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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGRBIz6

Megbizd neve
Meghizé cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, véros, keriilet)

Utca, hdzszam

Hrsz:

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

: 1201 Budapest

: Ady Endre utca.

1 177223

. kivett sportpélya
: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hgnyad

Forgalomképesség értékelése

: XX, Ker. Onkormaényzat 10919/12669

Bird Péter Baldzs 1750/12669

. forgalomképes

Ertékelt jog : tulajdenjog
Ertékelt tulajdoni hényad : 1011/12701
Ertékesithetéség : 90-180 nap

Ertékelés célja

: piaci-forgalmi érték megaéllapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZEI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 1.2701 m*
Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek : 1011 m’
BeépithetSség 1 40%

Kdzmlvesitettség

: nincs kiépitve

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere:

. piaci dsszehasonlitd- és maradvényelv(i értékelés

Ertékelés érvényessége* . 60 nap
Helyszini szemle idépontja: : 2020. junius 5.
Ertékelés fordulénapja: : 2020. junius 5.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke* : 26 000 000 Ft
azaz Huszonhatmillié- Ft.
MEGALLAPITOTT FAJLAGOS M2 AR
Fajlagos m2 ar : 25700 Ft
azaz Huszondtezer-hétszaz Ft .

Keésziilt: 3 db eredeti példanyban.

*A megallapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiiiritett dllapotra vonatkozik, kizarélag a telek

résztulajdon (1011 m2) Gsszegét tartalmazza, felépitmények nélkiil, és nem tartalmazza az AFA Osszegét.

A jelenlegi koronavirus (COVID-19) vildgjarvany okozta piaci véltozasok felteheten negativan befolyasoljak

majd az ingatlan értékét, ebben a piaci helyzetben a megallapitott értéket 60 napig tartjuk fenn, ezek utdn az

ingatlan Ujraértékelése sziikséges.

CPR-Vagyonertekeld Kft.

1085 Budapest, Jozsef krt. 69,
Adbdszapm=22771393-2-42

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006

Budapest, 2020.jdnius 15.
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1201 Budapest, Ady Endre utca. Hrsz: 177223

1. ELOZMENY

Meghizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Meghizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kérit 69, fsz. 1.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1201 Budapest, Ady Endre utca. Hrsz: 177223

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vélt
szilkségessé. Ennek megfeleléen, a Szakértének az értékeléshe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell &llast
foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
alls, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelSen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012, 2016) iranyelv és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elSirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkcionalis jellemz&it és mas
értekbefolyasoléd tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenéen tdjékozédtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci
helyzetérél, valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvéntartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Ady Endre utca.
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Ady Endre utca.
Helyrajzi szama: 177223

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett sportpélya

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 1.2701 m?

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 1011 m®

XX. Ker. Onkormanyzat 10919/12669

Tulajdonviszony:
! Y Biré Péter Balazs 1750/12669

Széljegy tartalma: Nincs.

Vezetékjog 5 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT;
Vezetékjog 148 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT:

Bejegyzett terhek és jogok: Végrehajtasi jog bejegyzése iranti kérelem elutasitsa, jogosult:
SIGMA FAKTORING ZRT.; Végrehajtasi jog torlésének elutasitasa,
jogosult: SIGMA FAKTORING ZRT.

Megjeqyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap forméatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyezfsége a rendelkezésre éllé dokumentummal.
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1201 Budapest, Ady Endre utca. Hrsz: 177223

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

2020-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddott. Azonban a kiildnbsz8 szegmensek killdnbdz8 médon
valtoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erésdddtt. Az idei évben kismérték( visszaesést
varunk.

4.2.2. Az ingatlan k&rnyezete, elhelyezkedése

Az értékelés targyat képezd ingatlan, Budapest XX. keriilet Szabdtelep kerlletrészben helyezkedik el, a Helsinki
€s Torok Floris utca kdzétti terlletrészen. A varosrészre jellemzGek a régi épitésii csaladi hazak, melyek az 1910-
40-es években létestltek. A kertvarosi vezetben 1évé ingatlanok 4ltaldnos miszaki dllapota kbzepes-gyenge. A
kozelben lévs lakdpark javitja a kérnyék szinvonalat.

