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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIizAS| ADATOK

Megbiz6 neve : Budapest Févaros IX kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
Megbiz6 cime : 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleptlés (ir. szam, varos, kerule

Utca, hazszdm, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (tul.lap)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : Budapest Févaros IX.kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad 1N

Jelenlegi készultség - 100%

Ertékelt késziiltség : 100%

Ertékelés célja : piaci forgalmi érték megallapitdsa
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité adatok elemzése és hozamalapui médszer
Helyszini szemle id6pontja 1 2024. december 17.

Ertékelés fordulénapja : 2024. december 17.

Ertékbecslés érvényessége : 180 nap

Ertékelt ingatlan alapteriilete : 35m?

Eszmei hanyad kéz6s tulajdonbdl  : 444/100000

Kézmuellatottsag . aram, viz, csatorna
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke:
38 000 000 Ft
azaz Harmincnyolcmillié- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentds mértékd

megvaltoztatasa nélkul — a fordulonaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetéen az értékbecslés

aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése szikséges.

Budapest, 2025. januar 3.

okleveles ingatlangazdalkod6 (ESSEC)
ingatlanvagyon-értékeld

EUFIM
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1. ELOZMENY

Budapest Févaros IX. kerlilet Ferencvaros Onkormanyzata megbizast adott a tulajdonaban 1évé
szam alatti
tarsashazi lakas ingatlan aktualis piaci forgalmi értékének megallapitasara.

A Megbiz6 az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozé
képvisel6-testuleti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly altal 2024.11.
18. napjan kiadott E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan tertletén 2024. 12.17.napjan megtartott helyszini szemle
alkalmaval késziltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Ingatlan cime (természetbeni):
Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése: akas
Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 35m?
Tarsashazi k6zds tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartoz6 eszmei hanyad: 444/100000

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

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemz6i

2.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

&rié ingatlan Budapest, XV. keriletének Ujpalota varosrészében, —
ca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett beltertleten fekszik. Kérnyezetében vegyesen talalhatok

, hagy lakasszamu lakéépuletek, csaladi hazas és gazdasagi/ipari rendeltetésti ingatlanok.
A terllet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kézelitheté meg, témegkédzlekedési lehetéségként
tébb autébusz megalléja 100 m-en belul elérhetd.
Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatdsok (élelmiszer és iparcikk Uzletek, szolgéaltaté egységek,
orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kézvetlen kérnyezetében, ill. néhany
buszmegallényi tdvolsagban hidnytalanul megtalalhatok.

2.2.2. A telek és a lakbhaz rovid leirasa
Az Ujpalotai lakételep teriletén fekvs, 1455 m2 térmértékii uszoételek, melyen egy négy lépcshazas lakdhaz all.

A tarsashaz az 1970-es években épiilt, pince+foldszint+10 emelet szintkialakitasu lakéépilet, melyben 3
féldszinti Gzlethelyiség és lépcs6hazanként 43, 6sszesen 172 lakas talalhatd. A nem lakas céljara szolgalé
helyiségek utcai bejaratuak, a lakasok a |épcséhazakbdl nyilnak. Egyszerli szemrevételezés alapjan a lakéhaz
homlokzata, valamint k6z6s hasznalatu terei megfeleléen karbantartott, j6 mlszaki allapotban vannak. Lift van.

2.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége

Elektromos héalézat: kiépitett hal6zat
Vezetékes viz kézmli: kiépitett halézat
Szennyviz csatorna: kiépitett hal6zat
Vezetékes gaz kézmu: kiépitett hal6zat
Egyéb : internet, telefon
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2.2.4. Az értékelt ingatlan altalanos leirasa

Az értékelt ingatlan a lakoépulet 6.emeletén elhelyezkedd, 1 + félszobéas, 6sszkomfortos lakas. A fémraccsal
védett folyosérdl a lakas kézlekeddjébe |éphetunk, mellyel egy Iégtérben, a bejarattdl jobbra talalhaté a konyha,
mellette a furdészoba-wc helyiség. A kézlekedébdl a bejarattdl balra nyilik a nagyobb szoba, a bejarattal
szemben pedig a kisebb szoba. A lakas flitését és melegviz elldtdsat tdvhé szolgéaltatd biztositja. A szobak
pdiéburkolata laminalt padlé, a kézlekedd és a vizes helyiségek burkolata keramia jardlap. A lakas miszaki

allapota atlagos.

Osszességében: lakotelepi kornyezetben fekvd, atlagos miiszaki allapotu, 1+félszobas, 6sszkomfortos lakas.

Az épilet miszaki jellemzdi:

Epulet épitési éve:

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggdleges teherhordé szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetbszerkezete:

Tet6fedés:

Epulet homlokzata:

Epulet fizikai allapota:
Feldjitas éve:

Az értékelt lakas miiszaki jellemzdi:

Bels6 terek feluletképzése:
Belsé terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:

Padléburkolat

Kulsé nyilaszarok:

Belsé nyilaszarok:

Belsé tér fizikai allapota:

Ftési rendszere:

Melegviz biztositasa:

Szobék szdma:

Feldjitas éve:

Belsé terek feltjitasanak targya:

Alaprajz:

~ 1970

pince+féldszint+10 emelet

mélyalapozas: kutalapozas, vagy résfalazas

nincs adat, szigetelési hibara utalé jelek nem észlelhetdk
panelos épitési rendszerli szerkezet

helyszini vasbeton lemezfédém

vb.szerkezetli laposteté

bit. lemez fedés

homlokzati panel

karbantartott, atlagos
nem ismert

vakolt, festett

festett

csempézett

a szobakban laminalt padlélap, a kézlekedében és a vizes helyiségekben
keramia jarélap

faszerkezetli bejarati ajtd, hészigetel Uvegezésil ablakok

faszekezet( ajtok

atlagos

egyedi mérés tavfiités

tavhé szolgaltatd

1+fél
nem ismert
I il
szoba

1R

szoba l—L
~_~furdészoba.
kozlekedd.
konyha
— I
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kérnyezet

konyha furdészoba-wc szoba 1.

szoba 2. vizméréora arammeérdora
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelék eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékeléi szamara.
Az Eurbpai Gazdasagi Kozosség 1992-es létrehozdsa 6ta az értékelés Eurdpdban mindenutt a TEGoVA
Utmutatoja alapjan térténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicioja alapjan a piaci érték az a becsult
6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdéz gazdat cserélhet egy hajlanddésagot mutatdé vevd és egy
hajlandésagot mutatd eladd kézoétt, megfelelé marketingtevékenységet kévetd tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kériltekintéen és kényszer nélkul jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb moédszer alkalmazhatd, ezek kézul legelterjedtebb a piaci
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtértént, konkrét és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezd kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra altaldnosan jellemzd alku-lehetéségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekci6 alkalmazéasa.)

A mobdszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatadrozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmédosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 [épései:

az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
értékmddositéd tényezdk elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

e Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékforméakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani, ill. a kulénb6z6 értékformak, jogok
kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhat6 értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megéllapitasara a nemzetkézi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke.

Az eljardas lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjuk az épulet élettartamanak,
hasznosithatosaganak vagy a befektetés elvarhaté megtériulésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jévedelem, melynek becsléséhez a vizsgélt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az
ingatlanpiacon elérhet6, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kévetd id6szakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemz8en a befektetési céllal tartott eszkézok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a kulsé
finanszirozasbdél szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik 6ssze: az eszkéz j6vébeli hasznositasabol
szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke plusz a befektetésbél vald kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
idészak &ltaldban 5-10 év kozotti.
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b.) a kézvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithet6 a kézvetlen tékésités médszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkdz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlabbal. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott eszkdzt6l, mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvet6éen a kulénleges rendeltetési és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szdmban el6fordulé felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi kéltségébdl le kell vonni az idé
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldterilet értékét. A féldterulet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékeléssel.

Az Ujraeléallitasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznosséaggal eléallithatdk lennének. Az ujraelballitasi
koltségbe értendd a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltség is, ide értendék a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott kéltségek.

Az épulet ujra-eléallitasi kéltségébe az épuletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsékkenés. E kategoéria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlaséat és ennek alapjan
becsulni a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. Altaldnos esetben a gazdaséagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény nem képes kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kéralmények miatt all elé.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a terulet valtozé ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos

nemzetgazdaséagi kérilmények eredményezik.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgélt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan véalasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése sordn az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztik el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatlan kérnyezetében, ahhoz kézel fekvd
utcakban eladasra kinalt, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az 6nkormanyzati tulajdonu lakasokra megallapitott bérleti dijak alkalmazéasa helyett az
ingatlanpiacon elérhet6 dijakat vettik figyelembe, a szamitasok alapjat a keruleti ingatlanpiacon bérbeadéasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabdl szamitott atlagos Ft/m2/hé bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasol6 tényez6k

A rendelkezéslinkre bocsétott tulajdoni lap mésolat tanisaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyasolo, korrekcié alkalmazasara okot add kérilményként vizsgaltuk (mind a piaci
6sszehasonlitas, mind a hozamszamitas soran) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlitd6 adatokat szolgaltatd
ingatlanok alaptertletének, komfortfokozatanak és miiszaki allapotanak esetleges eltérését.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Ertékmodosité tényezék

2 Az értékelt ingatlan
megnevezése

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

ingatlanok azonosita

ingatlan megnevezése:

35

lakas alaptertilete (m?)

kinalat K / tényl.adasvétel T K

kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 39 500 000 Ft

41 900 000 Ft

41 500 000 Ft

kinalat /adasvétel éve 2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/mz) 1234 375 Ft/m?

1197 143 Ft/m?

1185 714 Ft/m?

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10%

-10%

-10%

kinalat ill. idd miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 1110 938 Ft/m?

1 077 429 Ft/m?

1067 143 Ft/m?

