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MONTESSORI STUDIUM ALAPITVANY
1237 Budapest, Szent Laszlé utca 114.
Addszam: 18251108-1-43
fenntarto@bpmontessori.hu

Tisztelt Szabados Akos Polgérmester Ut!

Alapitvanyunk, a Montessoti Stidium Alapitvany 2012 éta bérli az onkormanyzattdl az Onok
tulajdonat képez8, helyileg a Kalman utca 15. szém alatt taldlhatéd iskolaépiiletet. A bérleti
szerzdestink az idei tanév végén lejir, ezért szeretnénk azt meghosszabbitani,

Tudomdsunk van arrél, hogy az onkorminyzat meghbizisibél megtértént az iskolaépuilet
értékbecslése. Az értékbecsl 4ltal megillapitott piaci bérleti dfj lényegesen magasabb annal, mint
amit mi ki tudunk fizetni.

Iskolink kozfeladatot ellitd intézmény, amely sajitsigos médszertanaval nemesak helyileg, de
orszégosan is hidnypétlé. Az elmult években — sajat forrdsbol - sok tartés és értéknéveld beruhdzast
végeztiink, amely az ingatlan értékét jelentésen megnovelte, Az épiilethez tartozd Ssszes
karbantartdsi, feldjitisi és moderniz4lé beruhizist a joveben is mi magunk finanszirozndnk.

A fentiek figyelembevételével, tisztelettel kérem Ont és a mélyen tisztelt KépviselStestiiletet, hogy
bétleti dijunk valtozatlanul hagyisa mellett a bérleti szerzédésiinket ot évre meghosszabbitani
sziveskedjenek!
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Tdrgy: Eriélbecslési szakvélemeény a 1203 Budapest, Kdlmdan utca 15. Hrsz: 1 72012/1 - 172012/2 _
szdm alatti ingatlanrol . Movaconé |

Meghizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormanyzat

Clme: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Képviseli:  Kernné Dr. Kulesdr Déra Varosgazdalkoddasi Osztdlyvezetd

Megbizott:  INTEGRIT-XX Virosiizemeltetési-, Szervezd-, Fejlesztd- és Szolgdltato Kft.
Cime: 1205 Budapest, Jokai Mor utca 89.

Adoszam: 10240290-2-43

Cégj.szam:  01-09-061468

Képviseli:  Potoczly Attila iigyveze(d

Készitette:  CPR-Vagyonértékelé Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69. f5z. 1
Képviseli:  Lakatos Ferenc iigyvezetd

Kelr: Budapest, 2020. oktober 26.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGEIzO

Megbizé neve
Meghizd cime

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

e AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, véros, keriilet)

Utca, hazszam

— Hrsz:

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

;1203 Budapest

: Kélman utca 15,

1 172012/1; 172012/2

: kivett iskola és udvar, sportpalya
. altaldnos iskola és gimnazium

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet8ség

Ertékelés célja

. XX. ker. Onkorméanyzat 1/1

. korlatozottan forgalomképes

: tulajdenjog

v/

: 360 napon tuli

. piaci-forgalmi érték, minimalis bérleti dij megallapitasa

AZ INGATLAN FGBB JELLEMZOI

A telek mérete

Epiiletek redukélt hasznos alapteriilete
Belsé miiszaki dllapot

— Kézmliivesitettség

3507 m2
2333 m°

. feldjitandd
: viz, villany, csatorna, gaz

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Helyszini szemie idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

: hozam és kéltségalapd modszer
© 2020. oktober 20.
1 2020, oktober 20.

- MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 503 400 000 Ft
azaz Otszézhdrommillié-négyszazezer- Ft .
MEGALLAPITOTT BERLETI D)
Az ingatlan piaci-bérleti dija : 3079600 Ft
Harommillié-hetvenkilencezer-hatszaz Ft .
Az minimaiis piaci bérleti dija : 2309 700 Ft
azaz Kettémillié-hdromszazkilencezer-hétszéz Ft ,

S Készlilt: 3 db eredeti példanyban.,

A megallapitott piaci érték az &ltaldnos forgalmi adérél szélé 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt

meghatérozdsra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adomentes.

