INTEGRIT-XX. Varosiizemeltetési Kft.
H-1205 Budapest, Jokai Mor u. 89.

O Telefon: (06-1) 287-8521
Honlap: www. integritxx. h u
E—mail:info @ integritxx . hu

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
VELEMENY

a
1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz:

Targy:

Megbizo:
Cime:
Keépviseli:

Megbizott:

Cime:
Adoszam:

Cégj.szam:

Képviseli:

Keészitette:

Képviseli:

Kelt:

176170

szam alatti ingatlanrol

Ertékbecslési szakvélemény a 1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170
szdam alatti ingatlanrdl

Budapest Fovaros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormdnyzat
1201 Budapest, Kossuth tér 1.
Kernné Dr. Kulcsar Dora Varosgazdalkodasi Osztalyvezeto

INTEGRIT-XX.Varosiizemeltetési-, Szervezo-, Fejleszto- és Szolgaltato Kft.
1205 Budapest, Jokai Mor utca 89.

10240290-2-43

01-09-061468

Potoczky Attila tigyvezetd

CPR-Vagyonertékels Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fsz. 1.
Lakatos Ferenc tigyvezetd

Budapest, 2023. junius 5.



1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

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

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz6

Megbizd neve
Megbizé cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varos, kerilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1202 Budapest

: Nagysandor Jézsef utca 118.
. 176170

: kivett beépitetlen terilet

: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet&ség

Ertékelés célja

: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

1 1/1

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 1077 m’

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek : 1077 m’

BeépithetGség 1 45%

Kozmdvesitettség : aram, viz kiépitett, gz és csatorna telken beliil
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mdédszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle idGpontja:
Ertékelés fordulénapja:

: piaci 6sszehasonlité- és maradvanyelvi értékelés
: 180 nap

: 2023. majus 31.

: 2023. majus 31.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 64 800 000 Ft
azaz Hatvannégymillié-nyolcszazezer- Ft .
MEGALLAPITOTT FAJLAGOS M2 AR
Fajlagos m2 ar : 60200 Ft
azaz Hatvanezer-kett6szaz Ft .

Késziilt: 2 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiiiritett dllapotra vonatkozik, és nem tartalmazza az

AFA 6sszegét.

Budapest, 2023.junius 5.

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Addszam: 22771393-2-42

wwyy.ertekbecslesel.com
y@% el Yezer,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartési szam: 1398/2006
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1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

1. ELGZMENY

Megbiz6 neve: Pesterzsébet Onkormanyzat

A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef korut 69. fsz. 1.) az alabbi
ingatlan értékelésével:

1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésiinkre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen
alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2012, 2016) iranyelv és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékel§

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemzgit és mas
értékbefolyasold tényezlket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tulmendéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118.
Ingatlan cime (természetbeni): 1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118.
Helyrajzi szama: 176170

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen terilet

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 1077 m’

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 1077 m?

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

Tarsashaz jogi jelleg megszuintetve, 176170/0/A/1-2; 176170/0/B/1
Bejegyzett terhek és jogok: és 176170/0/C/1 helyrajzi
szamu kilénlapok torélve.

Megjeqgyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes koril egyezGsége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése
Az ingatlanpiaci trendeket szamos tényez6 befolydsolja, példdul a gazdasdgi ndvekedés, a demografiai
valtozasok, az allami tdmogatdsok és az addszabalyozas. Osszességében azonban az ingatlanpiac Budapesten

aktiv és dinamikus, és az arak altaldban emelked6 tendenciat mutatnak hosszu tdvon. Az adott ingatlan
esetében értéktartast varunk.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet varosrész kdzponthoz kozeli részén, féutvonalon, a
Nagysandor Jozsef utcaban fekszik. Kornyezetében jellemzGen régi épitésii lakdhazak, féldszintes tarsashazak
és kiskereskedelmi tzlethelyiségek allnak, melyek m{szaki dllapota atlagos.

