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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizé neve . Pesterzsébet Onkorméanyzat
Megbizd cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szdm, varos, kerlilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

1 1204 Budapest

: Tatra tér 1.

: 172506

: kivett altalanos iskola és transzformatorhaz
: Ures, hasznalaton kiviili iskola

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet8ség

Ertékelés célja

: Tulajdonos: Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1
Vagyonkezeld; KiilsG-Pesti Tankerlleti K&zpont 1/1

. korlatozottan forgalomképes

: tulajdonjog

11

: 360 napon tdli

: piaci-forgalmi érték, minimalis bérleti dij megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A telek mérete

5961 m’- az értékelt teriilet 4 304 m”

Epiiletek redukélt hasznos alapteriilete 2005 m’

Védettség

Belsd miiszaki allapot : feltjitando
Kézmlvesitettség :_viz, villany, csatorna, gaz
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapija:

: hozam és kéltségalapi mdédszer
: 2019, januar 15.
: 2019, januar 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 222 600 000 Ft
azaz Kettdszazhuszonkettomillié-hatszazezer- Ft .

MEGALLAPITOTT BERLETI DIJ A PIACI ERTEKBGL

Az ingatlan piaci-bérleti dija : 1336000 Ft
Egymillio-haromszézharminchatezer- Ft .
Az minimalis piaci bérleti dija : 935000 Ft
azaz Kilencszdzharmincotezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megéllapitott piaci érték az &ltalénos forgalmi adérél sz6lé 2007. évi CXXVIL térvény alapjan keriilt

meghatéarozasra, a Pesterszébeti Onkorményzatra nézve az ingatlan térgyi adémentes.

Budapest, 2019.januéar17.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

4 ISPEI, LOZaeI T

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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|

1. ELGZMENY

Megbizo neve: Pesterzsébet Onkorményzat ) -y
A Megbiz6 megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kérut 69.) az aldbbi

ingatlan értékelésével:
1204 Budapest, Tatra tér 1, Hrsz: 172506

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizo téjékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének és becsillt bérleti dijanak
ismerete miatt valt szilkségessé értékesités ill. bérbe adas el6készitéséhez. Ennek megfeleléen, a Szakértének
az ertékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél és piaci bérleti dijardl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2016) iranyelv és a tébbszérésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizo képviselGje, ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkciondlis jellemzéit és mas
értekbefolyasold tényezéket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tllmenden téjékozédtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci
helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Tatra tér 1.

Ingatlan cime (természetbeni): 1204 Budapest, Tatra tér 1.

Helyrajzi szama: 172506

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett dltalanos iskola és transzformatorhaz
Jelenlegi hasznositasa: tres, hasznalaton kiviili iskola

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 5961 m’

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 4304 m”

Tulajdonviszony: Tulajdonos: Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1

Vagyonkezel6: Kiils6-Pesti Tankeriileti Kézpont 1/1

Vagyonkezel6i jog torlése irdnti kérelem, Kiilsé-Pesti Tankertileti
Széljegy tartalma: Kozpont 1191 Budapest, Ull&i Gt 453. 1. em.,

Bejegyzett terhek és jogok: Vezetékjog: 62 m?, 2 m? teriiletre, Jogosult: ELMU Kft
Hasznadlati jog bejegyzése iranti kérelem elutasitésa
Jogosult: Klebelsberg Intézményfenntarté Kézpont
Megjeqgyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvenyességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyez6sége a rendelkezésre 4116 dokumentummal.

*A csatolt valtozasi vazrajz szerint 1657 m2 teriiletbsl kézteriilet lesz, melyen parkolok keriiltek kiépitésre. A
meghizés szerint ennek teriilete kiszabalyozasra keril, ezért jelenleg nem értékeltiik.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2018-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddik. Azonban a killdnb&z6 szegmensek kiilénbdz8 mddon
véltoztak. A legjobban a lakdsok piaca erésdddtt. A beruhdzasok szintje tovabbra sem érte a vélsag el6tti
szintet.

