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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Meghizd neve
Megbizd cime

i Pesterzsébet Onkorményzat
: 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszdm

Hrsz:

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

: 1202 Budapest

. beltertlet

: 195034/1

: kivett feltoltott teriilet
: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hédnyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékelés célja

: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

. forgalomképes

: tulajdonjog

: 1/1

. piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete
Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek
Beépithetdség

Kdézmlivesitettség

1021 m?
1021 m?

: 0%
: nincs

ERTEKELES

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

: piaci sszehasonlité mddszer
: 180 nap

. 2021. augusztus 5.

: 2021, augusztus 5.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke

: 2300000 Ft
azaz Kettomillio-haromszazezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példényban.

A megéllapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett sllapotra vonatkozik. A megallapitott érték
netté 6sszeg nem tartalmazza az 4fa és a burkolatok dsszegét.

Budapest, 2021. augusztus 13.

CPR \:aayonertnkelo Kift.

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

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkorményzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kérit 69.) az alabbi
ingatlan értékelésével:

1202 Budapest, belteriilet Hrsz: 195034/1

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

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

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeles folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelgen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012, 2016) iranyelv és a tébbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el8irdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottségait, kérnyezetét, az ingatlan &llagat, miszaki funkciondlis jellemz8it és mas
értékbefolyasolé tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipusii és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci
helyzetérédl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1202 Budapest, belteriilet
Ingatlan cime (természetbeni): 1202 Budapest, belteriilet
Helyrajzi szdma: 195034/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett feltoltott teriilet
Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 1021 m?

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 1021 m?
Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkorményzat 1/1
Széljegy tartalma: nincs.

Bejegyzett terhek és jogok:
Az M-102072 szamu valtozasi vdzrajz alapjan az ingatlan
belteriiletbe vonva.

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyez6sége a rendelkezésre allé6 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlanpiac rdvid ismertetése

2021-ben az ingatlanpiac megtorpant. emelkedése folytatddott. Azonban a kiilonboz6 szegmensek kiildnbdz6
mddon véltoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca er8sddétt. Hosszitdvon az ingatlanok
arszintjének kismértékl emelkedése-stagnalasa a legvaldszin(ibb.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerlilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Teriilete a f&véros
Osszterliletének 2,3%-a. A kerlilet tilnyomadrészt lakdingatlanokbdl &ll, ipara elhanyagolhaté. Terilete 12,18

km2, lakosainak szdma cca. 65 000 f6.

A kornyezd ingatlanok hasznositdsi forméja kézut, valamint GKSZ besoroldsu teriilet. A vizsgalt ingatlan
hosszikés téglalap alakzatd, esdvizgy(jtd csatorna melletti védelmi savban fekszik. A teriilete gazos,
gondozatlan. A vizsgélt ingatlan a Nagyk&rési Ut és az M% autdpalya kivezetd szakasza kdzotti teriileten fekszik.
Tomegkozlekedési ellatdst a BKV autdbuszai biztositanak.

4.2.3. Az ingatlan kdzmUvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kdzm:
Csatorna:

Vezetékes gdz kdzm:

4.2.4. A telek dltalanos jellemzéi

Ovezeti besoroldsa:
Beépithet8sége:

Telepllésen beldli elhelyezkedése:
Beépitettség:
Téjolds/lejtésviszonyok:

Megkdzelithet8sége:

Keritettség:
Kérnyezetvédelmi kockdzat:

csak az utcaban van
csak az utcdban van
csak az utcadban van

csak az utcdban van

egyéb: EV- védelmi erdd

0%

Gubacsipuszta, teleplilés széle

egyéb:

EK-i vonulaty, sik terep

Személyautd Autdbusz [ villamos
[] Metré/HEV [ vasit [ Trolibusz
[ Komp Egyéb:

nincs

nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A telek hosszukas elnydld alakzatl, mely az autopélya mell&l indul, és az eséviz elvezetd csatorna felé nydlik el.
Az vezeti térkép alapjan a terlilet nagyrésze Ev (védelmi erd8) funkcidju, kisebb része belenyulik a Gksz 1/3
dvezetbe. Onélldan és a védelmi erds része nem beépithets.

Hasznosithatdsaga az ingatlan kisebb része a szomszédos Gksz &vezet( ingatlanhoz csatoldsaval lehetséges, a

nagyobb rész viszont az Ev Gvezet miatt egyéb hasznosithatdsagra alkalmatlan.
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1202 Budapest, belteriilet Hrsz: 195034/1
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés mdodszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és mddszertani ajanlésai (EVS 2012, 2016), a tobbszér médositott
25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelelGen
késziilnek.