Tomegkdzlekedési ellatdst szémos buszjarat biztositja, és villamos melynek megalléi 50-300 méteren belil
taldlhatoak. Ezen kivil a H6-0s HEV, és vonatallomads is 2000 méteren beliil helyezkedik el.

4.2.3. Az ingatlan kézmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: egyéb:
Vezetékes viz kdzmii: egyéb:
Csatorna: egyéb:
Vezetékes gdz kdzm(i: egyéb:

4.2.4, A telek dltaldnos jellemzéi

Ovezeti besorolésa: egyéb: Intézményi teriilet = VI-2/L-5Z2

Beépithet8sége: 40%

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzsébet, Helsinki Uttdl kb, 700 m-re

Beépitettség: szabadonalld

Téjolas/lejtésviszonyok: Ny-i utcafronti tajoldsuy, sik terep

Megkozelithetdsége: i Személyauts I Autdbusz Villamos
Metré,/HEV Vastit [ Trolibusz
[ kemp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgalt osztatlan kdz8s tulajdonl ingatlanbdl Bird Péter Baldzs 1750/12669-es tulajdon résszel rendelkezik,
amely a termeszetben 1754 m? és hozzd kivdn vasarolni 1011 m?2-t (vazrajz szerint), amely az értékbecslés
targydt képezi. Az elSzetes vazlat szerint az igy kialakult ingatlan dj helyrajzi szama 177223/2-es, amely a
természetben 2765 m? lesz,

A telekrész 6néllé utcafronttal rendelkezik, amely betonkeritéssel kérbevett és a sportpalyatdl drotfonatos
kerités vélasztja el. Onallé kézmiivek nincsenek, viszont a Klapka kéz és Székelyhid utca sarkan lévd déli
sarokban egy Transzformator héz lthatd, amely az EIm{ tulajdona. A telek alakja nyél alakd, a hosszan elnydlé
rész ugyan 6nalléan nem beépithetd, de a meglévé telekhez kapcsolva szabdlyos alakot képez.

Ovezeti besorolédsa VI-2/L-522, Intézményi terillet, melynek részletes szabélyozdsi hatarértékei a mellékletben
taldlhatd.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tdbbszér médositott
25/1997. (VIII.1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elSirtaknak megfeleléen
készilnek.

Az értékelés modszerei két 6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
iddpontjaban egy vésarolni szandékozé és egy eladni szandékozd kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérilltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt élltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oréklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez8 tényezék szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti &r / kinalati ar
értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkozelithetéség
infrastrukturalis ellatottsag

méret

miszaki allapot

Az értéket az ingatlan koérnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatéroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési madszer

A hozamszédmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds lépései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése,
. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
. JévBbeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznélati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték,

A hozam elv(i érték megallapitasanal alkalmazott killdnleges megkétések:

Az érték meghatérozasanak 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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1201 Budapest, Ady Endre utca. Hrsz: 177223

5.1.3. Kéltségalapll érték (nettd pétldsi érték) modszer

A kéltségalapu érték (netto pétlasi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-el8allitasi kéltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé féldteriilet értékét.

A modszer f6 |épései:

1. Atelekérték meghatarozésa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti médositd tényezdk szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altaldnos gyakorlata sordn els§ Iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni res,
fejlesztésre alkalmas &llapotot feltételezve. Ezt kdveten a hasonlé jellegii, azonos célra hasznalhaté éplilet
ujraelGallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végz§ altalaban az elmuilt idészakban meg-
épitett hasonld funkcidjd, volumendi, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként $sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitSipari argytjtemények, vagy kdltségnormativék alapul
vételével allapitja meg.

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kévetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épliletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdaségtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kills6 avulds az ingatlanon kivilli kérilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozé
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdaségi kériilmények.

