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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1204 Budapest, Eperjes utca

szam alatti

180519/53 hrsz-u

Kivett kézterlletbd| kiszabalyozandé telek ingatlanrdl

Megbizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormdnyzat
Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Képviseli: Kéczianné dr. Pohl Ménika aljegyzé asszony

Megbizott: INTEGRIT-XX.Vdrosiizemeltetési-, Szervezd-, Fejleszts- és Szolgdltatd Kit.
Cime: 1205 Budapest, Jokai Mdr utca 89.

Adészam: 10240290-2-43

Cegj.szam: 01-09-061468

Kepviseli: Potoczky Attila Ugyvezets

Készitette: CPR-Vagyonértékel 6 Kft.

Cime: 1085 Budapest, 16zsef krt. 69.

Képviseli: Lakatos Ferenc ligyvezetd

Budapest, 2019. november 11.




1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. ELGZMENY

. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA
. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

. ERTEKELES

. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. KORLATOZO FELTETELEK

N R W N e

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképkivonat fénymasolata X
Ovezeti besorolas X
Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép X
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIizO

Meghbizd neve
Megbizo cime

: Pesterzsébet Onkormaényzat
: 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz;

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

1 1204 Budapest

. Eperjes utca

: 180519/53

: Kivett kézteriilet

. Kivett kdzterlletbdl kiszabalyozando telek

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetbség

Ertékelés célja

* XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

. forgalomképes (a kiszabdlyozandd rész)
: tulajdenjog

: 336/4334

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitésa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 4334 m’
Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozd telek : 336 m’
Beépithetdség . 65%

Kézmlvesitettség

: 0nallo kézmdvel nem rendelkezik

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnapja:

. piaci 8sszehasonlito- és maradvanyelvii értékelés
: 180 nap

: 2019. oktéber 30.

: 2019. oktéber 30.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 12 600 000 Ft

azaz Tizenkettémillié-hatszdzezer- Ft.

Fajlagos m2 dér

: 37600 Ft

Harminchétezer-hatszaz Ft .

Készllt: 3 db eredeti példényban.

A megdllapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett illapotra vonatkozik. A becsiilt érték
kizardlag a kiszabdlyozandé6 (180519/60 hrsz) telekrész értékére vonatkozik, a felépitményeket, burkolatokat

nem tartalmazza. A megéllapitott érték nett6 dsszeg nem tartalmazza az éfa Gsszegét.

Budapest, 2019. november 11.

ey

CPR-Vatiwvonel

tekeld Kit.
Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartdsi szdm: 1398/2006
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizo megbizottja felkérte a CPR-VagyonértékelS Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef kérut 69.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELA

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

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezéstinkre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen
alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2012, 2016) iranyelv és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet
elBiradsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékel6

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan &llagat, miszaki funkcionalis jellemzéit és mas
ertekbefolyasold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenéen tdjékozddtunk az adott tipusi és jellegii ingatlanok altaldnos piaci
helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Ingatlan cime (természetbeni):
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint):
lelenlegi hasznositdsa:

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete:

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozo telek:
Tulajdonviszony:

Széljegy tartalma:

1204 Budapest, Eperjes utca
1204 Budapest, Eperjes utca
180519/53
Kivett kdzteriilet
Kivett kozteriletbdl kiszabalyozando telek
4334 m’
336 m’
XX. Ker, Onkormanyzat 1/1

nincs.

Vezetékjog 15 m? teriiletre, jogosult: ELMU.

Bejegyzett terhek és jogok: Vezetékjog 513; 13; 23; 2; 551 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU.

Megjeqgyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap forméatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyez6sége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

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

2019-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatédott. Azonban a kiilénb&z8 szegmensek kiildnbdzé madon
valtoznak. A legiobban a lakasok és az épitési telkek piaca er8sddik. Hosszutdvon az ingatlanok arszintjének
kismértékd emelkedése a legvaldsziniibb.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsebet, Budapest XX. kerlilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Terlilete a f&varos
Osszteriiletének 2,3%-a. A kerlllet tulnyomorészt lakdingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhatd. Teriilete 12,18
km2, lakosainak szama cca. 65 000 4.