Tomegkozlekedési ellatast BKV villamosok és buszjaratok biztositanak, a megallék 50 méterre elérhetdk.
Infrastrukturalis elhelyezkedése keriiletrészen belil jé.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztositd intézmények 500 méteren bellil elérhet6ek.

4.2.3. Az ingatlan kdzmdvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kozm(:
Csatorna:

Vezetékes gaz kozm(:

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besorolasa:
Beépithetbsége:

Telepulésen beliili elhelyezkedése:
Beépitettség:
Tajolas/lejtésviszonyok:

kiépitett halézat
kiépitett haldzat
telken beldili kiallas
telken beldili kidllas

kisvarosias lakd
45%
Pesterzsébet, Erzsébetfalva

Lk-1/K2

zartsoruan beépitett
E-ENy-i utcafronti tajolasu, sik terep

Megkozelithetésége: Személyautd Autdbusz Villamos
[ ] Metré/HEV [ ] Vastt [] Trolibusz
|:| Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kornyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhet6

4.2.5. A telek rovid leirdasa/az ingatlan hasznosithatdséaga:

A vizsgdlt ingatlan terilete szabalyos téglalap alaku, a rajta 1év6 romos épiilet elbontdsra kerilt. Terilete sik,
a telken elektromos haldzat és vezetékes viz kozmi kiépitett, csatorna és vezetékes gaz telken belll van. Az
utca aszfaltozott, 6sszk6zmlives. A vizsgalt telekingatlan a szomszédos telkek altal hatarolt (jobbrdl, balrdl és
hatulrdl), az utcafront fel6l vasoszlopra erdsitett drotkeritéssel hatarolt.

Ovezeti besorolasa a kérnyéken jellemz6 Lk-1/K2, amely maximum 45%-0s beépithet§séget tesz lehetévé,

zartsoru beépitéssel. Kialakithatd legnagyobb épiiletmagassag 6,5 m, zoldfelilet legkisebb mértéke 40%,
szintterileti mutatd 0,7.
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1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszér modositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelGen
készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatok: 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 kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekint6en viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelendé ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet&ség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemz6 piaci
forgalmuk. PId.: csaladi hazak, 6roklakdsok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

értékesitési id6pont

elhelyezkedés, megkozelithetdség

infrastrukturalis elldtottsag

méret

m(iszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhet§ hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds |épései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.
. Jov6beni pénzfolyamatok felallitasa haszndlati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamatdban 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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1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

5.1.3. Koltségalapu érték (nettd pétlasi érték) mddszer

A koltségalapu érték (nettd poétlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A médszer 6 1épései:

1. Atelekérték meghatarozdasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.
Avulasok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti moédositd tényez&k szamitasa

vk wnN

Erték képzés.

Az eljdras altalanos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetGen a hasonld jellegli, azonos célra hasznélhatd épiilet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke kerlil megallapitasra. Ezt az értékelést végz§ altalaban az elmilt idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumendi, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként 6sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulas és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak 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 szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer{ kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kilsé avulads az ingatlanon kivali korilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terllet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Osszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszerrel

lehet kapni.
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmeril6 kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt |étesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosito tényezdk

értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1202 Budapest, Nagysandor Bp., XX., Bp., XX., Bp., XX.,
Jozsef utca 118. Hrsz: 176170 Damjanich Erzsébetfalva | Erzsébetfalva

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 1077 1164 547 760
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 75 000 000 44 500 000 48 500 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2023 2023 2023
fajlagos alapar (Ft/m?) 64 433 81353 63 816
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapér (Ft/m?) 57 990 73 218 57 434

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Osszkézmlives, LKe-1/K2 besorolasu, 45%-ig beépithet6 telek, bontandé
Ingatlan 1. lakéépilettel, épitési tervdokumentacioval. Ingatlan.com/32998315

