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Ertékbecslési szakvélemény a 1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2
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Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormdnyzat
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIz0
Megbizé neve : Pesterzsébet Onkormdanyzat
Megbiz6 cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.
AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA
Telepiilés (ir. szdm, varos, keriilet) : 1203 Budapest
Utca, hdzszdm : Onodi utca 14,
Hrsz: : 170594/2
Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)  : kivett iskola, udvar
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : (res, hasznalaton kiviili iskola
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : Pesterzsébeet Onkorményzata 1/1
Forgalomképesség értékelése : korladtozottan forgalomképes
Ertékelt jog : tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad s 1/1
ErtékesithetGség : 360 napon tdli
Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték megdllapitdsa
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI
Atelek mérete : 5934 m’
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete : 1528 m’
Védettség : Helyi épitészeti 6rokségvédelem a 37/2013. (V.10.)
Bels6 miiszaki llapot : feldjitandd
Energetikai besorolas -
Kézmiivesitettség : viz, villany, csatorna
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere: : hozam és kéltségalapti médszer
Helyszini szemle id&pontja: : 2018. mércius 12.
Ertékelés fordulénapja: : 2018. mércius 12.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 259 400 000 Ft
azaz Kettdszazotvenkilencmillié-négyszazezer- Ft .
MEGALLAPITOTT BERLETI DiJ A PIACI ERTEKBGL
Az ingatlan piaci-bérleti dija : 1556 000 Ft
Egymillid-dtszazétvenhatezer- Ft .
Az minimalis piaci bérleti dija : 1089000 Ft
azaz Egymillié-nyolcvankilencezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megillapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény alapjan keriilt
meghatarozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.

CF’P \Jaguone.tekcio Kit.
- Sudapest, Jozsef krt. 69
am: 22771393

JErigkbess lra-:-’}« P
/c,c;‘ft 'y =
Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékel6

Nyilvéntartasi szdm: 1398/2006,

Budapest, 2018. marcius 14.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 3. oldal



1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

1. ELGZMENY

Megbiz6 neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef korut 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének és becsiilt bérleti dijanak
ismerete miatt valt sziikségessé értékesités ill. bérbe adas el6készitéséhez. Ennek megfeleléen, a Szakértének az
értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl és piaci bérleti dijardl kell dllast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2016) iranyelv és a tdbbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eléirasait.

A helyszini szemlén résztvevik: Megbizo képviseldje, ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan dllagat, mdszaki funkciondlis jellemzgit és mds
értékbefolydsold tényezdket vizsgéltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tilmenden tajékozddtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Onodi utca 1.

Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Onodi utca 1.

Helyrajzi szama: 170594/2

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett iskola, udvar

lelenlegi hasznositasa: ares, haszndlaton kiviili iskola

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 5934 m’

Tulajdonviszony: Pesterzsébeet Onkorményzata 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: Vezeték jog: 17 m2, 27 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU Kft

Vezeték jog: 40 m2 teriiletre. Jogosult: F6tav Zrt.
Helyi épitészeti 6rokségvédelem a 37/2013. (V.10.) Févarosi
Kozgylilési rendelet alapjan.

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyezdsége a rendelkezésre &llé dokumentummal,
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

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

2016-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatédik. Azonban a killénboz6 szegmensek killonbdz6 maodon
valtoztak. A legjobban a lakasok piaca erdsddott. A beruhazasok szintje tovabbra sem érte a valsag el6tti
szintet.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet kézépsd részében jellemzden lakotelepi kérnyezetben,
az Onodi utcaban fekszik. Kérnyezetében jellemzden atlagos miiszaki allapott lakételepi témbok, valamint
Ujszer( tarsashdzak lathatoak. Tomegkozlekedési ellatdst a BKV busz biztosit a megdllé 100 méterre elérhetd,
valamint a villamos (az ingatlantdl mintegy 300 méterre) elérhetd.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 300 méteren beliil elérhetbek.

