INTEGRIT-XX. Virosiizemeltetési
Kift.
b H-1205 Budapest, Jékai Moér u. 89.
@ Telefon: (06-1) 287-8521

QNTEGRIT XX Honiapiwww.integritxx,hu

E-mail:info@ integritxx . hu

Ertékbecslési szakvélemény

1203 Budapest, Vizisport utca 12-18, Hysz:

Targy:

Megbizé:
Cime:
Képviseli:

Megbizott:

Cime:
Adoszdm:

Cégj.szdm:

Képviseli:

Keészitette:

Képviseli:

Kelt:

170022

szamu ingatlanon 16v6
L. Csonakhaz-rél

Ertékbecsiési szakvélemény a 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18, Hrsz: 170022
szdm alatti ingatlanrél

Budapest Févaros, XX, keriilet, Pesterzsébet 0nkormdnyzat
1201 Budapest, Kossuth tér |.
Kernné Dr. Kulcsdar Déra Varosgazdalkoddsi Osztalyvezetd

INTEGRIT-XX. Varosiizemeltetési-, Szervezd-, Fejlesztd- és Szolgaltatd Kft.
1205 Budapest, Jokai Mér utcq 89.

10240290-2-43

01-09-061468

Potoczky Attila iigyvezetd

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69.
Lakatos Ferenc iigyvezets

Budapest, 2022. janudr 3.



1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Hrsz: 170022

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA
3. A SZAKERTGI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképkivonat fénymasolata
Alaprajz/tervek X
Kornyezetvédelmi nyilatkozat 0 nem vélelmezhet§
Valtozési vézrajz
Kéltségvetés (tervezett munkakrol)
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép X

2. oldal



1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Hrsz: 170022

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizé neve
Megbizé cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szdm, varos, kerillet)

Utca, hdzszam

Hrsz:

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

: 1203 Budapest

: Vizisport utca 12-18.
: 170022

: kivett beépitett teriilet és csénakhaz (1-es Csénakhdz)
: . Csdnakhdz

TULAJIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hdnyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
ErtékesithetSség

Ertékelés célja

* Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1

. korlatozottan forgalomképes
: tulajdonjog
;11

: 360 napon tuli
:_piaci-bérleti dij megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZG|

A telek mérete

Eptiletek redukalt hasznos alapteriilete
Belsd miszaki dllapot
Kdzmlivesitettség

24 309 mz, a telek értékkel nem szamoltunk

1150 m?

1 jo
:_viz, villany, csatorna, gaz

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere:
Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulénapja:

: hozam és kéltségalapt médszer
: 2021. december 29,
1 2021. december 29,

MEGALLAPITOTT BERLETI Di) A PIACI ERTEKBOL (HAVI)

Az ingatlan piaci-bérleti dija

A minimdlis piaci bérleti dija (70%)

: 1502 000 Ft
Egymillié-6tszazkettSezer- Ft .
: 1051 000 Ft

azaz Egymillié-6tvenegyezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték per-, teher-
AFA 6sszegét.

A jelenleg megillapitott értékek - a megbizas ala

vonatkoznak és nem szamolnak a telek értékével.

Budapest, 2022. januar 3.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

és igénymentes kiliritett allapotra vonatkozik, és nem tartalmazza az

pjan - csak és kizérélag az 1-es szamuy Csénakhazra

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel§
Nyilvadntartdsi szdm: 1398/2006.
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1. ELGZMENY

Megbiz6 neve: Pesterzsébet C'Jnkorma’nyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kérut 69.) az alabbi ingatlan
értékelésével:

1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Hrsz: 170022

2, A SZAKERTGI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizé tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci bérleti és minimalis bérleti dijanak
ismerete miatt valt szlikségessé. Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
bérleti dijérsl kell all3st foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2016) irdnyelv és a tébbszérdsen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbhizé képviselgje, ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolyasold tényezbket vizsgéltunk., Az ingatlan egyes részleteirgl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk,

A helyszini vizsgélaton tulmendgen tdjékozédtunk az adott tipusy és jellegd ingatlanok &ltaldnos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti llapot bemutatasa

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 csdnakhaz (1-es Csénakhdz)
Jelenlegi hasznositasa: l. Csénakhaz

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 24309 m?