Osszkézmlives, Lke-1/K2 besorolasi, 45%-ig beépithetd telek, bontandd
Ingatlan 2. lakéépilettel. Ingatlan.com/33357447

Kozmdivek az utcaban, intézményi besorolasu, 45%-ig beépithetd telek.
Ingatlan 3. Ingatlan.com/33529657
Adatok forrdsa, ddtuma: ingatlan.com

Ertékmodositd tényezbk elemzése:

Ertékmoddosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltéré alapterilet 0% -10% -5%
Kornyezeti szempontok: beépithetbség 0% 0% 0%
Infrastruktura: meglévl kézmivek -5% -5% 5%
Epitészeti szempontok: bontandé épiilet 10% 10% 0%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% -10% 0%
Epitészeti szempontok: hasznosithatésag 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 5% -15% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 60 889 62 235 57 434
Atlagar kerekitve: 60 200
Ingatlan értéke kerekitve: 64 800 000 Ft

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

64 800 000 Ft

azaz Hatvannégymillié-nyolcszazezer- Ft .

Megjegyzés:
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1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118. Hrsz: 176170

5.4. Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Féldteriilet mérete: 1077|m’
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 600[{m”’
1.1.2 |A foldteriuletbdl kialakithato telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb terilet (utak, jardak) 177|m®
1.2. |Beépithetbség: 451%
1.3. |Br. szintterileti mutaté: 0,70
1.3.1 [Maximalis beépithetd bruttd terilet: 754|{m°
1.4. [Szamitasban figyelembe vett brutté terilet: 754{m’
1.5. [Netté terilet szamitas: 628[m’
1.6. |Ertékesithet6 felépitmény Osszesen: | 628|m2
1.7. |Ertékesithet6 felépitmény becsiilt fajlagos értéke: | 905 000|Ft/m2

5.4.2. Bevételek:

2.1. |Ertékesitheté felépitmény értéke: | 568 566 250| Ft
Bevételek 6sszesen: | 568 566 250| Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1. |Bontadsi kéltség: 2 688 000|Ft
a. bontandé épiilet térfogata: 336|légm3
b. fajlagos bontasi koltség: 8 000(Ft/légm3
Fejlesztési koltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési kéltség: 565 000|Ft/m*
- alapteriilet: 754|m*
a. Epitési koltség: 425 953 500]Ft
b. Szakértéi, tervezdi koltség: 1,5% 6 389 303|Ft
c. Infrastruktdra (pl. Ut, jarda, kerités): 6 195 000(Ft
3.2. |d. Kozmiifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb koltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 4 259 535|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 6,0% 25557 210|Ft
C. Tartalékképzés: 3,0% 12 778 605|Ft
3.3. |d. Elvart nyereség: 6,0% 25557 210|Ft
Koltségek Osszesen: | 509 778 363 |Ft
Foldteriilet becsiilt érték (6sszes bevétel-Osszes koltség kerekitve): 58 800 000|Ft
Megjeqgyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben elGirt min. méret( telkekre oszthaté

- a kdézmlvek elérhetGek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a terlilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alaptertlet( atlagos kivitelezésl ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyértéket ellenGrzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjan
a szamitas eredménye jelentdsen eltérhet az itt becsilt értéktdl, ilyenkor Uj szamitas javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

A piaci 6sszehasonlitd mddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzd, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
maddszerrel nem szdmoltunk. Maradvanyérték elvii szamitas lres telek esetén szamithatd, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végs6 értékbe nem szamitottuk.

