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Ertékbecslési bizonyitvany

Ingatlan cime:

Ingatlan helyrajzi széma:
Megnevezése:

Telek teriilete:

Tulajdoni hdnyad:
Ingatlan tulajdonosa:

Az értékelés célja:

Az értékelés fordulonapja:

Az értékelés érvényessége:

1202 Budapest, Vizisport utca 12-18.
170022

kivett beépitett teriilet és csénakhaz
24309 m?

4468/24309 m?

Pesterzsébet Onkorményzata

Az ingatlan piaci értékének meghatérozasa
2021-03-29.

90 nap

Piaci érték alatt az a vérhaté Gsszeg értends, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,

magénjogi addsvételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozé elads és egy olyan vevd

kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetil, az értékbecslés hatarnapjén, feltételezve,

hogy az ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci kérilmények lehetévé

teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétsl fliggo,

megfelel6 id6tartam 411 rendelkezésre.

Az elemzés el6tt megvizsgaltam és rendben talaltam, igy kijelentem a kévetkezoket:

- Az ingatlanrész tulajdoni viszonyai rendezettek.

- Az ingatlanrész forgalomképes.

- Az ingatlanrész szabadon eladhaté. azzal, hogy a 170022/0/A (1372 m?), 170022/0/B
(33 m?), 170022/0/C (19 m?) hrsz-u ingatlanok mindenkori tulajdonosait, (6sszesen

2264 m? teriiletre) elévasarlasi jog illeti meg

(Lasd a tovabbiakban a mellékletben szerepld dokumentumokat.)

Az értékbecslés koriilményei:

A fent nevezett ingatlan értékének megéllapitésaval megbizott a tulajdonos, Pesterzsébet

Onkormanyzata képviseletében az Integrit-XX Kft.
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Az értékbecslést az alabbiak alapjsn végeztem el:

- Azingatlant az aktuslis allapot alapjan értékeltem,

- Az ingatlan tulajdoni lapjat és a térképmasolatot a XX. keriileti ('jnkorményzat kérte le
Takarneten keresztii] (ezen dokumentumok masolatat 14sd a mellékletben). Az
értékbecsléshez elézdleg (2021-03 -29) helyszini szemlét tartottam a tulajdonos
megbizottjaval.

A jelen értékelés targyat képez6 ingatlan piaci értéke az értékelés forduldnapjan, azaz 2021-
03-30-4n;

133 933 000 Ft¢

azaz Szézharminchérommillié kilencszézhanninchérom ezer Ft

-
Budapest, 2021-03-30. % '

RENEDA

tlankdzvetitd és Szoig. Wil

!:%33 Bo., Tompa Mihaly u. 5.
Adagzam: 11719795-1-43

MG 4



Az ingatlan altalinos bemutat4sa

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

Helyrajzi szama: 170022

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitett tertilet és csonakhéz.

Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18.

Tulajdonviszony: Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 24 309 m 2

Ertékelt tulajdoni hanyadhoz tartozo telek: 4 468 m.

Széljegy tartalom nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Miemléki kdrnyezet;

Helyi védettség, védett telepiilési érték;

Vezetékjog 170 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT;

Vezetékjog 12 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT;

Vezetékjog 1 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT;

Féldhasznalati jog 170022/0/A (1372 m?), 170022/0/B (33 m?), 170022/0/C (19 m?) hrsz-i
ingatlanok mindenkori tulajdonosai javéra, 2264 m? teriiletre;

Helyi épitészeti 6rokségvédelem a 37/2013 (V.10.) Févérosi Kozgyilési rendelet alapjan.
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatuméra, az értékbecslés érvényességének feltétele a

hiteles tulajdoni lap teljes kor(i egyez6sége a rendelkezésre 4llé6 dokumentummal.

Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapesten a Dél-pesten helyezkedik el a Duna partjat érintve. Teriilete a

févéros Gsszteriiletének 2,3%-a. Teriilete 12,18 km?, lakosainak szdma 65 000 £5.

A koérnyéken talalhaté sdés-jédos gydgy- és strandfiirdd, ettél délre a csénakhéz sor. Itt

talalhat6 az 6tvenes években épiilt Gubacsi lakételep és az elmilt par évben épiilt Mediterran

lakdpark is.

Tomegkozlekedése: H6-o0s Hév, vonatéllomas, buszjaratok.
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Az ingatlan kézmiivesitése, technikai felszereltsége:

Elektromos hélézat: kiépitett hal6zat

Vezetékes viz kézmii: telken beliili ki4ll4s
Csatorna : telken beliili kiallas
Vezetékes gaz kozmii: telken beliili kiallas

A telek ltalinos jellemzéi:

Ovezeti besoroldsa: egyéb: K-Rek/4

Beépithetdsége: 40 %

Telepiilésen valé elhelyezkedése : Pesterzsébet,a Gubacsi hid kozelében.
Beépitettség: Szabadon 4116

Téjolas/lejtésviszonyok : Nyugati, utcafronti tajolast,sik terep.
Megkdzelithet6sége: Személyautd, autébusz, HEV, vasit

A telek leirasa, az ingatlan hasznosithatéssga:

A vizsgalt ingatlan Budapest XX. keriilet Gubacs varosrészén talalhaté, a Vizisport utcban
fekszik. A Tulajdoni lap szerint a telek teriilete 24 309 m?, melybdl az értékelt tulajdoni
hanyad 4468/24309 m’. A telek teriiletén az 4ram kiépitett, egyéb kézmii telken belii]
tallhato.

