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1097 Budapest, Kén u. 3/B. szam alatti
38191/12 hrsz-u

ingatlanrol

Budapest, 2024. oktdber 21.

1048 Budapest, B6rondés u. 7. 1/1.
tel: +36 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



mailto:info@mariamolnar.hu

1097 Budapest, Kén u. 3/B. szam alatti, 38191/12 hrsz-u ingatlan értékbecslése

TARTALOM:
ERTEKELESI BIZONYITVANY ..ottt 3
1. [ [=Te ] o] b= KT = o £- | (o) QUSSP EPPR RSP 4
2 Alapelvek, KOrlatozd fEItEtelek....... ..o o e 5
3. [ 07740 0 T=1 0| EPPR SRR 6
4 Az értékelt iNgatlan JEIIEMZOi. ...........cooiiieee e as 6
4.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok ............cooo e ns 6
4.2. AZINGAtlan KOMNYEZETE ...ttt e e e e ettt e e e e e e s ntae et e e e e e e e ntaeeeeeaeeeaannnneeeaann 6
NG (= =Y (g 1= =1 o 4 | OO PR PP 7
5. EEKEIES ... s 10
5.1. Az alkalmazott EréKEIESI MOASZEN ........ooi i e e 10
5.2. Ertéket DEfOlYASOI0 tENYEZOK. ..........ceoeeeeeeeeeee ettt ettt et e en et ee e en e 12
6. Az ingatlan ErtEKENEK DECSIESE. ... ettt e e e e e ee e s 13
6.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzése alapjan .............ccovovoviveeeeeeeeeeeeeee e 13
6.2. MaradvanyelVl ErtEKEIES. .......coo.uiiiiiiiei ettt a e e 14
7. AZ ErtEKEIES OSSZEGZESE ... ..ttt e et e e e e e e e e e e et e e e e e e e e naaeeaaans 21
8. Y=Y S 22
T IR NV F= 1o (o] g T =T o I 4 = 1o = | S O STUPPPR 22
2 =14 (=T o]0 T Lo = | S OSSPSR 23
LS TG T 1= 3 =T o T8 U170 - | N 24

m Molnar Maria e.v. 2. oldal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



1097 Budapest, Kén u. 3/B. szam alatti, 38191/12 hrsz-u ingatlan értékbecslése

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megbizo:

Budapest Févaros IX. kerlilet Ferencvaros Onkormanyzata
1092 Budapest, Bakats tér 14.

Az ingatlan cime : 1097 Budapest, Kén u. 3.
Helyrajzi szama : 38191/12

Megnevezése : kivett beépitetlen terllet
Alaptertilete : 6003 m2 )
Tulajdonosa : Ferencvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyadban

A Budapest, IX. keriilet, belteriilet 38191/12 hrsz-on nyilvantartott, természetben
1097 Budapest, Kén u. 3. szam alatti,
az ingatlan-nyilvantartasban , kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke netté
451 000 000.- Ft,

azaz négyszazotvenegymillié forint.

Az itt megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslés készllt: 2024. oktober 21.

Készitette:

(VIOLNAR MARIA e.v. &
1048 Bp., B&rondos u. 7. 7.« EUFIm Y
1ddszdm: 56421763-1-41 f L E |

nyt.szam: 55064819 | | N

Kisado2é | LG ["»"bl'*"'_*, e N
N b . F004183

Molnar Méria
okleveles ingatlangazdélkod6(ESSEC)
vagyonértékel6
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1. Megbizasi adatok

Megbizo:
Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata

cim: 1092 Budapest, Bakats tér 14.
képviseli: Janitz Gerg6 Vagyonkezelési Iroda irodavezet6

A szakvéleményt készité szakérto:
Molnar Méria e.v.
okleveles ingatlangazdalkod6 (ESSEC),
vagyonértékeld

székhely: 1048 Budapest, B6réndoés u. 7. 1/1.
addszam: 56421763-1-41

A megbizas targya:

Budapest, IX. kertlet belteriilet 38191/12 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1097 Budapest,
Kén u. 3/B. szam alatti, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezési ingatlan

Az értékelt jogl/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriilo érték:

aktualis piaci forgalmi érték
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2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsld szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon
alapulnak.

Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyu vizsgalatot az értékelt ingat-
lanokra vonatkozéan nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a tulajdonos szébeli tajékoztatasa
alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felel8sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez speci-
alis szakvizsgalat sziikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmertild véleményeltérésekeért, jogvitakért
nem vallalunk felelésséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentésiinkben
feltlintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti id6pontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint - vasarléerén alapul.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizo felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé kote-
lezettség nem terheli.

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez8 példanyban készilt, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakértd irattaraba kerl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
szakvéleményt készité szakértbnek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkiil.
Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat Gzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médo-
sithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy értékét

befolyasolé koriilményekben bealld Iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott érték felllvizsgalata.

Az értékelés fordulénapja 2024. oktdber 21.