4.2.3. Az ingatlan kdzmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos héaldzat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kozmdi: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kozmii: csak az utcaban van

4.2.4. A telek éltalanos jellemz6i

Ovezeti besorolésa: egyéb: Ln-T/AE

Beépithetdsége: 50%

Telepilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzésbet kozépss részén

Beépitettség: oldalhataron allo

Tajolas/lejtésviszonyok: E, ENy-i utcafronti tajolasu, kézel sik terep

Megkdzelithetdsége: Személyautd Autdbusz Villamos
(] Metré/HEV [] vasit [] Trolibusz
] Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kornyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatésaga:

A telek szabdlyos téglalap alakzatd, az Onodi, Kmetty és Lajtha Liszlé utca &ltal hatérolt terillet. Az iskola
fébejérata az Onodi utca feld! kiépitett, amely jelenleg le van zérva. Az épiilet utcafronton 4llé. A telek
terlilete kérbe keritett, beton alapzaton &llé vasprofil keritéssel. A telek részben fiivesitett, részben
parkositott, jelenleg kissé elhanyagolt.

(1) Az épitési Gvezet szabadondllo beépitésli lakds, kereskedelem, igazgatds, nevelés, oktatds, szocidlis
rendeltetést ir eld.

(2) Az épitési ovezet minimum 35% zoldfeliletet, 50% max. beépithetdséget, valamint 12,5 m
épitménymagassagot engedélyez.

Hasznosithatdsag:

Az épiilet helyi védettség(i, ezért elbontani nem lehet, a haszndlat nem veszélyeztetheti az épiilet épitészeti
értékeit. Ezért oktatasi célra a jelenlegi épiilet teljes korszer(sitésével, valamilyen kézfeladat ellatasara
alkalmas.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

4.2.6. A felépitmény altalanos leirdsa

A vizsgalt felépitmény kb. 1870-ben épiilt, 2 traktusos utcafrontra épitett 'L' alakzatl, tégla hosszféfalas,
foldszint és emelet elosztasd. Az épilethez lapostetés bévitmény épilet csatlakozik, mely tornatermi funkciét
toltott be, feltehetéen ez az épllet kés6bb épilt. A féépilet funkcidjat tekintve oktatdsi intézményként
mdkadatt, a tantermek mérete és az épilet elosztasa az eredeti funkciénak megfelelen lett kialakitva.
Az épiilet jelenleg funkcid nélkdli, tresen all. Az dllagmegévas nem megoldott. Helyszini szemlén az épiilet
héjalasanak sériilése, tébb helyen bedzds, a foldszinti rész ldbazatan feldzds és vakolat mallas mutatkozik. A
burkolatok és feliiletképzések elavultak, valamint a gépészet és szaniterek is korszer(sitést, cserét igényelnek. Az
épilet hétechnikailag gazdasagtalan, egyrészt a tavhé fités kévetkeztében, masrészt a szigetelés hianya miatt.

A vizesblokk dllapota rossz. Az épiiletben sziikséges az elektromos hélézat, f(itési rendszer cseréje.

Osszességében telepilésen belill j6 elhelyezkedésdi, felljitandé mdszaki &llapotban 16v8, eredetileg iskolai

funkciét betolts intézményi ingatlan.

Az épiilet miiszaki jellemzéi:

Epiilet épitési éve:

Epilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Flggdleges teherhordé szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete:

TetGfedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

A bels6 terek m(iszaki jellemzéi:

Belsd terek feliiletképzése:
Bels§ terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiils6 nyilaszardk:

Belsd nyilaszarok:

Belsd tér fizikai llapota:
Fiitési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcio:

Belmagassag:

Feldjitas éve:

Feltjitas targya:

Egyéb:

kb. 1870

2 traktus, utcafront felli fsz+1 em., tornaterem alagsor + mfsz
savalapozas: kd-, vagy téglaalap

falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazoelemekbdl épilt tégla anyaghél

kdzbensd: poroszsiiveg-boltozatos, zaréfédém: csapos gerendas
faszerkezetli nyeregtetd
cserépfedés

vakolt és szinezett l&bazati részen téglaburkolat
feldjitandd

n.a.

n.a.

festett, lambéridzott
mozaiklap, parketta
csempe

mozaiklap
faszerkezet(i nyilaszard
faszerkezet(i nyildszéré
feltjitando

tavho szolgdltatas
villanybojler

szakiskola

40m

n.a.

vizvételi helyenként

n.a.