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

5.2. Az értékelési moédszerek kivalasztdsa

A piaci érték alapd forgalmi értékelés ésszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {(vagyontargy) kalkulalt jrael&allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujraelallitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékesékkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1év6 létesitménynél, kiroso-dott |étesitménynél, takart mtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl.a vizsgalt |étesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a maédszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozisa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezék

értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, Ady Endre Bp., XX., Bp., XIX,, Bp., XX., Béga
utca. Hrsz: 177223 Martirok Tompa utca utca
az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 1011 5006 3492 5936
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 150 000 000 147 000 000 130 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év, ho) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m’) 29 964 42 096 21 900
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 26968 37 887 19710

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Lke-1-Sz/1, lakddvezeti telek, 25% beépithetdséggel. Villany, viz és gaz van.

Ingatlan 1. Ingatlan.com/31054321

Tompa utca, Ull&i Gt altal hatarolt tertilet 75%-ig beépithetd, kereskedelmi-
Ingatlan 2. szolgaltatd dvezet. ingatlan.com/26021911
B M5 autopalya melletti részen, kereskedelmi-szolgaltatéd dvezet, 40%-ig beépithets.
Ingatlan 3. ingatlan.com/27833489

Adatok forrdsa, datuma:

ingatlan.com

Ertékmodosité tényezsk elemzése:

Ertékmédosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérd alapterilet 5% 5% 10%
Koérnyezeti szempontok: heépithetdség 5% -20% 0%
Infrastruktara: meglévé kdzmiivek 0% 0% 5%
Epitészeti szempontok: telek alakja -5% -5% 5%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% -5% 5%
Epitészeti szempontok: hasznosithatésag 0% -5% 5%
Osszes korrekcié: 0% -30% 20%
Korrigélt fajlagos alapér: 26 968 26 521 23 652
Atlagar kerekitve: 25 700
Ingatlan értéke kerekitve: 26 000 000 Ft

Az ingatlan piaci 8sszehasonlito médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

26 000 000 Ft

azaz Huszonhatmillié- Ft .

Megjegyzés:
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5.4. Maradvényérték szdmitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Foéldteriilet mérete: 1011|m’
1.1.1 [Min. telekteriilet a HESZ szerint 1500|m’
1.1.2 |A foldteriiletbdl kialakithatd telkek szdma 1|db
1.1.3 [Egyéb teriilet (utak, jardak) 111|m°
1.2. |Beépithetfség: 40|%
1.3. |Br. szintterilleti mutaté: 1,50
1.3.1 |Maximalis beépithets brutté teriilet: 1517|m?
1.4. |Szamitasban figyelembe vett brutts teriilet: 1517|m’
1.5. |Netté teriilet szamitas: 1264|m’
1.6. IErtékesithet6 felépitmény dsszesen: I i 264|m2
17. IErtékesithetfi felépitmény becsiilt fajlagos értéke: | 280 OOOI Ft/m’

5.4.2. Bevételek:

353 850 000|Ft

2.1 |Ertékesithets felépitmény értéke:

Bevételek dsszesen: 353 850 000| Ft

5.4.3. K6 Itségek:

3.1. |Bontdsi kiltség: OfFt
a. bontandé épiilet térfogata: 0flégm3
b. fajlagos bontdsi kéltség: O|Ft/légm3
Fejlesztési kbltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 185 000| Ft/m”
- alapteriilet: 1517{m*
a. Epitési kdltség: 280 552 500]Ft
b. Szakértdi, tervezdi kdltség: | 1,5% 4208 288|Ft
C. Infrastruktdra (pl. Ut, jarda, kerités): 3 885 000|Ft
3.2. |d. Kozmiifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb koltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 2 805 525|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 11222 100|Ft
Ci Tartalékképzés: 3,0% 8 416 575|Ft
3.3, |d. Elvart nyereség: 6,0% 16 833 150|Ft
Kéltségek osszesen: I 328 323 138|Ft
Féldteriilet becsiilt érték (8sszes bevétel-sszes kltség kerekitve): 25 500 000|Ft
Megjegyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

. a teriilet a HESZ-ben el&irt min. méreti telkekre oszthaté

- a kdzmiivek elérhetdek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciéllal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriiletii atlagos kivitelezésdi ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyértéket ellendrzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjan
a szamitas eredménye jelentésen eltérhet az itt becsiilt értéktdl, ilyenkor Uj szamitas javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Modszerek indoklasa

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzd, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. Maradvanyérték elvi szamitas Gres telek esetén szamithato, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végsé értékbe nem szamitottuk.