4,2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva negyed frekventdlt kerliletrészében, a Tétra tér és a Jokai Mor
utca kdzott fekszik, a Tatra téren. Az utca burkolata aszfaltozott, parkolni a kérnyezé utcédkban ingyenesen
lehet. Az ingatlan kérnyezetében jellemz8en utcafronton allé csaladi hazak épliltek, valamint régebbi épitésd 2
szintes tarsashazak, melyek miszaki dllapota atlagos. Témegkdzlekedési ellatast a BKV buszok és az 51-es / 52-
es villamos biztosit, ami az ingatlantél mintegy 200 méterre elérhet6.

Az ingatlant megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott dton lehet. Alap-, és
szakszolgéltatast biztositd intézmények 300 méteren beliil elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kézm(ivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kbzm: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kbzm: kiépitett halozat

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besorolasa: egyéb: Vit-H/Lk1

Beépithetdsége: 40%

Telepllésen bellli elhelyezkedése: Pesterzésbet kbzépss részén

Beépitettség: szabadonélié

Tajolds/lejtésviszonyok: ENy-i utcafronti téjolasu, sik terep

Megkézelithet8sége: Személyautd Autdbusz Villamos
[] Metré/HEV ] vastt [ Trolibusz
] Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid lefrasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A telek szabalyos téglalap alakzatd, a Tétra téri Piac és a Tatra téri jatszotér ltal hatdrolt teriilet. Az iskola
fbejdrata a jétszotér fell kiépitett, amely jelenleg le van zdrva, Az éplilet utcafronton &llS. A telek teriilete
kérbe keritett, beton alapzaton &ll6 fémprofil keritéssel. A telek részben fiivesitett, az udvari rész
betonburkolatu, valamint salakpdlyds, jelenleg kissé elhanyagolt.

Az Gvezeti besoroldsa Vt-H/Lk1 Kiemelt jelent&ségl helyi kézpont teriilet. A legkisebb kialakithatd telek tertilete
1500 m?, legnagyobb beépithetésége 40%, legnagyobb szintteriileti mutaté 1,2, legnagyobb
épitménymagassag 9 m, zbldfeliilet legkisebb mértéke 35 %.

Hasznosithatdsdg:

Jelenlegi felépitmény leginkdbb oktatdsi célra alkalmas, de figyelembe kell venni az alternativ hasznélat
lehetGségét is. Szakértsi vélemény szerint - a telekre vonatkozd épitési szabalyok maximalis betartasaval - a
jelenlegi épiilet elbontdsédval egy Uj éplilet épitése, mas funkcidval a legjobb és legértékesebb hasznalat.
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4.2.6. A felépitmény éltalanos leirasa

Jelenleg funkcié nélkiili, fitése géazkazanrél megoldott, amit még 1983-ban telepitettek. Az ingatlan
Osszkézmiives, a burkolatok és feliiletképzések elavultak. Kisebb feldzdsok lathatéak a ldbazati részen. A
vizsgdlt felépitmény 1959-ben épiilt, kérbekeritett beton ldbazaton allé fémprofil keritéssel. Az épiilet
lapostetds, tégla szerkezet(i vasheton fodémmel ellatott U alaku épiilet, melynek az elsé része féldszintes, itt
taldlhato a tornaterem, a szolgalati lakas, az étkezé illetve a konyha, valamint néhany tanterem. Az épiilet
alatt légépince huzédik, amely jelenleg funkcié nélkiili.