Az értékelési jelentés — a helyszini szemle id6pontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mértékli megvaltozta-

tasa nélkil — a forduldnaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetben az értékbecslés aktualizalasa vagy Uuj

értékbecslés készitése szikséges.
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3. Elézmény

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak megbizasa alapjan 2023. 09. 29. napjan értéke-
Iési szakvéleményt készitettem a Budapest, IX. kertilet 38191/12 hrsz-u, természetben Kén u. 3/B. szam alatti,
beépitetlen ingatlanrél. A szakvélemény érvényességi ideje lejart, ezért a Megbizé kérte az értékbecslés aktua-

lizélasat.

A Megbizé az értékelési szakvéleményt az ingatlan tovabbi hasznositasara/elidegenitésére vonatkoz6 Képvise-

16-testiileti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly altal, 2024.
10.18. napjan kiadott E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat és 2024.07.12. napjan kiadott E-hiteles térkép-

masolat — Teljes masolat.

Az ingatlan teriiletén 2024. 10.18. napjan tartottam helyszini szemlét, az Ertékelési szakvéleményben felhasz-

nalt fotdk a helyszini szemle alkalmaval készlltek.

4. Az értékelt ingatlan jellemzéi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap
Cim: 1097 Budapest, Kén u. 3/B.
Helye: belteriilet
Helyrajzi szama: 38191/12
Széljegy: nincs
I. rész
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 6003 m?
Egyéb bejegyzés: nincs
Il. rész
Tulajdonos: Ferencvarosi Onkormanyzat tulajdoni hanyad: 1/1
Ill. rész
Egyéb bejegyzés: §8T1-98?/61121é8522311%\1//é1|t:;)ﬁ§iz\(]éizr:ajz alapjan a 38191/8 hrsz-u ingatlan megosztva a
-U ingatlanokra.

4.2. Az ingatlan kornyezete

Az értékelt ingatlan Budapest IX. keruletének Kilsd-Ferencvaros varosrészében, a Kén utca — Gubacsi ut —

lllatos Ut — Soroksari ut altal hatarolt, szabalyozott, beépitett belteriileten fekszik.

Kornyezetében vegyesen talalhatdk kozepes lakasszamu lakoéplletek, intézményi és gazdasagi rendeltetési

éplletek, ill. ipari telephelyek. Szomszédsagaban fekszik Magyarorszag legnagyobb vasutallomasa, a Buda-

pest — Ferencvaros Nyugati rendez6 palyaudvar.
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4.3. A telek jellemzéi

Telek mérete, alakja,
elhelyezkedése,
beépitettsége:

A Kén utca és a Gubacsi ut talalkozasanal fekvo, EK-DNy-i tajolasu, szabalyos, L alaku,
6003 m? térmértékd, két utcara nyitott saroktelek, melyen néhany, a korabbi épuletek le-

bontasa utan maradt betonalapon kivdl, jelenleg nincs felépitmény.
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Telek keritettsége: Beton labazatos, acélpalcas drétfonat keritéssel korbe keritett

Telek domborzata: Sik terulet, egyenletes talaj

Telek névényzete: A terlleten néhany gondozatlan fa és elvadult névényzet talalhato.

Kozmiivek Kézmicsatlakozasok a helyszini szemle soran nem voltak fellelhetdk, de a rendelkezé-

(telken beliil): semre allo informaciok szerint az ingatlan 6sszkdzmiives: elektromos aram, vezetékes viz,
féldgaz, szennyviz-csatorna koziizemi halozatokra csatlakoztatva van.

Infrastruktura: Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozo szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk Uzletek,

szolgaltatd egységek, orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan
kdzelében, illetve néhany buszmegallényi tavolsagra elérheték.
Telek megkozelithe- A vizsgalt ingatlan gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kdzelithet meg,

tésége: tdmegkdzlekedési lehetdség (autdbusz-, HEV-. és villamosmegall6) kdzvetlen kdzelében
elérhet6.
Parkolas: Telken beldl

@ Molnar Maria e.v. 8. oldal
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Ovezeti besorolas:
Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének a Timét utca és kérnyéke (Bu-
dapest, IX. kerllet Kén utca — Gubacsi Ut — Hatar Ut — Soroksari ut altal hatarolt teriilet) kerileti szabalyozasi tervé-

rél szolé 17/2005.(V.25.) szamu rendelete alapjan

Ovezeti jel: 1-1X-1 jell, intézményteriilet megnevezési dvezet
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Az I-1X-1 jelli 6vezet- Az Gvezet telkein az alabbi rendeltetés(, egy vagy tobb rendeltetési egységet magaba
re vonatkozé foglald éplletek helyezheték el, illetve meglévd épliletek ezen rendeltetési célra
eléirasok hasznosithatok:

a) kézintézmények épliletei,

b) igazgatasi épliletek,

c) irodaépiiletek,

d) ellato, szolgaltatod épliletek,

e) kereskedelem, vendéglatas épiiletei

f) kutatas, fejlesztés épliletei,

g) lakoépuletek,

Uj Gizemanyagtdltd allomas az 6vezetben nem helyezhetd el. A meglévé atalakitasa csak a

legszik-ségesebb kdzegészségugyi, biztonséagi ill. életvédelmi célbdl megengedett,

felujitdsa csak a rendelte-tésszerii hasznalathoz szikséges mértékben, a kotelez6 jé

karbantartas kérében lehetséges. Kapaci-tasa nem névelheté.