Jelenleg az elektromos dram szolgéltatds nem lizemel. A viz és tavhé

szolgdlatatas igen.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz:

170594/2

4.3. Helyiségkimutatis

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Médositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
féépiilet foldszint
foldszint parketta, m.lap 526,81 100% 526,81
foldszint, szolgdlati lakds parketta, m.lap 59,05 100% 59,05
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 585,90 585,90
féepiilet emelet
emelet parketta, m.lap 603,41 100% 603,41
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 603,41 603,41
bdvitmény
alagsor keramia, pvc 195,24 100% 195,24
magasfoldszint parketta 143,05 100% 143,05
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 338,29 338,29
IAIapteriiletek dsszesen (kerekitve): | 1 528,00 1 528,00'
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 1 528,00'

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket az atadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettiik figyelembe. Részletes

helyiséglista az alaprajzon lathaté.

7. oldal



1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tébbszér médositott 25/1997.
(VII1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelel6en késziilnek.

Az értékelés modszerei két f§ kategbridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatéak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljarés, melynek soran az értékelést végrehajtod szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, sth.
Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgalnak:

e realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési idGpont

e elhelyezkedés, megkozelithetGség

infrastrukturalis ellatotisag
e méret
e miszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiadasoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel8le szadrmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
JévBbeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznélati moédonként.
A tékésitési kamatlab meghatérozésa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

o (U e o (R

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvii érték megallapitasandl alkalmazott kiilénleges megkéstések:

Az érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a
leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A koltségalapa érték (nettd potldsi érték) -megkézelités lényege, hogy az ingatlan tjra-elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldterilet értéket.

A modszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlito adatok alapjan.
A felépitmény ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.
Avulasok szamitasa.

Piaci viszonyok miatti mddosité tényez6k szamitasa

Erték képzés.

o s

Az eljéras altalanos gyakorlata sordn els§ lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetden a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhat6 épiilet
djraelBallitasi (potlasi) értéke kerdl megéllapitasra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmuilt id8szakban meg-
épitett hasonlé funkciju, volumend, felszereltségli, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitSipari argydjtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulds és c.)
kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek aranyat
az sszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hétralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év, >ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiills& avulas az ingatlanon kivili kériimények miatt all el, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozé ingatlan
felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdrilmények.

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

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztdsa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés sszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaléséval és elemzésével
térténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netté potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujrael&allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznélédas, az
erkélesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 16v6 létesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart m(itérgynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt) mas
moédszer nem &l rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbhé tényleges piaci
viszonyokat.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

—

Ertékmeghatarozas koltségalapi modszerrel
Telek értékének szamitasa:

=

Ertékmodosito tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlitd Osszehasonlité | Osszehasonlito
megnevezései telekingatlan 1. | telekingatian 2. telekingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Bp., XIX. ker Bp., XIX. Ker Bp., XX. ker
Onodi utca 14. Hatar at Tompa Nagykdrosi ut
telekingatlan teriilete (m®) 5934 2920 3492 20 000
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati 4r / adasvételi ar (Ft) 150 000 000 147 000 000 940 860 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2018.02 2018.02 2018.02
fajlagos alapar (Ft/m?) 51370 42 096 47 043
kinalat, ill. eltelt idé korrekcio -15% -15% -15%
kindlat ill. idé miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m”) 43 664 35782 39987

(sszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

1. adat:

60%-ig beépithetd, fejlesztési teriilet, Bsszkbzmii elldtottsagu. Az ingatlanon
jelenleg bontandé raktarak vannak. Ingatlan.com/22873320

2. adat: Tompa utca, Ull&i Gt altal hatérolt terilet 75%-ig beépithetd, kereskedelmi-
szolgéltato dvezet. (ingatlan.com/26021911)
3. adat: Gazdasagi szolgaltato dvezet, a Citroen utcaban, Gksz-1/3 ovezetd,

Beszkdzmives teriilet. (ingatlan.com/ 22753473)

