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Budapest Févaros XX. Keriileti

Polgarmesteri Hivatal

Budapest

Kossuth Lajos tér |.

1201

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

A hivatkozdssal Baptista Szeretetszolgalat Egyhazi Jogi Személy (tovabbiakban: Fenntartd) részére 2021.
janudr 5. napjan kelt, KP/02021. iktatdszdmu levelére, melyben a Fenntartd fenntartisiban, Budapest
XX. keriiletében miikédé ,,Budapest” Baptista Gimnazium, Technikum és Sportiskola (1201 Budapest,
Vordsmarty utca 89-91., OM: 035468) és a Szivarvany Baptista Szakképz Iskola, Technikum, Altaldnos
Iskola, Szakiskola és Gimnazium (1204 Budapest, Pdltenberg utca 10-12., OM: 200479, tovibbiakban:
Intézmények) koznevelési, valamint szakképzé iskola székhelyeinek helyet biztositd ingatlanra
vonatkozé ingatlanhasznalati szerz6dés meghosszabbitisaval kapcsolatban irt, az aldbbiakrél szeretném
Ont tajékoztatni:

A Fenntartd kiemelt feladata, valamint a nemzeti kdznevelésrél szolé 201 1. évi CXC. torvényben
meghatdrozott tdrvényes kotelezettsége, hogy a kozfeladat teljesitése soran az Intézmények
hosszutavy, és biztonsagos miikédését biztositsa, melynek egyik alapfeltétele, hogy az intézmények
székhelyeit biztositandé ingatlan legalabb tovabbi 6t nevelési, tanitasi évre, vagy hatdrozatlan idére
biztositva, és ennek szerzédéses hattere, az Onkormanyzattal egyetértésben rendezve legyen. Az
elmilt évek soran, mint az Ondk el6tt is ismert a Fenntartd jelentSs Osszeggel jarult hozzi az Ingatlan
dllaginak megGrzéséhez, az Ingatlan fejlesztéséhez és korszeriisitéséhez, tovabbi torekedett az
Onkormanyzattal térténd folyamatos kommunikaciora, korrekt, jé szakmai kapcsolat kialakitasara.

Megkeresésiinkre hivatkozva, és =z koriilményeket figyelembe véve kérjiik a T.
énkorményzatot, hogy az Intézmények tovabbi miikédéséhez a jelenleg hatalyos bérleti
szerz6désben meghatdrozott bérleti dij fizetése ellenében kozfeladat ellatasara
tekintettel tovabbra is a kedvezményes bérleti dijat allapitsa meg az Ingatlanra. A
Fenntarté - ahogy korabban is megtette - a tovabbiakban vallalja az ingatlan
allagmegévasat és a kozfeladat elldtasira alkalmas 4llapotban térténé megérzését.

Természetesen Srommel vennénk, ha az elmilt években a T. Onkormanyzattal kialakult jo kapcsolatot
tovabb erdsitve, személyesen tudndnk egyeztetni az ingatlannal kapcsolatban.

Amennyiben a megkereséssel kapcsolatban kérdése meriilne fel, vagy dokumentum megkiildése
sziikséges a nagy.endre@baptistasegely.hu email cimen vagy a 06-20-478-53-09 telefonszamon éllunk

rendelkezésre.

Varom megtiszteld valaszat, /

Budapest 2021. januar ,;2.”

dr. Szabd Csaba
oktatasi féigazga‘té'f'

kapjik: - Nisnpment’

I.) Budapest Féviros XX. Keriileti Onkorményzat, Kerrné dr. Kulcsir Déra osztilyvezetd asszony (1201 Budap;st
Kossuth Lajos tér 1.)

2.) Baptista Szeretetszolgilat Egyhdzi Jogi Személy/lrattar

Iy Seekhely: 1111 Budapzsl, Budafok 4t 34/B,  Postacim: Budapest, 1391 PL241. Tel: -+ 36-1 166.5078 Fax. 136 1-365-6905
baptistasegely.hy  Addszam: 18264825-1-43  Nyilvantartasi szanm; £JSZ 2008/02. (Magyarorszagi Baptista Egyhbz)
zamiaszim: UniCredit Bank 10918001 00000074 108100091 :

E-mail: hbaidohbaid.org  Web: vy
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INTEGRIT-XX. Varosiizemeltetési
Kit.