Osszehasonlitashozfelhasznélt adatok révid leirésa:

1. emeleti, 1 szobas, tavfltéses, atlagos miszaki

.emeleti 1+félszobas, tavfltéses, kézepes miszaki allapotu,

1. adat:
g.com/34478551
2. adat:
ng.com/34474225
3. adat:

osszkomfortos lakas ing.com/34494391

.emeleti 1+félszobas, tavflitéses, j6 miszaki allapotu,

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité |Osszehasonlité| Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Muszaki szempontok: eltéré miszaki allapot 0% 0% -5%
Epitészeti szempontok: épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcio: 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 1110938 Ft/m? |1 077 429 Ft/m?| 1 067 143 Ft/m?
1 085 200 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 38 000 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

38 000 000 Ft

azaz Harmincnyolcmillié- Ft .
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel

Ertékmodosité tényezék
megnevezései

ingatlanok azonositasa;

Az értékelt ingatlan

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

lakas lakas lakas lakés
hasznosithaté terilet (m?) 35 35 32 35
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho)

185 000 Ft/ho6

180 000 Ft/h6

180 000 Ft/hé

kinalat / szerz6dés éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?/ho)

5 286 Ft/m?hé

5 625 Ft/m?ho

5 143 Ft/m?ho

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-5%

-5%

-5%

kinalat ill. id6 miatt mod. fajl. alapéar (Ft/m2/h())

5021 Ft/m*/hé

5 344 Ft/im*hé

4 886 Ft/m*/hé

Adatok forrasa:

| ingatlan.com

Ertékmodosito tényezok elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltéré miiszaki allapot -15% -15% -15%
butorozott 0% -10% -10%
Osszes korrekcio: -15% -25% -25%

Korrigalt fajlagos alapar:

4 268 Ft/m?/hd

4 008 Ft/m?hd

3 664 Ft/m?ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve (FYm?/ho)

3980 Ft/m*/hé

Hozamszamitas

Mennyiségek

Osszegek

Hasznalat szempontjabdél hasznos terilet (m2):

35

Bevételek:

Piaci adatok/meglévé szerz6dések szerint:

3 980 Ft/m?ho

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1337 280 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap évente, Ujraeléallitasi ktg-re vetitve (%) 0,5% 80 500 Ft

lgazgatési kéltségek (bevétel %-aban) 1,0% 13 373 Ft

Nemfizetésbél eredd bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 133 728 Ft
0 Ft

Kéltségek 6sszesen: 227 601 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1109 679 Ft

Tékésitési rata (%) 6,5%

Rendeltetésszerl hasznalathoz minimalisan szikséges felujitas 0

Tokesitett erték:

17 071 988 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé6 médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
17 100 000 Ft

azaz

Tizenhétmillié-egyszazezer- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

* a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktualis értékének megéllapitasara, mert
lakéingatlanok esetében ez ad redlis értéket, mig a hozadéki értékelés gyakorlatilag minden esetben
alulértékelést eredményez;

« az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz6dés szerint prognosztizalhaté jévedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfeleléen kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapu bérbeadas jévedelmezéségi
szamitasa képezte, ezért a hozamszamitds mddszerét csak ellenérzé szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kévetkezék

szerint:

Az alkalmazott médszerek Méodszer SZémi[t::]t ertek S[;ol ]y 222’: T:tt]t
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlit6 médszerrel: |6 modszer 38 000 000 Ft| 100%| 38 000 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt moédszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: ellen6rzé modszer 17 100 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 38 000 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

38 000 000 Ft

azaz Harmincnyolcmillié- Ft.

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

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.8. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kézvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasom jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgalatot az értékelt ingatlanra
vonatkozéan nem folytattam.

Nem vallalunk felelésséget a Megbiz6tol kapott és altalunk valdésnak vélt adatok és informacidk esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerili szemrevételezés, valamint a Megbiz6 szébeli informaciéi alapjan
mutattam be, igy nem vallalok felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis
szakvizsgalat sziukséges.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizé felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban készilt,
amelybdl két példany a Megbizét illeti, egy példany a szakérté irattaraba kerul.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira val6 hivatkozas nem publikéalhaté a Megbizonak és a
megbizott értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkul.
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Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocséatott dokumentumokat, adatokat és informéaciokat Gzleti titokkent
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 el6zetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhat6 valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kérulményekben beéll6 1ényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték felulvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemle id6pontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mértékii megvaltoztatasa
nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetbéen az értékbecslés aktualizdlasa vagy Uj
értékbecslés készitése szukséges.

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértéi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kévetkez&k szerint hataroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 38 000 000 Ft

azaz Harmincnyolcmillié- Ft .

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

Budapest, 2025. januar 3.
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ingatlan elhelyezkedeset bemutato terkepek
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Tulajdoni lap

ol

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Konmanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV,, Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
FEhiteles tulajdoni lap - Szeml e mxs ol at
Megrendelés szam:8000004/303919/2024
2024.11.18

1. Az egyéb ©nallé ingatlan adatai:

megnevezeés terlilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 35 i 8 444/100000 magan

Bejegyzd hatarozat: 999985/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 37051/1994/1994.01.20
Tarsashaz
Az 8nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitdé okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
6. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 261771/2/2007/07.09.26
jogcim: adasvétel
utalés: II /S.
jogalléas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1094 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalldé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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gyéni véllalkezd £

Ingatianszévetség
il 3

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Budapest, 2025. januar 3.
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TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. ELOZMENY

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemzdi

3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa
3.3. Az értéket befolyasolé tényezdk

3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
4.1. Mbdszerek indokolasa

5. KORLATOZO FELTETELEK

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

MELLEKLETEK
Az ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

Tulajdoni lap masolat
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiZASI ADATOK
Megbiz6 neve : Budapest Févaros IX kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
Megbiz6 cime : 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA
Teleptlés (ir. szam, varos, kerulet

Utca, hazszdm, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (tul.lap)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : Budapest Févaros IX.kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad 1N

Jelenlegi készultség - 100%

Ertékelt késziiltség : 100%

Ertékelés célja : piaci forgalmi érték megallapitdsa
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité adatok elemzése és hozamalapui médszer
Helyszini szemle id6pontja 1 2024. december 17.

Ertékelés fordulénapja : 2024. december 17.

Ertékbecslés érvényessége : 180 nap

Ertékelt ingatlan alapteriilete :34m?

Eszmei hanyad kéz6s tulajdonbdl  : 299/10000

Kézmuellatottsag . dram,viz,csatorna,gaz
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke:
21 600 000 Ft
azaz Huszonegymillié-hatszazezer- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentds mértékd
megvaltoztatasa nélkul — a fordulonaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetéen az értékbecslés
aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése szikséges.

Budapest, 2025. januar 3.
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1. ELOZMENY

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata megbizast adott a tulajdonaban 1évé
szam alatti

A Megbiz6 az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozé
képvisel6-testuleti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly altal 2024.11.
18. napjan kiadott E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan tertletén 2024. 12.17.napjan megtartott helyszini szemle
alkalmaval késziltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Ingatlan cime (természetbeni):

Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése: lakas
Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 34 m?
Tarsashazi k6zds tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartoz6 eszmei hanyad: ARG

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

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemz6i

2.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest, IX kerilet Kilsé-Ferencvaros varosrészében, _

altal hatarolt, szabéalyozott, beépitett belterlleten fekszik. Kérnyezetében hasonlé életkoru, kézepes
lakasszamu lakéépuletek és gazdasagi rendeltetésii ingatlanok talalhaték.
A terllet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kézelitheté meg, témegkdzlekedési eszkézok
(autébusz, villamos, metré) néhany 100 m-en belul elérhetdk.
Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatdsok (élelmiszer és iparcikk Uzletek, szolgéaltaté egységek,
orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kézvetlen kérnyezetében, ill. néhany
buszmegallényi tdvolsagban hidnytalanul megtalalhatok.

2.2.2. A telek és a lakdhaz révid leirasa

zékesfévérosi kislakésos bérhazak (,Nyolchaz”) néven ismert, tsbb hazbol all6 lakotomuutcai
frontjan helyezkedik el a 494 m2 térmértéki uszételek, melyen az értékelt ingatlant magaba foglalo, H jelzési
lakéépulet all. A telep 1909-1910-ben premodern stilusban éplt Barczy Istvan kislakas- és iskolaépitési
programja keretében.
Az épuletek kozoétti tertlet nagyobb része parkositott, a park és a hazak kézétt térkd burkolatu kézlekedési terulet
van kialakitva. Az értékelt ingatlant is magaban foglalé pince + féldszint + 3 emelet + beépitetlen padlastér
szintkialakitasu épuletben 32 (jellemzéen kis alapteriletdl) lakas talalhatd, melyek az udvari fuggéfolyosokrol
nyilnak. Lift nincs.

2.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége

Elektromos héalézat: kiépitett halézat
Vezetékes viz k6zmd: kiépitett hal6zat
Szennyviz csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kézmui: kiépitett hal6zat
Egyéb : internet, telefon
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2.2.4. Az értékelt ingatlan altalanos leirasa

Az értékelt ingatlan a lak6épulet féldszintjén elhelyezkedd, 1 szobas, komfortos lakds. Az udvar felél 6 |épcsé
vezet fel a szomszédos lakassal k6z6s, fémraccsal védett elétérbe, ahonnan a lakas konyhajaba Iéphetink. Innen
jobbra nylik a furdészoba-wc helyiség, mellette a lak6szoba. A konyha ablaka az udvarra, a szoba ablaka az
utcara nyilik, a furdészobanak nincs ablaka, a konyhéara szell6ztethet6. A lakas fiitését elektromos flitépanel, a
melegvizet elektromos bojler biztositja. A konyha és a furdészoba mennyezetén beazas nyomai, a felmend
falazaton vizesedés lathato. A lakas elhanyagolt, leromlott allapotban van.