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 24309 m*

Tulajdonviszony: Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok:
* Mlemléki kérnyezet, Févarosi Kozgy(ilés 22/2000. (V.18.) sz.
rendelete alapjan.
* Helyi védettség, védett teleplilési érték - F6varosi Kozgyilés és
28/2002. (V.28.) sz. rendelete alapjén.
* Vezetékjog 170 m? teriiletre, jogosult: ELM{j HALOZATI KFT.
* Vezetékjog 12 m? teriiletre, jogosult: ELM(j HALOZAT] KFT.
* Vezetékjog 1 m? teriiletre, jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
* Foldhasznalati jog 170022/A 1372 m?, 170022/B 33 m?, 170022/C
19 m? teriiletd ingatlanok mindenkori tulajdonosai javéra, 2264 m?
teriletre.
* Helyi épitészeti rokségvédelem a 37/2013. (V.10.) Févarosi
K6zgy(ilési rendelet alapjan.
Megjeqyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kord egyez6sége a rendelkezésre 4ll6 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirisa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2021-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatédik. Azonban a kilénb6z8 szegmensek kilénbéz6 mdédon
valtoztak. A legjobban a lakasok piaca er8s6détt. A beruhdzasok szintje cs6kkenést mutat.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest f&viros XX. keriilet Pesterzsébet dunaparti részén, Gubacs varosrészen, a Vizisport
utcaban fekszik. Az ingatlan vizparti, teriiletén az 1900-as években épiilt sporttelep, kabinok és csénakhazak
alinak. Bejarat a Vizisport utca feldl. Kornyezetében jellemzéen sportlétesitmények, hotel all, valamint a
Mediterran laképark.

Témegkozlekedési ellatast a BKV buszok és a HEV biztositanak a megallék 200-500 méterre elérhetd.

Az ingatlant megkézeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgdltatdst biztositd intézmények 500 méteren beliil elérhetbek.

4.2.3. Az ingatlan kézmivesitettsége, technikai felszereltsége:
Elektromos haldzat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kdzmii: kiépitett halézat
Csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kdzm: kiépitett hdldzat

4.2.4. A telek altaldnos jellemzéi

Ovezeti besorolasa:
BeépithetSsége:

Telepilésen beliili elhelyezkedése:
Beépitettség:
Téjolds/lejtésviszonyok:

Megkdzelithetgsége:

Keritettség:
Kérnyezetvédelmi kockazat:

egyéb: K-Rek/4

40%

Pesterzésbet, Gubacs varosrész, Gubacsi hid kézelében
szabadonillé

K-i utcafronti tajoldsu, kdzel sik terep

wi u:] Autdbusz

,] [ 1 vilamos |

Személyauts

Metrd/HEV | 4 vastt | | O rolibusz |
] Komp Egyéb:
keritett

nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatésaga:

A telek kozel szabdlyos téglalap alakzatu, a Duna-part és a Vizisport utca 4ltal hatérolt teriilet. A telek
gondozott, teriiletén sportpalya, jatszotér, csénakhazak és Gdils funkcioju épuletek lathatdak.

A vizsgalt ingatlan a 1-es Csénakhdz, melyhez a megbizés szerint telekrész nem tartozik!

Hasznosithat6ség:

Kialakitasdnal és nyilvantartasanal fogva szabadidés, sport, vagy vendéglatd funkciéra alkalmas.

S. oldal



1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Hrsz: 170022

4.26.A felépitmény &ltaldnos leirdsa

2019-ben az eredeti allapotdhoz képest teljesen dtépitettek. Az atépités 2 éve késziilt el, 3 védett épiiletrész a

’

téglabdl késziilt Duna fels)i rész maradt meg, illetve kerdilt feldjitasra. A mOgotte 1év6 csénakhaz 3 vérésfeny§
tartoszerkezetig visszabontdsra kerlt, majd javitas és a szlikséges cserék utdn Ujraépdlt. A csénakhdz vasalt
savalapozira kerilt, és uj fa pillérvazas, fa szerkezet( épllet kerilt kialakitasra. Az éplletben lathatd fiités
nincs kialakitva, igy feltehetSen csak idényszer( jelleggel haszndlhats, A meleg-viz ellatasat helyi

villanybojlerek szolgéltatjak.

A helyszini szemlén tapasztaltak ala
helyiségre tagolt, melyekhez funkcio

sziikséges.

pjan elmondhats, hogy az épiilet a jelenlegi kialakitas mellett - sok kicsi
nehezen rendelheté - korlatozottan hasznosithatd.

