BszAm alatti
Jel1s] t G

% 2.) A Ferencvdrosi Onkormdnyzatot illeti a terveken{ERD s z3mmal

jelslt (EEETt Paitdszami, 1 szobibdl, eldszobibdl, £6528~-
filkébdl, flirddbdl, WC-bSl 5116 &rdklakds, 26,38 m2 alapterii-
lettel, a kdz6s tulajdonban &116 pincerekesz hasznilati jo-

valamint a kdz8s tulajdonbdl 109/10.000-ed tulajdoni

gaval,

hanyad.




A Ferencvarosi Onkorményzat tulajdondt illeti a
R B o

45.)
szémmal jeldlt Q0 L
eldszohibbl, f£6zG&6£f(31kébdl, firddhsdl,

26,38 m2 alapteriilettel, a kézds

terveken@
sz&mG, 1 szobdbdl,
WC~b38l &110 Ordédklakis,
tvlajdonban 8116 pincerekesz haszndlatijogdval, valamint
a k6z86s tulajdonbdl 109/10.000-ed tulajdoni hényad.

4 s by -
' i szama latti

4 SRR G sl
: lakos) tulajdonat 1llet1 a te*veke L
B 2 tOszamh, ) szobdbSl, eldszobabdl,

fozofulkebol Eirddbk6l, WC-bdl 8118 drdklakds, 26,38 m2

§ alapteriilettel, a kdzds tulajdonba 31156 pincerekesz hasz-
% nédlati jogéval, valamint a k&8zds tulajdonbdl 109/10.000-ed
R tulajdoni hényad.
; 47.)“ﬂT”]ffﬂ {(sziil.:  . .._.  -

ﬁi{ szé&m alatti lakosok) tulajdondt illeti a tervekef

= ajtbszimi, 2 szobdbdl,

szammal jeld) @ENEEE— : :
eldszobidbbl, konyhidbél, WC vel ellatott fiird6szobahdl ,
kamrébdl, gardrobbdl, loggifbdl, 8110 Srdklakls, 54,42 m2

alapteriilettel, a hozzd tartozd 1 db erkéllyel, a kdzds

tulajdonban &110 pincerekesz haszndlati jogaval, valamint
a kozds tulajdonbdl 226/10.000-ed tulajdoni hanyad.

48.)

P szEm alatti lakos,

szul.

) mindketten

B szam alatti lakosok haszonélvezetével

terhelt, a szammal jeldlt @




EENYKEP MELLEKLET

utcakép tarsashézi homlokzat, kdrnyezet

homlokzat homilokzat

homlokzat épilet J. bejérata, hdzszam

1/5 olda!



jarata, lakdsszdam

rtékelt lakas bej

-

aze

eldszoba

a {szemben)

jtaj

Gszoba, a lakds bejarat

el

szoba

szoba

2/5 oldal
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penészesedés a szobdban vizesedés nyoma a szobdban

4/5 oldal



TERKEP MELLEKLET
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