: A Szamitott érték| Sul Stilyozott érték
Az alkalmazott médszerek Mdédszer [Ft] [%;l Y [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel:  |fé médszer 26 000 000 Ft| 100%| 26 000000 Ft
Ingatlan értéke maradvényelvii médszerrel: ellenérzé médszer | 25 500 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 000 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
26 000 000 Ft
azaz Huszonhatmillié- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel§ Kft. altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kivetkezéket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért$ az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és &llapotban;

2/ az atadott iratok tanulméanyozédsan tilmen&en jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tllmenden nincs tudomdsa, és ezért felelésséget nem véllal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval kdzvetleniil osszefiiggdé tartozés (kozizemi dijak,
épitményado, sth.) nem all fenn;

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

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért8 nem véllal felelSsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésagos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsségiinket kizarjuk:

6/ az érték magaban foglalia az épiletek rendeltetésszer(i hasznélatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkézok értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idSpontjatol eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és placi viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozdsai médosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megillapitdsait, ezért rendszeres idékdzénként, illetve a kérllményekben bealld
Iényeges valtozas esetén szilkségessé valhat a megadott érték felulvizsgalata;

10. oldal



MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Ady Endre utca (sportpalya) Hrsz: 177223

TULAJDONI LAP
Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap
o
's g
g Budapest Fdviros Kormdnyhevatala Foldhivatah Fdosatily Q
% Budapest, X1, Budafoki it 9. 1512 Budapest, Pf 415 Oldal: 2@ g
2 Nem biteles tulajdoni lap - Szemle misclat \ =
w1
& Megrendelfs s25m:8000004/223432/2020 %
H 2020.06.11 @ b=
E EUDAPEST XX .KER. Szektor : 5
< Balterulet 177223 helyrajzi szdm
1201 BUDAPEST XK.KER. Ady Endre wtca. "felulvizsgalat alatt® -
ILRESZ -
1. Az ingatlan acdatas: ;
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. dlosThdly adatok
mivelési Ag/kivett msgnevezés/ min.o ha m2 k.€ill. e kat. jov
a m2 k.fill

- Hivett sportpalya o 1.2701
ODRESZ

4
4. tulajdoni hanyad: 10919/12669 {:@

bejegyzd hatarozat, érkezémi id&: 149258/1996/1995/VI1.21.
Jogoim: 1990, évi LXV. tv.

jogallas: tulajdonos

név: KX.KER . ONKORMANYZAT

cim: 1201 BUDAFEST XX .KER. Kozsuth tér 1

8 10, tulajdoni hanyad: 1750/12669 @ 'g
pi bejegyzd hatdrozatr, érkezémi ido: 4U8B04/1/2020/19.10. o
8 jogeim: adasvétel =R
:p_’ vtalas: II /9. 5]
'g jogallam: tulajdones E

gy ¢ Biro Péter Balazs n
n 5z.04v: Biré Péter Balazs \v rﬁ
'ﬁ szl . ¢ 1975 E
ﬁ a.név ; Kalaz Agnes
8 cim 1 1237 BUDRPEST XXIII.KER. Naroasu 6. g
2 i’ OLRES?Z

3. bejegy:6é hatarozat, érkezesi idé: 79 11/11.04.05

Veze ték jog

177223-I: 5 m2 teraletre, 177223~ m2 teruletre.

jogosal t

név: BELMO HALOZATI KFT. torzeseamidll32?7274
cim + 1132 BUDRPEST X?I -KER . i oat 72-74.
11. bejegyzd hatarozat, é:kez@é: 81822/2/2012/12 .03 .02
Veze ték jog )
148 m2 teruletre 710 ;.