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévd kdzmiivek 0% 5% -5%
eltéré méret -5% -5% 5%
elhelyezkedés -5% -10% 0%
beépithettség 0% -5% 0%
funckiévaltasra valé alkalmassag -5% -5% -5%
bontandé épiilet -10% 0% 0%
Osszes korrekcid: -25% -20% -5%
Korrigdlt fajlagos alapar: 32748 28 625 37987
Atlagar kerekitve: 33100
Telekingatlan értéke kerekitve: 196 400 000 Ft
Epilet értékének szamitasa:
avulasok

- netto terillete | épitési ktg netto [ _ = P

Feldpltminyiel) [m2] teriletre [Ft/m2]| = ;3 % 8 e
= T

féépiilet foldszint 585,9 215000 Ft| 40%| 20%| 20% 25193700 Ft
fGépiilet emelet 603,4 215000 Ft| 40%| 20%| 20% 25946 630 Ft
bévitmény 338 175000 Ft| 40%| 20%| 20% 11 840 150 Ft
Epiilet értéke dsszesen kerekitve: 1528 63 000 000 Ft|

Az ingatlan koltségalapt modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

259 400 000 Ft

azaz Kettfszazotvenkilencmillio-négyszazezer- Ft .

Megjegyzés:

Az épitési koltségek a koltségbecslési segédlet adatai alapjén kerilitek meghatdrozasra.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

Havi bérleti dij meghatarozas a becsiilt piaci értékbél:

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznéalat szempontjaboél hasznos teriilet (m2): 1528

Bevételek:

Becsiilt értékbdl levezetett adatok szerint: 1273

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehet éves bevétel: 18 676 800 Ft
Becsiilt havi bérleti dij, kerekitve: 1556 000 Ft
Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbsl (%) 2% 415 040 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 3% 622 560 Ft
Felujitasi kéltségalap az éves bevételbdl (%) 5% 1037 600 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek 6sszesen: 2075200 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 20 752 000 Ft
Tékésitési rata (%) 8,0%

Becsiilt érték: 259 400 000 Ft

Az ingatlan havi bérleti dijanak a becsiilt értékbdl megallapitott értéke (kerekitve):
1 556 000 Ft
azaz Egymillié-otszazotvenhatezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Ertékmédosito tényezdk rtékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
megnevezései ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: Bp., XIX. ker. Bp., XXI. ker. Bp., XX. ker.
Kispest Szinesfém Helsinki
hasznosithaté teriilet (m?) 1528 850 1685 790
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 1000 000 1 850 000 850 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hod) 2018.02 2018.02 2018.02
fajlagos alapar (Ft/m’/h6) 1176 1098 1076
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt méd. fajl. alapér (Ft/m’/ho) 1059 988 968
Ertékmodositd tényezék elemzése:
Ertékmédosité tényezdk Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapterilet -5% 0% -5%
funkciévaltasra valé alkalmassag 0% 0% -5%
eltérd m(iszaki allapot -10% 0% -10%
Osszes korrekcio: -15% 0% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 900 988 775
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hd) 890
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (m2): 1528
Hasznalat szempontjabol hasznos telek (m2): 4000
Bevételek:
Meglévd szerzGdések/piaci adatok szerint: 890
Meglévé szerzédések/piaci adatok szerint (telek): 250
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehet6 éves bevétel: 22 655232 Ft
Becsiilt piaci bérleti dij: 1 887 900 Ft/hd
Kéltségek:
Fenntartasi kéltségek az éves bevételbdl (%) 4% 906 209 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 4% 906 209 Ft
Feltjitasi koltségalap az éves bevételbd! (%) 8% 1812419 Ft
Egyéb koltségek (%) 0Ft
Koltségek dsszesen: 3624837 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 19030395 Ft
Tdékésitési rata (%) 8,0%
Thkésitett értek: 237879936 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

237 900 000 Ft

azaz Kettészazharminchétmillié-kilencszazezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170584/2
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indokldsa

