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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIiz6

Megbizé neve
Megbizé cime

. XX. Ker. Onkormanyzat
: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varos, kerilet)

Utca, hazszam

Helyrajzi szdm

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

: 1203 Budapest

: belteriilet

: 170008

. kivett kozterilet
: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékelés célja

: XX. Ker. Onkorméanyzat 1/1
: forgalomképtelen

: tulajdonjog

: 5598/10809

: piaci érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete
Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek
Beépithet6ség

Kozmdvesitettség

10 809 m’
5598 m’

: 0%
: ezen a telekrészen nincs kozm

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle id6pontja
Ertékelés forduldnapja

: piaci 6sszehasonlité mddszer
: 180 nap

: 2021. november 8.

: 2021. november 8.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 45 300 000 Ft

azaz Negyvenotmillié-haromszazezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes Kkiiiritett allapotra vonatkozik, kizardlag a telek

- . g 7 . g . . e 2 . . - , 4
résztulajdon vatlozasi vazrajz szerinti 5.598 m“-es teriilet 6sszegét tartalmazza, és nem tartalmazza az AFA,

valamint a zéldkar 6sszegét.

Budapest, 2021. november 16.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: XX. Ker. Onkormanyzat
A Megbiz6é megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef korut 69. fsz. 1.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1203 Budapest, belteriilet Helyrajzi szam 170008

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

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

3. A SZAKERTO!I 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 2012, 2016) iranyelv és a tobbszorésen maddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztveviék: Ingatlanvagyon-értékelS

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemzG6it és mas
értékbefolyasold tényezlket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, beltertlet

Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, beltertlet

Helyrajzi szama: 170008

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett kozterilet

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 10 809 m”*

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 5598 m’

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Magassagi korlatozas 61 m magassagig, jogosult: PANNON
GSM Rt.

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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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2021-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatédott. Azonban a kiilonb6z6 szegmensek kiilonb6z6 mddon
valtoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca er6s6dott. Az idei évben 6sszességében kismértékd
emelkedést varunk.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerllete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Terlilete a févaros
Osszteruletének 2,3%-a. A keriilet tulnyomdrészt lakdingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhaté. Teriilete 12,18
km2, lakosainak szama cca. 65 000 f6.

A kornyéken talalhatd a pestszenterzsébeti sos-jédos melegvizii gydgy- és strandfiirdg, ettsl délre, a vizparton
huzdédik a csénakhazak sora, amely a helyi vizi sportélet kdzpontja. Emellett 1950-es években épiilt
haromszintes lakéhdzak is lathatdk, valamint az ujépitési Duna Garden Lakdparkja is.

Tomegkozlekedési ellatdst szamos buszjarat biztositja, melynek megélléja 200-300 méteren belil talalhatoak.
Ezenkiviil a H6-os HEV, és vonatallomas is par szaz méteren beliil helyezkedik el.

4.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: csak az utcaban van
Vezetékes viz kozmi: csak az utcaban van
Csatorna: csak az utcaban van
Vezetékes gaz kozmi: csak az utcaban van

4.2.4. A telek altalanos jellemzgi

Keriileti jelentGségli

Ovezeti besorolasa: egyéb: Kt-Kk . .
kdzutak terilete

BeépithetGsége: 0%

Telepulésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet, a Gubacsi hid kézelében

Tajolas/lejtésviszonyok: K-i utcafronti tajolasu, sik terep

MegkozelithetSsége: | Személyautd | | Autébusz | | [ villamos |
Metré/HEV | Vaslt | | ] Trolibusz |
] komp Egyéb:

Keritettség: keritetlen

Koérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgalt ingatlan Budapest XX. kerlilet Gubacs varosrészen, a Duna — Csepeli atjaré — Helsinki Ut altal hatarolt
terlleten fekszik, a Gubacsi hid kézvetlen kozelében. A teriilet nincs lekeritve, ez gyakorlatilag a vasuti toltés
széle, illetve a mellette 1évé teriilet. Ertékbecslésiink targyat a 170008 hrsz-bdl kisajatitandé 17008/1 hrsz.
képezi, melynek terilete 5598 m?2. A vizsgalt Utszakasz mentén elburjdnzott ndvényzet és fak lathatdk.
KézmUvekkel nem rendelkezik ez a terlet. A terilet forgalomképtelen, az értékmeghatdrozds azért sziikséges,
mert a NIF igénybe szeretné venni a megosztds utan létrejové 170008/1 hrsz. alatt kialakitandd teriletet.