A féepiilet foldszint + 2 emelet szint elosztdst, melyben a tantermek és a vizesblokkok lathatéak, hasonld
elrendezésben minden szinten. A nyilaszarék hagyomanyos faszerkezetek. Belmagasség 3,17 m. A féépiilet
funkcigjat tekintve oktatdsi intézményként m(ikédott, a tantermek mérete és az épiilet elosztdsa az eredeti
funkcionak megfelelGen lett kialakitva. 2018. novemberében zart be az iskola, jelenleg funkcié nélkiili,
Mellékletben csatolt vazrajz szerint a jelenlegi teriiletb&l kiszabalyozésra keriil a kiépitett parkolé teriilete.
Osszességében telepiilésen beliil j6 elhelyezkedésii, feltjitandé miszaki allapotban 1évé, eredetileg iskolai
funkciot betolts intézményi ingatlan.

Az épiilet mszaki jellemz6i:

Epiilet épitési éve:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fliggbleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tet&szerkezete:

Tetéfedés:

Eptilet homlokzata:

Epdilet fizikai allapota:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek miiszaki jellemz6i:

Bels6 terek feliiletképzése:
Bels6 terek burkolata:
Vizes helyiségek feliiletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsé nyildszarok:

Bels6 nyilaszardk:

Belsé tér fizikai dllapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcié:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

Egyéb:

1959

pince + foldszint + 2 emelet

savalapozas: beton-, vagy vashetonalap
falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés
kézi falazéelemekbél épiilt tégla anyaghdl
vasbeton gerendak kézotti béléstestes
lapostetd

bit. lemez fedés
vakolt és szinezett
feldjitandé

n.a.

n.a.

festett, lambériazott

mozaiklap, parketta, pvc

csempe

mozaiklap

faszerkezet(i nyilaszaré
faszerkezet(i nyilaszaré

felGjitando

egyéb: gazkazén
villanybojler vizvételi helyenként
altalanos iskola

3,17 m

n.a.

n.a.

labazati részen téglaburkolat
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Médositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]

féépiilet foldszint

foldszint mozaiklap, parketta 1257,32 100% 1257,32
0,00
0,00
0,00

Osszesen (kerekitve): 1257,30 1257,30

féépiilet emelet

l. emelet mozaiklap, parketta 328,37 100% 328,37

Il. emelet mozaiklap, parketta 328,37 100% 328,37
0,00

Osszesen (kerekitve): 656,74 656,74

pince

légdpince beton, tégla 304,19 30% 91,26
0,00
0,00
0,00

Osszesen (kerekitve): 304,19 91,26

IAIa pteriiletek &sszesen (kerekitve): | 2 218,00 2 005,00'

|Az értékelés sordan figyelembe vett hasznos alapteriilet [m2]: 2 005,@

Megjegyzés:

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

5.1, Az értékelés mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2016), a tdbbszor maodositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait
a 2011. évi CXIl. térvény az informdciés Snrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a
2016/679/EU Rendelet { 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon
kiviil helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapt és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé moédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapulo) értékelések kdzé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljéras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelend§ ingatlan elemeit ésszehasonlitja
az adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szilkséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkez8 tényez8k szolgélnak:

e realizalt ligylet szerinti dr / kinalati ar
ertékesitési id6pont
elhelyezkedés, megkozelithetéség
infrastrukturalis ellatottsag

méret

miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipusti ingatlanok adéasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdroztuk meg,

5.1.2. A hozamszamitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébé| (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
2. Ajovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként.

A tokesitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon
4. belill agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockézat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. I. n.év)
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapulé érték.

A hozam elv( érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az ertek meghatédrozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni,
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) mddszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el8allitasi kéltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé féldteriilet értékét,

A modszer f6 |épései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci 8sszehasonlité adatok alapjén.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti modositéd tényezék szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljgras altalénos gyakorlata soran els§ |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni iires,
fejlesztésre alkalmas &llapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhaté éplilet
UjraelBallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzé altaldban az elmuilt idészakban meg-
épitett hasonld funkciéju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként ésszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitdipari rgydjtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulas az id8 mulasa miatti értékcsékkenés. Harom f8 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és =)
kdrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kills6 avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az éltalanos nemzetgazdasagi kériilmények,

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

5.2. Az értékelési médszerek kivélasztisa

A piaci érték alapt forgalmi értékelés 8sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Vals piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert ltaldban a
jévedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzék.

