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(AKTUALIZALT) ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIz0

Megbhizé neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Helyrajzi szam

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

: 1203 Budapest

: Vizisport utca 12-18.

: 170022

. kivett beépitett terilet és csonakhaz
: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni héanyad

Forgalomképesség értékelése

. Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1

: forgalomképes

Ertékelt jog . tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad . 4468/24309
Ertékesithetdség : 90-180 nap

Ertékelés célja

. piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 24309 m’
Ertékelt tul.hanyadhoz tartoz6 telek i 4468 m®
Beépithetdség . 40%

Kdzmdlvesitettség

. aram kiépitett, egyéb mas kozm(i telken bel{l

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle id6pontja
Ertékelés fordulonapija *

: piaci 6sszehasonlitd- és maradvanyelv(i értékelés
. 180 nap

. 2020. 3prilis 15.

: 2021. marcius 16.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 131 800 000 Ft

azaz Egyszédzharmincegymillié-nyolcszazezer- Ft .

MEGALLAPITOTT FAJLAGOS M2 AR

Fajlagos m2 ar

: 29 500 Ft

azaz Huszonkilencezer-6tszaz Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiiritett allapotra vonatkozik, kizarélag a telek
résztulajdon (4468 m2) 6sszegét tartalmazza, felépitmények nélkiil, és nem tartalmazza az AFA Osszegét.

* Az aktualizilt értékelés helyszini bejards nélkiil tértént, az eredeti értékbecslés 2020. 04. 15-ei
fordulonappal késziilt.

Budapest, 2021. marcius 18.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szdm: 1398/2006
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1. ELOZMENY

Megbiz6 neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbiz6 megbhizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kérat 69. fsz. 1.) az aldbbi
ingatlan értékelésével:

1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Helyrajzi szam 170022

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbiz6 tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelelSen, a Szakértének 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 rendelkezésiinkre
all, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012, 2016) iranyelv és a tdbbszorésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet el6irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkciondlis jellemzéit és mas
értékbefolydsold tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tdlmenden tajékozddtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altaldnos piaci helyzetérsl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatéasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18.
Helyrajzi szama: 170022

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitett teriilet és csénakhaz
Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 24309 m?

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 4468 m’

Tulajdonviszony: Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1
Széljegy tartalma: Nincs.

Mdiemléki kérnyezet;
Helyi védettség, védett telepiilési érték;
Vezetékjog 170 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT;
Vezetékjog 12 m? terliletre, jogosult: ELMU KFT;

Bejegyzett terhek &s jogok: Vezetékjog 1 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT;
Foldhaszndlati jog 170022/A 1372 m2, 170022/8B 33 m?,170022/C 19
m? terlilet ingatlanok mindenkori tulajdonosai javéra, 2264 m?
tertletre;
Helyi épitészeti 6rokségvédelem a 37/2013 (V.10.) F6vérosi
Ké7evlilési rendelet alanian.

Megjeqyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyezGsége a rendelkezésre 4116 dokumentummal.,
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2020-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddott. Azonban a kilénbozé szegmensek kilonbéz8 mddon
valtoznak. A legjobban a lakasok és az épitési telkek piaca er@sédott. Az idei évben kismérték( visszaesést
varunk.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerllete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Teriilete a févaros
Osszterlletének 2,3%-a. A keriilet tiinyomdrészt lakéingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhato. Terillete 12,18
km2, lakosainak szdma cca. 65 000 8.

A kérnyéken taldlhaté a pestszenterzsébeti sds-jodos melegvizli gydgy- és strandfiirds, ettsl délre, a vizparton
huzédik a csénakhazak sora, amely a helyi vizi sportélet kozpontja. Emellett 1950-es években épilt
haromszintes lakéhazak is lathatok, valamint az Ujépitésli Duna Garden Lakoparkja is.

Tomegkozlekedési elldtast szdmos buszjarat biztositja, melynek megalléja 200-300 méteren beliil talalhatdak.
Ezen kiviil a H6-0s HEV, és vonatéllomas is par széz méteren bellil helyezkedik el.