A vizsgalt ingatlan Budapest, Pestszenterzsébet Gubacsipuszta keriiletrészében fekszik, a Karoly utca és az
Eperjes utca kozott. Kornyezetében csaladi hazak és 4 emeletes tarsashazak épiiltek, melyek miszaki allapota
atlagos.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga varosrészen bellil dtlagos, 200-300 méteren bellll alapellatdst biztositd
lzletek, egészségligyi intézmény elérhetd. Témegkdzlekedési eszkdzék a kdrnyéken 50-300 méterre elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kdzmdvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldézat: csak az utcaban van

Vezetékes viz kdzm: csak az utcaban van
Csatorna: csak az utcdban van

Vezetékes gaz kbzmd: csak az utcaban van

4.2.4. A telek dltalanos jellemzéi

Ovezeti besorolasa: nagyvarosias lakd Ln-T/KSZ1

Beépithetdsége: 65%

Telepiilésen bellli elhelyezkedése: Pesterzsébet, Gubacsipuszta

Beépitettség: egyéb:

Tajolds/lejtésviszonyok: E-Ny-i utcafronti tdjoldsu, sik terep

Megkazelithet&sége: Személyautd Autébusz [ villamos
[ Metré/HEV [ vasit O Trolibusz
O Komp Egyéb:

Keritettség: keritetlen

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5, A telek révid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdsdga:

A vizsgalt terllet kézteriileten fekszik, rajta egy felépitmény lathatd, amely értékbecslésiink targyat nem képezi,
a forgalmi érték kizarolag a foldteriilet 336 m2-nyi teriiletére korldtozddik. Az értékbecslés célja, hogy a —
jelenleg még — kdzteriileti féldterlletet a tulajdonos szeretné megvésarolni, melynek sorén az Onkorményzat
kiszabdlyoz a kézterlleti részbdl egy Ujonnan kialakitandé 180519/60-as hrsz-U ingatlant, melynek telek
terlilete 336 m2 lenne,

Az djonnan kialakitott teriilet Svezeti besoroldsa Ln-T/KSZ1 nagyvarosias telepszerii lakéteriilet. A legkisebb

kialakithato telek teriilete 300 m?, legnagyobb beépithetésége 65%, legnagyobb szintteriileti mutaté 1,0,
legnagyobb épitménymagassag 5,5 m, legkisebb z8ldfellileti ardnya 10%, beépités mddja szabadonalld.
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés mdodszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2012, 2016), a tdbbszor médositott
25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfelelen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapul és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuléd médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszédmitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt ésszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kézott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtod szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kbzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.

Az osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezdk szolgdinak:
e realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar
e eértékesitési idépont
e elhelyezkedés, megkdzelithetSség
e infrastrukturalis ellatottsag
e méret
e miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel&le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
. A jovébeni bevételek és kiadasok hecslése hasznalati médonként.
. Jov6beni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

A hozam elv(i érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkédtések:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5.1.3. Koltségalapu érték (netté pdtlasi érték) modszer

A kodltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-el8allitasi koltségébdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét.

A modszer f§ lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.
Avulasok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti modosito tényez6k szamitasa

A S

Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata sordn elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni ires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
Ujrael@allitasi (potlasi) értéke kertl megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként &sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitipari argyiijtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f& eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasédgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kévetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.}) A kiilsé avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozé
ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

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

5.2. Az értékelési médszerek kivilasztdsa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznéldsaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci #sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kiilldnbségéhdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontéargy) kalkulalt djrael8allitasi
koltsege alapjan adja meg, Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karoso-dott Iétesitménynél, takart m(targynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgélt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5.3 Az ingatlan értékének meghatarozidsa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmddosité tényezdk értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1204 Budapest, Eperjes utca Bp., XX., XX., Damjanich| XX., Martirok
Hrsz: 180519/53 Vorésmarty utca utja

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete {m?) 336 47 1144 800
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 19 900 000 45 700 000 29 900 000
kinalat / adasvétel ideje (év, ho) 2019 2019 2019
fajlagos alapar (Ft/mz) 42 251 39948 37375
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcié -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 38025 35953 33 638

