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Ertékbecslési szakvélemény

— e ——crn

1204 Budapest, Szerdahely utca 4. Hrsz: 171522

szam alatti ingatlanrol

Tdrgy: Ertékbecsiési szakvélemény a (1204 Budapest, Szerdahely utca 4. Hrsz: 171522
szdm alatti ingatlanrol

Megbizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormdnyzat
Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.
Képviseli:  Koczidnné dr. Pohl Monika aljegyzd asszony

Megbizott:  INTEGRIT-XX. Vdrosiizemeltetési-, Szervezo-, Fejleszid- és Szolgdltato Kfi.
Cime: 1205 Budapest, Jokai Mor utca 89.

Adészam: 10240290-2-43

Cégj.szam:  01-09-061468

Képviseli: Potoczky Attila iigyvezetd

Készitette:  CPR-Vagyonértekeld Kfi.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69.
Képviseli: Lakatos Ferenc iigyvezeld

Kelt: Budapest, 2018. februadr 26.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELGZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata x  nem hiteles
Térképkivonat fénymasolata X
Ovezeti besorolas X
Karnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBI{z0

Meghizd neve
Megbizé cime

. Pesterzsébet Onkormanyzat
:+ 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hdzszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1204 Budapest

: Szerdahely utca 4.

: 171522

: lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
: lakéhaz, udvar

TULAJIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

. XX. Ker. Onkormanyzat 17/100 (vizsgalt rész), Jakovics Attila

83/100

: forgalomképes

: tulajdonjog

- 1/1

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB IELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 588 m*
Ertékelt tul.hanyadhoz tartozo telek : 100 m*
Beépithetdség : 45%
Kozmilvesitettség : teljes
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle idGpontja:
Ertékelés fordulénapja:

: piaci gsszehasonlité mddszer
- 180 nap

. 2018. februar 20.

: 2018. februar 20.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 13 500 000 Ft

azaz Tizenharommillio-6tszazezer- Ft .

Onkormanyzati 17/100 tulajdonhanyad értéke

A vizsgdlt ingatlanrész értéke

: 2300000 Ft

Kettdémillio-haromszazezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

Az Onkormanyzat 17/100-ad tulajdoni részardnya abban az esetben forgalomképes onalléan, ha és
amennyiben rendelkezik hasznalati megosztasi szerzddéssel, amely rogziti a tulajdonostdrsak osztatlan kozos
tulajdonban 1évé ingatlandnak hasznalati feltételeit.

A megallapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérél szélé6 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan keriilt
meghatarozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adomentes.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett dllapotra vonatkozik.

JPR Vagyone rtekelo Kit.

1085 Bu 13;'3»;-:1 Jozse K
1?&«;7“%/@// /—\1—

16szam

www ertek h.:-cs%ec ek.com Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szdm: 1398/2006

Budapest, 2018. februar 26.
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1. ELOZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef koriat 69.) az aldbbi ingatlan

értékelésével:
1204 Budapest, Szerdahely utca 4. Hrsz: 171522

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, a Megbizo tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelelGen, a SzakértGnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012, 2016) irdnyelv és a tébbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirdsait.

A helyszini szemlén résztvevik: Megbizé képviselGje, Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemzdit és mas
értékbefolyasold tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Szerdahely utca 4.

Ingatlan cime (természetbeni): 1204 Budapest, Szerdahely utca 4.

Helyrajzi szama: 171522

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakéhéz, udvar, gazdasagi épiilet

Jelenlegi hasznositasa: lakéhaz, udvar

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 588 m’

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozo telek: 100 m*

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 17/100 (vizsgalt rész), Jakovics Attila 83/100
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: Végrehajtasi jog 61.598 Ft és jdrulékai erejéig. Jogosult:

Intrum Justitia Koveteléskezeld Zrt.

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumaéra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korl egyezdsége a rendelkezésre allé dokumentummal,
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1204 Budapest, Szerdahely utca 4. Hrsz: 171522

4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2017-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatdédott. Azonban a kiilénb6z8 szegmensek kiilénbdzé médon
valtoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erdsodik. Hosszatavon az ingatlanok arszintjének
kismértéki emelkedése a legvaldszin(ibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Teriilete a févaros
osszteriletének 2,3%-a. A keriilet tulnyomarészt lakdingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhaté. Terllete 12,18
km2, lakosainak szama cca. 65 000 f6.

A kornyezdé ingatlanok hasznositdsi formaja jellemzéen kézepes mfszaki allapotu csalddi hazak, kisebb
tarsashazak. A terilet sik, az utcdk aszfalt burkolattal ellatottak, a zaj és légszennyezés mértéke varosi
viszonylatban alacsony. A telepilésrész beépitett néhany koztes telek kivételével.