Osszességében: megfelelé kérmyezetben fekvé, telies feltjitast igénylé miszaki allapotd, 1 szobas, komfortos

lakas

Az épilet miszaki jellemzdi:

Epulet épitési éve:

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggdleges teherhordé szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetészerkezete:

Tetbfedés:

Epulet homlokzata:

Epulet fizikai allapota:

Feldjitas éve:

Az értékelt lakas miiszaki jellemzdi:

Bels6 terek felUletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek feluletképzése:
Padléburkolat

Kulsé nyilaszarok:

Belsé nyilaszarok:

Belsé tér fizikai allapota:

Ftési rendszere:

Melegviz biztositasa:

Szobék szdma:

Feldjitas éve:

Belsé terek feltjitasanak targya:

Alaprajz:

1909-1910

pince+foéldszint+3 emelet+beépitetlen padlastér
savalapozas: ké-, vagy téglaalap

nincs adat, szigetelési hibara utalé jelek észlelheték
kézi falaz6elemekbdl éplilt tégla anyagbdl
acélgerendak kozotti téglaboltozat
faszerkezetli, kontyolt nyeregteté

cserépfedés

disztelen, vakolt, szinezett homlokzat

a kulsé és belsé homlokzat egyarant feltjitandé
nem ismert

vakolt, festett

festett

konyha répszben lambériazott, a furdészoba csempézett

a szobaban parketta, a vizes helyiségekben keramia jarolap

faszerkezetli bejarati ajto, hészigetel6 ivegezésl, raccsal védett ablakok

faszekezet( ajtok
feltjitandd

egyedi elektromos fiités
elektromos bojler

1

nem ismert
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kérnyezet udvari homlokzat

furdészoba-wc szoba

vizméréora gazmeéréora aramméréora
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelék eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékeléi szamara.
Az Eurbpai Gazdasagi Kozosség 1992-es létrehozdsa 6ta az értékelés Eurdpdban mindenutt a TEGoVA
Utmutatoja alapjan térténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicioja alapjan a piaci érték az a becsult
6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdéz gazdat cserélhet egy hajlanddésagot mutatdé vevd és egy
hajlandésagot mutatd eladd kézoétt, megfelelé marketingtevékenységet kévetd tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kériltekintéen és kényszer nélkul jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb moédszer alkalmazhatd, ezek kézul legelterjedtebb a piaci
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtértént, konkrét és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezd kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra altaldnosan jellemzd alku-lehetéségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekci6 alkalmazéasa.)

A mobdszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatadrozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmédosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 [épései:

az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
értékmddositéd tényezdk elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

e Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékforméakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani, ill. a kulénb6z6 értékformak, jogok
kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhat6 értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megéllapitasara a nemzetkézi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke.

Az eljardas lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjuk az épulet élettartamanak,
hasznosithatosaganak vagy a befektetés elvarhaté megtériulésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jévedelem, melynek becsléséhez a vizsgélt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az
ingatlanpiacon elérhet6, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kévetd id6szakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemz8en a befektetési céllal tartott eszkézok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a kulsé
finanszirozasbdél szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik 6ssze: az eszkéz j6vébeli hasznositasabol
szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke plusz a befektetésbél vald kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
idészak &ltaldban 5-10 év kozotti.
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b.) a kézvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithet6 a kézvetlen tékésités médszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkdz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlabbal. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott eszkdzt6l, mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvet6éen a kulénleges rendeltetési és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szdmban el6fordulé felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi kéltségébdl le kell vonni az idé
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldterilet értékét. A féldterulet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékeléssel.

Az Ujraeléallitasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznosséaggal eléallithatdk lennének. Az ujraelballitasi
koltségbe értendd a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltség is, ide értendék a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott kéltségek.

Az épulet ujra-eléallitasi kéltségébe az épuletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsékkenés. E kategoéria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlaséat és ennek alapjan
becsulni a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. Altaldnos esetben a gazdaséagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény nem képes kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kéralmények miatt all elé.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a terulet valtozé ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos

nemzetgazdaséagi kérilmények eredményezik.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgélt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan véalasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése sordn az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztik el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatlan kérnyezetében, ahhoz kézel fekvd
utcakban eladasra kinalt, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az 6nkormanyzati tulajdonu lakasokra megallapitott bérleti dijak alkalmazéasa helyett az
ingatlanpiacon elérhet6 dijakat vettik figyelembe, a szamitasok alapjat a keruleti ingatlanpiacon bérbeadéasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabdl szamitott atlagos Ft/m2/hé bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasol6 tényez6k

A rendelkezéslinkre bocsétott tulajdoni lap mésolat tanisaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyasolo, korrekcié alkalmazasara okot add kérilményként vizsgaltuk (mind a piaci
6sszehasonlitas, mind a hozamszamitas soran) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlitd6 adatokat szolgaltatd
ingatlanok alaptertletének, komfortfokozatanak és miiszaki allapotanak esetleges eltérését.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezék
megnevezése

Az értékelt ingatlan

ingatlanok azonogg

ingatlan megnevez

Osszehasonlité

ingatlan 1.

Osszehasonlité

ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

lakas alaptertlete (m?) 34

47

50

42

kinalat K / tényl.adasvétel T

K

K

K

kinalati ar / adasvételi ar (Ft)

36 900 000 Ft

44 000 000 Ft

45 990 000 Ft

kinalat /adasvétel éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

785 106 Ft/m?

880 000 Ft/m?

1095 000 Ft/m?

fajlagos alapar (Ft/m?)

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10%

706 596 Ft/m?

-10%
792 000 Ft/m?

-10%
985 500 Ft/m?

kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/mz)

Osszehasonlitashozfelhasznélt adatok révid leirésa:

1. adat: 6ldszinti, 2 szobas, elektromos flitésli, kézepes miiszaki alapotu,
komfortos lakas ing.com/34485338

2. adat: .emeleti, 2 szobas, gazkonvektoros fltésd, feltjitott mliszaki allapotu ,
komfortos lakas ing.com/34458887

3. adat:

jimmlcaban 3.emeleti, 1+félszobas, tavflitéses, felujitott mliszaki allapotu,
6sszkomfortos lakas ing.com/34512874

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité |Osszehasonlité| Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Muszaki szempontok: eltéré alapterulet 5% 5% 0%
Muszaki szempontok: eltéré miszaki allapot -15% -20% -20%
Epitészeti szempontok: épuleten bellli elhelyezkedés 0% -5% -5%
Muszaki szempontok: eltérd flitési rendszer 0% 0% -10%
Osszes korrekcio: -10% -20% -35%
Korrigalt fajlagos alapar: 635 936 Ft/m? 633 600 Ft/m? 640 575 Ft/m?
636 700 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 21 600 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

21 600 000 Ft

azaz Huszonegymillié-hatszazezer- Ft .
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel

Ertékmodosité tényezék
megnevezései

ingatlanok azono

Az értékelt ingatlan

Osszehasonlité

ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

hasznosithaté terilet (m?) 34

44

38

31

kinalat K / tényl.adasvétel T

K

K

K

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho)

180 000 Ft/ho6

170 000 Ft/ho6

160 000 Ft/hé

kinalat / szerz6dés éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?/ho)

4 091 Ft/m?/hé

4 474 Ft/m?/hd

5 161 Ft/m?ho

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-5%

-5%

-5%

kinalat ill. id6 miatt mod. fajl. alapéar (Ft/mzlhé)

3 886 Ft/m*/hé

4 250 Ft/m*hé

4 903 Ft/m?*hé

Adatok forrasa: |ingat/an.com

Ertékmodosito tényezok elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
épuleten bellli elhelyezkedés -5% -5% -5%
eltéré flitési rendszer -10% -10% -10%
butorozott -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -20% -20% -20%

Korrigalt fajlagos alapar:

3 109 Ft/m?hé

3 400 Ft/m?ho

3 923 Ft/m?/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve (FYm?/ho)

3 480 Ft/m*/hé

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdél hasznos terilet (m2): 34

Bevételek:

Piaci adatok/meglévé szerz6dések szerint: 3 480 Ft/m?/ho

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 993 888 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap évente, Ujraeléallitasi ktg-re vetitve (%) 0,5% 78 200 Ft

lgazgatési kéltségek (bevétel %-aban) 1,0% 9939 Ft

Nemfizetésbél eredd bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 99 389 Ft
0 Ft

Kéltségek 6sszesen: 187 528 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 806 360 Ft

Tékésitési rata (%) 6,5%

Rendeltetésszerl hasznalathoz minimalisan szikséges felujitas 3 400 000
Tokésitett érték: 9 005 543 Ft
Az ingatlan hozamszamitason alapulé6 médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

9 000 000 Ft
azaz Kilencmillié- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

* a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktualis értékének megéllapitasara, mert
lakéingatlanok esetében ez ad reélis értéket, mig a hozadéki értékelés gyakorlatiiag minden esetben
alulértékelést eredményez;

« az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz6dés szerint prognosztizalhaté jévedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfeleléen kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapu bérbeadas jévedelmezéségi
szamitasa képezte, ezért a hozamszamitds mddszerét csak ellenérzé szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kévetkezék
szerint:

Az alkalmazott médszerek Méodszer SZémi[t::]t ertek S[;ol ]y 222’: T:tt]t

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: |f6 moédszer 21 600 000 Ft| 100%| 21 600 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt modszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: ellen6rzé modszer 9 000 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

21 600 000 Ft

azaz Huszonegymillié-hatszazezer- Ft .

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

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.8. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kézvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasom jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgalatot az értékelt ingatlanra
vonatkozéan nem folytattam.

Nem vallalunk felelésséget a Megbiz6tol kapott és altalunk valdésnak vélt adatok és informacidk esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerili szemrevételezés, valamint a Megbiz6 szébeli informaciéi alapjan
mutattam be, igy nem vallalok felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis
szakvizsgalat sziukséges.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizé felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban készilt,
amelybdl két példany a Megbizét illeti, egy példany a szakérté irattaraba kerul.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira val6 hivatkozas nem publikéalhaté a Megbizonak és a
megbizott értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkul.
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Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocséatott dokumentumokat, adatokat és informéaciokat Gzleti titokkent
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizé elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhat6 valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kérulményekben beéll6 1ényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték felulvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemle id6pontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mértékii megvaltoztatasa
nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetbéen az értékbecslés aktualizdlasa vagy Uj
értékbecslés készitése szukséges.