O'sszességében telepilésen beliil j6 elhelyezkedésij, 6 miszaki dllapotban lévé épllet.

Az épiilet mUszaki jellemzéi:

sz e s

Epiilet épitési éve:

Eplilet szintbeli kialakitésa:
Alapozas:
Szigetelés:

Flgglleges teherhordé szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tet8szerkezete:

TetdSfedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai 4llapota:

Feldjitas éve:

Felujitas targya:

A belsé terek miszaki jellemzéi:

Belsé terek felliletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek feluletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsé nyildszarék:

BelsS nyildszarsk:

Belsd tér fizikai llapota:
F(itési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcio:

Belmagassag (atlag):
Felljitas éve:

Feldjitds targya:

kb. 1920/2019

féldszint, emelet

savalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés
favdzas kénny(szerkezetes technoldgia
fafédém: csapos-, vagy boritott gerendas
faszerkezet(i nyeregtetd

fémlemez fedés

hészigetelt Dryvit rendszer szinezve

jo

2019

teljes atépités

festett, csempe

simitott beton, kerdmia, mdgyanta, pvc
csempe

keramia

faszerkezetd nyflaszaré
faszerkezet( nyildszéré

jo

egyéb:

villanybojler

vegyes (jelenleg hasznjlaton kiviil)
féldszint 2,6 m, emelet 2,4m
2019

teljes atépités
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4.3. Helyiségkimutat4s

Helyiségek Helyiség padozata Alapteriilet Médosité Redukalt
[m2] tényezé teriilet [m2]
Foldszint
pvc, kerdamia,
., g.gres,fa burkolat,
helyiségek 901,25
VISeE hajépadld, pvc 8oL
sportpadld, beton
Osszesen (kerekitve): 901,30 891,75
Emelet
pvc, granitogres,
helyiségek PV, AEsEE, 302,54 257,88
hajépadld, gres
laburk.
Osszesen (kerekitve): 302,54 257,88
Osszesen: , 1203,84 1149,63
Alapteriiletek 6sszesen (kerekitve): 1 150,00
lﬂ értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 1150,00
Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket az atadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettiik figyelembe, a részletes
helyiséglistat kiilon tablazatban Osszesitettiik.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutaté elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016), a tobbszér mddositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben €s a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak megfelel8en
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait
a 2011. évi CXIl. térvény az informéciés 6nrendelkezési jogrol és az informdaciészabadsagrél, tovabbi a
2016/679/EU Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében térténd védelmérd és az ilyen adatok szabad aramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon
kiviil helyezésérdl sz6l6 jogszabdlyoknak megfelel6 médon kezeli.

Az értékelés modszerei két 6§ kategéridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajts szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott kérzetben, a kézelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb 8sszehasonlitdsra nyilik lehetéség,
anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz8 piaci
forgalmuk. PId.; csalddi hazak, 6roklakdsok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezék szolgalnak:

o realizalt lgylet szerinti &r / kinalati ar

o értékesitési id6pont

o elhelyezkedés, megkdzelithet§ség

e infrastrukturélis ellatottsig

e méret

o miszaki llapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldséval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési maddszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései Osszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mdédjainak elemzése.

2. Ajov8beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamatok felallitdsa haszndlati maddonként,
A tékésitési kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon

4. belll dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockézat-inflacié. 3,5%+2,5-
8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakasok: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.

5. Apénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivédlasztdsa, mint hozamszamitison alapulo érték.

A hozam elv(i érték megdllapitdsdnal alkalmazott kildnleges megké&tések:

Az érték meghatdrozasanak folyamatéban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (netté potlasi érték) modszer

A kéltségalapu érték (nettod potlasi érték) -megkszelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi kdltségébél le
kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé féldterilet értékét.

A médszer f§ 1épései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjén.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potldsi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szdmitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médositd tényez6k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljérds altalanos gyakorlata soran elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni iires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetden a hasonlé jellegd, azonos célra hasznilhaté éplilet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke keril megallapitdsra. Ezt az értékelést végz6 dltaldban az elmult id&szakban meg-
épitett hasonlé funkciéja, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épit8ipari argydjtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékesékkends. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionlis avulas és c.)
kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoéak.

a.) Afizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamét
kell figyelembe venni. Altalénos esetben a koévetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgélt [étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kiils6 avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalénos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadhni.