Az alkalmazott modszerek Médszer Szamitott érték| Suly [Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f6 mddszer 64 800 000 Ft| 100%| 64 800 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvli médszerrel: ellen6rz6 médszer | 58 800 000 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 64 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
64 800 000 Ft
azaz Hatvannégymillié-nyolcszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel6 Kft. altal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az 4tadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természeti vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak id6pontjdban az ingatlan haszndlatdval kozvetlenll Osszefligg6 tartozas (kozizemi dijak,
épitményado, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov&beni hasznositasival Gsszeflig-
gésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért6é nem vdllal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéslinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszerld haszndlatdhoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok 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 id6pontjatdl eltelt id6, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kézonként, illetve a kortilményekben bedllé
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;

10. oldal
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TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Komenyhivatala Foldhrvatali Foosaly

Budapest, X, Budafold vt 39. 1519 Budapest, Pf 413 Oldal: 1
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szinr $000004/200696/2023
2023.05.26
BUDAPEST XXKER. Saektor - 61
Belteriilet 176170 helyrajzi szam
1202 BUDAPEST XX KER. Nagysdndor Jézsef utca 118.
LRESEL
Foldrészlet teriilete waltozas eldtt: 1068 (m?) ©drld hatarce=at: 902072005
1077 (mZ) =& hatarczat:84696/3/2015/15%_04_05
1077 (m2) ©orld hacarceat:e03033/1/2023/23.05.11
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kiwvett megnevezés/ min.o ha m2 k. £i11. ter. lat.jdv
ha m2 k_£ill
- Kiwvert beépitetlen teriilet il 1077 0.00
= ©5rld hatdrozatc: 94696/3/2019/1%.04.05
Tarsashaz
LRESZ

™ hinyad: 0/0
bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

jogeim: -

jogallas: térsashaztulajdon

A tulajdonjogot a 1-3

t8rld hatarozat: B4696/3/2019,/1%.04.05
220667/1593/1953.11.22

t3rld hatdrozat: B84696/3/2019/19.04.05

szama kildnlapok tartalmazzalk.

. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, erkezesi id5: B4€36/3/2015/19.04 05

jogoim: 1991, &vi. MEMITII.

Jogoim:

.
jogoim: térsashaz alapitd okirat modositasa
jogoim: tiarsashaz megsziintetése

utalas: IT /4.

jogallas: tulajdonos

220667/71993/19593 11 _22.
térsashaz alapitas 220667,/199371933.

11.22.
34816/1/2000/00.03.16.

név: BUDRPEST FOVAROS XX.KER. FESTERZSESET OHEORMANYZATR

cim: 1201 BUDAPEST XX.FER. Kossuth tér 1

MREESZ

1. bejegyed hatiarozat, erkezési idd: B4696/3/2015%/19%.04.05

- tarsashiaz jogi jelleg megsziintetve,
szama Kildnlapok tdrdluve.

176170/0/2/1-2; 17€170/0/B/1 &s 176170/0/C/1 helyraj=i

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik as=

ingatlan—nyilvantartasban szerepld adatokkal A

a teljes masclat valamennyi

szemle masclat a fennalld beiegyzéseket,

i bejegyzést tartalmarza. Ez az elektronilus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULATDONI LAP VECE

11
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OVEZETI TERKEP

OVEZETI LEIRAS

28.  Kisvarosias, jellemzden zartsord beépitésii lakoteriilet (Lk-1) épitési dvezetei
29. & (1) Az Lk-1/K jeld épitési dvezetek terliletei Pesterzsébet hagyomanyosan kialakult,
intenziv beépitési kisvarosias lakateriletsi, ahol
al uj épiilet elhelyezése, meglévd épiilet bdvitése vagy atalakitdsa esetén az épilet fogerincét
az utcaval parhuzamasan kell kialakitani,
b) meglévd épiilet esetén Uj lakds nem alakithato ki, ha a parkolds miszaki okokbaol telken
belil nem oldhatd meg,

c) épiilet kereskedelmi céld bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a 300 m*-t.

(2) Az Lk-1/5Z jell épitési dvezetek teriletei a szabadonallo beépitési mod szerint beépitett, vagy
beépithetd kisvarosias lakoterlletek.