Ovezeti besorolasa K-Rek/4. Kiilsnleges - Nagykiterjedésti rekredcios és szabadidés teriilet,
amely maximum 40 %-os beépithetdséget tesz lehetévé, szabadon 4116 beépitéssel.
Kialakithat6 legkisebb telekteriilet 5000 m?, legnagyobb ¢pitménymagassag 9 m, szintteriiletj
mutaté 0,25. A zoldfeliilet legkisebb mértéke 50 %, terepszint alatti beépités legnagyobb
mertéke 40 %.
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Ertékbecslés

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének megéllapitasakor az alabbi tényezdket vettem
figyelembe:

-iratanyagok,

-ligyfél altal k6zolt informaciok,
-értéknoveld és értékesdkkend tényezok,
-helyszini szemlén tapasztaltak,
-ingatlanpiaci ismeretek.

Piaci 6sszehasonlité moédszer

A piaci 6sszehasonlité médszer szerinti értékelést mar meglévd, konkrét és jol ismert ligyletek
4rainak, a vizsgalt esettel valo Osszehasonlitdsaval kell elvégezni. Az Osszehasonlito
vizsgalatok sorén olyan ingatlanokat szabad csak figyelembe venni, amelyek elhelyezkedése a
vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, valamint ezen ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a
vizsgélt ingatlanéval. Minimalisan hdrom tényadatot kell az dsszehasonlitashoz felhasznalni.

(pl.
dsszehasonlitani, vagy az eltérd értékformék és joghelyzetek kozott korrekci6s tényezdket kell

tehermentes ingatlan) szabad

Csak azonos értékformédkat ¢és joghelyzeteket

alkalmazni. Az 6sszehasonlitott adatokbél kerdil sor az dsszehasonlité érték megallapitasara

Az bsszehasonlitishoz felhasznalt ingatlanok a kivetkezék:

Az ingatlan cime | Telek teriilete | Felépitmény | Forgalmi Fajlagos m” 4r
(m2) (m2) érték (Ft) (Ft)
XX. Martirok ttja 5936 0 150 000 000 25270
XX. Ady Endre utca. 1526 0 59 000 000 38 663
XX, Téglagyarto utca 4821 0 317 000 000 65 754
Osszesen 12 283 0 526 000 000 42 823

Az dsszehasonlité ingatlanok atlagos m’-dra: 42 823 Ft
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A fenti adatok alapjan az ingatlan piaci sszehasonlits médszerre] meghatarozott forgalmi
€rtéke (kerekitve):
191 333 000 Ft

azaz Szézkilencvenegymillic’) héromszazharminchérom ezer Ft

Felhivom azonban a figyelmet arra, hogy a fenti érték abban az elméleti esetben lenne valds,
amennyiben 8nallé, épitési telekrd] lenne $z0. Mivel az 6sszehasonlits ingatlanok belteriileti,
epitési telkek, az értékelends ingatlan viszont kivett, beépitett teriilet és csénakhaz besorolast
ingatlan, ez jelentds ertékestkkend tényezd. Az értékben tovébbi csékkenést eredményez,
hogy az ingatlanrész osztatlan kdz6s tulajdonban van és a Jelenlegi szabalyozés szerinti 5000
m? legkisebb kiszabalyozhat6 telekméretet nem ¢éri el a terillete. Csokkents tényezd a
terlileten taldlhaté hérom felépitmény (170022/0/A (1372 m?, 170022/0/B (33 m?),
170022/0/C (19 m?) hrsz-i, ésszesen 2264 m? tertilet), mivel az ingatlanok mindenkori

tulajdonosait f5ldhaszndlati jog illeti meg.

Véleményiink szerint, az ismert értékesSkkend tényez6k miatt az ingatlan értéke legaldbb

30% -al alacsonyabb egy hasonlé adottsag belteriileti, épitési telkeknél, igy az
Az ingatlan aktuslis m>-ara: 29 976 Ft
A csoportos Ssszehasonlité modszerrel és az értékcsokkenéssel kiszamitott piaci érték;

133 933 000 Ft

azaz Szazharminchdrommillié kilencszazharminchérom ezer F t

Budapest, 2021-03-30.

R, W

Ingatlanaiﬂ'l’ia's és Szolg. KA,
1183 Bp,, Tompa Mihaly u, 5.
Addszam: 11719795.1.43
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