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mdédszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril§ kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert 3ltaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pdtlasi kéltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 mdlasa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékcsdkkends miatti avulis értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart mUtargynal, biztositisok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgélt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt)
mds mddszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Hrsz: 170022

Ertékmeghatérozas kéltségalapi moédszerrel

Epiilet értékének szamitasa:

Az épiiletek és épitmények értékmeghatdrozaséhoz felhasznaltuk az Epitési Kéltségbecslési Segédlet 2021-es
kiaddsét. A fajlagos épitési kéltségek a miiszaki kivitelezés és anyaghaszndlat figyelembe vétele mellett keriiltek
kialakitdsra.

avulasok
hetté teriilete | épitési ktg nettd G
Felépitmény(ek T 0 -5 Gtldsi érté
clepimeny(ek] [m2] teriiletre [Ft/m2] Y 35 |2 ® FutasRreek
& = |2 &
()
Foldszint 891,8 275 000 Ft 5%| 10%| 10%| 183923 438 Ft
Emelet 257,9 275 000 Ft 5%| 10%| 10% 53 187 750 Ft
Epiilet értéke Ssszesen kerekitve: 1150 237 100 000 Ft

Az ingatlan kéltségalapi mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

237 100 000 Ft
azaz Kett8szazharminchétmillié-egyszazezer- Ft .

Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- ¢és tehermentes kitiritett allapotra vonatkozik.
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Havi bérleti dij megillapitas a becsiilt piaci értékbél

(hozamszamitss, mint a tékésitési eljaras forditottja)

Egy adott téke 6sszegének (véllalkozds, bankbetét, részvény, ingatlan) atvaltasa id6szakos, rendszerint éves
hozamra, vagy jaradékra egy megfelel8 kamatlab alkalmazasaval, vagyis a téke alternativ koltsége.

Az eljéras a tékésitési médszer megforditdsa, ahol a tulajdonos arra kivdncsi, hogy az adott vagyontargy
tulajdonjoga, milyen rendszeres jovedelmet biztosithat szdmara, példaul egy ingatlan esetében, milyen havi
bérleti dijra, milyen bevételre szamithat.

Befektetési dontések el6tt alkalmazhato, amikor mérlegelhetd, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvaras
mellett, milyen havi bérleti dijért sziikséges bérbe adni. Leginkabb ellen6rz6 médszerre alkalmas, ahol
ellendrizhetd hogy megtéril-e a befektetett Gsszeg, egy adott hozamelvaras mellett, ha ismerjiik a piaci
értéket.

Hozamszamitas Mértéke Osszegek

Haszndlat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 1150

Becslilt piaci érték 237 100 000 Ft
Koltségek:

2 éves Allamkbtvény atlag hozama: 2,50% 5927 500 Ft
Ingatlan piaci kockazata (lokdcio, bvezet, stb.): 2,50% 5927 500 Ft
Likviditdsi kockazatok: 3,50% 8298 500 Ft
Szektoralis kockazat (funkcid, hasznosn’thatéség): 3,00% 7 113 000 Ft
Inflécio (maginflécié 2021 MNB): -3,90% -9 246 900 Ft
Eredmény:

T6késitési kamatlab (%) 7,60%

Eves bérleti dij: 18 019 600 Ft
Havi bérleti dij: 1501 633 Ft

Az ingatlan piaci értékébdl szamitott havi bérleti dija (kerekitve):
1502 000 Ft
azaz Egymilli6-6tszazkettGezer- Ft .

Megjegyzés:

Ellen6rzé szémitds, a hozamelvd szamitdshoz. A bérleti dij nem tartalmazza az lzemeltetési és egyéb
kéltségeket. A megéllapitott bérleti dij 4fa nélkiili nettd Osszeg. Ez az az &sszeg, amiért a tulajdonosnak
vdrhatdan megtériil a befektetése, az adott hozamelvaras mellett.
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Ertékmeghatéroza’s hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel

Ertékmédosité tényezok értékelt ingatlan | Osszehasonlits Osszehasonlité | Gsszehasonlits

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3.

az ingatlan cime: Bp., XIX. ker. Bp., XX. ker. Bp., XX. ker.
Kispest Kossuth Helsinki

hasznosithaté teriilet (m?) 1150 850 861 1500
kindlat K / tényl.ad4svéte| T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 1790 000 2320 000 3 000 000
kindlat / szerzGdés ideje (év, hé) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m%/h¢) 2106 2695 2 000
kindlat, ill. eltelt id& korrekeid -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt méd. fajl. alapar (Ft/mz/hé) 1895 2425 1800