Budapest, 2020. oktéber 26.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
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... .. lLakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1, ELOZIVIENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonériékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef kérat 69.) az alabbi
ingatlan értékelésével:

1203 Budapest, Kdiman utca 15. Hrsz: 172012/1; 172012/2

2. A SZAKERTO!I FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, a Megbizo tdjékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének és becsiilt bérleti dijanak
ismerete miatt valt sziikségessé értékesités ill. bérbe adas elékészitéséhez. Ennek megfelelden, a Szakértdnek
az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl és piaci bérleti dijarol kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
alls, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2016) iranyelv és a tébbszdrésen maédositott 25/1997. (VIII. 1) PM rendelet el8irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizé képviseldje, ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottsagait, krnyezetét, az ingatlan allagat, mGszaki funkcionalis jellemz&it és mas
ertékbefolyasolé tényezéket vizsgaltunk., Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartds szerinti dilapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Kédlman utca 15.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Kalman utca 15.
Helyrajzi szama: 172012/1; 172012/2

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett iskola és udvar, sportpalya
Jelenlegi hasznositasa: altalanos iskola és gimnazium
Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 3 507 m®(2590+917)=3507
Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozo telek: 3507 m’

Tulajdonviszony: XX, ker. Onkormanyzat 1/1
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok:
Terheli a BUDAPEST XX. ker. Belteriilet 172023 hrsz-t illets
Csatorna dtvezetési szolgalmi jog.
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4.2, Az ingatian természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac rdvid ismertetége

2020-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatdik. Azonban a killénbdzs szegmensek kiildnbd28 mddon
véltoztak. A legjobban a lakdsok piaca ersddott. A COVID-19 vildgméretd jarvany egyeldre bizonytalansagot
teremtett az ingatlanpiacon, igy hosszitavon kismértéki értékesdkkenést virunk.

4.2.2. Azingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. kerllet Erzsébetfalva keriiletrészében, a Szent Imre herceg utca és a Kende Kanuth
utca kozott fekszik, a Kélman utcsban. Kdrnyezetében jellemz8en fdldszintes csalddi hazak épiiltek, melyek
miszaki dllapota atlagos. Parkofés a kérnyezs utcékban ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga vérosrészen beliil j6, 200 méteren belil alapellatast biztositd (izletek,
egészségligyi intézmeény elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzék a kérnyéken 200 méterre elérhetbek.

4.2.3. Azingatlan kézmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos hédldzat; kigpitett haldzat
Vezetékes viz kézm: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett hédlozat
Vezetékes gz kdzmdi: kiépitett hdldzat

4.2.4. A telek dltalanos jellemzdi

Ovezeti besoroldsa: kisvarosias lakd Lk-1/AE

Beépithetbsege: 45%

Teleplilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsebet kozépsd részén, a Tatra Téri Piactél 400 m-re

Beépitettség: oldalhataron &llé

Tajolds/lejtésviszonyok: DK-i utcafronti tajoldsu, sik terep

Megkédzelithetdsége: [#] Személyautd Autdbusz villamos
[} Metré/HEv [ vasit ] Trolibusz
[ Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kornyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A telek sik, szabdlyos téglalap alakzatuy, melynek terlilete minden oldalrdl beton alapzaton &ll6 vaskeritéssel
hatdrolt. A telek részben fiivesitett, az udvari rész betonburkolatd. A telken évé iskola bejdrata a Kélman utca
feldl kialakitott, a szomszédos Emilia utca feldl egy kocsibealld [athatd, A 172012/2 hrsz-u sportpélya rossz
min&ségl aszfalt burkolatu, A telket megkézeliteni mindveégig kiépitett aszfaltozott Utburkolaton lehet.

Az Bvezeti besoroldsa Lk-1/AE Kisvdrosias lakéteriilet. A legkisebb kialakithatd telek terillete 2000 m?,

legnagyobb beépithetdsége 45%, legnagyobb szintteriileti mutaté 1,2, legnagyobb épitménymagassag 9 m,
z0ldfellilet legkisebb mértéke 30 %., beépitési mdd szabadonalld,
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4.2.6. A felépitmény altalanos leirdsa

|

A vizsgalt épilet 1973-ban épiilt, a centenarium évében, 2004 6ta a Budapesti Montessori Altalanos Iskola és
Gimnazium miikédik benne, hogy sajatos, egyénre szabott nevelési-oktatdsi alternativét nydjtson a
magyarorszagi csaldadok tizezreinek,