Az dvezetben a melléképitmények kozl

a) kdzmiibecsatlakozasi mtargy,

b) hulladéktartaly-tarolo,

c) kerti épitmény,

d) kerti viz- és flirddmedence,

e) napkollektor,

f) kerti lugas, tovabba labon all6 kerti tet6 legfeljebb 20 m2 vizszintes vetilettel,

g) folyadék- és gaztarolo,

h) kerti szabadlépcsé (tereplépcs6) és lejtd

i) szabadon allé és legfeljebb 6,00 m magas antennaoszlop, zaszlétartéoszlop

j) kirakatszekrény

helyezhetd el.
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Beépitési paraméterek:
Beépitési méd: szabadonalld
Kialakithato legkisebb telekterilet: 4000 m?
Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 50 %,
(Terepszint alatti beépités mértéke max. 20 %-al haladhatja meg az épitési Ovezetekben elbirt beépité-
si mértéket, azonban a terepszint alatt beépithetd teriilet 80 %-at az Uj épliletek alatt kell elhelyezni.)
A szintteriileti mutaté legnagyobb értéke: 3,0 m?/m?
Legkisebb zoldfellleti arany: 35 %,
Legkisebb/legnagyobb éplletmagassag: 7,5-18,0 m

5. Ertékelés
5.1. Az alkalmazott értékelési médszer

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer’'s Associations) egységes eszkdzértékelési szab-
vanyokat és eljarasokat ajanlott az értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékeléi szamara. Az
Eurdpai Gazdasagi K6zdsség 1992-es létrehozasa 6ta az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA utmutatoja
alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2020 (European Valuation Standards ) definici6ja szerint ,A piaci érték az a be-
csilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutatéd
eladé és egy hajlandésagot mutaté vevé kézétt tisztességes feltételek mellett zajl6 tranzakcié keretében megfe-
lel6 piacra bocsatast kévetben, amelynek soran mindkét fél jol informaltan, kériiltekint6en és kényszer nélkiil
cselekedett .”

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése
Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb mddszer alkalmazhato, ezek kozil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érté-
kelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi lUigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sz-
szehasonlitasaval torténik.
A modszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelend6 ingatlan értékmddosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer f6 l1épései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmddosito tényezék elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végso6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
6sszehasonlitani, illetve a kildnbdzé értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.
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Hozamszamitas

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

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tdkésitjik az épulet élettartamanak, hasznosithatésaga-
nak vagy a befektetés elvarhaté megtérilésének idétartamara.

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

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kovet6 idészakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzéen a befektetési céllal tartott eszk6zok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a
kiilsé finanszirozasbol szarmazo elemeket, akkor az érték két részbdl tevédik 6ssze: az eszkdz jovébeli haszno-
sitasabdl szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl vald kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési idészak altalaban 5-10 év kozotti.

b.) a kbzvetlen t6késités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kozvetlen tékésités mddszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkéz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet t6késitiink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott eszkdztél, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenlb.

Ujraelééllitasi(potldsi) kbltség szamités

Alapvetéen a kilonleges rendeltetésli és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban el6forduld felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a kéltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendérzé szamitasként alkalmazzuk).

A Kkoltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujra-elballitasi kdltségébdl le kell vonni az idd
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét. A foldterdilet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszeha-
sonlitd adatok elemzésén alapulé értékeléssel.

Az Ujraeléallitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévl funkciok a legkisebb koéltséggel, de azonos hasznossaggal eléallithatok lennének. Az ujra-elballitasi
koltségbe értendd a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltség is, ide értendbk a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerilési értékként meghatarozott koltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épllet Ujra-eldallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobilidkat ki kell z&rni.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kornyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avulas
mértékét valamennyi kategériaban, szazalékosan kell megadni, szamitasa térténhet becslés alapjan, vagy rész-
letesebb elemzések utjan.
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Az Ujraeléallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményll a koltség-
alapon szamitott forgalmi érték.

Beépitetlen terllet értékelésére a koltségalapi mddszer nem hasznalhaté.

Maradvanyelvii értékelés

Beépithetd terlletek aktualis piaci értékének megallapitasara megbizhatdé mddszer a maradvanyelvii értéke-
Iés. A maradvanyelv(i értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgalt megkdzelitést tiikroz, mely megmu-
tatja, hogy az adott ingatlan, a jov6beni elérheté bevételek alapjan milyen maximalt kiindul6 értékkel (mas szo-
val bekerulési kéltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az Ures, fejlesztésre alkalmas tertletek (telkek, beépithetd padlasterek) értékelésé-
re hasznaljuk. Az értékelés soran abbdl az alapvetésbdl indulunk ki, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt
Uzleti tevékenység, melynek feltételezett folyamatat Gzletileg kdvetve, a fejlesztési lehetdség mértékét optimali-
zalva lehetségessé valik a telek/padlastér jelenlegi formajaban torténd értékelése. A fejlesztés kivitelezésével a
beépithetd teriilet piaci értéke megnd, mert az Uj felhasznalasi formak iranti kereslet magasabb bevételt ered-
ményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer elsé Iépése az ingatlannak az elvégzett fejlesztést feltételezve torténd értékelé-
se, ennek eredményébdl kell levonni az 0sszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakértdi, finanszirozasi, eladasi koltségek, fejlesztési profit, stb.) amely a telek/padlastér nagyobb értékiivé
alakitasaval 6sszefliggésben felmeriilhet.