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Viz es villany kézmlives, épitési telek, j6 kozlekedéssel. Ingatlan.com/ 29264708
Lk-1/K2 dvezet. 5 lakas,max 2 haz épithetd ra épitési telek, viz, villany és csatorna
Ingatlan 2. kozmiivekkel. Ingatlan.com/ 28829840
Villany, viz, csatorna kdzm(ives épitési telek, Uj parcella, Teesco mégotti részen.
Ingatlan 3. Ingatlan.com/25495077
Adatok forrdsa, datuma: ingatlan.com

Ertékmodosito tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezdk

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

szempontok l részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérd alapterilet 5% 10% 5%
Koérnyezeti szempontok: beépithet&ség 15% 15% 15%
Infrastruktira: meglévs kdzmiivek -5% -5% -5%
Jogi szempontok: jelenleg kozteriilet -10% -10% -10%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% 0% 0%
Epitészeti szempontok: telek alakja 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 0% 10% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 38025 39548 35319
Atlagdr kerekitve: 37 600
Ingatlan értéke kerekitve: 12 600 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatédrozott forgalmi értéke (kerekitve):

12 600 000 Ft

azaz Tizenkettémillié-hatszdzezer- Ft.

Megjegyzés:
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5.4. Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Foldterilet mérete: 336|m*
1.1.1 [Min. telekteriilet a HESZ szerint 300[m"”
1.1.2 |Aféldteriletbdl kialakithatd telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb teriilet (utak, jardak) 36|m’
1.2. |Beépithetdség: 65|%
1.3. |Br. szintterileti mutaté: 0,70
1.3.1 |Maximalis beépithetd bruttd teriilet: 218|m’
1.4. |Szamitdsban figyelembe vett bruttd teriilet: 218|m°
1.5. |Netto teriilet szdmitds: 182|m*
1.6. IErtékesithet()’ felépitmény dsszesen: [ 182Jm2
1:7: lértékesitheté felépitmény becsiilt fajlagos értéke: I 330 OOOIFt/m2

5.4.2. Bevételek:

2.1 |Ertékesithetd felépitmény értéke: | 60 060 000|Ft

Bevételek Ssszesen: | 60 060 000|Ft

5.4.3. Kohségek:

3.1. |Bontdsi kéltség: O|Ft
a, bontandé épiilet térfogata: Ollégm3
b. fajlagos bontasi koltség: O|Ft/légm3
Fejlesztési kbltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 185 000|Ft/m~
- alaptertlet: 218|m
a. Epitési koltség: 40 404 000|Ft
b. Szakértsi, tervezsi koltség: [ 1,5% 606 060|Ft
C. Infrastruktdra (pl. Gt, jarda, kerités): 432 000|Ft
3.2. |d. Kézmoifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb kéltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 404 040|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 1616 160|Ft
c: Tartalékképzés: 3,0% 1212 120|Ft
3.3. |d. Elvart nyereség: 6,0% 2 424 240(Ft
Koltségek dsszesen: | 47 498 620|Ft
Foldtertilet becsiilt érték (Gsszes bevétel-dsszes kéltség kerekitve): 12 600 000|Ft
Megjegyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvényérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben elirt min. méret( telkekre oszthatd

- a kdzmivek elérhetbek, és extra fejlesztési kéltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriiletii atlagos kivitelezésii ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyértéket ellenérzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjan
a szamitas eredménye jelentdsen eltérhet az itt becsiilt értéktédl, ilyenkor Uj szamitas javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

A piaci 6sszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz8, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
mddszerrel nem szamoltunk. Maradvanyérték elvii szamitas Ures telek esetén szamithatd, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végsd értékbe nem szamitottuk.