jogo=mualt:
név: ELMT HALOZ FT
cin + 1132 BU Vaci gt 72-T74.
o ‘ Folytatss a kivethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap
77
Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Fovaros Korminyhivataia Foldhivarah Fdosatily Q
Budapest, X1, Budadoki it S9. 1519 Budapest, P£ 415 Oldak: 22 @ g
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés :24m:8000004/223432/2020 ’%
2020.06.11 @ E
EUDAPEST XX.XER. REekto: 5
Balterulet 177223 helyrajzi szim \
Folytatas az £16z0 laprdl ¢
OLRESZ -
1%, bajeqyz6 hatarozat, érkezési adé: 122238/1/2019/18.11.09
Végrehajta=mi jog bejegyze=me iranti kérzlem elutamitaza
vh.igyazam: 100 .V.2440/2018/19 Balogh Agnes &bvh.

utalas: II /9.
jegosult:
név: SIGMA FAKTORING ZRT.
cim i 1062 BUDAPEST VI. KER. Bajza utca 17-19.
Z0. bhajegyzd hatdrozat, érkezési idé: 62631/3/2019/19.02 .22
Végrehajtasi jog torlémének elutamitasa

10U, V. 2440/ 2018/73 .
jogozult:
név: SIGMA FAKTORING ZRT.
cim 1 1062 BUDAPEST VI. KER. Bajza utca 17-19.

TULAJDONI LAP

Xy
J
&

Nem hiteles tulajdoni lap

2
o,{}??
-

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap
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XV, FEJEZET
INTEZMENY TERULET

35.  Intézményi, jellemz&en szabadonallé jellegdi teriilet (Vi-2)

36.8 (1) A Vi-2 jeld épitési ovezetek a helyi lakossdg ellatésat szolgald intézmények
biztositanak halyet, elsésorban igazgatdsi, nevelési, oktatasi, egeszsegligyi, szocialis rendeltetést
szolgald épuletek szémara.

{2) Amennyiben az épitési ovezet elfirasai masképpen nem rendelkeznek, a teriileten
a} iroda,
kereskedelmi, szoigaltats, szailas,

b}
¢) kulturalis, kdz0sségi sz6rakoztato,
d) hitéleti és

e}

un

port

rendeltetés is elhelyezhetd.
(3) Aterlieten az (1) és (2) bekezdés szerinti rendeltetést tartalmazo épiletben a tulajdonos és a
szemeélyzet s7amara sz0lgalo lakas kialakithatd, mas Iskds csak a Vi-2/L jelli épitési buvezatek taruletén
épithetd.
{4) Az épitési dvezetek telkein megengedett rendeltetésii épiileteken kivil egyeb, azokat kiszolgdid
vagy kiegészitd funkcidju anallo épiilet nem helyezhetd el.
(S} A Vi-2fL-K jeli épitési ovezetek az intézményterdlet hagyomanyosan kialakult, intenziv
beépitesd kartvarosias karakterd részel, ahol
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a} a26.§8s527. §eldirdsai alkalmazanddk,

b} meglévd epilet esetében Uj lakds nem alakithatd ki, ha a parkolds miszaki okokbal
telken belil nem oldhatd meg,

a) épllet kereskedelmi céld bruttd szintterlifete nem haladhatja meg a 300 m*-t,

b} szabadonalld vagy oldalhataron 31l beépitési mad szerint elhelyezett uj épiilet, vagy
meglava épllet bdvitese esetén az épiilet fégerincét az utcaval parhuzamosan kell
kialakitani.

(6) AVi-2/L-SZ1 jelli épitési dvezethen
a) minden teljes 100 m’ telekterulet utdn egy rendeltetési egység helyezhets el,
b} epilet kereskedelmi céli bruttéd szintterlilete nem haladhatja meg az 500 m*-t,
{7} AVI-2/L-S22 jeldi épitési dvezetben

c} [akas az épdlet foldszintjén nem helyezhets el,

d) minden teljes 100 m* telekteriilet utdn egy rendeltetési egység helyezhetd ei,

g} épulet kereskedelmi céld brutté szintteriilete nem haladhatja meg az 500 m-t.,