A fejlesztett ingatlan értékébdl az 6sszes felmeruld koltség levonasa utan fennmarado, ugynevezett maradvany-
érték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a teriletért, vagyis ez jelenti az értékelt ingat-
lan aktualis piaci értékét.

Médszer kivalasztasa:

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.

Jelen értékelés targya fejlesztésre alkalmas, beépitetlen teriilet, melynek értékelésére a piaci 6sszehasonlitas
és a maradvanyelvi értékelés modszerének alkalmazasat lattam indokoltnak.

5.2. Ertéket befolyasolé tényezék

5.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségét;

e azingatlanhoz kapcsolddé jogokat;

e azingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett jogokat és tényeket.

A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek.

5.2.2. Telekadottsagok

Itt vettem figyelembe az 6sszehasonlitd adatokat szolgaltatd és a vizsgalt ingatlan eltéré jellemzdit, megkdzelit-
hetéségét, kdzmivesitettségét, beépitésének lehetdségét.

Az ingatlanpiacon altalanos szabalyként fogalmazhaté meg, hogy a kisebb alapterilet rendszerint magasabb
fajlagos arat eredményez, ezért az 6sszehasonlité adatokat szolgaltatd, beépithetd terlletek és az értékelt in-
gatlan alapteruletének eltérése miatt megfeleld el6jell korrekciodt alkalmaztam.
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5.2.3. Kbrnyezeti jellemz6k
A kornyezeti jellemzék kozil az értéket elsésorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt és az dsszehasonlité adatokat szolgaltaté ingatlanok azonos gazdasagi kérnyezetben helyezkednek el,
a kertleten beliili fekvés igényelt minimalis korrekciot.
Kornyezetvédelmi vizsgalat nem készlilt, egyszer(i szemrevételezés alapjan ugy itélhetd meg, hogy az ingatlan
és kornyezete mentes minden, kdrnyezetre artalmas szennyezd anyagtol.

6. Az ingatlan értékének becslése

6.1. Ertékelés piaci dsszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét Ferencvaros és a szomszédos kertiltek terlletén eladasra ki-
nalt, gazdasagi rendeltetési telkek kozil valasztottam ki.
Az ingatlanpiacra altaldnosan jellemz6 alku lehetéségét a kinalati arak - 5 %-os mértéki, negativ korrekcidjaval

fejeztem ki.
Telek piaci 6sszehasonlitas - 38191/12 hrsz
Ertékelend6 Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3 4
Ingatlan Bp.IX.ker. Bp. IX.ker. Bp. XX.ker. Bp. X.ker. Bp.XXl.ker.
Kén u.3/B. KUISO,' Nagykorosi ut Kereszturi ut II.Rakoc'Z| Ferenc
Ferencvaros ut
Ovezeti besorolas 1-1X-1 M-1X/1 Gksz-1/3 Gksz-1/1 Gksz-2/Gy-1
Telek teriilete 6003 m? 77000 m? 19997 m? 6640 m? 20767 m?
Ajdnlat/eladas dra 4 020 000 000 Ft | 1400 000000 Ft | 375000 000 Ft 1 650 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2024 .10. 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/25396622 | ing.com/32630146 | ing.com/33685415 | ing.com/32652200
. ) ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat
Ajanlat/eladas -10% -10% -10% 10%
Korr. fajlagos egységar 46 987 Ft/m? 63 009 Ft 50 828 Ft 71 508 Ft
Ertékbefolyasolé /korrekciés tényezék
Gazdasagi koér- f6véros IX.ker hasonlé hasonlé hasonld hasonlé
nyezet U 0% 0% 0% 0%
Teleplilésen beliili Kiils6- hasonlé hasonlé kedvezétlenebb hasonlé
elhelyezkedés Ferencvaros 0% 0% 10% 0%
77 000 m? 19 997 m? 6 640 m? 20 767 m?

. 2
Terdlet 6003 m 20% 10% 0% 10%

35% 35% 40% 45%

P o
Beépithetbség 50% 15% 15% 10% 5%

e s PPN B . hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
Megkézelithetbség | j6 kozlekedés 0% 0% 0% 0%

- ) L, bontandé épllet beépitetien beépitetien bontando épllet
Beépitettség beépitetlen 5% 0% 0% 5%
Epitmény magas- 18.0 21,0 15,0 16,0 16,0
séag korlatozas ’ -5% 5% 5% 0%
Bevezetett ssszkézmiives O0sszkdzmiives kézmivesithetd részkozmiives Osszkdzmiives
kbézmlivek 0% 5% 5% 0%
Korrigalt egységar 63 432 Ft/m? 85 063 Ft/m? 66 077 Ft/m? 85 809 Ft/m?
Hasonlité atlagar 75 095 Ft/m?