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértéi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kdvetkez6k szerint hataroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 21 600 000 Ft

azaz Huszonegymillid-hatszazezer- Ft .

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

Budapest, 2025. januar 3.
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Az ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
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Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Konmanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafokiut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

FE-hiteles tulajdoni lap - Szeml e masol at
Megrendelés szam:8000004/448868/2024

2024.11.18

_—— i 2
1. Az egyéb ©nallé ingatlan adatai:

megnevezés terlilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma

m2
lakéas 34 3 Y ¢ 299/10000 dnkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: 324326/1/2005/05.10.20

1. bejegyzd hatarozat: 324326/1/2005/05.10.20

Tarsashaz

Az alapitdé okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id&é: 324326/1/2005/05.10.20
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogecim: ingatlan megosztas 299176/1/2005/05.09.26.
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1093 BUDAPEST Bakats utca 5

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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gyéni véllalkezs £

Ingatianszévetség

e

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Budapest, 2025. januar 3.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa
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4.1. Mbdszerek indokolasa

5. KORLATOZO FELTETELEK

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
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MEGBIizAS| ADATOK

Megbiz6 neve : Budapest Févaros IX kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
Megbiz6 cime : 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleptlés (ir. szam, varos, kerule
Utca, hazszdm, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (tul.lap) : lakas
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : Budapest Févaros IX.kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad 1N

Jelenlegi készultség - 100%

Ertékelt késziiltség : 100%

Ertékelés célja : piaci forgalmi érték megallapitdsa
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité adatok elemzése és hozamalapui médszer
Helyszini szemle id6pontja 1 2024. december 17.

Ertékelés fordulénapja : 2024. december 17.

Ertékbecslés érvényessége : 180 nap

Ertékelt ingatlan alapteriilete : 54 m?

Eszmei hanyad kéz6s tulajdonbdl  : 214/10000

Kézmuellatottsag . dram,viz,csatorna,gaz
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke:
54 300 000 Ft
azaz Otvennégymillié-haromszazezer- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentds mértékd
megvaltoztatasa nélkul — a fordulonaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetéen az értékbecslés
aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése szikséges.

Budapest, 2025. januar 3.
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1. ELOZMENY

o\ ¥ 3 Onkormanyzata megbizast adott a tulajdonaban 1évé
zam alatti
arsashazi lakas Ingatlan aktualis piaci torgalmi értékének megallapitasara.

A Megbiz6 az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozé
képvisel6-testuleti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly altal 2024.11.
18. napjan kiadott E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan tertletén 2024. 12.17.napjan megtartott helyszini szemle
alkalmaval késziltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Ingatlan cime (természetbeni):
Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése:
Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 54 m?
Tarsashazi k6zds tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartoz6 eszmei hanyad: HAENIG

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

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemz6i

2.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest, IX kerllet K6zépsd-Ferencvaros Malmok varosrészében, _

Wtca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett, sirln lakott belterileten TekszIK.
etkoru, valamint uj épitést, kézepes lakasszamu lakéépiletek talalhatok..

A terllet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kézelitheté meg, témegkdzlekedési eszkézok

(autébusz, villamos, metré) néhany 100 m-en belul elérhetdk.

Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatdsok (élelmiszer és iparcikk Uzletek, szolgéaltaté egységek,

orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kézvetlen kérnyezetében, ill. néhany

buszmegallényi tdvolsagban hidnytalanul megtalalhatok.

2.2.2. A telek és a lakdhaz révid leirasa

Szabalyos négyszég alaku, 872 m2 térmértékd, egy utcara nyitott kézbensd telek, keretes, az utcaronton zartsoru
beépitéssel.

A tarsashaz 1910-ben épult, pince+féldszint+3 emelet+ beépitett tetdétér szintkialakitasu, szecesszios lakdépllet,
mely a pinceszinten k&z6s tulajdonu taroldkat, 3 féldszinti Uzlethelyiséget, valamint 31 féldszinti és emeleti lakast
foglal magéban . A nem lakéas céljara szolgald helyiségek utcai bejaratliak, a lakasok az udvarrdl, illetve az udvari
fuggéfolyosdkroél nyilnak. Egyszerli szemrevételezés alapjan a lakéhaz utcai és udvari homlokzata, valamint
kéz6s hasznalatu terei megfeleléen karbantartott, j6 mliszaki allapotban vannak. Lift nincs. A lakéhaz homlokzata
Budapest Févaros IX. Kerillet Ferencvaros Onkormanyzat Képviselé-testiletének a telepiléskép védelmérél
sz016 8/2024. (IV. 24.) 6nkormanyzati rendelete alapjan helyi védelem alatt all.

2.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége

Elektromos héalézat: kiépitett halézat
Vezetékes viz k6zmd: kiépitett hal6zat
Szennyviz csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kézmui: kiépitett hal6zat
Egyéb : internet, telefon
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2.2.4. Az értékelt ingatlan altalanos leirasa

Az értékelt ingatlan a lakéépllet féldszintjén elhelyezkedd, 2 szobéas, komfortos lakas. Az udvarrél az elészobaba
Iéphetlink, ahonnan jobbra nyilik a konyha, és abbdl a kamra, balra érhet6k el az egymasba nyl6 lakészobak, a
bejarattal szemben pedig a wc és a hélofulke. A konyha és a szobak ablakai az udvarra néznek, a wc és
furdészoba a vilagitbudvarra szell6ztethet6. A lakas természetes megvilagitdsa megfelel6. A flitést kéménybe
kotétt gazkonvektorok biztositjak, a melegvizet elektromos bojler szolgaltatja. A szobdkban a padléburkolat
laminalt padlé, a vizes helyiségekben keramia jardlap. A lakds megfeleléen karbantartott, atlagos miszaki
allapotu, de az el6szoba és a haléfulke felmené falazatan vizesedésre utalo jelek észlelhetdk.

Osszességében: j6 kormyezetben fekvs, atlagos miiszaki allapotu, 2 szobas, komfortos lakas

Az épulet mliszaki jellemzdi:

Epulet épitési éve:

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggdleges teherhord6 szerkezet:
Vizszintes teherhord6 szerkezet:

Tetbszerkezete:

Tet6fedés:

Epulet homlokzata:

Epulet fizikai allapota:
Feldjitas éve:

Az értékelt lakas miiszaki jellemzdi:

Belsé terek feluletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek feluletképzése:
Padléburkolat

Kulsé nyilaszarok:

Belsé nyilaszarok:

Belsé tér fizikai allapota:

Ftési rendszere:

Melegviz biztositasa:

Szobék szdma:

Feldjitas éve:

Belsé terek feltjitasanak targya:

Alaprajz:

1910

pince+féldszint+3 emelet+beépitett tetétér
savalapozas: ké-, vagy téglaalap

nincs adat, szigetelési hibara utalé jelek észlelheték
kézi falaz6elemekbdl éplilt tégla anyagbdl
acélgerendak kozotti téglaboltozat

faszerkezetli, az utcai éplletszarnyon ésszetett nyeregtet6, az udvari

szarnyakon félnyeregtetd
cserépfedés

erkélyekkel és rizalitokkal tagolt, szecesszios elemekkel diszitett
homlokzat, mészkd labazattal

a kulsé és belsé homlokzat egyarant kézepes miszaki allapotu,
részleges felujitast igényel
nem ismert

vakolt, festett

festett

csempézett

a szobaban parketta, a vizes helyiségekben keramia jarélap
faszerkezetli bejarati ajtd, hészigetel vegezési ablakok
faszekezet( ajtok

atlagos

kéménybe kotoétt gazkonvektor

elektromos bojler

2

nem ismert

|
=
LK

KONYHA
g,10M2
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¢

195 74
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> 1=
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelék eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékeléi szamara.
Az Eurbpai Gazdasagi Kozosség 1992-es létrehozdsa 6ta az értékelés Eurdpdban mindenutt a TEGoVA
Utmutatoja alapjan térténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicioja alapjan a piaci érték az a becsult
6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdéz gazdat cserélhet egy hajlanddésagot mutatdé vevd és egy
hajlandésagot mutatd eladd kézoétt, megfelelé marketingtevékenységet kévetd tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kériltekintéen és kényszer nélkul jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb moédszer alkalmazhatd, ezek kézul legelterjedtebb a piaci
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtértént, konkrét és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezd kinalati
adatok is felhasznalhatdk, ez esetben - az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé alku-lehetéségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekci6 alkalmazéasa.)

A mobdszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatadrozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmédosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 [épései:

az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
értékmddositéd tényezdk elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

e Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékforméakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani, ill. a kulénb6z6 értékformak, jogok
kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhat6 értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megéllapitasara a nemzetkézi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke.

Az eljardas lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjuk az épulet élettartamanak,
hasznosithatosaganak vagy a befektetés elvarhaté megtériulésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jévedelem, melynek becsléséhez a vizsgélt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az
ingatlanpiacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjiuk kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kévetd id6szakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemz8en a befektetési céllal tartott eszkézok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a kulsé
finanszirozasbdél szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik 6ssze: az eszkéz j6vébeli hasznositasabol
szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke plusz a befektetésbél vald kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
idészak &ltaldban 5-10 év kozotti.
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b.) a kézvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithet6 a kézvetlen tékésités médszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkdz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlabbal. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott eszkdzt6l, mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvet6éen a kulénleges rendeltetési és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szdmban el6fordulé felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi kéltségébdl le kell vonni az idé
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldterilet értékét. A féldterulet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékeléssel.

Az Ujraeléallitasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznosséaggal eléallithatdk lennének. Az ujraelballitasi
koltségbe értendd a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltség is, ide értendék a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott kéltségek.

Az épulet ujra-eléallitasi kéltségébe az épuletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsékkenés. E kategoéria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlaséat és ennek alapjan
becsulni a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. Altaldnos esetben a gazdaséagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény nem képes kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kéralmények miatt all elé.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a terulet valtozé ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos
nemzetgazdaséagi kérilmények eredményezik.