Hasonlé ingatlanok piaci kindlatban nem szerepelnek, ezért a piaci osszehasonlitd elemzést nem lehetett
elvégezni. A korldtozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését koltségalapu moédszerrel lehet leginkdbb
meghatérozni. A hozamalapt médszer jellemz8en alulértékelést eredményez, feltételeztilk, hogy a kihasznalatlan
telekrész felszini taroldsra alkalmas. A hasznositas, vagy 4talakitas jelent8s koltségeket igényelne, ezért ezt a
médszert ellendrzé médszerként alkalmaztuk, a végso érték meghatérozasnal nem vettik figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Méodszer Szérmt[::; " Sly [%] Sulyoz[l:t::il: ek
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel:  fnem alkalmazott 0Ft 0% OFt
Ingatlan értéke kltségalapt médszerrel: fé modszer 259 400 000 Ft| 100%| 259 400 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: ellenérzé modszer | 237 900 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 259 400 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
259 400 000 Ft
azaz KettdszazotvenkilencmilliG-négyszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel8 Kft. dltal készitett értékbecsli szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziltségben és allapotban;

2/ az dtadott iratok tanulmanyozésan tilmenden jogi természet vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazdsanak
id6épontjaban az ingatlan hasznélataval kzvetlendil osszefiiggd tartozds (kéziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval dsszefiig-gésben
a helyi és orszagos hatésagoktél és egyéb szervezetektdl, személyekt6l valamennyi sziikséges engedély, jovéhagyas
és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasolod tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakért nem véllal felelGsseget;

5/ az ingatlan nyilvéntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alaptertleti adatok, és a
val6sagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magéaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer( hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékeét, 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 bemutatéasat szolgdljak;

8/ az értékelés effektiv id6pontjatdl eltelt idd, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6
pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozdsai modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megdllapitasait, ezért rendszeres idékdzonként, illetve a kérilményekben beallo
lényeges véltozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 13. oldal



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon

—
E Budapest Foviros Korményhivarala X1 Kertileti Hivatala o
=  Budapest, X1, Budafoki it 50. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal:
g Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat o
A Megrendelés szim: 8000004/104541/20 18 N
) 2018.02.28
g Szektor : §3
BUDAPEST XX .KER.
E Belterilet 170594/2 helyrajei szém :
Z 1203 BUDAPEST XX.KER. Kmety utca 1.
1203 BUDRPEST KX.KER. Onedi wtca 14.
LRESEZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teridlet kat.t.jov aly ndatok
mivelémi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill r. kat.jov

jogocim: tulajdenjog rendezése
jogdllas: tunlajdenos

m2 k.fill
- Kivett ieskeola, uwdvar Q 5934
O.RESZ
4. tulajdeni hanyac: 1/1
bejegyzdé hatdrozat, érkemzési id&: 99022/1/2005/05.03.02 l:

név: PESTERZSERBET ONKORMANYZATA

cim 1201 BUDAPEST XX. KERULET Kossuth tér 1. ~
M.RESZ Q

1. bejegyz8 hatirozat, érkezési id8: 15457?/2}2510;10-09@.

Vezetékjog

17m2-re.

jogo=mult
név: ELMT HALAZATI KFT.

eim : 1132 BUDRPEST Viei &t 72-74. \' :
2. bejegyzé hatérozat, érkezési id8: 90822!1/2@. .97

Vezetékjog
170594/2-TI: 27 m2 teriiletre, 170594/2-IIn mZ teridletre.
jogosult: A

név: BIMG EALOZATI KET. J

cim 1 1132 BUDRPEST Vici o

Nem hiteles tulajdoni lap

3. bejegyz8 hatirozat, érkezési i
jogo=sult :
név: FOTEV ZRT. !
Helyi épitémzeti 5r%~le“ a 37/2013. (v.1U0.) F8varo=mi Kbzgyllémi rendelet alapjén.
Q’ ;, TULAJDONI LAP VEGE

Vezetékjog
40 m2 terilletre.
cim : 1116 BUDAPEST X Qwutnzag mtca 31.
1. bajegyes hntérnzat,t‘rw Tda: 79272/2/2014/14.03 .28
.\|
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Bovitmény, foldszinti alaprajz M=1:100
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Bévitmény, foldszinti alaprajz M=1:100