A nettd pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt vjrael8allitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az GjraelSallitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét, Epités alatt lévé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart m(tdrgynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgdlt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)

mas médszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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1204 Budapest, Tdtra tér 1. Hrsz: 172506

Ertékmeghatérozas kéltségalapti médszerrel
Telek értékének szdmitdsa:

Ertékmédosité tényezék Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései telekingatlan 1. | telekingatlan 2. | telekingatlan 3.
az ingatlan cime: 1204 Budapest, Bp., XIX. ker Bp., XIX. Ker Bp., XX. ker
Téatra tér 1. Hrsz: Hatar Gt Tompa Nagykdrosi ut
telekingatlan teriilete (m?) 4304 2920 3492 20 000
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 150 000 000 147 000 000 940 860 000
kinélat / adasvétel ideje (év, ha) 2018 2018 2018
fajlagos alapar {Ft/mzi 51 370 42 096 47 043
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id& miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 46 233 37 887 42 339

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid lefrdsa:

1. adat:

60%-ig beépithetd, fejlesztési teriilet, 8sszkézm(i elldtottsdgu. Az ingatlanon
jelenleg bontandd raktarak vannak. Ingatlan.com/22873320

Osszkézmlives terlilet. (ingatlan.com/ 22753473)

2. adat: Tompa utca, UlI&i Gt altal hatarolt terllet 75%-ig beépithetd, kereskedelmi-
szolgaltatd dvezet. (ingatlan.com/26021911)
3. adat: Gazdasagi szolgaltaté dvezet, a Citroen utcaban, Gksz-1/3 dvezet(,

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmddosité tényezék Osszehasonlité Osszehasonlité Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévd kdzmiivek 0% 5% -5%
eltérd méret -5% -5% 5%
elhelyezkedés -5% -10% 0%
beépithet&ség -10% -15% -10%
funckiévaltdsra valé alkalmassag -5% -5% -5%
bontandéd éplilet -10% 0% 0%
Osszes korrekcié: -35% -30% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 30051 26 521 35988
Atlagér kerekitve: 30900
Telekingatlan értéke kerekitve: 133 000 000 Ft
Epiilet értékének szdmitdsa:
avuléasok

T netto teriilete | épitési ktg netté [ _ = ) Il

reldpfmanyiek) [m2] teriiletre [gth m2] % é % :g i
e @

féépiilet féldszint 1257,3 215000 Ft| 40%| 20%| 20% 54 063 900 Ft
foépiilet emelet 656,7 215000 Ft| 40%| 20%| 20% 28239820 Ft
pince 304 120 000 Ft| 40%| 20%| 20% 7 300 560 Ft
Epiilet értéke sszesen kerekitve: 2218 89 600 000 Ft

Az ingatlan kéltségalapu maddszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
222 600 000 Ft
azaz Kett6szdzhuszonkettémillié-hatszézezer- Ft ,
Megjegyzés:
Az épitési koltségek a koltségbecslési segédlet adatai alapjén keriiltek meghatérozasra.
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1204 Budapest, Tatra tér 1. Hrsz; 172506

Havi bérleti dij meghatdrozds a becsiilt piaci értékbél:

Hozamszamitds Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 2 005
Bevételek:
B Becsiilt értékbdl levezetett adatok szerint: 833
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehet6 éves bevétel: 16 027 200 Ft
Becsiilt havi bérleti dij, kerekitve: 1336 000 Ft
Kdltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbél (%) 2% 356 160 Ft
1 Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 3% 534 240 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételb8l (%) 5% 890 400 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek dsszesen: 1780 800 Ft
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 17 808 000 Ft
Tékeésitési rata (%) 8,0%
Becsiilt érték: 222 600 000 Ft