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

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgélt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan véalasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése sordn az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztik el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatlan kérnyezetében, ahhoz kézel fekvd
utcakban eladasra kinalt, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az 6nkormanyzati tulajdonu lakasokra megallapitott bérleti dijak alkalmazéasa helyett az
ingatlanpiacon elérhet6 dijakat vettik figyelembe, a szamitasok alapjat a keruleti ingatlanpiacon bérbeadéasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabdl szamitott atlagos Ft/m2/hé bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasol6 tényez6k

A rendelkezéslinkre bocsétott tulajdoni lap mésolat tanisaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyasolo, korrekcié alkalmazasara okot add kérilményként vizsgaltuk (mind a piaci
6sszehasonlitas, mind a hozamszamitas soran) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlitd6 adatokat szolgaltatd
ingatlanok alaptertletének, komfortfokozatanak és miiszaki allapotanak esetleges eltérését.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezék
megnevezése

Az értékelt ingatlan

ingatlanok azonositasa;

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakas
lakas alaptertilete (m?) 54 50 47 46
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K

kinalati ar / adasvételi ar (Ft)

69 900 000 Ft

61 900 000 Ft

56 500 000 Ft

kinalat /adasvétel éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?)

1398 000 Ft/m?

1317 021 Ft/m?

1228 261 Ft/m?

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-10%

-10%

-10%

kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/mz)

1 258 200 Ft/m?

1185 319 Ft/m?

1105 435 Ft/m?

Osszehasonlitashozfelhasznélt adatok révid leirésa:

1. adat:

. emeleti, 2 szobas, elektromos flitépanel fités, hité-fitd klimaval
ellatott, felujitott mlszaki allapotu, komfortos lakas. ing.com/34514723

2. adat:

.emeleti, 2 szobas, gazkonvektoros flités(, feltjitott mlszaki allapotu,
omfortos lakas ing.com/34503498

3. adat:

emeleti, 1 szobas, szabalytalan alaprajzu, gazcirké fltésd, j6 miiszaki
allapotu, 6sszkomfortos lakas ing.com/34456124

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlitoé

Osszehasonlitoé

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Epitészeti szempontok: épuleten belili elhelyezkedés -5% -5% -5%
Muszaki szempontok: eltéré flitési rendszer 0% 0% -5%
Muszaki szempontok: eltéré miszaki allapot -10% -10% -10%
Epitészeti szempontok: alaprajzi elrendezés 0% 0% 5%
Osszes korrekcio: -15% -15% 15%

Korrigalt fajlagos alapar:

1069 470 Ft/m?

1007 521 Ft/m?

939 620 Ft/m?

1 005 500 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve:

54 300 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

54 300 000 Ft

azaz

Otvennégymillio-haromszazezer- Ft .
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel

Ertékmodosité tényezék
megnevezései

Az értékelt ingatlan

ingatlanok azonositasa;

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

hasznosithaté terilet (m?) 54

46

45

49

kinalat K / tényl.adasvétel T

K

K

K

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho)

270 000 Ft/ho

220 000 Ft/ho

260 000 Ft/ho

kinalat / szerz6dés éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?/ho)

5870 Ft/m?hé

4 889 Ft/m?hd

5 306 Ft/m?ho

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-5%

-5%

-5%

kinalat ill. id6 miatt mod. fajl. alapéar (Ft/m2/h())

5 576 Ft/m*/hé

4 644 Ft/m*ho

5 041 Ft/m*hé

Adatok forrasa: |ingat/an.com

Ertékmodosito tényezok elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
épuleten bellli elhelyezkedés -5% -5% -5%
eltéré miiszaki allapot -10% -15% -15%
eltéré flitési rendszer -10% -10% -10%
butorozott -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -30% -35% -35%

Korrigalt fajlagos alapar:

3 903 Ft/m?hé

3 019 Ft/m?#ho

3 277 Ft/m?/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve (FYm?/ho)

3 400 Ft/m*/hé

Hozamszamitas

Mennyiségek

Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (m2):Ipar u.

54

Bevételek:

Piaci adatok/meglévé szerz6dések szerint:

3 400 Ft/m?/ho

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1542 240 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap évente, Ujraeléallitasi ktg-re vetitve (%) 0,5% 124 200 Ft

lgazgatési kéltségek (bevétel %-aban) 1,0% 15422 Ft

Nemfizetésbél eredd bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 154 224 Ft
0 Ft

Kéltségek 6sszesen: 293 846 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1248 394 Ft

Tékésitési rata (%) 6,5%

Rendeltetésszerl hasznalathoz minimalisan szikséges felujitas 0

Tokesitett erték:

19 206 055 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé6 médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
19 200 000 Ft

azaz

Tizenkilencmillio-kettészazezer- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

* a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktualis értékének megéllapitasara, mert
lakéingatlanok esetében ez ad redlis értéket, mig a hozadéki értékelés gyakorlatilag minden esetben
alulértékelést eredményez;

« az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz6dés szerint prognosztizalhaté jévedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfeleléen kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapu bérbeadas jévedelmezéségi
szamitasa képezte, ezért a hozamszamitds mddszerét csak ellenérzé szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kévetkezék

szerint:

Az alkalmazott médszerek Méodszer SZémi[t::]t ertek S[;ol ]y 222’: T:tt]t
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlit6 médszerrel: |6 modszer 54 300 000 Ft| 100%| 54 300 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt moédszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: ellen6rzé modszer 19 200 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 54 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

54 300 000 Ft

azaz Otvennégymilli6-haromszazezer- Ft.

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

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.8. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kézvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasom jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgalatot az értékelt ingatlanra
vonatkozéan nem folytattam.

Nem vallalunk felelésséget a Megbiz6tol kapott és altalunk valdésnak vélt adatok és informacidk esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerili szemrevételezés, valamint a Megbiz6 szébeli informaciéi alapjan
mutattam be, igy nem vallalok felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis
szakvizsgalat sziukséges.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizé felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban készilt,
amelybdl két példany a Megbizét illeti, egy példany a szakérté irattaraba kerul.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira val6 hivatkozas nem publikéalhaté a Megbizonak és a
megbizott értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkul.
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Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocséatott dokumentumokat, adatokat és informéaciokat Gzleti titokkent
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizé elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhat6 valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kérulményekben beéll6 1ényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték felulvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemle id6pontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mértékii megvaltoztatasa
nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetbéen az értékbecslés aktualizdlasa vagy Uj
értékbecslés készitése szukséges.

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértéi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kévetkez&k szerint hataroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 54 300 000 Ft

azaz Otvennégymilli6-haromszazezer- Ft .

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

Budapest, 2025. januar 3.

ingatlanvagyon-értékeld
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Az ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Konmanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafokiut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/1
FE-hiteles tulajdoni lap - Szeml e méasol at
Megrendelés szam:8000004/448867/2024
2024.11.18

fellilvizsgalat alatt™

1. Az egyéb ©nallé ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 54 2 0 214/10000 Snkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999994/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 500009/536/1997/97.08.29
Tarsashaz
Az 5nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id&é: 184777/1992/
jogeim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1092 BUDAPEST IX,KER. Bakats tér 14

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masoclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minds{il hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Budapest, 2025. januar 3.
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MEGBIiZASI ADATOK
Megbiz6 neve : Budapest Févaros IX kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
Megbiz6 cime : 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA
Teleptlés (ir. szam, varos, kerul

Utca, hazszdm, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (tul.lap) : lakas
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : Budapest Févaros IX.kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad 1N

Jelenlegi készultség - 100%

Ertékelt késziiltség : 100%

Ertékelés célja : piaci forgalmi érték megallapitdsa
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité adatok elemzése és hozamalapui médszer
Helyszini szemle id6pontja 1 2024. december 17.

Ertékelés fordulénapja : 2024. december 17.

Ertékbecslés érvényessége : 180 nap

Ertékelt ingatlan alapteriilete : 46 m?

Eszmei hanyad kéz6s tulajdonbdl  : 166/10000

Kézmuellatottsag . aram, viz, csatorna
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke:
51 800 000 Ft
azaz Otvenegymilli-nyolcszazezer- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentds mértékd
megvaltoztatasa nélkul — a fordulonaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetéen az értékbecslés
aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése szikséges.

Budapest, 2025. januar 3.
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1. ELOZMENY

megbizast adott a tulajdondban [évé

egallapitasara.

A Megbiz6 az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozé
képvisel6-testuleti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly altal 2024.11.
18. napjan kiadott E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan tertletén 2024. 12.17.napjan megtartott helyszini szemle
alkalmaval késziltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Ingatlan cime (természetbeni):
Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése: akas
Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 46 m?
Tarsashazi k6zds tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartoz6 eszmei hanyad: TebAMRI0

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

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemz6i

2.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest, IX kerilet K6zépsé-Ferencvaros Rehabilitacios teriilet varosrészében, a GllD
G - | = | hatarolt, szabalyozott, beépitett, sir(in lakott
belterileten fekszik. Kérnyezetében hasonlo életkoru, valamint uj épitést, kézepes lakadsszamu lak6épuletek

talalhatok..

A terllet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kézelithetd meg, tomegkézlekedési eszkd6zdk
(autébusz, villamos, metré) néhany 100 m-en belul elérhetdk.

Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatdsok (élelmiszer és iparcikk Uzletek, szolgéltaté egységek,
orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kézvetlen kérnyezetében, ill. néhany
buszmegallényi tavolsagban hidnytalanul megtalalhatok.

2.2.2. A telek és a lakdhaz révid leirasa

A - | 5 | kozasanal fekvs, szabalyos négyszog alaku, 1296 m2 térmértéki,

két utcara nyitott saroktelek keretes, az utcaronton zartsoru beépitéssel.