Becsiilt értek 450 797 162 Ft
KEREKITVE 450 800 000 Ft
Molnar Maria e.v. 13. oldal
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Telek piaci 6sszehasonlitd modszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:
450 800 000 Ft

6.2. Maradvanyelvii értékelés

A fentebb mar részletezettek szerint, a IX. ker. Kén utca — Gubacsi Ut — Hatar Ut — Soroksari Ut altal hatarolt
tertlet szabalyozasi tervérdl szol6 17/2005.(V.25.) szamu dnkormanyzati rendelet az érintett ingatlan teriletét az
I-1X-1 jeld, intézményi dvezetbe sorolja, ahol irodaépulet, ellatd, szolgaltatd, kereskedelmi épulet és lakdépllet
egyarant elhelyezhetd, egy éplleten belul tébb rendeltetési egység is magvalosithato.

Mivel az ingatlan tervezett, jovébeni hasznositasara vonatkozé informaciok nem alltak rendelkezésemre, ezért a
maradvanyelv(i értékelés szamitasait a hatalyos épitési szabalyzat alapjan lehetséges ingatlanfejlesztési alter-
nativak kozll az optimalis, de fiktiv fejlesztési alternativa mliszaki paramétereivel, és a megvalositas feltétele-
zett koltségének becslésével végeztem el.

Az Ovezeti besorolasnal részletezettek szerint a terilet felszini beépitésének engedélyezett mértéke 50 %, te-
repszint alatti beépitésének engedélyezett mértéke ezt 20 %-kal haladhatja meg, ennek részleges kihasznala-
saval a terepszint alatti beépités mértékét 60 %-ra becsultem.

Feltételezett fejlesztésként egy irodahaz rendeltetési épllet felépitését vélelmeztem, melyben

. a -1 szinten 170 gépkocsi elhelyezését biztositoé teremgarazs;
(A gépkocsi féréhelyek szamat az orszagos telepllésrendezési és épitési kdvetelményekrél szolo
253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet alapjan hataroztam meg, mely szerint ,Egy személygépkocsi
elhelyezését kell biztositani: iroda, és egyéb 0Onallé rendeltetési egységek huzamos tartdzkodasra
szolgalo helyiségeinek minden megkezdett 20 m2 netto alapterilete utan”)

. a féldszinten recepcio, aula, irodahelyiségek és melegkonyhas étterem;
. a 1-4 emeleten irodahelyiségek és a sziikséges mennyiségli szocialis blokk,
. az irodahaz udvaran tovabbi 130 gépkocsi elhelyezésére alkalmas, kiiltéri parkold

kerul kialakitasra.

llyen nagysagu projekt esetében, megitélésem szerint az eladas kevéssé valoszinlsithetd, ezért az épulet fel-
épitését kdvetéen annak bérbeadas utjan térténé hasznositasat feltéteztem.

Bevételek becslése

A prognosztizalhatd bevételek becsléséhez Ferencvaros és a vele kdzvetlentl szomszédos kertiletek ingatlan-
piacan bérbeadasra kinalt Gzlethelyiségek, irodak, és teremgarazs féréhelyek bérleti dijait hasznaltam fel.

A bérleti dijak piaci 6sszehasonlitasa soran az eltérd alapteriletek miatt egyébként indokolt korrekciot azért nem
alkalmaztam, mert mind az értékelt ingatlan, mind az dsszehasonlité adatokat szolgaltaté ingatlanok esetében
lehetdség van a részenkénti bérlésre.

A szamitasokat forint pénznemben végeztem el. Ahol az 6sszehasonlité adatot szolgaltatd ingatlan bérleti dija
eurdban volt megadva, ott az altvaltds az MNB éltal 2024.10.18. napjara hivatalosan kdézzétett 1.- EUR = 400,05
HUF kézéparfolyamon tortént.
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Piaci 6sszehasonlitas - irodahaz

Ertékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3
Ingatlan Budapest, IX.ker. Budapest, IX.ker. | Budapest, IX.ker. | Budapest, IX.ker.
Kén u. 3/B. Ecseri Ut Mester u. Ferzl;f\?éros

Ingatlan tipusa iroda iroda iroda iroda
Alapteriilet 60 m? 35 m? 1286 m? 350 m?
Ajanlat ara Ft/h6 216 000 Ft/ho 4 970 000 Ft/hé 1 200 000 Ft/hé
Ajanlat ideje 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/29695214 | ing.com/34110117 | ing.com/33557343
Ajénlat / szerzédés ajanlat ajanlat ajanlat

-5% -5% -5%
Fajlagos egységar 5 863 Ft/m?/ho 3 671 Ft/m?/hé 3 257 Ft/m?/hé
Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék
Gazdasagi kérnyezet févaros IX. keriilet hasonio hasonio hasonio

0% 0% 0%
KerL'{'/eten beliili elhelyez- Kiils3-Ferencvaros kedvezdbb kedvezdbb hasonlé
kedés -10% -10% 0%
o hagyomanyos, hasonlé hasonlé hasonlo
Epitesimod tégla 0% 0% 0%
EpUleten beliili elhelyezke- 14.em. fszt+em 1.-3. em. 1-3. em.
des 0% 0% 0%
Alaptertilet 60 m? 35 m? 1286 m* 350 m*