4.2.3. Az ingatlan kézm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat: kiépitett haldzat

Vezetékes viz kdzm(: telken bellli kigllas
Csatorna: telken beliili kidllas
Vezetékes gaz kozmd: telken bellli kiallas

4.2.4. A telek altalanos jellemzgi

Ovezeti besorolésa: egyéb: K-Rek/4

Beépithetdsége: 40%

Telepiilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet, a Gubacsi hid kozelében

Beépitettség: szabadonallé

Tajolds/lejtésviszonyok: Ny-i utcafronti tjolasu, sik terep

Megkdzelithetdsége: Személyautd 1 Autébusz ,E Villamos j
Metré/HEV Vasiit IE Trolibusz —l
7] Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatésaga:

A vizsgalt ingatlan Budapest XX. keriilet Gubacs varosrészen, a Gubacsi hidré! lehajtva, a Vizisport utcaban
fekszik. A Tulajdoni lap szerint a telek teriilete 24309 m?, melybél az értékelt tulajdoni hényad 4468/24309 mz.
Atelek terliletén az dram kiépitett, egyéb mas kozm( telken beltl megtalalhato.

Ovezeti besorolasa K-Rek/4, Kiildnleges — Nagykiterjedés(i rekredaciés és szabadidgs terulet, amely maximum
40%-0s beépithetGséget tesz lehet6vé, szabadonallé beépitéssel. Kialakithatd legkisebb telekterilet 5000 m?,
legnagyobb épitménymagassag 9 m, szintterileti mutats 0,25, zoldfelllet legkisebb mértéke 50%, terepszint
alatti beépités legnagyobb mértéke 40%.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutaté elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszér médositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen
készlinek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id8pontjaban egy vaséarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kézott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelels marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuléd médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelends ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott kérzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajénlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet8ség,
anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljék, amelyeknek van jellemz6 piaci
forgalmuk. PId.: csaladi hdzak, 6réklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez§ tényez6k szolgélnak:

o realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

o értékesitési idépont

o elhelyezkedés, megkozelithetSség

e infrastrukturalis ellatottsag

e méret

e miiszaki dllapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndlasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitison alapulé értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak s az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szérmaz tiszta jévedelmek jelenértéke.
A hozamszédmitas |épései Osszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati maodjainak elemzése.
. A jov8beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati maodonként.
. J6vBbeni pénzfolyamatok felillitasa hasznalati maddonként.

,,,,,,

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapul¢ érték.

A hozam elvii érték megéllapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

Az érték meghatdrozésanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasigosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni,
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5.1.3. Kdltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-el8allitasi koltségébdl le
kell vonni az id8 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozé fsldteriilet értékét.

A modszer f§ lépései:

1. Atelekérték meghatérozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.
2. Afelépitmény djraépitési vagy potlasi kéltségének meghatdrozasa.
3. Avuldsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényezék szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljdrds altalanos gyakorlata sorin elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni (res,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetben a hasonlé jelleg(i, azonos célra hasznélhaté épiilet
Ujraeldallitdsi (potldsi) értéke kerdil megallapitasra. Ezt az értékeldst végzd éltaldban az elmdlt iddszakban meg-
épitett hasonld funkciéjd, volumend, felszereltségdi, ill. mas szempontbdl egyébkent 6sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitdipari argy(ijtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulas az idé muldsa miatti értékesdkkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlés, b.) funkcionalis avulds és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) Afizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat
az &sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkez6 gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

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

¢.) A kilsé avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt &ll els, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozé
ingatlan felhaszndldsa, vagy az 4ltalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa

A piaci érték alapa forgalmi értékelés sszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznalasival és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi kéltség elvii értékelés a vagyontérgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael6allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az djraelallitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalédas, az
erkolesi értékcsékkenés miatti avulas értékét, majd a veégeredményhez hozz4 kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 16vé Iétesitménynél, karoso-dott [étesitménynél, takart m{targynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kilénleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mdédszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezGk értékelt ingatlan Osszehasonlité | Bsszehasonlits Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3.
azingatlan cime: 1203 Budapest, Vizisport utca Bp., XX., Bp., XXI., Bp., XX., Béga
12-18. Helyrajzi szam 170022 Zodony Dunad(ilé utca
az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 4468 36 614 6 409 5936
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adédsvételi &r (Ft) 732 000 000 269 000 000 150 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hé) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m?) 19 992 41972 25270
kindlat, ill. eltelt id8 korrekcié -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapér (Ft/m?) 17 993 37775 22743