A tarsashaz az 1890-es években épiilt, pince+foldszint+2 emelet+ beépitett tet6tér szintkialakitasu, eklektikus
lak6épulet, mely a pinceszinten 2 énallé albetét mellet kéz6s tulajdonu tarolokat, 1 féldszinti Uzlethelyiséget,
valamint 46 foldszinti és emeleti lakast foglal magaban . A nem lakas céljara szolgald helyiségek utcai bejaratuak,
a lakéasok az udvarrd|, illetve az udvari fuggéfolyosokrél nyilnak. Egyszerl szemrevételezés alapjan a lakéhaz
utcai és udvari homlokzata, valamint k6z6s hasznalatu terei megfeleléen karbantartott, j6 miszaki allapotban
vannak. Lift van. A lakéhaz homlokzata Budapest Févaros IX. Kerlilet Ferencvaros Onkormanyzat Képvisel6-
testuletének a teleplléskép védelmérdl szo16 8/2024. (IV. 24.) 6nkormanyzati rendelete alapjan helyi védelem
alatt all.

2.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége

Elektromos héalézat: kiépitett hal6zat
Vezetékes viz k6zmd: kiépitett hal6zat
Szennyviz csatorna: kiépitett hal6zat
Vezetékes gaz kézmui: kiépitett hal6zat
Egyéb : internet, telefon
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2.2.4. Az értékelt ingatlan altalanos leirasa

Az értékelt ingatlan a lakéépilet féldszintjén elhelyezkedd, 2 szobas, 6sszkomfortos lakas. Az udvari bejaraton at
az elészobaba léphetunk, ahonnan balra nyilik a furdészoba-wc helyiség, jobbra a konyha a bejarattal szemben a
két lakoszoba. A konyha és a furdészoba ablakai az udvarra, a lakészob4k ablakai az utcara nyilnak. A fiités és a
melegviz elldtds hazkézponti egyedi méréssel, a héleaddk radidtorok. A lakas természetes megvilagitasa
megfelel, miszaki allapota kifogastalan, karbantartott..

Osszességében: j6 kormyezetben fekvs, j6 miszaki allapotu, 2 szobas, 6sszkomfortos lakéas

Az épulet miiszaki jellemzdi:

Epulet épitési éve:

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggdleges teherhordé szerkezet:
Vizszintes teherhordé szerkezet:

Tetbszerkezete:
Tet6fedés:

Epulet homlokzata:

Epulet fizikai allapota:
Feldjitas éve:

Az értékelt lakas miiszaki jellemzdi:

Belsé terek feluletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek feluletképzése:

Padléburkolat

Kulsé nyilaszarok:

Belsé nyilaszarok:

Belsé tér fizikai allapota:

Ftési rendszere:

Melegviz biztositasa:

Szobék szdma:

Feldjitas éve:

Belsé terek feltjitasanak targya:

Alaprajz:

~ 1890

pince+féldszint+2 emelet+beépitett tetétér

savalapozas: ké-, vagy téglaalap

nincs adat, szigetelési hibara utalé jelek nem észlelhetdk

kézi falazéelemekbél épult tégla anyagbdl

acélgerendak kozotti téglaboltozat

faszerkezetli, a 2 utcai épuletszarnyon nyeregtetd, az udvari szarnyon
félnyeregtetd

cserépfedés

dombormvekkel, oszlopdiszes, ives ablakokkal tagolt, részben
kéburkolatu homlokzat, mészkd labazattal

a kulsé és belsé homlokzat egyarant jo
2013

vakolt, festett
festett

csempézett

a szobéakban parketta, az elészobaban és a vizes helyiségekben keramia
jarélap

faszerkezetli bejarati ajtod, hészigetel vegezési ablakok

faszekezet( ajtok
jo

hazkézponti fltés
hazkézponti

2

nem ismert

w.o \rxr

Lol v kol /"/
3
. /:
11,40 e
¥
1.2
y j Konyha
b
i g 4.86 w? 7
; e
® 111
37 K
4010/AINL 99,0 3
46 m? .
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elészoba

konyha szoba 2.

vizéra és hémennyiség mérd
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelék eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékeléi szamara.
Az Eurbpai Gazdasagi Kozosség 1992-es létrehozdsa 6ta az értékelés Eurdpdban mindenutt a TEGoVA
Utmutatoja alapjan térténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicioja alapjan a piaci érték az a becsult
6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdéz gazdat cserélhet egy hajlanddésagot mutatdé vevd és egy
hajlandésagot mutatd eladd kézoétt, megfelelé marketingtevékenységet kévetd tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kériltekintéen és kényszer nélkul jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb moédszer alkalmazhatd, ezek kézul legelterjedtebb a piaci
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtértént, konkrét és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezd kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra altaldnosan jellemzd alku-lehetéségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekci6 alkalmazéasa.)

A mobdszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatadrozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmédosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 [épései:

az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
értékmddositéd tényezdk elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

e Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékforméakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani, ill. a kulénb6z6 értékformak, jogok
kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhat6 értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megéllapitasara a nemzetkézi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke.

Az eljardas lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjuk az épulet élettartamanak,
hasznosithatosaganak vagy a befektetés elvarhaté megtériulésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jévedelem, melynek becsléséhez a vizsgélt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az
ingatlanpiacon elérhet6, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kévetd id6szakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemz8en a befektetési céllal tartott eszkézok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a kulsé
finanszirozasbdél szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik 6ssze: az eszkéz j6vébeli hasznositasabol
szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke plusz a befektetésbél vald kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
idészak &ltaldban 5-10 év kozotti.

7 oldal


deak.gaborne
Kiemelés

deak.gaborne
Kiemelés


b.) a kézvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithet6 a kézvetlen tékésités médszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkdz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlabbal. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott eszkdzt6l, mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvet6éen a kulénleges rendeltetési és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szdmban el6fordulé felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi kéltségébdl le kell vonni az idé
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldterilet értékét. A féldterulet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékeléssel.

Az Ujraeléallitasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznosséaggal eléallithatdk lennének. Az ujraelballitasi
koltségbe értendd a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltség is, ide értendék a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott kéltségek.

Az épulet ujra-eléallitasi kéltségébe az épuletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsékkenés. E kategoéria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlaséat és ennek alapjan
becsulni a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. Altaldnos esetben a gazdaséagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény nem képes kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kéralmények miatt all elé.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a terulet valtozé ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos
nemzetgazdaséagi kérilmények eredményezik.

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

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgélt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan véalasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése sordn az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztik el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatlan kérnyezetében, ahhoz kézel fekvd
utcakban eladasra kinalt, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az 6nkormanyzati tulajdonu lakasokra megallapitott bérleti dijak alkalmazéasa helyett az
ingatlanpiacon elérhet6 dijakat vettik figyelembe, a szamitasok alapjat a keruleti ingatlanpiacon bérbeadéasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabdl szamitott atlagos Ft/m2/hé bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasol6 tényez6k

A rendelkezéslinkre bocsétott tulajdoni lap mésolat tanisaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyasolo, korrekcié alkalmazasara okot add kérilményként vizsgaltuk (mind a piaci
6sszehasonlitas, mind a hozamszamitas soran) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlitd6 adatokat szolgaltatd
ingatlanok alaptertletének, komfortfokozatanak és miiszaki allapotanak esetleges eltérését.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmoddosité tényezék Az értékelt Ingatian

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
ingatlanok azonositasag
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakas
lakas alaptertlete (m?) 46 50 a7 58
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K

kinalati ar / adasvételi ar (Ft)

69 900 000 Ft

61 900 000 Ft

67 900 000 Ft

kinalat /adasvétel éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?)

1398 000 Ft/m?

1317 021 Ft/m?

1170 690 Ft/m?

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-10%

-10%

-10%

kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/mz)

1 258 200 Ft/m?

1185 319 Ft/m?

1053 621 Ft/m?

Osszehasonlitashozfelhasznélt adatok révid leirésa:

1. adat:

. emeleti, 2 szobas, elektromos flitépanel fités, hité-fitd klimaval
ellatott, feltjitott mlszaki allapotu, komfortos lakas. ing.com/34514723

2. adat:

.emeleti, 2 szobas, gazkonvektoros flités, feltjitott mlszaki allapotu,

komfortos lakas ing.com/34503498

3. adat:
allapotu, 6sszkomfortos lakas ing.com/34510730

.emeleti, 2 szobés, egyedi mérésli, hazkézponti flitéses, j6 mliszaki

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité |Osszehasonlité| Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Epitészeti szempontok: épuleten belili elhelyezkedés -5% -5% -5%
Muszaki szempontok: eltéré flitési rendszer 5% 5% 0%
Muszaki szempontok: eltéré miszaki allapot -5% -5% 0%
Muszaki szempontok: eltérd alapterilet 0% 0% 5%
Osszes korrekcio: 5% 5% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 1195290 Ft/m? |1 126 053 Ft/m?| 1 053 621 Ft/m?
1125 000 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 51 800 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

51 800 000 Ft

azaz Otvenegymillié-nyolcszazezer- Ft .
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel

Ertékmodosité tényezék
megnevezései

ingatlanok azonositg

Az értékelt ingatlan

Osszehasonlité

ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

hasznosithaté terilet (m?) 46

kinalat K / tényl.adasvétel T

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho)

318 000 Ft/ho

300 000 Ft/ho

200 000 Ft/ho

kinalat / szerz6dés éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?/ho)

6 766 Ft/m?ho

6 667 Ft/m?ho

4 878 Ft/m?hd

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-5%

-5%

-5%

kinalat ill. id6 miatt mod. fajl. alapéar (Ft/m2/h())

6 428 Ft/m*/hé

6 333 Ft/m¥hé

4 634 Ft/m*hé

Adatok forrasa: |ingat/an.com

Ertékmodosito tényezok elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
épuleten bellli elhelyezkedés -5% -5% -5%
eltéré miiszaki allapot -5% -5% 0%
butorozott -5% -5% 0%
Osszes korrekcio: -15% -15% -5%

Korrigalt fajlagos alapar:

5464 Ft/m?ho

5 383 Ft/m?ho

4 402 Ft/m?/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve (FYm?/ho)

5080 Ft/m*/hé

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdél hasznos terilet (m2): 46

Bevételek:

Piaci adatok/meglévé szerz6dések szerint: 5 080 Ft/m?ho

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2243 328 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap évente, Ujraeléallitasi ktg-re vetitve (%) 0,5% 105 800 Ft

lgazgatési kéltségek (bevétel %-aban) 1,0% 22 433 Ft

Nemfizetésbél eredd bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 224 333 Ft
0 Ft

Kéltségek 6sszesen: 352 566 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1890 762 Ft

Tékésitési rata (%) 6,5%

Rendeltetésszerl hasznalathoz minimalisan szikséges felujitas 0

Tokesitett erték:

29 088 645 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé6 médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
29 100 000 Ft

azaz Huszonkilencmillié-egyszazezer- Ft .