0% 0% 0%
Flitési mod/HMV hazkézponti hazkdzponti hazkézponti hazkézponti

0% 0% 0%

. . o feldjitott felyjitott jo
Miiszaki allapot uj épités 5% 5% 10%
Parkolas t(?.re!n.garézs + hasonlé hasonlé hasonlé

kiiltéri parkolé 0% 0% 0%
Eqyéb szempont hasonlo hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Korrigalt egységéar Ft/m2 5570 Ft/m? 3488 Ft/m? 3583 Ft/m?
Kerekitett atlagar Ft/m2 4210 Ft/m?
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Piaci 6sszehasonlitas - étterem és lizletek

Ertékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3
Ingatlan Budapest, IX.ker. Budapest, IX.ker. | Budapest, IX.ker. | Budapest, X.ker.
Kén u. 3/B. Kézraktér u. Boraros tér Gyardilé
Ingatlan tipusa étterem és lizlet tzlet Uzlet tzlet
Alapteriilet 300 m? 302 m? 268 m? 800 m?
Ajanlat ara Ft/h6 1 680 000 Ft/hé 1200 000 Ft/hé 4 801 000 Ft/ho
Ajanlat ideje 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/34204032 | ing.com/34172453 | ing.com/33736349
Ajénlat / szerzédés ajanlat ajanlat ajanlat
-5% -5% -5%

Fajlagos egységar

5 285 Ft/m?/hé

4 254 Ft/m?/hé

5701 Ft/m?/hé

Ertékbefolyasolé / korrekci

os tényezok

N L . hasonlé hasonlo hasonlé
Gazdasagi kérnyezet fovaros IX. keriilet 0% 0% 0%
KerQleten beliili elhelyez- KiilsB-Ferencvaros kedvez&bb kedvezbbb hasonl6
kedés -20% -20% 0%
dl:‘ggleten beliili elhelyezke- utcai, foldszint utcai, féldszint utcal,pslr;?ne; fold- udvari, féldszint

0% 20% 0%

. 302 m? 268 m? 800 m?
Alapteriilet 300 m? 0% 0% 5%
Fitési mod/HMV hazkézponti hasonio hasonl6 hasonlo

0% 0% 0%
Miiszaki allapot uj épités 10 10 10

10% 10% 10%
Egyéb szempont1 hasonlo hasonlo hasonlo

0% 0% 0%
Korrigélt egységar Ft/m2 4756 Ft/m? 4679 Ft/m? 6556 Ft/m?
Kerekitett atlagar Ft/m2 5330 Ft/m?
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Piaci 6sszehasonlitas - teremgarazs féréhely

Ertékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3
Ingatlan Budapest, IX.ker. | Budapest, IX.ker. Budapest, IX.ker. Budapest, IX.ker.
Kén u. 3/B. Mester u. Kényves Kalman krt. Gubacsi ut
Felépitmény tipusa teremgarazs fh. teremgarazs fh. teremgarazs fh. teremgarazs fh.
Atlagos méret (féréhely) 1db 1db 1db 1db
Ajdnlat dra 30 000 Ft/ho 40 000 Ft/ho 50 000 Ft/ho
Ajanlat ideje 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/34110117 | ing.com/32648234 |ing.com/33495017
Ajénlat / szerzédés ajanlat ajanlat ajanlat
-5% -5% -5%
Fajlagos egységar 28 500 Ft/db 38 000 Ft/db 47 500 Ft/db

Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék

Kertileten beliili elhelyez- Kiilsé- kedvezGbb kedvez6bb hasonlé
kedés Ferencvaros -5%, -5% 0%
Epdileten beliili Ihelyezke- mélygarézs hasonlé hasonlé hasonlé
dés 0% 0% 0%
n.a. n.a. 15 m?

Alaptertilet 15 m?

i 0% 0% 0%
Miiszaki llapot uj épités Ujszerd Uj epités Ujszerd

P ) ep 0% 0% 0%

Korrigalt egységar 27 075 Ft/hé 36 100 Ft/ho 47 500 Ft/ho
Kerekitett atlagar 37 000 Ft/ho
Kéltségek becslése

Az épités koltségét az EpitSipari Tajékoztatasi Kézpont altal kiadott 2023. évi EpitSipari Koltségbecslési Segéd-
let alapjan becsiltem. Megjegyzem, hogy a felhasznalt segédletben kdzdlt arak elsésorban kdltségtervezéshez,

értékbecsléshez nyujtanak tajékoztatd arakat, atlagos miiszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik

ki egy konkrét projekt megvaldsitasanak tényleges koltségét.
Az atlagos kihasznaltsagot a kedvezd lokacio, illetve az értékelt ingatlan kérnyezetében, a kiadhaté ingatlanok
irant megnyilvanuld kereslet figyelembevételével becsultem.