Az ingatlan havi bérleti dijénak a becsiilt értékbsl megallapitott értéke (kerekitve):
1336000 Ft

azaz Egymilli6-hdromszdzharminchatezer- Ft .
Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett 4llapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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1204 Budapest, Tatra tér 1, Hrsz: 172506

Ertékmeghatdrozas hozamszémitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmddosité tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: Bp., XIX. ker. Bp., XXI. ker. Bp., XX. ker.
Kispest Szinesfém Helsinki
hasznosithaté terlilet (mz} 2005 850 1685 790
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kinélati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 1000 000 1 850 000 850 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hd) 2018 2018 2018
fajlagos alapar (Ft/m°/hd) 1176 1098 1076
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id& miatt m&d. fajl. alapar (Ft/m?/ho) 1059 988 968
Ertékmédositd tényezék elemzése:
Ertékmddosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alapterilet -5% 0% -5%
funkcidvaltasra vald alkalmassag 0% 0% -5%
eltérd muszaki dllapot -10% 0% -10%
Osszes korrekcié: -15% 0% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 900 988 775
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*/hé) 890
Hozamszémitds Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabél hasznos teriilet (m2): 2 005
Hasznalat szempontjabol hasznos telek (m2): 2000
Bevételek:
Meglévé szerz8dések/piaci adatok szerint: 890
Meglévé szerzédések/piaci adatok szerint (telek): 250
Kihasznéltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 21930720 Ft
Becsiilt piaci bérleti dij: 1827 600 Ft/hd
Kéltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbs| (%) 4% 877 229 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 4% 877229 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbél (%) 8% 1 754 458 Ft
Egyéb kdltségek (%) 0 Ft
Koltségek dsszesen: 3508 915 Ft
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 18 421 805 Ft
Tokésitési rata (%) 8,5%

Tokésitett érték:

216727 115 Ft

Az ingatlan hozamszémitéson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

216 700 000 Ft

azaz KettGszdztizenhatmilli6-hétszazezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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1204 Budapest, Tatra tér 1. Hrsz: 172506

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indokldsa

Hasonld ingatlanok piaci kindlatban nem szerepelnek, ezért a piaci Gsszehasonlité elemzést nem lehetett
elvégezni. A korldtozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését koltségalapti moédszerrel lehet leginkabb
meghatarozni. A hozamalapi médszer jellemz8en alulértékelést eredményez, feltételeztilk, hogy a
kihaszndlatlan telekrész felszini tarolasra alkalmas. A hasznositas, vagy atalakitas jelent&s koltségeket igényelne,
ezért ezt a médszert ellendrzé modszerként alkalmaztuk, a végsé érték meghatarozasnal nem vettiik figyelembe.

5 Szdmitott érték| Sdly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek Médszer [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel:  [nem alkalmazott 0Ft 0% OFt
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: f6 modszer 222 600 000 Ft| 100%| 222 600 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalap modszerrel: ellenérz6 médszer | 216 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 222 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
222 600 000 Ft

azaz Kett8szdzhuszonkett&millié-hatszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-VagyonértékelS Kft. altal készitett értékbecsl8i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kbvetkezd8ket sziikséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdsa, és ezért felelsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak id6pontjdban az ingatlan hasznalataval kézvetleniil Osszefiiggé tartozas (koziizemi dijak,
épitmeényado, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositédsaval dsszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, szemelyekts| valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsol6 tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti problémak, koérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérts nem vallal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvéntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felel6sségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az dltalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt szolgéljak;

8/ az értékelés effektiv id8pontjatdl eltelt id6, a kozgazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kellé
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai médosithatjk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megéllapitdsait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kériilményekben bealld
lenyeges valtozds esetén szilkségessé valhat a megadott érték felillvizsgalata;

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 13, oldal
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Ezektor 53