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmédosits tényezék Osszehasonlité | Gsszehasonlits Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltér§ alapterilet -5% -10% -5%

funkciévéltasra valé alkalmassag 0% -10% -5%

eltéré miszaki allapot -10% -10% 0%

Osszes korrekci6: -15% -30% -10%

Korrigdlt fajlagos alapar: 1611 1698 1620

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/ m?/hé) 1640

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjébdl hasznos terilet (m2): 1150 f6funkcid: bérleti dij 100%

Bevételek:

Meglévé szerz8dések/piaci adatok szerin (Ft/m2)t: 1 640

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehet§ éves bevétel: 22 632 000 Ft

Koltségek:

Fenntartési kéltségek az éves bevételbd| (%) 10% 2 263 200 Ft

Menedzselési kéltségek az éves bevételbd| (%) 5% 1131600 Ft

Felujitasi kéltségalap az éves bevételbd| (%) 10% 2263 200 Ft

Egyéb koltségek (%) 0Ft

Koltségek dsszesen: 5658 000 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 16 974 000 Ft

TOkésitési rata (%) 8,0%

T6késitett érték:

212 175 000 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (
212 200 000 Ft

kerekitve):

azaz Kettszaztizenkettémilli-kettészazezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklisa

Hasonld ingatlanok piaci kindlatban nem szerepelnek, ezért a piaci &sszehasonlits elemzést nem lehetett
elvégezni. A korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését kéltségalapy maodszerrel lehet leginkdbb
meghatarozni. A feladat szerint a havi bérleti dijat kellett meghatérozni, melyet a k6ltségértékbdl vezettiink le,
az un. forditott hozam médszerrel. A hozamalapl mdédszert ellenérzg maodszerként alkalmaztuk, a végss érték
meghatarozdsnal nem vettiik figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Mddszer Szamitott értek| Sdly SHIYOIRE Stk
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel:  |nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke kéltségalapti modszerrel: f6 médszer 237 100 000 Ft| 100%| 237 100 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: ellen6rz6 médszer | 212 200 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 237 100 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
237 100 000 Ft
azaz Kettc’iszézharminchétmillié-egyszézezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. 4ltal készitett értékbecslgi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez§
ingatlan értékeléséhez a kévetkezgket szlikséges figyelembe venni:

1/ a szakért§ az ingatlant, mint tiszta tulajdon forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjdban megismert késziltségben és éllapotban;

2/ az tadott iratok tanulmdnyozésan tilmenden jogi természet(i vizsgélatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felelésséget nem viéllal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhdzésanak idépontjaban az ingatlan haszndlataval kézvetleniil Osszefliggd tartozds (kdziizemi dijak,
épitményada, stb.) hem 3ll fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositisaval Osszeflig-
gésben a helyi és orszagos hatdségoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd| valamennyi sziikséges engedély,
jévéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithaték;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezskért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem villal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartdsi, ill. a rendelkezéstinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteruleti adatok, és a
val6sagos vagy méret adatok eltérése miatt felelsségtinket kizarjuk;

6/ az érték magiban foglalja az épiletek rendeltetésszerd hasznalatahoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az 3ltaldnos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idSpontjatdl eltelt id8, a k6zgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell§
pontossiggal nem prognosztizalhatéd valtozdsai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megdllapitdsait, ezért rendszeres id6kozénként, illetve a kérilményekben bedlld
lényeges véltozas esetén szikségessé valhat a megadott érték fellilvizsgélata;

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 13. oldal
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TULAJDONI LAP
3
§ Budapest Foviros Korminyhoestala Féldhivatali Foaszraly
2 Budapest, X1, Bud afoks vir §9, 1319 Budapest, P{ 415 Olef aty
E Nem tiideles tulajdoni Iap - Szemle masalat
Megrendelés s2Am: 8000004/600493/202)
: 2021.12.20
8 supapzer XX . XER. Senkae
= Beolterilet 170022 helyradizi szam
1203 BUDAPEST KX.KER. V. Ligport obea 12-318,
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet hat.t.jov.
miveléss ig/kivett megnevezém/ min.e ha ma
- Kivett beépitett teriilet én cronakhaz U 2.4309

Nem hiteles tulajdoni

» tulajdond lap

1. bajegysd hatdrozat: 101963/1/2002/02 03 . 28
Miemléki kdrnyezmat
~ Févdrosi Kévgydlés 22/2000. (V.18.) s=. raacdelete alapjan.