Az épiillet hagyoményos tégla falszerkezeted, faszerkezetdi cseréppel héjalt magastetsvel épalt. A
tornaterembe egy atjard helyiségen keresztiil lehet eljutni, amely lapostetds kivitellel késziilt. A lapostetd
tobbszor volt javitva, azonban az ereszcsatorna és a tetd kisebb hibai miatt el&fordulhatnak bedzasok. Az
atjarok és a lépcséhazak nyilaszarsi fémszerkezetek, melyek szimpla Uvegezéstiek. Mszaki allapotuk rossz,
héhidas szerkezetek, de a szigetelést részben javitottak. Altaldnossagban elmondhato, hogy a karbantartasi
munkdlatokat megcsinéljak, javitjdk a gazkazant, a villanyszerelési munkak folynak, de &sszességében az
épilet feldjtandd. Kivételt képez a foldszinten 1évé vizesblokk, amely 2019-ben keriilt feltjitasra. Ekkor a
csempe, a szaniterek, a villanyvezetékek és a lampak cseréje tértént meg. Tovabba 2018-ban az 1. emeleti
vizesblokk keriilt felGjitasra. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségekben csempe egészit ki. A burkolatok
vegyesek, tobbnyire cementlap burkolat lthaté mindenhol, a tantermek pedig parketta vagy lindleum
burkolatiak. Az épiilet fijitése gazkazanrdl, melegviz-ellatas helyi villanybojlerekrél megoldott, Az ingatlan viz-
villany- és gazoraval rendelkezik, valamint a gondnoki lakas rész kiilén gazéraval rendelkezik, Az ingatlan
jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, a helyiséglistat a
mellékletben csatoltunk.

Az épllet miiszaki iellemzgi:

Epilet épitési éve: 1973

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 2 emelet

Alapozés: savalapozés: beton-, vagy vasbetonalap

Szigetelés: falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés

Fiiggdleges teherhordd szerkezet: kézi falazéelemekbél épiilt tégla anyagbdl

Vizszintes teherhordé szerkezet: vasbeton gerendak kdzétti béléstestes

Tetészerkezete: faszerkezet( nyeregtetd tornaterem = laposteté
Tetdfedés: cserépfedés tornaterem = bit, lemez fedés

Epiilet homlokzata:
Epiilet fizikai 4llapota:
Felujitds éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek mUszaki jellemzéi:

Belsd terek feliiletképzése:
Belsé terek burkolata:
Vizes helyiségek feltletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyildszarok:

Belsd nyilaszarok:

Bels6 tér fizikai allapota:
Fiitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcié:

Belmagassag:

Feldjitads éve:

Felujitas targya:

vakolt és szinezett
feltjitando

szovegben részletezve

festett, csempézett

cementlap, parketta, pvc

csempe

cementlap

fémszerkezetii nyildszars
faszerkezet( nyilaszard

felgjitando

egyéb: gazkazan

villanybojler vizvételi helyenként

altaldnos iskola és gimnazium

a mellékletben szerepld helyiséglistéban lathats

2019 és 2018

szovegben részletezve
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4.3. Helyiségkimutatas
Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Modosité Redukalt

[m2] tényezd terlilet [m2]

il. emelet

Bsszesen [mozaiklap, parketta 639,13  100% 639,13

Osszesen (kerekitve): 639,10 639,10

i. emelet

dsszesen ﬁmozaiklap, parketta 633,63 100% 633,63

Osszesen (kerekitve): 633,63 633,63

Foldszint

bsszesen | 524,32 100% 524,32

Osszesen (kerekitve): 524,32 524,32

Pince

dsszesen | 158,49 30% 47,55

Osszesen (kerekitve): 158,49 47,55

Haszndlat eld] elzdrt teriilet, jelenleg iskola

Foldszint

dsszesen | 46587|  100% 465,87

Osszesen (kerekitve): 465,87 465,87

Pince

Bsszesen | 73,74 30% 22,12

Osszesen (kerekitve): 73,74 22,12

Alapteriiletek Gsszesen {kerekitve): 2 495,00 2 333,00

ﬂ& értéhelés sordn figyelembe vett reduksli alapteriilet [m*]: 2 333,00

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket az atadott alaprajz alapjan vettik fi

tablazatban dsszesitettiik.

gyelembe, a részletes helyiséglistat kiilon

7. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tébbszor mdédositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelelden
készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait
a 2011. évi CXIl. térvény az informéciés énrendelkezési jogrél és az informacidszabadségrdl, tovabba a
2016/679/EU Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében térténd védelmérs| és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon
kivil helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelels modon kezeli,