Ertékbecslési szakvélemén y

1204 Budapest, Poltenberg utca 10-12. Hrsz:

Tdrgy:

Meghizo:
Cime:
Képviseli:

Megbizott:

Cime:
Adoszam:

Cégj.szam:

Képviseli.

Késziterte:

Képviseli:

Kelt:

177411/3

Szivarvany Gimnazium és Szakképzé Iskola ingatlanrél

Ertékbecslési szakvélemény a 1204 Budapest, Poltenberg utca 10-12. Hrsz: 177411/3
szdm alatti ingatlanrol

Budapest Fovdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormanyzat
1201 Budapest, Kossuth tér 1.
Kernné Dr. Kulesdr Dora Varosgazddlkodasi Osztdlyvezerd

INTEGRIT-XX Varosiizemeltetési-. Szervezd-, Fejleszid- és Szolgdltato Kfi.
1205 Budapest, Jokai Mor uica 89,

10240290-2-43

01-09-061468

Potoczky Attila iigyvezetd

CPR-Vagyonériékeld Kit.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fiz. |,
Lakatos Ferenc iigyvezetd

Budapest, 2020. december 7.



1204 Budapest, Piltenberg utca 10-12, Hrsz: 177411/3

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymdsolata X nem hiteles
Alaprajz/helyiségkimutatss X
Ovezeti besorolds X
Fénykeépfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép X
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1204 Budapest, Poltenberg utca 10-12. Hrsz; 177411/3

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBizO

Megbizd neve
Megbizo cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, véros, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1204 Budapest
: Pdltenberg utca 10-12.
1 177411/3

kivett kézépiskola, udvar

. Szivarvany Gimnazium és Szakképzé Iskola

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
ErtékesithetSség

Ertékelés célja

. tulajdonjog
1 2702/4278
1 360 napon tuli

- XX. ker. Onkormanyzat 1/1

. korlatozottan forgalomképes

osztatlan kéz0s tulajdon
felépitmények alapteriiletéhd! szamitott

: piaci-forgalmi érték megéllapitasa

AZ INGATLAN £OBB JELLEMZE)

A telek mérete

Epliletek redukalt hasznos alapterilete
Bels6 m(iszaki dllapot

e Kézmivesitettség

10 450 m*
2702 m’

. atlagos
. viz, villany, csatorna, gaz

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott madszere:
Helyszini szemle id8pontja:
Ertékelés forduldnapja:

. hozam és kéltségalapl modszer
; 2020. december 2.
: 2020. december 2.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 419 800 000 Ft
azaz Négyszaztizenkilencmillié-nyolcszézezer- Ft .
MEGALLAPITOTT BERLETI DIl
Az ingatlan piaci-bérleti dija ;2449 000 Ft

Kettomillio-négyszaznegyvenkilencezer- Ft .

Készillt: 3 db eredeti példanyban,

vagy tarsashaz alapitésa.

Budapest, 2020. december 7.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

A megédllapitott piaci érték az altalénos forgalmi adérdl szélé 2007. évi CHNVIL.
meghatdrozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes. Az értékbecslés
forgalomiépes allapotra vonathozik. Az énallé forgalomképesség feliétele, a hasznalati m

e f 8L 0T LAl ! -
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térvény alapjan keriilt

egesztds megléte,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartdsi szam: 1398/20086.
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1204 Budapest, Pdltenberg utca 10-12. Hrsz: 177411/3
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1. ELGZMIENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbiz6 megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef kérat 69. fsz, 1.} az alabbi
ingatlan értékelésével:

1204 Budapest, Péltenberg utca 10-12. Hrsz: 17741173

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizé tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé, Ennek megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékéré| kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szem|ét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
alls, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat, Megfelel6en alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2016) iranyelv és a tbbbszorosen maédositott 25/1997, (VIIL. 1.) PM rendelet elgirasait,

A helyszini szemlén résztvevélk: Meghizé képvisel&je, ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miiszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolyasold tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk,

A helyszini vizsgalaton tulmenden téjékozddtunk az adott tipust és jeilegli ingatlanok dltaldnos piaci
helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvd ntartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Péltenberg utca 10-12.