FORPOLET
= 974 o
602 18, , 264 43,8
ligs . 476 438 . 10 132, A0 L WOF
2 g2 82
T {om? 88] ‘89 85 | i
2 1100 |
| | | i a3 203 | | |
(]
1,78 14 1,78 8 180 56 o e )
| ? &
¥ a.s.c
L.gj | & | 4l BEM amig @) ELOTER 17,66 m? fastett beton
: 2
[ e | @ W ! @ FASMOHELY ~ 4185m*  pve
15 ot __ 41.55m I I SZERTAR 8,26 m?
| 295 | Tas: . IJ;?S, 1 16 als = @ e
| | 2,95 | | | 91@_2-—: '| E @ roLvoso 11,25 m? festett beton
AT m ]
+0,00 3 | bm:368 gl ! () MOHELY 847 m? mérvéiny mozaik lap
It = + | | o | @ moHELY 490 m? mérvéiny mozaik lap
s TEEE
E— | 321 | I '57 ] : e @ FoLyoso 17,24 m? festett betan
[ | | I B =" i (8) LEPCSOHAZ 9,17 m? festett beton
2 3 =‘4§ 9 @) mospo 2,86 m? keramia
W 4: D we 1,14 m? keramia
e ST =l ) orozé 26,73 m? mérdny mozaik lap
I T T 1 Indsm | Tag 1145 I-““ " 3k @@ mospo 3447 Keramia
I~ b2, 22 i & 135 3 @3 zunaNYZO 1,48 m? kerdmia
“zarzzr' - pm: ?'QE Tk " @3 mospo 2,88 m? kerdmia
g asi | €.l T 79 | @@we 1.25m? keramia
5 n.sé |490m? 228 el 90 ;:gg : 5
EF | |84fm?| [229 ) bmj240) T | i ol 9 oLrozo 21,28 m? mérany mozaik lap
g b2 BRI o i = @ MosDd 3sam keramia
I " 1 85I ﬂ @® zunanvzo 1,54 keramia
o] o {
i E 684 154 1,58 28 S 5 & @ szosa 1038 m? pve
4+
Bl 211.;@;.-[# I 4,5|0 4";*1 |1? | ~ OSSZESEN: 195,24 m?
= : ’ : Hm = =l
ﬁ 3 1 LT ceazde 144 12 BIERT 1 1=
: i Bl ysey e 33 7l 1 | f: g el o
-] 81 g 2212 = L2 21, e | : 151 2 a4
4 4. |
33 5r«- 2,16 o g B
r 364 m? o a T | t25m
2 by g7 | et/ K [ [
.5 hl'l'l 234 B4 Z.B_Bm
< 4 -2, 21 | ¢ 130 = ﬂ bm: 2,32
wl 149m? 58 : 89 - ks 2 86 m?
a bm: 2,32 | 1 ‘ ﬂi,//—|I§' + Es Bem: ;f@
i 3.44 m? i . A 1,14 m?
bm: 2,32 o Py 1 [ bm z.a_a®
@ wl
o -
@ o 1 I 230 1,| 98 -
ik .o 23 = 1 csm.: ~
90 E S ﬁ Fu = | 2 -
| -
T 0.3 1 mfémz =
L L . . B L = JELMAGYARAZAT:
¥ 123 } 1,01 } 1,00 , 101 , 100 , 81 o | Tt
(<)
0,50 bt ] [
145 E -45- 8 ] 1a.sn: ta.s.: i""i 188 | @ we @
%0 eRl UL 1 4B SRR T MOSDO @
: 187 ZUHANYTALCA ®
{ LS 8 BOJLER @
‘A & * FALIKUT ®
ELEKTROMOS SZEKRENY @
L1083, 179 70, 9,81 N TEGLA FALAZAT
30, , 322 462, 6.1 17,, 224 +58 8
8 352 T 9,81 4
+ 1332 .
FOLDSZINTI ALAPRAJZ, BOVITMENY

Budapest XX.ker. Onodi utca 14. | Népi Mesterségek és Miivészetek Szakkdzépiskolaja




1:100

Bévitmény, emeleti alaprajz M
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06. labazat éllapota 07. féldszinti folyosd

08. tanterem 09. tanterem
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10. tanterem 11. beazas
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12. vizesblokk 13. tanterem

14. tanterem 15. bévitmény homlokzat
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16. tornaterem 17. tornaterem