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljarés, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérts az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott kérzetben, a kézelmaltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szilkséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség,
anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljék, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, éréklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezék szolgélnak:

e realizalt gylet szerinti ar / kindlati ar

o értékesitési id6pont

o elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturalis elldtottsag

e méret

e miszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhasznéldsaval hataroztuk meg,

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiaddsoknak a killonbségébs (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitisa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
2. Ajbvébeni bevételek és kiadasok becsiése hasznalati médonként,
3. lévébeni pénzfolyamatok feldllitésa hasznalati médonként.
A t8késitési kamatlab meghatérozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {(azon
4. belul dgazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockdzat,
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2020. IV. n.év)
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatsrozasa,
6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulé érték,

A hozam elv({ érték megallapitasanal alkalmazott killénleges megkdtések:
Az érték meghatdrozésanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a Jelenlegl hasznélat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

8. oldal
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5.1.3. Kditségalap érték (netté pétlasi érték) modszer

A kltségalapl érték (netté pétlasi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébél le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét,

A modszer 8 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényezék szamitésa

5. Erték képzés.

Az eljgras altalanos gyakorlata soran elsé |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetéen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
djraeldallitasi (potlasi) értéke kertl megéllapitasra. Ezt az értékelést vegzo altaldban az elmuiit idészakban meg-
epitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségii, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithatd
ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitgipari argylijtemények, vagy koltségnormativak
alapul vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 mildsa miatti értékesdkkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak 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 avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamét
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kdvetkez5 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> vérosi tégla épiletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli éplletek 50-80 év, > ipari és mez8gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer{ kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A killsé avulds az ingatlanon kiviili kérilimények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértéket a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szizalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivilasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerills kiaddsoknak a kiilonbségébsl (tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
idvedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzdk.

A nett6 potlasi kéltség elvii értékelés a vagyontérgy eértékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraelallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az djraelallitési értékbdl azonban le kell vonni az idé miuildsa, az elhasznalddas, az
erkélcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét, Epités alatt Iévé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhato, ahol (pl.a vizsgalt |étesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a modszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.

9. oldal



1203 Budapest, Kalman utca 15. Hrsz: 172012/1; 172012/2

Ertékmeghatarozis kéltségalapi médszerrel
Telek értékének szdmitdsa:
Ertékmodositd tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlite Osszehasonlité | Osszehasonlite
megnevezései telekingatlan 1. | telekingatlan 2. telekingatlan 3.
azingatlan cime: 1203 Budapest, Bp., XX. ker Bp., XIX. Ker Bp., XX. ker
Kalman utea 15. Martirtok Tompa Erzsébetfalva
telekingatlan teriilete (m?) 3507 5 006 3492 2162
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 150 000 000 147 000 000 95 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hé) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m?) 29 964 42 096 43 941
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 26 968 37887 39 547

Usszehasonlitashoz vett adatok rd vid leirésa:

1. adat: Lke-1-5z/1, lakdbvezeti telek, 25% beépithetéséggel. Villany, viz és gaz van.
Ingatlan.com/31054321

2. adat: Tompa utca, UlI&i Gt dltal hatarolt terllet 75%-ig beépithetd, kereskedelmi-
szolgdltatd dvezet. (ingatlan.com/26021911)

3. adat: Viz, villany, csatorna kdzmlives, 45%ig beépithets épitési telek,

ingatlan.com/31474500

Ertékmddositd tényezsk elemzése:

Ertékmédositd tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévé kézmiivek 0% 5% —--_5%
eltérd méret 5% 0% -5%
elhelyezkedés 0% -5% 0%
beépithet8ség 10% -10% 0%
funckiovaltdsra valé alkalmassag 5% 0% -5%
Osszes korrelkcio: 20% -10% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 32 361 34 098 33615
Atlagér kerekitve: 33 400

Telekingatlan értéke kerekitve:

117 100 000 Ft

Epiilet értékének szamitasa:

avuldsol
5 netté teriilete | dpitési kig nettd = ars e
Felépit k . o 9 g otlasi érték
mlepitinenyieh) [m2] teriiletre [Ft/m2] = :% .i'?’ a P

b kv 1

= P
Ii. emelet 639,1 365000 Ft| 30%| 10%, 15%| 104972 175 Ft
l. emelet 633,6 365000 Ft| 30%| 10%| 15% 104073 728 Ft
Féldszint 524.,3 365000 Ft| 30%| 10%| 15% 86 119 560 Ft
Pince 158,5 140000 Ft| 30%| 10%| 15% 9984 870 Ft
Foldszint 466 365000 Ft| 30%] 10%| 15% 76519 148 Ft
Pince 73,7 140000 Ft| 30%| 10%| 15% 4 645 620 Ft
Epiilet értéke Ssszesen kerekitve: 2495 386 300 000 Ft

Azingatlan kSitségalapl médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

503 400 000 Ft

azaz Otszézharommillié-négyszazezer- Ft .