Ingatlan cime {természetbeni): 1204 Budapest, Pdltenberg utca 10-12.

Helyrajzi szama: 177411/3

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

lelenlegi hasznositasa: Szivarvany Gimnazium és Szakképzé Iskola

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 10 450 m?

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 6 600 m> felépitmények alapteriiletébél kalkulalt telekteriilet
Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok:
A T-83985 sz. ttsz, alapjan a 177411, 177416/1, 177418/2, 177421,
177422, 177423, 177424 hrsz-u ingatlanok egyesitve, majd
megosztva 177411/1-3 hrsz-u ingatlanokra;
Vezetékjog 219 m? teriiletre, jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
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1204 Budapest, Péltenberg utca 10-12. Hrsz: 177411/3
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4.2, Az ingatlan természetbeni lefrdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2020-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddik. Azonban a kiilonbéz6 szegmensek kiilénbd28 mddon
véltoztak. A legjobban a lakdsok piaca er8sdddtt. A COVID-19 vildgméret( jérvény egyelére bizonytalanségot
teremtett az ingatlanpiacon, igy hosszutévon kismértéki értékesdkkenést varunk.

4.2.2. Azingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. kerlilet Erzsébetfalva kerlletrészében, a Vérésmarty utca és az Ady Endre utca kézott
fekszik, a P3ltenberg utcaban. K&rnyezetében jellemzéen foldszintes csalddi hazak éplltek, melyek miszaki
allapota étlagos. Parkolas a kornyez& utcdkban ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsédga vdrosrészen beliil j6, 200 méteren beldil alapelldtast biztosité Gzletek,
egészségligyl intézmény elérhets. Tomegkdzlekedési eszkdzok a kérnyéken 200 méterre elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan k&zmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kdzm(: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett haldzat
Vezetékes gaz kdzm(: kiepitett hdldzat

4.2.4. A telek dltaldnes jellemzéi

Intézményi jellegd

Ovezeti besorolgsa: egyéb: Vi-2/AE1 heriiiet
Beépithetdsége: 35%
Telepiilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet kézépsé részén, az Ady Endre utcai sporttelep mellett
Beépitettség: szabadonallé
Téjolds/lejtésviszonyok: E-ENy-i utcafronti tajolasuy, sik terep
Megkozelithetdsége: [v] Személyauts v} AutSbusz [¥] villamos
1 Metrd/HEV [ vasit [] Trolibusz
m_:_j Komp Egyéb:
Keritettség: keritett
Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatésiga:

A telek téglalap alakzatd, nem egyforma telekszélességli, melynek teriilete minden oldalrél beton alapzaton
allo vaskeritéssel hatdrolt. A telek részben fUvesitett, az udvari rész betonburkolaty. Az egész épiilet feltdltésen
fekszik. A telket megkozeliteni mindvegig kiépitett aszfaltozott dtburkolaton lehet. A telek osztatlan k&z8s
tulajdon, melyhez a kalkuldlt méret 6600 m2.

Az Ovezeti besoroldsa Vi-2/AE1 Intézményi jellegl terlilet. A legkisebb kialakithatd telek teriiete 5000 m?,

legnagyobb beépithetésége 35%, legnagyobb szintterileti mutats 1,0, legnagyobb épitménymagasség 9 m,
zéidfelllet legkisebb mértéke 40 %., beépitési méd szabadonalld,

5. oldal



1204 Budapest, Pdltenberg utca 10-12. Hrsz: 177411/3
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4.2.6. A felépitmény altalanos leirssa

Az épiilet 1972-ben készilt, acélvaz szerkezetl, beton panelekkel épiilt kénnyliszerkezetes,
éplletegyiittes, amely eredetileg raktarnak késziilt. Az épiilet az utcafront fel
Az ingatlan szabadonallg, amely pince nélkil épiilt és egy feltdltésen fekszik.

néhany helyen meg van silllyedve, repedezett, ez kisebb statikai hibakat okoz.
Az oktatasi intézmeény Szivarvany Gimnazium és Szakképzd Iskola-ként miikadik, az iskola fenntartdja a