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

GKSZ-2/7 6vezeti besorolasu belteriileti, raktdrozasra, termelésre és szolgdltatasra
Ingatlan 1. alkalmas fejlesztési terilet. Ingatlan.com/31798382

Csepelen a Soroksari Duna mellett, jelenleg 4 db hrsz-on Iévé egybefliggd telek.
Ingatlan 2. Besorolds Vi-2km-sz2 vegyes 6vezet. ingatlan.com/32012020

M5 autdpalya melletti részen, kereskedelmi-szolgaltato Gvezet, 40%-ig beépithetd.
Ingatlan 3. ingatlan.com/27833489
Adatok forrdsa, datuma: ingatlan.com

Ertékmaodosito tényezdk elemzése:

Ertékmédosité tényezGk Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasonlitd

szempontok I részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltéré alapteriilet 20% 0% 0%
Kdérnyezeti szempontok: beépithet§ség -5% -5% 5%
Infrastruktdra: meglévd kozmlvek 0% 0% 5%
Epitészeti szempontok: eltéré dvezet 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 10% 5% 15%
Epitészeti szempontok: hasznosithatdsig 10% -5% 0%
Osszes korrekcié: 35% -5% 25%
Korrigélt fajlagos alapér: 24 291 35 886 28 428
Atlagar kerekitve: 29 500
Ingatlan értéke kerekitve: 131 800 000 Ft
Az ingatlan piaci ésszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

131 800 000 Ft

azaz Egyszazharmincegymillié-nyolcszazezer- Ft .

Megjegyzés:

8.oldal
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5.4, Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Foldterilet mérete: 4 468|m’
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 5 000|m’
1.1.2 [Afoldteruletbdl kialakithato telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb terilet (utak, jardak) 468|m*
1.2. |Beépithetbség: 40(%
1.3. |Br. szintterileti mutatd: 0,60
1.3.1 [Maximalis beépithetd bruttd teriilet: 2681|m?
1.4. |Szamitasban figyelembe vett brutté teriilet; 2 681|m?
1.5. [Netté terilet szamitas: 2234|m’
1.6. |Ertékesithetd felépitmény 6sszesen: | D 234| m’

1.7. IE'rtékesithetc'i felépitmény becsiilt fajlagos értéke:

570 000|Ft/m?

5.4.2. Bevételek:

2.1.|Ertékesithet felépitmény értéke:

1 273 380 000

Ft

Bevételek 6sszesen:

1 273 380 000/ Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1. |Bontdsi kéltség: O|Ft
a. bontandd épiilet térfogata: 0]légm3
b. fajlagos bontasi koltség: 0|Ft/légm3
Fejlesztési kéltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 365 000|Ft/m*
- alapterilet: 2681|m’
a. Epitési koltség: 978 492 000|Ft
b. Szakért6i, tervezdi koltség: 1,5% 14 677 380|Ft
c. Infrastruktura (pl. ut, jérda, kerités): 16 380 000|Ft
3.2, |d. Kézm{ifejlesztés: 400 000|Ft
Eqgyéb kéltségek
a. Menedzsment kéltsége: 1,0% 9 784 920(Ft
b. Finanszirozas kéltsége: 4,0% 39 139 680]Ft
C. Tartalékképzés: 3,0% 29 354 760|Ft
3.3. |d Elvart nyereség: 6,0% 58 709 520|Ft
Kéltségek dsszesen: | 1146 938 260 Ft
Féldteriilet becsiilt érték (6sszes bevétel-gsszes koltség kerekitve): 126 400 000(Ft

Megjeqyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

: a terilet a HESZ-ben elGirt min. méret( telkekre oszthatd

s a kézmdivek elérhet8ek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a terlilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapterilet( atlagos kivitelezés(i ingatlan épitésével szamoltunk
- a maradvanyértéket ellen8rzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjan
a szamitas eredménye jelentdsen eltérhet az itt becsiilt értéktdl, ilyenkor Gj szamitas javasolt.