. . Szamitott érték| Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek Mdédszer [Ft] [%; ¥ [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel:  [f6 modszer 12 600 000 Ft| 100%| 12 600000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvii médszerrel: ellen6rzé6 moédszer | 12 600 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
12 600 000 Ft
azaz Tizenkettémillié-hatszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecsl8i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezs
ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és dllapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak idSpontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil ®sszefiiggd tartozas (koziizemi dijak,
épitményado, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval dsszefiig-
gésben a helyi és orszdgos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndllé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal felel8sséget;

5/ az ingatlan nyilvéntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felel&sségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingéségok vagy mobil eszkézdk értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

8/ az értékelés effektiv id8pontjatdl eltelt idS, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kézonként, illetve a kériilményekben bedlld
lenyeges valtozds esetén szitkségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;
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OVEZETI BESOROLAS

180518/36

180515/57

Ln-T/IKSZ

Ki-Kk
18051933
18051935

Ln-T/KSZ2
180:19/56

Nagyvarosias telepszerii lakéteriilet (Ln-T) épitési ovezetei

(1) Az Az Ln-T/SZ1 jelli épitési Svezet a siir(i telepszerd, uszotelkes lakéteriiletek kialakult,
lakéépiiletekkel beépiilt teriilete.
(2) Az Ln-T/SZ2 jelii épitési dvezet az telepszerd, nem uszdtelkes lakoteriiletek kialakult,
lakéépiiletekkel beépiilt teriilete.
(3) Az Ln-T/SZ3 jelii épitési Gvezet a laza telepszerd, Uszdtelkes lakdteriiletek kialakult,
lakéépiiletekkel beépiilt teriilete.
(4) Az Ln-T/Z jell épitési Gvezet a telepszer( lakdteriiletek kialakult, lakdépiiletekkel zartsordan
beépiilt terilete.
(5) Az Ln-T/AE jelli az épitési Gvezet teriiletén a kézhasznalatu épitmények kéziil a nagyvarosias
lakoteriiletek alapellatasat biztosito rendeltetések helyezhetdk el:

a) igazgatasi,

b) nevelési,

c) oktatasi,

d) egészségiigyi,

e) szociélis ellatast biztosito,

f) kulturalis,

13. oldal
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2. Nagyvarosias telepszer( lakéterilet (Ltn-T) ™

‘ Terepszin SzatisrOietimutate |
| Kialshithats Mogengadett Epliemageysdy Zeidteitet t minti megevjectslt
Epies faghinebb Betpiths legnagabb {m) leghisebs becpiny Wmms
dvazet prilet wod . bedpiteitsig N - o hv;m {m |
- " tope | %) | e | Aveinon | P
S a Leghinebb | oosbh fordituts |
(%) ‘
I:\:TISll Lialaku!t [szabadordile | ialacuft kialakult | kiabkult kalakut | Hahl‘i, ‘mlaku!':_ _kr:EbiJ! |
n1/sz2 | 1000 |sabasoes o, . 50 0 | s | 2 0.5 ‘
n-T/S22 | 1000 doesito | 60 | 90 | 135, _ L. e
n-7/523 1000 |uabadoralls | 90 90 | 180 Watakutt | 90 L 45 /S
S0 | | 5 05
n-T/2 500 2értsor B0 60" 12,5 10 80 ‘Az,J B
| 5 s 0s |
Ln-T/AE 2000 srabadonilid 50 45" _“12,5 35 60 | 1 5 ]
20 0,5
\ In-T/KSZ 1000 r2abadosdlld 65 as® | ?;0:_,__ io | & | 1
T |
Ws21” _ ‘
== ‘ -
T/Ws22 . -
LnT/G watacult  |szabadonalle | kialakult kigakuit kialakult xialakult k_uukul! Kalakult | kalacu
1 e 1
7 0,5
Ln-T/ 00 |szabadondlic 50 45 30 70 0, |
Kozmi | 1 e
* BPD/010/0034-10/2015 s2zamu OTEK-t6l vald eltérési engedély alapjan
r*@P/1002/000124-2/2018 s2amu CTEK-tol valo elteresi engedely a pyar

A VIZSGALT INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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03. vizsgalt teriilet

04. vizsgalt terilet 05. vizsgalt terllet
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06. vizsgalt teriilet 07. vizsgalt teriilet

10. vizsgalt teriilet
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