Baptista Szeretetszolgalat Egyhazi Jogi Személ
tavhérsl megoldott, A gépészet nagyon elavult, az épiilet szigetelése hianyos. A legtd
kicserélték modern miianyagra. A karbantartas folyamatos, a m(ianyag ablakokat 1-
a belsé nyildszérdk is ki lettek cserelve, valamint a we és vizesblok
mindig aluminiumok, kisebb nagyobhb feltjitdsok voltak, de az e
mennyezeti rész tébb helyen bedzott, ezeket kisebh

feltjitandé.

A kozleked6 folyoson még az eredeti PVC lathatd, de a le,

keriit kéburkolat lathats, egy-két teremben pedig laminalt parketta keriilt lerakasra.

Belmagassag 2,98 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakitisa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztosit

L ES P S | PSR | 7Y TR P R P ey Fes

Az éplilet miiszaki jellemzsi:

Epilet épitési éve:

Epllet szintbeli kialakitsa:
Alapozés:

Szigetelés:

Fliggbleges teherhordé szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetbszerkezete:

Tetsfedés:

Epiilet homlokzata:

Epilet fizikai allapota:

Feldjitas éve:

Feltjitas targya:

A belsé terek miiszaki jellemzéi:

Belsd terek feliletképzése;
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsg nyilaszarok:

Belsd nyilaszardk:

Belsd tér fizikai allapota:
Flitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcié:

Belmagascdg:

Feldjitas éve:

Feltjitas targya:

1972

foldszint + emelet

lemezalapozas

falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés
panelos épitési rendszerii szerkezet

vasbeton panelfédém valaszfalak, azbeszt cementlap

lapostetd

bit. lemez fedés
egyéh: hazgyéri betonkavics
feljitando

n.a.

n.a.

festett, csempézett
keramia, laminalt parketta, pvc
csempe

keramia

mianyag szerkezet( nyildszard
faszerkezetli nyilaszars

atlagos

tavhé szoigaltatas

tavhé szolgaltatds

Gimnazium és Szakképzé Iskola
a melléklethen szerepls helyiséglistaban lathatd
2019 és 2018

nyilaszérdk, burkolatok, vizeshlokkok feldjitasa ill. cseréje

tornaterem = bit. lemez fedés

lapos tet6s
li jobboldali, lekeritett épulet.
Kiilsé képek vannak réla, hogy

y. Az epiilet fiitése tavhéellstassal, melegviz-ellitisa szintén
bb helyen a nyildszarékat
2 éve cserélték, 2019-ben
k is feldjitisra keriilt. A vezetékek még
gész villanyvezeték cseréje indokolt. A
javitasok soran sikeriilt megfékezni, de az egész tets

gtobb tanteremben mar az Alapitvény altal feidjitasra

ott alaprajzzal, a

6. oldal



4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre allé adatok |
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen m
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtulk,

Haz:

A haz hagyomanyos hézgyari paneles épitésmdddal &
nem lathaté. Az ingatlan egy feltdltstt terliletre &

T —
B Ss

1204 Budapest, Psltenberg utca 10-12, Hrsz: 177411/3

repedés, kdzlekedd Gton siillyedés, repedés lathats.

Helyiségcsoport:

az éplilet épités ideje, mioiszaki tervek,
liszaki szemlét tartottunk és a lithats tiineteket
illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

pult, mely kordhoz képest atlagos allapotu, vakolatmallis
piilt, igy kisebb statikai hibak, siillyedéshé! adédé falazat

F6ként az emeleti részen a lapostetd elégtelen szigetelése miatt, tébb helyen beazasok lathatsak. Az épllet és
a tornaterem nincs szigetelve, a jelenlegi fiités elégtelen. A villanyvezetékek cseréje indokolt.