10 oldal



deak.gaborne
Kiemelés

deak.gaborne
Kiemelés

deak.gaborne
Kiemelés


4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

* a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktualis értékének megéllapitasara, mert
lakéingatlanok esetében ez ad reélis értéket, mig a hozadéki értékelés gyakorlatiiag minden esetben
alulértékelést eredményez;

« az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz6dés szerint prognosztizalhaté jévedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfeleléen kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapu bérbeadas jévedelmezéségi
szamitasa képezte, ezért a hozamszamitds mddszerét csak ellenérzé szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kévetkezék
szerint:

Az alkalmazott médszerek Méodszer SZémi[t::]t ertek S[;ol ]y 222’: T:tt]t

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: |f6 moédszer 51 800 000 Ft| 100%| 51 800 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt modszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: ellen6rzé modszer 29 100 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 51 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

51 800 000 Ft

azaz Otvenegymillié-nyolcszazezer- Ft .

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

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.8. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kézvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasom jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgalatot az értékelt ingatlanra
vonatkozéan nem folytattam.

Nem vallalunk felelésséget a Megbiz6tol kapott és altalunk valdésnak vélt adatok és informacidk esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerili szemrevételezés, valamint a Megbiz6 szébeli informaciéi alapjan
mutattam be, igy nem vallalok felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis
szakvizsgalat sziukséges.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizé felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban készilt,
amelybdl két példany a Megbizét illeti, egy példany a szakérté irattaraba kerul.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira val6 hivatkozas nem publikéalhaté a Megbizonak és a
megbizott értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkul.
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Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocséatott dokumentumokat, adatokat és informéaciokat Gzleti titokkent
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 el6zetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhat6 valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kérulményekben beéll6 1ényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték felulvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemle id6pontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mértékii megvaltoztatasa
nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetbéen az értékbecslés aktualizdlasa vagy Uj
értékbecslés készitése szukséges.

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértéi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kévetkez&k szerint hataroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 51 800 000 Ft

azaz Otvenegymillié-nyolcszazezer- Ft.

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

Budapest, 2025. januar 3.
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Tulajdoni lap

o

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Fovaros Konmanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafokiut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - Szeml e mxis ol at
Megrendelés szam:8000004/448863/2024
2024.11.18

1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezeés terililet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél

lakas 46 2 0 166/10000 dnkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: 94433/4/2024/24.05.13

1. bejegyzd hatarozat: 94433/4/2024/24.05.13
Tarsashaz

Az alapité okirat szerint hozzatartozdé mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 94433/4/2024/24.05.13
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 162074/1992/09.25
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS IX.KERULET FERENCVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14.

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan—-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY
1. ELOZMENY

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI
2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemzdi

3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa
3.3. Az értéket befolyasolé tényezdk

3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
4.1. Mbdszerek indokolasa

5. KORLATOZO FELTETELEK

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

MELLEKLETEK

Az ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

Tulajdoni lap masolat
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiZASI ADATOK
Megbiz6 neve : Budapest Févaros IX kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
Megbiz6 cime : 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSI
Teleptlés (ir. szam, varos, keru
Utca, hazszdm, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése (tul.lap)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : Budapest Févaros IX.kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad 1N

Jelenlegi készultség - 100%

Ertékelt késziiltség : 100%

Ertékelés célja : piaci forgalmi érték megallapitdsa
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité adatok elemzése és hozamalapui médszer
Helyszini szemle id6pontja 1 2024. december 17.

Ertékelés fordulénapja : 2024. december 17.

Ertékbecslés érvényessége : 180 nap

Ertékelt ingatlan alapteriilete : 29 m?

Eszmei hanyad kéz6s tulajdonbdl  : 173/10000

Kézmuellatottsag . dram,viz,csatorna,gaz
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke:
25900 000 Ft
azaz Huszonotmillio-kilencszazezer- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentds mértékd
megvaltoztatasa nélkul — a fordulonaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetéen az értékbecslés
aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése szikséges.

Budapest, 2025. januar 3.

ingatlanvagyon-értékeld
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1. ELOZMENY

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata megbizast adott a tulajdonaban 1évé
zam alatti

larsas!am a!as lngal|an a!lua IS placl lorgalmi értékének megallapitasara.

A Megbiz6 az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozé
képvisel6-testuleti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly altal 2024.11.
18. napjan kiadott E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan tertletén 2024. 12.17.napjan megtartott helyszini szemle
alkalmaval késziltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Ingatlan cime (természetbeni):

Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése: lakas
Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 29 m?
Tarsashazi k6zds tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartoz6 eszmei hanyad: e Ll

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

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemz6i

2.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest, IX kerllet K6zépsd-Ferencvaros Rehabilitacios terilet varosrészében, -
tca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett, siriin lakott

belterileten fekszik. Kérnyezetében hasonlo életkoru, valamint uj épitést, kézepes lakadsszamu lakéépuletek

talalhatok..

A terllet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kézelithetd meg, tomegkézlekedési eszkd6zdk

(autébusz, villamos, metré) néhany 100 m-en belul elérhetdk.

Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatdsok (élelmiszer és iparcikk Uzletek, szolgéltaté egységek,

orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kézvetlen kérnyezetében, ill. néhany

buszmegallényi tavolsagban hidnytalanul megtalalhatok.

2.2.2. A telek és a lakdhaz révid leirasa

Szabalyos négyszég alaku, 886 m2 térmértékd, egy utcara nyitott kézbensd telek, keretes, az utcaronton zartsoru
beépitéssel.

A tarsashaz az 1890-es években éplilt, pince+fdldszint+3 emelet+ beépitetlen padlastér szintkialakitasu,
eklektikus lakéépilet, mely a pinceszinten 1 6nallé albetét mellett k6z6s tulajdonu tarolékat, 3 féldszinti
Uzlethelyiséget, valamint 40 foldszinti és emeleti lakast foglal magaban . A nem lakas céljara szolgald helyiségek
utcai bejaratlak, a lakasok az udvarrdl, illetve az udvari fuggéfolyosokrél nyilnak. Egyszerl szemrevételezés
alapjan a lakéhaz utcai és udvari homlokzata, valamint k6z6s hasznalatu terei megfeleléen karbantartott, j6
miszaki allapotban vannak. Lift van. A lakéhaz homlokzata Budapest Févaros IX. Kerllet Ferencvaros
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének a telepuléskép védelmérdl szolé 8/2024. (IV. 24.) énkormanyzati rendelete
alapjan helyi védelem alatt all.

2.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége

Elektromos héalézat: kiépitett hal6zat
Vezetékes viz k6zmd: kiépitett hal6zat
Szennyviz csatorna: kiépitett hal6zat
Vezetékes gaz kézmui: kiépitett hal6zat
Egyéb : internet, telefon
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2.2.4. Az értékelt ingatlan altalanos leirasa

Az értékelt ingatlan a lak6épulet 3. emeletén elhelyezkedd, 1 szobas, komfortos lakas. A fuggéfolyosorédl az
egybenyitott elétér-konyha helyiségbe |Iéphetunk, ahonnan balra nyilik a lakészoba, a bejarattal szemben pedig a
zuhanyzé-wc-mosdo helyiség. (A csatolt alaprajztol a természetbeni allapot annyiban tér el, hogy a furdészobanak
a lakészobara nyilo, korabbi ajtajat megszuntették, helyette a konyha felé nyitottak ajtét.) A konyha és rajta
keresztul a furdészoba a bejarati ajton at szellzik, a lakészoba ablakai az udvari fuggéfolyoséra nyilnak. A szoba
fitését kéménybe kotétt gazkonvektor biztositja, a konyha és a furdészoba mobil radiatorral f(it6tt, a melegvizet
elektromos bojler szolgaltatja. A lakas természetes megvilagitasa megfeleld, mliszaki allapota j6, karbantartott..

Osszességében: j6 komyezetben fekvs, j6 miszaki allapotl, 1 szobas, komfortos lakas

Az épulet mliszaki jellemzdi:

Epulet épitési éve: ~ 1890

Epulet szintbeli kialakitasa: pince+féldszint+3 emelet+beépitetlen padlastér
Alapozas: savalapozas: ké-, vagy téglaalap

Szigetelés: nincs adat, szigetelési hibara utal6 jelek nem észlelheték
Fuggdleges teherhord6 szerkezet: kézi falaz6elemekbdl éplilt tégla anyagbdl

Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat

faszerkezetli, az utcai épuletszarnyon nyeregteté, az udvari szarnyakon

Tetbészerkezete: ) b
félnyeregtetd
Tet6fedés: cserépfedés
Epulet homlokzata: szecesszios elemekkel diszitett homlokzat, mészkd labazattal
Epulet fizikai allapota: a kulsé és belsé homlokzat egyarant j6
Feldjitas éve: nem ismert

Az értékelt lakds miszaki jellemzdi:

Belsé terek feluletképzése: vakolt, festett

Belsd terek burkolata: festett

Vizes helyiségek fellletképzése: csempézett

Padléburkolat a szobaban parketta, a vizes helyiségekben keramia jarélap
Kulsé nyilaszarok: faszerkezetli bejarati ajtod, hészigetel6 Uvegezési ablakok
Belsé nyilaszarok: faszekezet( ajtok

Belsé tér fizikai allapota: jo

Fitési rendszere: kéménybe kotétt gazkonvektor

Melegviz biztositasa: elektromos bojler

Szobék szdma: 1

Feljitas éve: nem ismert

Belsé terek feltjitasanak targya: -

Alaprajz:
i a;\ "
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kérnyezet kérnyezet és utcai homlokzat

kapualj udvari homlokzat Iépcsdhaz

lakas bejarat

zuhanyzé-wc-mosdo lakészoba
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelék eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékeléi szamara.
Az Eurbpai Gazdasagi Kozosség 1992-es létrehozdsa 6ta az értékelés Eurdpdban mindenutt a TEGoVA
Utmutatoja alapjan térténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS (European Valuation Standards 2016-2021) definicioja alapjan a piaci érték az a becsult
6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdéz gazdat cserélhet egy hajlanddésagot mutatdé vevd és egy
hajlandésagot mutatd eladd kézoétt, megfelelé marketingtevékenységet kévetd tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, kériltekintéen és kényszer nélkul jartak el.