{8) AVi-2/L-Z1 jell épitési tvezet tertletén
a) lakas csak olyan telken helyezhetd el, ami nem hataros a Hatar Gttal,

b} ahol {akds elhelyezése megengedett, ott minden teljes 100 m® telekterilet utan egy
darab lakas helyezhetd el

¢} épllet kereskedelmi célt bruttd szintteriiiete nem haladhatja meg az 500 m*-t.
{9) AVI-2/L-Z2 jell épitési dvezet teriiletén
a) minden teljes 100 m® telekteriilet utdn egy rendeltetési egység helyezhetd el,

b} épllet kereskedelmi céld bruttd szintteriilete nem haladhatja meg az 500 m*-t.

37.§ (1} A Vi-2/SZ és Vi-2/Z jell épitési dvezetek teriiletén
a) minden teljes 100 m® telekterilet utén egy rendeltetési egység helyezhets el,
b} épiilet kereskedelmi céli brutté szintterlete nem haladhatja meg az 1000 m*-t.
{2) AVi-2/sp jell épitési vezet kizardlag sportiétesitmények elhelyezésére szolgal.
{(3) A Vi-2/AE jelli épitési ovezet terliletén a kozhaszndlati épitmények kbzil az alapellatast
biztositd rendeltetések helyezhetdk el:
a) igazgatasi,
b} nevelési,
) oktatasi. oktatashoz kapcsolodd szailas,
) egeszségligyi,
} szocidlis elidtast biztosite,

Dhomoaon

kulturafis,
g} miivelddesi,
) hitéleti és
i} sport,
j)  kozhasznalatd épileten belil a tulajdonos és a személyzet szamara szolgald lakas.
(4} AVi-2/KSZ jelu épitesi dvezet kizarolag piac és vasarcsarnok elhelyezésére szolgal.
(5) Az épitési Ovezetekre vonatkozd szabalyozdsi hatérériékeket az 1. melléklet 3. pontja
tartalmazza.
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9. Intézményi, jellemzben szabadonalld jellegii teriilet (Vi-2)

| Eptes Kaamas Eoeditin | Wegengeoett | Exbmtmaganeig Zoiafeuinet Szafteriintl mutate

| bsze HGAANTD mae | egnegyore | o HgERIOD ARG HRTAGYRLE
| jwie toiwi teriseat | Destelteey | : mactiay e ]

iw i LT Ly (i N
| - | ™ i o -y Parkoidna
TN . OO B L.c.covadd i R | beaiacs | et
| Vie2/LK1 500 [ e | - £.5 40 50 0 07 0.75

] ]

| Vi-2/L-K2 509 - [ 4 ) - 15 28 50 1.2 ¢4

H i i i
| Vi-2/1-521 700 523D30on3!10 33 60 g0 35 12 | 05

viefL22 2000 mrsors | 65 B0 iz 17 25
Vi-2/82 D 35 1.8 é_ 5.5
iz j €0 L s 20 | 10
CVi2/Sp 60 89 s 2 05 | 08

| Vi-2/AEL 5000 s2zbsdonans | 3% 45 Y T B o e

| Vi-2/AE2 2000 smabadondse | S0 60 15 % | a3 12 | 05

¥ - — + " pamsi. -k ’ . . ot s o i

Vi-2/AE3 1000 s1abadondns | 4% %o} 128 3 | 50% 1,2 { 10
Vi-2/AE4 1300 stabadonsic , a3 80 15.0 L3 20 * 1.0
Vi-2/AES 1000 £23h3JONEIUS s¢ 6.0 50 35 50 1,0 .8

i . . . S - & % ST—— i - — 2 i . . ¥ :
Vi-2JAEB 500 | s:avadondid 100 60 B0 ¢ 100 1,8

| Vi-2/KSZ 2007 100 45 75 0 100 1,2 ‘
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A VIZSGALT INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE

A VIZSGALT INGATLAN TERKEPES ELHELYEZKEDESE
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FOTODOKUMENTACIO

01. Klapka koz 02. Klapka koz

03. Transzformatorhaz

05. vizsgalt teriilet 06. Klapka utca
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