A fizetend®d épitményadd mértékét Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzat Képvisels-
testliletének a a helyi épitmény- és telekadordl szold, tébbszér médositott, jelenleg hatalyis 40/2011. (XII. 12.)
onkormanyzati rendelete allapitja meg.
Az ado6 alapja az épitmény négyzetméterben szamitott hasznos alapteriilete. Az adé éves mértéke — a rendelet
(2) és (3) bekezdésben meghatarozott eseteken kiviil — 1 920 Ft/m2/év.
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Cim: 1097 Budapest, Kén u. 3/B.

Hrsz 38191/12

Beépithetd telekméret m2 6 003 | m?
Ovezeti besorolas 1-1X-1
Fejleszteni kivant telekterilet 6 003 | m?

Beépités mddja

szabadonallé

Beépithetdség

Fejlesztés rovid leirasa:

A teriileten a hatalyos épitési szabalyzat szerint elhelyezheté éplletek kozil
egy kereskedelmi és irodai funciéra alkalmas épllet létesitését vélelmeztem,
terepszinten a megengedett 50 %, terepszint alatt a megengedett 70 % helyett
60 % beépitésével.

Beépithetéség terepszint felett 50 | % Az engedélyezett beépitési paraméterek alapjan a tervezett projekt egy - 1
Beépithetdség terepszint alatt 70| % szint + féldszint + 4 emelet szintkialakitasu irodaépllet, melyben a - 1 szinten
L bb éniilet - 18.0 | m2 170 fér6helyes teremgarazs és az éplletgépészet helyiségei, a foldszinten
€gnagyobb epulelmagassag 0 m recepcio, elécsarnok, melegkonyhas étterem és kisebb lzletek, az 1 - 4 szin-
Minimalis telekméret 4000 | m? ten kiilonb6z6 alapterlletli iroda- és targyald helyiségek kerlilnek kialakitasra,
Minimalis zoldteriilet 35| % teakonyhaval, étkezével és szocialis blokkal. Az orszagos telepilésrendezési
. L : és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK)
SzmtteruI?tl ’n",lu’.tato 3,0 | m2/m?2 alapjan kotelezéen létesitendd parkoldhelyek telken belll biztosithaték, a te-
Tervezett beepites: remgarazsban 170, kiiltéren kialakitott parkoloban 130 féréhellyel.
Brutto alapterllet 2500 | m?
Tervezett szintek szama 5|db
Tervezett teljes beépités terepszint fe-
lett: 12 500 | m?
Tervezett szintek szama térszint alatt: 2 |db
Tervezett teljes beépités terepszint alatt: 3600 | m?
Tervezett épllet Brutté szintt.: N°/B° Nettd szintt.: Koz0bs terilet: Bérbeadhatd teriilet:
irodahaz - 1 szint teremgarazs 3600 m? 95% 3420 m? 25% 855 m? 2 565 m?
Irodahaz foldszint 2500 m? 95% 2375 m? 10% 238 m? 2138 m?
Irodahaz 1-4 emelet 10 000 m? 95% 9 500 m? 10% 950 m? 8 550 m?
Bevétel elemek Brutto bérbeadhatd teriiletegység: Fajlagos bérleti dij: Havi bérleti dij | o egios bevetele
Bérbeadhat¢ teriiletek:
Teremgarazs féréhely 170 gk 37 000 | Ft/gk/hé 6 290 000 | Ft/év 75 480 000 Ft
Kiltéri gépkocsi bealld 130 gk 18 500 | Ft/gk/hd 2405 000 | Ft/ho 28 860 000 Ft
Foldszint étterem és Uzletek 2138 m? 5 330 | Ft/m2/ho 11 392 875 | Ft/hd 136 714 500 Ft
Irodahaz 1-4 emelet 8 550 m? 4210| Ft/m2/h6 | 35995 500 | Ft/ho 431 946 000 Ft

Elérhet6 éves bérleti dijbevétel:

673 000 500 Ft

Molnar Méria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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Atlagos kihasznaltsag: 80,0% 538 400 400 Ft
Karbantartasi koltség: 0,5% | az éves bérleti dijbevételre nem atharithato 2692 002 Ft
Felujitasi ktg : 0,3% | az éves bérleti dijbevételre nem atharithato 1615201 Ft
Menedzsment, adminisztracio: 0,5% | az éves bérleti dijbevételre nem atharithato 2 692 002 Ft

Epitményadd:

1920

Ft/m2/év

nem atharithatd

29 366 400 Ft

Netté Miikdési Bevétel (Elérhet6 dijbevétel - nem atharithaté jellegii ktg-ek):

502 034 795 Ft

Tokésitési rata:

6,0%

8 367 246 580 Ft

Bevétel 6sszesen kerekitve:

8 367 250 000 Ft

®

Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu

Koltség elemek Tertilet egység EKS Dijszorzé: | Fajlagos koéltség Felmerild koltség
Teremgarazs (2 szint) 3420 m? 451 800 Ft/m? 0,70 316 260 Ft/m? 1081 609 200 Ft
Féldszint - recepcid, étterem, aula,iroddk 2375 m? 742 900 Ft/m? 0,75 557 175 Ft/im? 1323 290 625 Ft
1.-4. emelet - irodak és szoc.blokkok 9 500 m? 742 900 Ft/m? 0,75 557 175 Ft/im? 5293 162 500 Ft
Felvono 3db 11 000 000 Ft/db 1,20 13 200 000 Ft/db 39 600 000 Ft
Epitési kéltség 7 737 662 325 Ft
Terliletelbkészités 4 500 Ft/m? 27 000 000 Ft
Teljes kivitelezés