BUDAFPEST XX . XEX.
Beltorulat 172506 helyrajei szam

1200 BUDAPEST XX HER Tatra re-r.. ‘Falalvizagalar alate”

S3él Jegy: 185959/ 2018.12.03
Vagyonkezelfi jog torleme irant: kérelen, KULEZO-PESTI TANKERULETI WOZPONT 11
XVIII. KER. 01181 ot 453 I aemelst

IRESZ
1. Az Lngatlan adatas:
alresel=t adatok teralet ok 3 sstaly adarok
mivele=i ag/kivett megnevezas/ mn.o ha n? ter. =xat.jov
ha m2 k.Eill
Kivett Altalfnos izkola és transsformiatorhaz L 5961 u
NRESYZ

wt

talajdon: hanyac: 1/1

bejegyzd hatarozat, arkezemi :do: 103696/1/1997/97 11 U5
jogeini 19%90. dvi LXV. tv. 107 § (ljd.pontia

jogallas tulajdonon

néw KX KER SHMKORMANYZAT

cim: 1201 BUDAPEST KX KER . Hommuth tér )

4. hanyad: 171
bejagyz6 hatarosar, srkezesi :d&: 145920/1/2017/17
jogeim: wvagyonkeseld: jog 2011/CKC. tv. 93/H. §
otalads: II /3.
jogalla=z: vagyenkezala
név: FULSS-PESTT TAIWERULETT HOZPONT
cimi 1121 BUDAPEST KVIII. KER. Ulléi o 453 let

ESE
1 bejegy?é hatarozar, érkezdm: 1do: Q?EA /10.19.07

Vezetekjoq
bl m2 teruletze.
jegosualt:
néev: BLNT HALSZATD #PY.

cim : 1131 BUDAFEST Vam ot
. —
2. beregy:d hatarozat, érkezés: 1id 37/2/2012/%2 01 2%

Vezatik jog
2 m2 terdlatre 7103731272
jogonalt

néw: ELMC HALOTATT M

cim 1132 . Vacr at 72-74.

. bejegysd hatirosat, ezdus b SH41L79/2/2016/15.12.21
Hazznalat: jog bej

Lo

irant: kxaralem elotasita=a

YFENNTARTO KOSPONT
T V.KER. Wacder atea 32.
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VALTOZASI VAZRAJZ MELLEKLET:

1204 Budapest, Tatra tér 1. Altalanos Iskola Hrsz: 172506

(PR-VAGYONERTEKELO KFT,
FUGEETLEN VEGRIZHATD CITEKMER
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Tatra tér

17250512
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Ra

Tatra tér

(17253977

(172539/7)

Viiltozis elitti dllapot
Alrészlet Teriilet
Hrsz min. AK
jel minelési dga = hanm
1 4 3 4 5 6
172506 kivett, altalinos iskola, 0.5961
trans Aormatorhaz
| Oszesen 05961 0.00
Viltozis utini allapot
Alrészlet Teriilet
Hrsz min. AK Szolgalmi és egyéh jogok
jel. mivelési dga a ha nm
7 8 9 10 11 12 13
172506 kiveu, dltalinos iskola, 0.5961 A 172506 helyrajzi szami foldrészleten 1éve
| | tmensAombtorhiz i maganparkold kizforgalom céljira megnyitott
IL 1657 m2 nagyssigi teriiletének feljegyzése.
(L5961 0.00 S




OVEZETI TERKEP ES LE[RAS MELLEKLET: e

1204 Budapest, Tatra tér 1. Altalanos Iskola Hrsz: 172506 (PR-VAGYONERTEKELD KFT,
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8. Kiemelt jelentoségu helyi kdzpont teriilet (Vt-H)
prev. — s i e g =
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(s "
Leghisepp | LOWNAVD (%] Attatings | Prrioimm
Vt-H/Lk1 1500 szabadonalio 40 6,0 a0 35 40 12 03
Ve-H/Lk2 1000 zartsory 60 a5 7.5 30 60 1,25 05