Az értékelés moédszerei két f6 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kézé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni széandékozé és egy eladni szandékozd kozdtt szokésos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelel6 marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelends ingatlan elemeit &sszehasonlitja
az adott kdrzetben, a kdzelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szitkséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.

Az Osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgalnak:
e realizalt tigylet szerinti &r / kindlati ar
e értékesitési id6pont
e elhelyezkedés, megkozelithet8ség
e infrastrukturalis ellatottsag
e méret
e miiszaki allapot

Az ertéket az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatéroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel8le szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas |épései tsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
. JovBbeni pénzfolyamatok feléllitdsa hasznalati médonként.

111111

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivélasztésa, mint hozamszamitéson alapulé érték.

A hozam elv(i érték megallapitdsanal alkalmazott kiildnleges megkdtések:

Az érték meghatdrozasénak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A koltségalapu érték (nettd pétlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el8allitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A modszer f6 1épései:

1. Atelekérték meghatdrozésa piaci 8sszehasonlitd adatok alapjan.

A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatarozasa.
Avuldsok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti modosité tényez6k szamitasa

Erték képzés.

ok N

Az eljaras altalanos gyakorlata sorédn els§ lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlé jellegii, azonos célra hasznalhaté épiilet
Ujraeléallitasi (potldsi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonlé funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épit8ipari argylijtemények, vagy kdltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f& eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulés és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal 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 szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év, > ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer{itlen megoldasokat jelenti. Az értékel8nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdaségi kdriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév&beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert altalaban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto pdtlasi koltség elvii értékelés a vagyontérgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt djraelallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael@allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé malasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgélt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt)
mas moédszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozésa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosito tényez6k értékelt ingatlan Osszehasonlito | Osszehasonlit6 | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1202 Budapest, belteriilet Hrsz: Bp., XX. Bp., XX. Bp., XX.
195034/1 Kiltertlet Kulterilet Kiltertlet
az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 1021 779 1316 1083
kindlat K /tényl.adasvétel T T T T
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 779 000 2 000 000 2 500 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m?) 1000 1520 2 308
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid 0% 0% 0%
kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 1000 1520 2308

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Budapest, XX. Kiilteriilet 0195020/14 hrsz-G nadas 2,44 AK. Adasvétel (arverés)

Ingatlan 1. 2021
Ingatlan 2. Budapest, XX. Kulteriilet 0195020/17 hrsz-0 nadas 4,12 AK. Addsvétel 2021
Ingatlan 3. Budapest, XX. Kulteriilet 0195020/17 hrsz-U nadas 3,39 AK. Adasvétel 2021

Adatok forrdsa, datuma:

ingatlan.com

Ertékmddosité tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezdk

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérd alapteriilet 10% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: beépithet6ség 0% 0% 0%
Infrastruktura: meglévé kézmiivek 0% 0% 0%
Telekadottsagok: telek alakja -10% -10% -10%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés (belterilet) 20% 20% 20%
Epitészeti szempontok: bontandé épiilet 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 20% 10% 10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1200 1672 2 539
Atlagér kerekitve: 1800
Egyéb értékbefolydsolé tény.: miivelésbél kivont teriilet * 413 500
Ingatlan értéke kerekitve: 2 300 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

Megjegyzés:

2 300 000 Ft

azaz KettGmilli-hdromszéazezer- Ft.

*Atlagos Ak érték 31,3, Hi-as mingségi osztaly, melynek a Foldvédelmi jaruléka 2021.05.21-t61 120.000 Ft/AK,

eljdrasi illeték 30.000 Ft.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indoklasa
A piaci 6sszehasonlitdé médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrézi leginkabb a piaci

viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa nem jellemz8. Maradvényérték elvii szamitas iires telek esetén
szamithatd, de kdzut esetén nem relevans az 6nall6é beépités.

Az alkalmazott médszerek Mdédszer RESTHBSTORIENGE, E O PER RN R
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f6 médszer 2 300000 Ft| 100% 2 300 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapti médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
2 300 000 Ft

azaz Kett6milli6-hdromszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. dltal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és dllapotban;

2/ az atadott iratok tanulményozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozésardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval kodzvetlenill osszefiiggs tartozas (kéziizemi dijak,
épitményadd, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositasaval osszefiig-
gésben a helyi és orszégos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem véllal felel8sséget;

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

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésdgok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt id6, a kdzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozésai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kériilményekben bedllé
lényeges valtozds esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;
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FOTODOKUMENTACIO
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