2. bejegyzd hatavozat: 196240/1/2003/02.07. 17 f ‘k'
helyi videttzég, védett telepiilési érték - Févivomi Koz gy i\&'@f?ﬂﬂQ‘ tV.28.}) ax. rendelete
alapjan, oy
P, 4

-1
n.nﬁszm‘%

4. tolatdeni hanyad: 171 %
b&jugyzu hatarozat, érkezémi rdé: 1"142?/1}2052‘/99&

Jjogeim: addsvétel .
Jegillén: tulajdonos ’“”@\
név: PESTERISERERY ONHORMANYZATA . 3

cim: 1201 BUDRFEST XX.KER. Kommwth L. tér 1 {? }‘

4. bejegyzé hatarowat, drkesémi iedd: 90%%0/}: ﬂw’lo 0% .09
Vezeték jog

170 m2 reriletre.
jogosult:

név: 8140 HALOZATI KPT. '

@im 1 1132 BUDAPEST KIIT. wa, }"aq ot 7274,

5. bejegyzb hatdrouat, érkezdei 1d6: "}0752&1}‘/’201i /11.06 .20

Vezeték joy * 9
12 w2 teriletre. ’: .
jogosuwlt: j T

névi BLMT  BALOZATT EETNE

oin + 1132 pUDPERST ,_U&(:‘L vt 7274,

s .

7. bajegyzé hatarozat';:'vitgauéu 1ede: GOUF2/4/2012/12.02.03%
Vevetik jog
1 m2 terul&m.e@ g T

Jogesul §
néve ELMG ¢ ﬁi&f&zkt’l KFT .
cim : 1132 BUDARPEST Viei ab TE-T74 .

Bolytatds o kivetherd apos
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles wulajdoni lap Nem hiteles tulaj

Budapest Fovires Korminyluvatals Fs ldhuvstal 16 asatily
Budapest, X1, Budafok 6t 59. 1519 Budapest, P4 415
Newn biteles tulajdoni lap - Szemle mizolat
Megrendelds s24m:8000004/609493/202

Nem hiteles wlhijdoni lap

2021.,12.,20
BUDAPEST X¥X.XER. Sgakkor
Belterilet 170022 helyrajzi szédm
Folviatas az 2 ¥ed bprol
HLREST
8. bejegyzs hatarozat, érkezési idé: B9596,/2/2012/12.03 .20 kn 3
Foldhaxzndlats jog 17002278 1372 mi, 170022/8 3iIn2, 170022/C 19n3 ﬁm’nl&tﬁ,ibr{gg&énnk
mindenk ori tul ajdonosar Javdra, 2264 m2 teridletre. a ‘\f&;«x‘,
9. bajegyzé hatérorat, drkezémi id&: 79272/2/2014/14.03 .28 y ""h
Helyi épitészeti orokudgvedelen a 37/2013. (¥.10.) Févaresi begyﬁi@aé;\\,xandalit alapijan.
v

Nem hitetes tuladont lap

lon1 jap
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OVEZETI TERKEP, LEIRAS ES HA TARERTEKEK

XVI. FEJEZET
KULONLEGES TERULET

41.  Kiilonleges - Nagykiterjedésd rekreacids és szabadidés terlilet (K-Rek)

46. § (1) A teriileten elhelyezhet6 rendeltetések:

a) fedett és szabadtéri sportépitmények,

b) sportepitmeények kiszolgdlé Iétesitményei,

c) széllashely-szolgaltato épitmények — a K-Rek/1 jeli épitési Gvezet kivételével,

d) a teriletet hasznalok elldtasat szolgdlo kereskedelem, szolgdltatatds és vendéglitas

épitményei,
o fGépitményen beliil a tulajdonos és a szemelyzet szdmdra szolgalé lakds,
f) a terlilet fenntartasahoz sziikséges taroldsra alkalmas épitmények.
(2) Az épitési vezetre vonatkozo szabdlyozdsi hatdrértékeket az 1. melléklet 14. pontja tartalmazza.