Tervezés koltségei 0,3% 23 212 987 Ft
Engedélyezés kéltségei 0,1% 7 737 662 Ft
Miszaki ellenérzés 0,2% 15475 325 Ft
Szoft kbltségek 46 425 974 Ft
Tartalékkeret 1,0% 77 376 623 Ft
Kivitelezési kéltség 7 888 464 922 Ft
Teljes fejlesztési kéltség 7 888 000 000 Ft
Telek maradvanyértéke 479 000 000 Ft
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7. Az értékelés 6sszegzése

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci adatok dsszehasonlitasan és hozamszamitason alapulé méd-

szerrel is elvégeztem.

Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

» adott ingatlannak az ingatlanpiacon elfoglalt helyérél, vagyis a piacon elérhet6 aktudlis arardl leginkabb
megbizhato6 képet a kézvetlen dsszehasonlitas ad;

> a létesités koltsége és a prognosztizalhatd jovedelem alapjan szamitott maradvanyérték a piaci 6sszeha-
sonlitdshoz hasonlé pontossaggal fejezi ki az aktualis értéket, jelen esetben azonban a maradvanyelvi ér-
tékelést nem konkrét projekt adatokkal, hanem egy feltételezett beépités becsilt/vélelmezett adataival vé-
geztem el.

Fentiekre tekintettel, az aktualis piaci forgalmi értékét a piaci 0sszehasonlitas eredményének 100%-aban hata-
rozom meg, a kdvetkez6k szerint:

IX.ker. Kén u. 3/b. Forgalmi érték Sulyozas Sulyozott érték
Piaci alapu forgalmi érték 450 800 000 Ft 100% 450 800 000 Ft
Maradvanyelv alapu forgalmi érték 479 000 000 Ft 0% - Ft
Sulyozott dsszesitett végsé forgalmi érték: 450 800 000 Ft
Osszesitett forgalmi érték kerekitve: 451 000 000 Ft

A fenti szamitasok alapjan a

A Budapest, IX. keriilet, belteriilet 38191/12 hrsz-on nyilvantartott, természetben
1097 Budapest, Kén u. 3. szam alatti,
az ingatlan-nyilvantartasban ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke netto
451 000 000.- Ft,
azaz négyszazotvenegymillié forint.

Az itt megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Budapest, 2024. oktéber 21.

VIOLNAR MARIA e.v. &
1048 Bp., B&réndés u. 7. 7. EUFIm X
1d6szém: 56421763-1-41 - L ]

nyt.szam: 55064819 [ [ l N

Kisad626 | LLE IM"J"'_’, i N\
L b 2004793

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékel6
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8. Melléklet

8.1.Tulajdoni lap masolat

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal o
Budapest Fovaros Konményhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafokitit 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/409310/2024
2024.10.18
BUDAPEST IX.KFR. Sapidor, 53
Belteriilet 38191/12 helyrajzi szam
1097 BUDAPEST IX.KER. Kén utca 3/B.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fi11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 6003 0.00
MLRESZ
1. tulajdeni hanvyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési 1id&: 134697/2/2017/17.08.07
jogeim: 198%0. évi LXV. tv. 107. § 66305/2/1994/1994.02.16
jogcim: telekszabalyozas
jogcim: hatarrendezés
jogcim: ingatlan megosztas
jogallas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14.
NLRESZ
1. bejegyzd hatdrczat, érkezési id&é: 134697/2/2017/17.08.07
- a T-88611 szamh valtozasi vazrajz alapjan a 38191/8 hrsz-u ingatlan megosztva a 38191/12 és
38191/13 hrsz-u ingatlanockra.
Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldz& napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektrconikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereijl dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
22. oldal
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8.2.Térképmasolat

St

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovéros Konményhivatala Foldhivatali Foos zaly
Budapest, XI., Budafoki uit 59. 1519 Budapest, Pf 415

IE-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat

2024.07.12 11:30:24
Helyrajziszam: BUDAPEST IX.KER. belteritlet 38191/12 Megrendelés szim:  9000/7135/2024

Meéretarany: 1: 1000

38191/12

5 38191/5

38191/9

a o
T
i “ E
5 = =,
- .3 4

A térképmis olat a kiadas iddpontjdban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi tértképi adatbazis tartalnaval. A
térképimisolat méretek levételére nemhasmalhato!

FUMI-PAGECS szoftver - DATR-TOPOBASE Tret Map Interfal

Q Molnar Maria e.v. 23. oldal
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8.3.Térkép kivonat

Az ingatlan kerlleten belili elhelyezkedése
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Miholdkép az ingatlanrol
(a felvétel a korabbi épliletek lebontasa el6tt késziilt)

Molnar Maria e.v.

Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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