Ovezeti besoroldsa Kt-Kk, Keriileti jelent8ségli kdzutak teriilete, melynek 6vezeti leirdsat mellékletben
csatoltuk.

Hasznosithatdsag: az ingatlan a vasuti palya kozelsége miatt egyéb célra nem haszndlhato.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszér modositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak megfelelGen
késziilnek. Onkormanyzati ingatlanvagyon és forgalomképtelen ingatlanok értékbecslését a 1/2002. (BK 8.) BM-
EGM-FVM-GM-ISM-K&M-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM irdnyelv szerint készitjiik.

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 kdzé 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 eljards, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakért az értékelendd 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. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési id6pont

o elhelyezkedés, megkozelithet&ség

e infrastrukturalis elldtottsag

e méret

e miiszaki 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 eszkdz 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 folyamataban 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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5.1.3. Koltségalapu érték (netté pétlasi érték) mddszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-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.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti mddosité tényez6k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran els§ lIépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetGen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhato épllet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke kertl megallapitasra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan 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(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kulsé avulas az ingatlanon kivili korilmények miatt all el, mint a kereslet hianya, a terilet véltozé
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 Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhaszndlasaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé maddszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A moddszert altalaban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt GjraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterilet értékét. Epités alatt 1évs létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas maddszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

5.3.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmodosito tényezdk értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1203 Budapest, belterilet Bp., XX., Bp., XX., Bp., XXI., Csepel]
Helyrajzi szdm 170008 Zodony Gubacs Szigetcsucs

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek terilete (m?) 5598 36 614 34936 18 816
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 732 000 000 500 000 000 384 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m?) 19 992 14 312 20 408
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 17 993 12 881 18 367

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

GKSZ-2/7 6vezeti besorolasu belterileti, raktarozasra, termelésre és szolgaltatasra
Ingatlan 1. alkalmas fejlesztési terilet. Ingatlan.com/31798382

Dunahoz kozeli telekegyittes, tobb hrsz-on, 20% beépithet6séggel, kozm(ivek az
Ingatlan 2. utcaban. ingatlan.com/32343715

Soroksari Duna 4g és a Francia 6bél partjan eladé egy 18.816m2-es dsszkbzm(ives
Ingatlan 3. teriilet, egy csonak haz, illetve 2 éplilet. ingatlan.com/32322228
Adatok forrdsa, ddtuma: ingatlan.com

Ertékmodositd tényezbk elemzése:

Ertékmoddosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérd alapterilet 20% 20% 10%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% 0% -10%
Infrastruktura: meglévs kdzmivek 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: meglévé éplletek 0% 0% -10%
Telekadottsagok: telek alakja -10% -10% -10%
Osszes korrekcié: 10% 10% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 19792 14 169 14 694
Atlagar kerekitve: 16 200
Egyéb értékcsokkentd tény. forgalomképtelen, kozlekedési teriilet -50%

Maddositott atlagar: 8 100
Ingatlan értéke kerekitve: 45 300 000 Ft

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

45 300 000 Ft

azaz Negyvenotmillio-haromszazezer- Ft.

Megjegyzés:

8.oldal



1203 Budapest, belterilet Helyrajzi szam 170008

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

A piaci 0sszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tlkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz6. Maradvanyérték elvl szamitas Ures telek esetén
szdmithatd, de kozterilet esetén nem relevéns az 6nallé beépités.

Az alkalmazott médszerek Médszer Szamitott érték| Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f6 mddszer 45300000 Ft| 100%| 45 300 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvl médszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 45 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
45 300 000 Ft
azaz Negyvenotmillié-haromszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-VagyonértékelS Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasdnak id6pontjdban az ingatlan hasznalatdval kozvetlenll 6sszefliggé tartozas (kozuzemi dijak,
épitményado, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval 6sszeflg-
gésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektél, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez6kért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért6 nem vallal felelGsséget;

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

6/ az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok 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 id6pontjatdl eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossaggal nem prognosztizalhatdé valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve a korilményekben bealld
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata.
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