(3)° A tulajdonos és személyzet szamdra, telkenként legfeliebb 2 db laké rendeltetési egység
létesithetd.”
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14. Kuldnleges - Nagykiterjedés( rekredciés és szabadidés teriilet (K-Rek)

Epitési Kialakithato Beepitési Megengedett Epiiletmagassag Zgldfeliilet Terepszint Szintteriileti mutatg
dvezet legkisebb mod fegnagyobb {m} legkisebb | alatti beépités megengedett legnagyobb
jele telek terfilet beépitettség mértéke legnagyobb mértéke
{m?} mértéke (%) mértéke { mam?}
{%) . Legnagyob {%}) fiis Parkolasra
Legkisebb b Altaldnos fordithato
K-Rek/1 10000 szabadonallé 20 3,5 9,0 60 40 0,4 0,25
K-Rek/2 20000 szabadonallé 20 6,0 15,0 30* 20 a5 0,25
K-Rek/3 4000 szabadonall$ 35 6,0 19,0 20* 35 0,8 0,25
K-Rek/4 5000 szabadonallo 40 3,0 9,0 50 40 0,6 0,25

* BPD/010/0034-10/2015 szdmu OTEK-tSl valé eltérési engedély alapjén

KOZMUTERKEP

VVVVV

1203 Bp., Vizisport u. 12-18.

Szénhidrogén
170022 hrsz. Tavhé

e Villamos energia
E-XGIMU Vizellatas

......... Vizelvezetés

Kazult az Ekomd rendszerben (2021 12 50). Az adetok Tapdhaztats witegiek
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HELYISEGLISTA