Témegkozlekedési ellatast szdmos buszjarat és az 52-es jelzésii villamosjarat biztositja. Mindketté megélléja
150-200 méteren belil.

4.2.3. Az ingatlan kozmdvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kézmi: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kbzmii: kiépitett halozat

4.2.4. A telek dltalanos jellemzéi

Ovezeti besoroldsa: kisvérosias laké Lk-1/K2

Beépithetdsége: 45%

Telepilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet, belterilet

Beépitettség: oldalhataron allo

Tajolds/lejtésviszonyok: E-i utcafronti tajolasu, sik terep

MegkézelithetSsége: Személyautd Autdbusz [] villamos
Metrd/HEV [ vasut [ Trofibusz
L] Komp Egyeb:

Keritettség: keritett, épiilettel hatarolt

Karnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithat6sdga:

A vizsgélt telekingatlan a Torék Floris utcabdl nyilo kertvarosi részen, a Szerdahely utcaban fekszik. Terilete
osztatlan kozos tulajdonban van. A vizsgélt ingatlanrész az Onkormanyzat 17/100-ad tulajdoni részaranya,
amely a telek méretének aranydban 100m2-nek felel meg. Az ingatlan nem rendelkezik hasznalati
megosztassal, ezért pontosan nem jelélheté ki (és a dokumentumok alapjan nem bizonyithatd) melyik 100m2
az Onkormanyzaté. A megallapitott érték az ingatlan eszmei hanyadara vonatkozik.

A telek teriilete elhanyagolt gazos, épitési térmelékek lathatéak szerte a telken. A kézmii bekotéseket a
jelenlegi tulajdonos végezte. Teriiletén oldalhataron 3ll6 béepitéssel egy két darab haz dll. Az értékbecslésben
csak a telek értékével szamoltunk.

Hasznosithatdsaga a régi épiilet feldjitisdval/elbontdsaval, és az ovezeti elfirdsok szerinti beépitéssel
hasznosithaté a legjobban.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszor mddositott

25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés mddszerei két f& kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason
alapulo) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit ésszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez§ tényezdk szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati &r

e értékesitési idGpont

e elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturalis ellatottsag

meéret

e miuiszaki dllapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a killénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései tsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
JévBbeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati médonként.
A tékésitési kamatlab meghatarozasa.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

o v oA wN

. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A hozam elvii érték megallapitdsanal alkalmazott kilénleges megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A koltségalapl érték (netto potldsi érték) -megkézelités lényege, hogy az ingatlan uGjra-elddllitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo foldterilet értékét.

A modszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatédrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitésa.

4. Piaci viszonyok miatti médosito tényezék szamitdsa

5. Erték képzés.

Az eljaras &ltaldnos gyakorlata sordn elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni ires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlo jellegl, azonos célra haszndlhatd épiilet
Gjrael@allitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzé altalaban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként 6sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épit&ipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f8 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranydt
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szadmitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegi épiiletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelének merlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A killsé avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo ingatlan
felhasznélasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmények.

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

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztdsa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Gsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilg kiaddsoknak a kiulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert dltalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt djrael@éllitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8éllitési értékbdl azonban le kell vonni az id6 mdldsa, az elhasznalodas, az
erkélcsi értékcsékkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt) mas
modszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a modszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.
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1. Kisvdrosias, jellemzéen zirtsoru beépitésii lakéteriilet (Lk-1) *

Epitesi Kialakithato Beépitesi Megengedett Epiletmagassag Zoldfelliet | Terepszint Szintterleti mutato
Gvezet legkisebb mod legnagyobb (m) legkisebb | alatti beépités megengedett legnagyobb
jele telek teriilet beépitettség mértéke legnagyobb mértéke
(m?) mértéke (%) mértéke (m3m?)
(%) Legnagyob (%) . Parkolisra
Legkisebb b Altalinos fordithatd
Lk-1/K1 600 == 35 - 7.5 50 40 0,7 0,5
Lk-1/K2 600 45 6,5 40 50 07 0,5
Lk-1/5Z1 kialakult | szabadondllo | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult 0,8 kialakult
Lk-1/522 2000 szabadonallé 45 4,5 6,5 35 50 0,7 0,5
Lk-1/523 2000 szabadonallé 45 6,0 12,5 30 50 15 0,5
Lk-1/2 kialakult zértsoru kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult
Lk-1/K5Z1 2000 szabadondllé 45 45 7.5 40 50 1,0 0,5
Lk-1/KSZ2 600 zartsoru 45 7,5 12,5 30 60 1,8 0,5
Lk-1/KSZ3 1000 zértsord 45 7,5 175 30 60 1,8 0.5
Lk-1/AE 2000 szabadondllé 45 45 9,0 30 50 1,2 0,5
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Mddositotta a 28/2016. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet 29. §-a, hatalyos 2016. XI. 10-t6l.
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