Megjegyzés:

Az épitési koltségek a koltséghecslési segédlet adatai al

apjan kerlltek meghatérozdsra.
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Havi bérleti dij megillapitas a becsiilt piaci értékbdgl
(hozamszamiids, mint a t&késitési eljdrds forditottja)

Egy adott téke Gsszegének (vallalkozds, bankbetét, részvény, ingatlan) atvaltasa iddszakos, rendszerint éves
hozamra, vagy jaradékra egy megfelel6 kamatlab alkalmazésaval, vagyis a téke alternativ kéltsége.

Az eljdras a t8késitési modszer megforditasa, ahol a tulajdonos arra kivancsi, hogy az adott vagyontargy
tulajdonjoga, milyen rendszeres jévedelmet hiztosithat szamara, példaul egy ingatlan esetében, milyen havi
bérleti dijra, milyen bevételre szamithat.

Befektetési dontések elstt alkalmazhatd, amikor mérlegelhet8, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvdras
mellett, milyen havi bérleti dijért szlikséges bérbe adni. Leginkédbb ellensrzé médszerre alkalmas, ahol
ellenérizhets hogy megtériil-e a befektetett Osszeg, egy adott hozamelvarés mellett, ha ismerjilkk a piaci
értéket.

Hozamszamitds Mértéke Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (m2): 2333

Becslilt piaci érték 503 400 000 Ft
Koltségek:

2 éves Allamkétvény atlag hozama: 2,25% 11326 500 Ft
Ingatlan piaci kockazata: 1,00% 5034 000 Ft
Likviditdsi kockazatok: 1,75% 8 809 500 Ft
Szektoralis kockazat: 1,00% 5034 000 Ft
Eredmény:

Elvart hozam (%) 6,00%

Eves bérleti dij: 30 204 000 Ft
Havi bérleti dij: 2 517 000 Ft

Az ingatlan piaci értékébdl szémitott havi bérleti dija {kerekitve):
2 517 000 Ft

azaz KettGmillio-otszdztizenhétezer- Ft .

Megjegyzés:

Ellenérzé szémitds, a hozamelvi szamitdshoz. A beérleti dij nem tartalmazza az Uzemeltetési és egyéh
koltségeket. A megdllapitott bérleti dij afa nélkili netté sszeg. Ez az az Osszeg, amiért a tulajdonosnak
varhatéan megtéril a befektetése, az adott hozamelvérds mellett,
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Ertékmeghatarozas hozamszémitéson alapulé értélielési médszerrel
Ertékmédosité tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlite

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

azingatlan cime: Bp., XIX. ker. Bp., XX. ker. Bp., XX. ker.
Kispest Zodony Helsinki

hasznosithats teriilet (m?) 2333 850 861 1500
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 1790 000 2 350 000 3 000 000
kinalat / szerz8dés ideje (év, hd) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m’/hd) 2106 2729 2000
kinalat, ill. eltelt idé korrekcié -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt méd. fajl. alapar (Ft/m?/ho) 1895 2456 1800

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet -5% -10% -5%
funkcidvaitasra valé alkalmassag 0% -10% 5%
eltéré mdszaki dllapot -10% -10% 0%
Osszes korrekeio: -15% -30% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 1611 1720 1620
Korr. fajlagos alapdr kerekitve (Ft/m>/hé) 1650
Hozamszémités Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabdl hasznos terlilet (m2): 2333

Hasznalat szempontjabdl hasznos telek (m2): 1500

Bevételek:

Meglévé szerzédések/piaci adatok szerint: 1650

Meglév szerzédések/piaci adatok szerint (telek): 450

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 43 434 720 Ft
Becsiilt piaci bérleti dij: 3079 600 Ft/ho
Becstilt minimdlis bérleti dij o pioci bérledi dij 75%-a*: 2 309 700 Ft/hd
Koltségek:

Fenntartdsi kdltségek az dves bevételb8l (%) 4% 1737389 Ft
Menedzselési kiitségek az éves bevételbd| (%) 4% 1737 389Ft
Felljitasi kéltségalap az éves bevételbd| (%) 8% 3474778 Ft
Egyéh koltségek (%) OFt
Kdltségek Gsszesen: 6949 555 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 36 485 165 Ft
Tékésitési rata (%) 7,5%

TEkésitett érték:

486 468 864 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

486 500 000 Ft

azaz Négyszdznyolcvanhatmillié-Stezdzezer- Ft .

Megjegyzés:

*Megallapitasunk és az erre felépitett minimal bérleti dij javaslat, {amely szamyi

teli céit elszémolésra késziil)

minden figyelembe vett tényezé elienére is csak kdzelits értéket adhat, mivel a tényleges érték csak egy konkrét

bérlével lezajlé alku, vagy arlicitre {melynek kiinduld alapjat képezheti a minimali

versenyeztetés soran alakulhat ki.

s bérleti dij) alapozott
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indoklsa

Hasonlo ingatlanok piaci kinglatban nem szerepelnek, ezért a piaci 6sszehasonlité elemzést nem lehetett
elvégezni, A korlitozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését kéltségalapli modszerrel lehet leginkabb
meghatdrozni. A hozamalapli médszer jellemz8en alulértékelést eredményez, feltételeztik, hogy a
kihaszndlatlan telekrész felszini tarolasra alkalmas. A hasznositas, vagy atalakitas jelent8s kéltségeket igényelne,
ezért ezt a médszert ellendrzs modszerként alkalmaztuk, a végsé érték meghatédrozasnal nem vettiik figyelembe,
Viszont a bérleti dij meghatarozasanal ezt a modszert alkalmaztuk,

Asiilkatmanottmddissisk Médszer Szamitott érték| Suly Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitd mddszerrel:  [nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke kéltségalapt médszerrel: f6 modszer 503 400 000 Ft|  100%| 503 400 000 Ft
ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: f& médszer 486 500 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyertetett értéke: 503 400 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
503 400 000 Ft
azaz Otszdzha rommillié-négyszdzezer- Ft

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékels Kft. altal készitett értékbecsli szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezs
ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket szlikséges figyelembe venni:

1/ a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonq forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idSpontjaban megismert késziiltséghen és allapotban;

2/ az dtadott iratok tanulmanyozédsan tdlmenden jogi természeti vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdi korlatozasirdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomadsa, és ezért felelésséget nem véllal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket &g kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazésanak idSpontjdban az ingatlan hasznélataval kozvetleni Osszefliggd tartozas (kéziizemi dijak,
épitményads, sth.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositésaval Osszefiig-
gésben 3 helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szilkséges engedély,
jévahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithaték;

4/ az esetlegesen fenndlls, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezdkert (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel8sséget:

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

6/ az érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszerii hasznélatédhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobhil eszkdzik értéket,
valamint az aitaldnos forgalmi adst (kivéve a lakéingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumol csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
8/ az értékelés effektiv idSpontjatdl eltelt ids, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére keli§
pontossaggal nem prognosztizalhats véltozdsai madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény

forgalmi értékre vonatkozo megillapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kérlilményekben besllé
lényeges valtozas esetén szitkségessé valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 13. oldal
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HELYISEGLISTA
Szint Helyiség szam wE | B, I. Emelet Ossz.: 633,63
__ 1 23 10,67 |3,97
il. Emelet Ossz.: 639,13 5 23 el6ter 5,61 |3,97
1 34 69 1397 B 3 22 15,07 | 3,97
2 33 15,55 13,97 4 21 21,79 (3,97
3 32 18,35 |3,97 5 20 63,9 [3,97
4 31 57,2 |3,97 6 19 46,24 |3,97
5 30 56,28 | 3,97 7 18 50,32 |3,97
6 29 54,23 |3,97 8 17 5841 13,97
7 28 56,37 |3,97 9 16 29,96 |3,97
3 57 7.5 laa 10 15 50,69 |3,97
9 % 149 |397 11 14 15,19 | 3,97
. 12 13 48,71 |3,97
10 25 49,53 13,97 13 lg. elétar 13,58 |3,97
11 Tanari mosddl 1,48 |3,97 14| Tanir mosdol 1,57 |3,97
12 Tanari wel 0,64 |3,97 15 Tanari wel 0,96 (3,97
13 Tanari mosds2 1,76 13,97 16 Tanari mosdo?2 1,91 |3,97
14 Tanari we2 0,88 |3,97 17 Tanari we? 0,92 |3,97
15 Férfi mosdd 4,28 |3,97 18 Férfi mosdo 4,03 3,97
16 Férfi Wc 58 |3,97 - 19 Ferfi we 6,14 |3,97
17 Lany mosdé 41 13,97 B 20 Lany mosdd 4,57 13,97
18 Lany we 10,25 |3,97 £l Ay 10,35 {3,97
19 Folyasé 117,81] 2,41 = Falyoso L0524 3,57
: - 23 Zsibongd 40,02 | 3,7
20 Zsibougs 313 1299 24| Tak. szertar 2,2 3,18
21 Tak. Szertar 2,2 13,97]
Pince 158,49
1 Tarol61 5,52
2 Tarolg2 10,92
3 Lépcsd tér 18,85
4 ElStér 4,65
5 Kazanhaz 46,59
6 Kozlekedd 6,1
7 Mosdo+wel 1,91
8 Maosdd+we?2 1,79
9 Sz.gép terem1 30,97
10 Sz.gép terem?2 31,19
LLépcsc’Shéz Lépcsékartpihend valtozd —I
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Féldszint 524,32 Foldszint 465,87
1 Tornaterem 168,12 | 4,66 Oktatékonyha-
2 Kazdnhéz 11,93 | 3,31 1 1 ! 4563 1418
3| KazanhazelStér | 5,14 |3,42 2 | Etterem (Biifé) | 60,8 |4,15
4 Taroldl 7,58 | 3,29 Oktatékonyha-
5] Fiaoltozs 12,54 | 3,3 3 2 bl i
6 Fid mosdd 6,23 | 3,39 4 Iroda 3,18
7 El&tér 3,64 | 3,3 5 El6tér 6,07
8 Tarolé2 7,57 | 3,24 6 Raktar-1 6,81
9|  Lany 8ltéz6 12,71 | 3,3 7| El6készits | 6,63
10 Lany mosdd 6,91 | 3,38 Oktatékonyha- 46,48 | 4,15
11 ElStér2 3,45 | 3,3 8 3
12 Kozlekedd 26,06 | 2,31 9 Eléter 12,93 | 3,95
13 Szélfogd 6,39 |2,31 10 Folyoso 31,18
14 Orvosi szoba 16,01 | 3,41 11) Tanterem 32,14 14,26
15 Zsibongé 25,93 | 3,42 12 WC 9,91
16| Zsibongd lépesé | 7,79 | 3,68 13] Kézmosé 4,92 14,22
17 ZSIbOgﬁ:)(nagv 15,22 13,94 Pince 73,74
18| Takaritd szertar 2,2 13,42 ’ Pj”‘ie' 13,98
19 Folyosé 30,6 | 4,06 1] lépcsétér
20 Etkezd 28,28 | 4,1 2 Tarolé-1 38,61 | 2,26
21 Talalé 225 | 4,1 3] Térol6-2 | 21,15 [2,13]
22 Konyha 10,82 | 4,1
23 Raktsr 1 2,48 | 4,1
24 Raktar2 2,35 | 4,1
25 Oltoz6 6,7 4,1
26| Konyhai mosdd 2,07 | 41
27 Konyhai wc 1,06 | 4,1
28| Gazodra helyiségl 83 |4,06
29| Gazdra helyiség2 | 5,37 | 4,06
Elgszoba 3,52 | 4,02
ﬁ Konyha 4,56 | 3,13
= Wc 1,53 | 4,06
*Ef Szobal 29,73 | 4,06
i Kozlekedd 3,23 14,02
8 Zuhanyzé 3,01 | 4,05
Szoba2 12,79 | 4,06
Osszesen: | II. emelet 639,13 | m?
I. emelet 633,63 | m?
Foldszint 524,32 | m?
Pince 158,49 | m?
Foldszint (elzart teriilet) 465,87 | m?
Pince {elzért teriilet) 73,74 | m?

J

2485,18 | m?
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08. pince
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10. folyosd “

11. orvosi szoba
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16. tanterem 17. tornaterem tetfszerkezete
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