Ingatlan értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb moédszer alkalmazhatd, ezek kézul legelterjedtebb a piaci
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtértént, konkrét és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezd kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra altaldnosan jellemzd alku-lehetéségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekci6 alkalmazéasa.)

A mobdszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatadrozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmédosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 [épései:

az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
értékmddositéd tényezdk elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

e Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékforméakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani, ill. a kulénb6z6 értékformak, jogok
kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhat6 értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megéllapitasara a nemzetkézi
gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke.

Az eljardas lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjuk az épulet élettartamanak,
hasznosithatosaganak vagy a befektetés elvarhaté megtériulésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jévedelem, melynek becsléséhez a vizsgélt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az
ingatlanpiacon elérhet6, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kévetd id6szakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemz8en a befektetési céllal tartott eszkézok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a kulsé
finanszirozasbdél szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik 6ssze: az eszkéz j6vébeli hasznositasabol
szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke plusz a befektetésbél vald kilépés bevételének jelenértéke. Az elemzési
idészak &ltaldban 5-10 év kozotti.
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b.) a kézvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithet6 a kézvetlen tékésités médszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkdz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet tékésitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlabbal. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott eszkdzt6l, mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Alapvet6éen a kulénleges rendeltetési és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szdmban el6fordulé felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi kéltségébdl le kell vonni az idé
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldterilet értékét. A féldterulet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékeléssel.

Az Ujraeléallitasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznosséaggal eléallithatdk lennének. Az ujraelballitasi
koltségbe értendd a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltség is, ide értendék a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott kéltségek.

Az épulet ujra-eléallitasi kéltségébe az épuletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsékkenés. E kategoéria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgalata soran figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlaséat és ennek alapjan
becsulni a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. Altaldnos esetben a gazdaséagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény nem képes kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kéralmények miatt all elé.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hidnya, a terulet valtozé ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos

nemzetgazdaséagi kérilmények eredményezik.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgélt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan véalasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése sordn az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztik el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatlan kérnyezetében, ahhoz kézel fekvd
utcakban eladasra kinalt, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az 6nkormanyzati tulajdonu lakasokra megallapitott bérleti dijak alkalmazéasa helyett az
ingatlanpiacon elérhet6 dijakat vettik figyelembe, a szamitasok alapjat a keruleti ingatlanpiacon bérbeadéasra
kinalt ingatlanok bérleti dijabdl szamitott atlagos Ft/m2/hé bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasol6 tényez6k

A rendelkezéslinkre bocsétott tulajdoni lap mésolat tanisaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett.
Az értéket befolyasolo, korrekcié alkalmazasara okot add kérilményként vizsgaltuk (mind a piaci
6sszehasonlitas, mind a hozamszamitas soran) az értékelt ingatlan és az ésszehasonlitd6 adatokat szolgaltatd
ingatlanok alaptertletének, komfortfokozatanak és miiszaki allapotanak esetleges eltérését.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezék
megnevezése

ingatlanok azonositz

ingatlan megnevezése’

Az értékelt ingatlan

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

lakas alaptertlete (m?) 29

50

47

58

kinalat K / tényl.adasvétel T

K

K

K

kinalati ar / adasvételi ar (Ft)

69 900 000 Ft

61 900 000 Ft

67 900 000 Ft

kinalat /adasvétel éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?)

1398 000 Ft/m?

1317 021 Ft/m?

1170 690 Ft/m?

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-10%

-10%

-10%

kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/mz)

1 258 200 Ft/m?

1185 319 Ft/m?

1053 621 Ft/m?

Osszehasonlitashozfelhasznélt adatok révid leirésa:

1. adat:

. emeleti, 2 szobas, elektromos flitépanel fités, hité-fitd klimaval
ellatott, feltjitott mlszaki allapotu, komfortos lakas. ing.com/34514723

2. adat:

meleti, 2 szobas, gazkonvektoros flités, feltjitott mlszaki allapotu,
komfortos lakas ing.com/34503498

3. adat:

.emeleti, 2 szobés, egyedi mérésli, hazkézponti flitéses, j6 mliszaki
allapotu, 6sszkomfortos lakas ing.com/34510730

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlitoé

Osszehasonlitoé

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Muszaki szempontok: eltéré alapterulet 5% 5% 5%
Muszaki szempontok: eltéré miszaki allapot -15% -15% -5%
Muszaki szempontok: eltéré flitési rendszer -5% -5% -10%
Muszaki szempontok: éplletgépészet -10% -10% -10%
Osszes korrekcio: -25% -25% -20%

Korrigalt fajlagos alapar:

943 650 Ft/m?

888 989 Ft/m?

842 897 Ft/m?

891 800 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve:

25900 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

25900 000 Ft

azaz

Huszonotmillio-kilencszazezer- Ft .
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel

Ertékmodosité tényezék
megnevezései

ingatlanok azonosita

Az értékelt ingatlan

Osszehasonlité

ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

hasznosithaté terilet (m?) 29

kinalat K / tényl.adasvétel T

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho)

318 000 Ft/ho

300 000 Ft/ho

200 000 Ft/ho

kinalat / szerz6dés éve

2025. januar

2025. januér

2025. januér

fajlagos alapar (Ft/m?/ho)

6 766 Ft/m?ho

6 667 Ft/m?ho

4 878 Ft/m?hd

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid

-5%

-5%

-5%

kinalat ill. id6 miatt mod. fajl. alapéar (Ft/mzlhé)

6 428 Ft/m*/hé

6 333 Ft/m¥hé

4 634 Ft/m*hé

Adatok forrasa: |ingat/an.com

Ertékmodosito tényezok elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
épuleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
eltéré miiszaki allapot -10% -10% -10%
butorozott -5% -5% 0%
Osszes korrekcié: -15% -15% -10%

Korrigalt fajlagos alapar:

5464 Ft/m?ho

5 383 Ft/m?ho

4 171 Ft/m?hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve (FYm?/ho)

5010 Ft/m*hé

Hozamszamitas

Mennyiségek

Osszegek

Hasznalat szempontjabdél hasznos terilet (m2):

29

Bevételek:

Piaci adatok/meglévé szerz6dések szerint:

5 010 Ft/m?ho

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1220 436 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap évente, Ujraeléallitasi ktg-re vetitve (%) 0,5% 66 700 Ft

lgazgatési kéltségek (bevétel %-aban) 1,0% 12204 Ft

Nemfizetésbél eredd bevétel kiesés (bevétel %-aban) 10,0% 122 044 Ft
0 Ft

Kéltségek 6sszesen: 200 948 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1019 488 Ft

Tékésitési rata (%) 6,5%

Rendeltetésszerl hasznalathoz minimalisan szikséges felujitas 0

Tokesitett erték:

15 684 431 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé6 médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
15700 000 Ft

azaz Tizenotmillio-hétszazezer- Ft .
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
modszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

* a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktualis értékének megéllapitasara, mert
lakéingatlanok esetében ez ad reélis értéket, mig a hozadéki értékelés gyakorlatiiag minden esetben
alulértékelést eredményez;

« az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerz6dés szerint prognosztizalhaté jévedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfeleléen kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapu bérbeadas jévedelmezéségi
szamitasa képezte, ezért a hozamszamitds mddszerét csak ellenérzé szamitasként alkalmaztam és az ingatlan
értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozom meg a kévetkezék
szerint:

Az alkalmazott médszerek Méodszer SZémi[t::]t ertek S[;ol ]y 222’: T:tt]t

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: |f6 moédszer 25900 000 Ft| 100%]| 25 900 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt modszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: ellen6rzé modszer 15 700 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 25900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

25900 000 Ft

azaz Huszondotmillio-kilencszazezer- Ft .

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

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.8. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakértének az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kézvetett
érdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasom jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgalatot az értékelt ingatlanra
vonatkozéan nem folytattam.

Nem vallalunk felelésséget a Megbiz6tol kapott és altalunk valdésnak vélt adatok és informacidk esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerili szemrevételezés, valamint a Megbiz6 szébeli informaciéi alapjan
mutattam be, igy nem vallalok felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis
szakvizsgalat sziukséges.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizé felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban készilt,
amelybdl két példany a Megbizét illeti, egy példany a szakérté irattaraba kerul.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira val6 hivatkozas nem publikéalhaté a Megbizonak és a
megbizott értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkul.
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Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocséatott dokumentumokat, adatokat és informéaciokat Gzleti titokkent
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizé elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhat6 valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kérulményekben beéll6 1ényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték felulvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemle id6pontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mértékii megvaltoztatasa
nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kévetbéen az értékbecslés aktualizdlasa vagy Uj
értékbecslés készitése szukséges.

6. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértéi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kévetkez&k szerint hataroztam meg:

Az értékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 25900 000 Ft

azaz Huszonoétmillié-kilencszazezer- Ft .

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

Budapest, 2025. januar 3.

ingatlanvagyon-értékeld
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Fovaros Konmanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafokiut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/1

Ehiteles tulajdoni lap - Szeml e ms ol at
Megrendelés szam:8000004/448860/ 2024

1. Az egyéb ©6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak széama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 2% 1 0 173/10000 Snkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 225427/1/2008/08.11.04

1. bejegyzd hatarozat: 225427/1/2008/08.11.04
Tarsashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 225427/1/2008/08.11.04
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 16207/1992
jogcim: eredeti felvétel
jogéallas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI.ONKORMANYZAT
cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakéats tér 14

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalldé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindésiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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