(3) Az Llk-1/5Z2 és Lk-1/5EZ3 jell épitési dvezetben

a) minden teljes 100 m? telekteriilet utdn egy darab rendeltetési egység helyezhets =,

éplilet kereskedelmi céld bruttd szintterilete nem haladhatja meg a 150 m3-t.
(4) Az Lk-1/Z jeli épitési Gvezet terlilete a zartsord beépitési mod szerint beépitett kiswarosias
lakoterilet.
(5] Az Lk-1/K5Z jell épitési dvezetek elsdsorban a kisvérosias lakoteriiletek szerves részét képezd
kereskedelmi, szolgaltatdsi &z wendéglatdsi rendeltstések elhelyezésére =zolgal, de egyéb
kizhasznalatl rendeltetés is elhelyezhetd.

(B) Az Lk-1/KSZ jell épitési dwvezetekben épiilet kereskedelmi céld bruttd szintteriilete nem
haladhatja meg a 2000 m*-t.

12. oldal
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(7) Az Lk-1/KSZ1 jeld épitési dvezetben lakas az épithetd brutto szintterllet legfeljebb 50%:-an
epithetd, de az épliletek foldszintjén lakds nem helyezhetd el.
(B) Az Lk-1/KSZ2 jell épitési Bvezetben lakds nem helyezhetd el.

(9) Az Lk-1/AE jeld epitési dvezetek a kdzhasznalatl epitmeények kizil a kisvarosias lakoterlletek
alapelldtasat biztosito rendeltetések elhelyezésére szolgalnak:

a)
b)
c)
d)
e
f)

gl
h)
i)

1]

igazgatasi,
nevelési,
oktatasi,
egeszségigyi,
szocialis ellatast biztosito,
kulturalis,
mivelddesi,
hitéleti és
sport,

kizhaszndlatl éplleten belil a tulajdonos és a személyzet szamara szolgald lakas.

(10} Az épitési dvezetekre wvonatkozo szabdlyozasi hatdrértékeket az 1. melléklet 3. pontja

tartalmazza.

3. Kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitési lakoteriilet (Lk-1)

Epitesi Kiz'akithats Beepitesi Megengedet: | Epiletmagassag Zaidfelil Teres Srintteriileti mutats
ovezet legkizebb mod legnagyobb (m) legkizebd | alatti beepite gengedett legnagyobb
jele telek terilet beepitettseg merteke iegnagyobb merteke
| (m*) marteke | \ (%) mertzke {miim?)
(%) Legkizesb 1 Legnagyots (%} Ahalinos :;;:L‘:,g‘
Lk-1/K1 500 - 35 - 7,5 50 40 0,7 0,5
Lk-1/571 kialakult szzbadonilio Kizlakult | kizlakult | kizlskult | kislakult | kizlakule kialakuit | kialakult
Lk-1/522 2000 szzbadonillo 45 45 65 35 S0 0,7 0,5
Lk-1/523 2000 szabadonilid 45 6,0 125 30 50 15 0,5
Lk-1/Z Kialakult zartsord Kizlzkult | kizlskult | kizlskult | kiziskult | kislskul | Kialskult | Kislskult
Lk-1/KSZ1 2000 szzbadonallo 45 45 75 40 50 10 0,5
Lk-1/KSZ2 600 zartsard 45 7,5 125 20 €0 1,8 05

13. oldal
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KOZMUTERKEP

l

'\

1204 Nagysandor Jézsef u. 118. ~—— Hirkdzlés
Szénhidrogén
176170 hrsz. Tavhs

@ ————— Villamos energia

E-KBZMU ———— Vizellatas
——— Vizelvezetés

Késziilt az E-kdzmi rendszerben (2023. 05. 31.). A térkép tajékoztatd jellegd, hivatalos eljarasban nem hasznalhaté fel!
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A VIZSGALT INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
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FOTODOKUMENTACIO

01. utcakép 02. utcafront

03. telek terilete 04. telek terilete
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