OVEZETI TERKEP ES LEIRAS MELLEKLET: ==

1204 Budapest, T4tra tér 1. Altalanos Iskola Hrsz: 172506 (PR-VAGYONERTEKELD KFT,

TUGECHIN VIGEIZNATD CRTIKNERG

3. Kiemelt jelentoségi helyi kdzpont teriilet (Vt-H)

35.§ (1) A Vt-H jell épitési ovezetek Pesterzsebet keriletkdzpontiaban alsésorban lako es
olyan telepiilési szintl rendeltetést magaba foglalo éplletek elhelyezésére szolgalnak, amelyek

nincsenek zavaro hatassal a lakod rendeltetésra.
{2) Ateruleten elhelyezhetd épulet — a lakd rendeltetésen kivil —
a) igazgatasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato, szdllas,
¢} hiteleti, nevelési, oktatasi, egészségigyi, szocialis,
d} kulturalis, kbzosségi szérakoztato és
&) sport.

(3) Az epitési ovezetek telkein megengedett rendeltetési epuleteken kiviil egyéb, azokat kiszolgalé

{4) AVt-H/Lk jeld épitési owvezetek a keruletkozpont kisvarosias karakter( teruletei.

i5) A Vt-H/Lk1 jell épitési ovezet a szabadonallo beépitési kozpont terulete, ahol
a) minden teljes 100 m® telekterulet utan egy rendeltetési egység helyezhetd el,
b) épllet kereskedelmi céld brutto szinttertlete nem haladhatja meg a 150 m*-t.

(6) A Vt-H/LK2 jell épitési dvezet a jellemzden zartsord beépitési kdzpont terilete, aho!
a) atelkek beépitésénél elsddleges kovetelmeny az utcaképi megjelenés és illeszkedés,
b] 3
c) aKossuth Lajos utca menti épulettraktusok foldszintjén lakas és gardzs nem helyezhets el,
d) épiilet kereskedelmi célu brutto szintterlete nem haladhatja meg az 500 m*-t,
2) minden teljes 100 m® telekterulet utan egy rendeltetési egység helyezhets el,

f) gepiarmitarold onalld épitményként a hatsokartben legfeliebb 4,0 méter x 6,5 mater
kulmérettel épithetd, ha a telek mar lakdépilettel beépiilt.
(7)  AVt-H/Lk-KSZ jell épitési ovezet kizarolag piac és vasarcsarnok elhelyezésére szolgal.
(8) * A Vt-H/Ln jelli épitasi Gvezetek a keriletkdzpont nagyvarosias karakterl teruletei, ahol épulet
kereskedelmi céli bruttd szintterilete a 2000 m2-t nem haladhatja meg.

(8a) * VE-H/Ln1, VE-H/Ln3, Vt-H/Lnd jeld &pitési ovezetek teriletén épalet foldszintjén lakas nem
helyezhets el

{9) AVt-H/Ln1 jeli épitési dwezet a szabadonalld beépitési kdzpant teriilete.
(10} A Vt-H/Ln2, Vt-H/Ln3, Vt-H/Lnd jelii épitési dvezatek a jellemaden zirtsors beepitési kdzpont
terulete, ahol a telkek beépitésénél elsddleges kovetelmény az utcaképi megjelenés és illeszkedés, a
zartsory varosias térfal biztositasa.
(11) AVR-H/Ln2 jeli épitési dvezet teriletén csak magastetds épilet épithetd.
{12} AVt-H/Ln-KSZ jeld épitssi owezet teruletén

a) kizarolag kereskedelem, szolgaltatas és vendéglatas épitménye helyezhetd e,

b) a 100%-0s beépitési mérték csak a foldszinten és az elkéd emeleti szinten

alkalmazhatd, a falott a beépités mértéke nem haladhatja meg a 80%-ot.

(13) Az épitési ovezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 8. pontja
tartalmazza.

Hatalyon kiviil helyezte a 34/2017. (x1.15 ) 6nkormanyzati rendelet 5§ (14) beke:dese, hatalytalan 2017, 1. 30-tol
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