Féldszint
helyiség: alapteriilet Korr. Korrigélt alap. burkolat
gondnoksdg 9,74 m? 100% 9,74 m?pvc
zuhanyzd 3,67 m? 100%, 3,67 m3keradmia
zuhanyzé 2,15 m? 100%, 2,15 m3kerdmia
mosdé 3,55 m? 100% 3,55 m?kerdmia
wc¢ 1,78 m? 100% 1,78 m?lkeramia
fedett el6tér 4,75 m? 50%, 2,38 m3kerédmia
kabin 7,63 m? 100% 7,63 m?|pvc
fedett el6tér 4,75 m? 50% 2,38 m3keramia
kabin 7,63 m? 100% 7,63 m2jpvc
fedett elGtér 4,75 m? 50% 2,38 m?kerdmia
kabin 7,63 m? 100% 7,63 m?pvc
fedett el6tér 4,75 m? 50%, 2,38 m?kerémia
kabin 8,10 m? 100%| 8,10 m?|pvc
tornaterem 33,37 m? 100% 33,37 m?|pvc sportpadlé
raktar 3,04 m? 100% 3,04 m?kerdmia
wc 1,55 m? 100% 1,55 m?lkerédmia
wce 1,57 m? 100% 1,57 m3keramia
mosdd 2,42 m? 100% 2,42 m?kerdmia
zuhanyzd 2,82 m? 100% 2,82 m?kerdmia
személyzeti helyiség 5,09 m? 100% 5,09 m?|pvc
barkacs mhely + tarol 88,26 m? 100% 88,26 m?beton
kabin 4,96 m? 100% 4,96 m?jpvc
elétér 24,44 m? 100% 24,44 m*pvc sportpadlé
edzGterem 66,06 m? 100% 66,06 m?pvc sportpadld
csonak tarold 295,27 m? 100% 295,27 m?beton
fedett el&tér 37,49 m? 100% 37,49 m2beton
kabin 4,92 m? 100% 4,92 m?|pvc
atjaro 6,01 m? 100%, 6,01 m?beton
raktdr 18,06 m? 100%, 18,06 m?beton
akadalymentes kabin 10,20 m? 100% 10,20 m?|pvc
mosdd 5,89 m? 100% 5,89 m2keramia
masszazs 12,61 m? 100% 12,61 m3keramia
ffi 6lt626 12,02 m? 100% 12,02 m?kerdmia
zuhanyzd 4,23 m? 100% 4,23 m?keramia
wce 1,71 m? 100%, 1,71 m?kerdmia
wc 1,88 m? 100% 1,88 m?keréamia
zuhanyzé 4,32 m? 100% 4,32 m?lkerdmia
néi 6lt6z6 10,66 m? 100% 10,66 m?keramia
szauna 6,72 m? 100% 6,72 m?keramia
zuhanyzé 3,00 m? 100% 3,00 m?kerdmia
pihend tér 118,86 m? 100% 118,86 m?|pvc sportpadld
6ltdz6 2,08 m? 100% 2,08 m?kerdamia
oltdz6 1,37 m? 100% 1,37 m?kerdmia
Oltdz8 1,46 m? 100% 1,46 m3kerdmia
6ltoz6 1,29 m? 100% 1,29 m?kerdmia
0ltoz8 1,37 m? 100% 1,37 m?kerdmia
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oltdz4 1,27 m? 100%, 1,27 m¥kerdmia
Oltoz6 1,33 m? 100%, 1,33 m?kerdmia
6lt6z6 1,35 m? 100% 1,35 m2kerémia
0lt6z4 1,36 m? 100% 1,36 m?keramia
0lt6z6 1,44 m? 100% 1,44 m?keramia
0lt6z6 1,29 m? 100% 1,29 m%keramia
oltdz6 1,29 m?2 100%, 1,29 m?keramia
6lt6z6 1,29 m? 100%, 1,29 m?keramia
olt626 1,28 m? 100% 1,28 m?kerdmia
6ltdz6 1,32 m? 100% 1,32 m?kerdmia
kozlekedd 17,17 m? 100% 17,17 m3keramia
kozlekedd 4,98 m? 100% 4,98 m?kerdmia T
Osszesen: 901,25 m? 891,75 m? ‘1
Emelet |
helyiség: alapteriilet korr. Korrigdlt alap. burkolat
kozlekeds 27,34 m? 100%, 27,34 m?keramia
kabin 6,47 m? 100% 6,47 m?kerdamia
kabin 7,64 m? 100% 7,64 m3kerdmia
kabin 7,64 m? 100% 7,64 m?kerdmia
mosdé 1,55 m? 100% 1,55 m?keramia
wc 1,98 m? 100% 1,98 m3kerdmia
wc 2,01 m? 100% 2,01 m?kerémia
mosdo 1,57 m? 100% 1,57 m?kerdamia
kabin 7,64 m?2 100%, 7,64 m3kerdmia
kabin 7,64 m? 100% 7,64 m3kerdmia
kabin 8,46 m? 100%, 8,46 m3kerdmia
kabin 12,69 m2 100% 12,69 m?kerdmia
pihendtér 48,88 m? 100% 48,88 m3kerdmia
fedett terasz 27,11 m? 50% 13,56 m¥laminélt
kérfolyosé 27,88 m? 50% 13,94 m?laminalt
kabin 7,82 m? 100% 7,82 m?kerdmia
kabin 8,41 m? 100% 8,41 m3keramia
kabin 6,60 m? 100% 6,60 m?kerdmia
zuhanyzé 2,70 m? 100% 2,70 m3kerdmia
elétér 9,56 m? 100% 9,56 m?keramia
kérfolyosé 28,50 m?2 50% 14,25 m?laminalt
[épcsd 5,83 m? 50% 2,92 m?/deszka
20 meglév§ torony 36,62 m? 100% 36,62 m?keramia
‘@zesen: 302,54 m? 257,88 m?
Osszesen
Foldszint 901,25 m? 891,75 m?
Emelet 302,54 m? 257,88 m?
1203,79 m? 1 149,63 m? ]

21. oldal



0§

ImenArEACEr

MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Vizisport 12-18. (I. Csonakhaz) Hrsz: 170022
A VIZSGALT INGA TLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
et I0OAILAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
B

“Tatu-Car @R
g

i Tutu~C'a m’iﬁ& -
* : 7
; )]
: Mass
s 3L
MTK Kajak-ke 3 Duna Garden Mamma Mia Fagyizo
sz‘mi&p"i y i 46 *(?3 U @ Joghurtfagylalt §8
5 A agos szalloda
1 : 1 Mastervill,hy Hu
i,
\ g e
" 2
= & \

, E’SML{K Kajak-Kenu 9 9 Trendy Szépségszalon

Szakosztély Strandverda 9

% Kisduna cafe

¥ SGEDNQE

hajé & Vo
k Zold Duna egedy
, ~ Futhall Centrum

sl A?\

22, oldal



MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Vizisport 12-18. (|, Cs6nakhaz)

Hrsz: 170022

FOTODOKUMENTACIO

01. homlokzét

02. kézlekedd

03. padozat

04. vizesblokk

05. vizesblokk

06. villanybojler
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07. meﬁnyezeti vilagitas »

09. labazati feldzas

11. épulet kériili térkSburkolat
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10. torony terasz

12. torony épiilet
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16. kabinok

18. pihendtér
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