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlant a Bérl§ sajat kéltségén javitja, ujitja fel,

4.4, Helyiségkimutatéds

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Médosité Redukdlt
[m2] tényezd teriilet [m2)

Foldszint

Bsszesen keramia, lamindlt 1927,26]  100% 192726
parketta, pvc

Osszesen {kerekitve); 192730 1927,30

Emelet

Bsszesen kerdmia, lamindilt 774,58]  100% 774,58
parketta, pvc

Osszesen (kerekitve): 774,58 774,58

Osszesen (kerekitve): 0,00 0,00

Alapteriiletek dsszesen | kerelkitve): 2 702,00 2 702,00

IE értékelés sordn figyelemba vett redukélt alapteriilet [m2]: 2 702,00

Megjegyzés:
Az alapteriileti méreteket az atadott alaprajz al

tablazatban Hsszesitettiik.

apjan vettiik figyelembe, a részletes helyiséglistat kiilon

7. oldal
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5. ERTEKELES
3.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016), a tobbszér médositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak megfelelGen
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghiz6 személyes adatait
a 2011. évi CXIl. térvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informdciészabadsagrol, tovébbd a
2016/679/EU Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében térténd védelmérd| és az ilyen adatok szabad éramlasérel, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon
kivil helyezésérgl 52016 jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés médszerei két 5 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két 65 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajto szakért6 az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott kérzethen, a kdzelmultban ertékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanolk paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb Bsszehasonlitdsra nyilik lehetéség,
anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.
Az bsszehasonlitas alapjéul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti &r / kindlati ar

o értékesitési idépont

o elhelyezkedés, megkdzelithetdség

o infrastrukturalis ellatottsag

e méret

@ miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapuls értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitisa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése,
2. Ajovobeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként,
3. Jovébeni pénzfolyamatok felallitésa hasznalati modonként,
A tékésitési kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon
4. beltl dgazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatldb kockazat miatti kockazat,
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2020. IV, n.év)
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. Alegmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A hozam elv(i érték megallapitdsanal alkalmazott kiillonleges megkdtések:

Az érték meghatdrozasanak folyamatéban a placl érvék meghatédrozdsakor, ha a Jelenlegl haszndlat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

P

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkszelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elSallitasi kdltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avuiast, majd ehhez ikell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét.

A modszer 8 1épései:

1. Atelekérték meghatarozésa piaci dsszehasonlitd adatok alapjan.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
Avuldsok szamitasa.

Piaci viszonyok miatti médositd tényezélk szamitasa

Erték képzés.

v B woN

Az eljaras altalanos gyakorlata sordn elsé Iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatérozni ires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonlé jellegl, azonos célra hasznalhatd épllet
Gjrael6allitasi (potlasi) értéke kerll megallapitasra. Ezt az értékelést végzé altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonlé funkcidji, volumend, felszereltségdl, ill. mdas szempontbdl egyébként &sszehasonlithatd
ingatlanok tényleges beruhdzasi kéltségei, illetve publikus épitGipari argyljtemények, vagy koltségnormativak
alapul vételével allapitja meg.

Az avulas az id6 mulésa miatti értékesdkkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.} funkcionalis avulds és ¢
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitédsoknal a felépitmény gazdaségosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalénos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldésokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A killsé avulas az ingatlanon kiviili korilmények miatt &1l el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaidsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

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

5.2. Az ériékelési modszerek kivilaszidsa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés osszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznélasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(il6 kiadédsoknak a kiilsnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert sltaldban a
jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&éllitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az Ujrael@allitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznélodas, az
erkdlcsi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredménvyhez hozzd keil adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdroso-dott leétesitménynél, takart miitargynal, biztositisok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt I&tesitmény killénleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a modszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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Ertékmeghatirozas kéltségalapt médszerrel

Telek értékének szamitdsa:

—%

Ertékmodosits tényezék Ertékelt ingatlan | Osszeha sonlité | Osszehasonlité | Gsszehasoniits
megnevezései telekingatlan 1. telekingatlan 2, telekingatlan 3.
az ingatlan cime: 1204 Budapest, Bp., XX. ker Bp., XIX. Ker Bp., XX. ker
Péltenberg utca Martirtok Tompa Erzsébetfalva
telekingatian terillete (m?) 6 600 5 006 3492 2162
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati &r / adasvételi 4r (Ft) 150 000 000 147 000 000 95 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m?) 29 964 42 096 43941
kindlat, ill. eltelt idé korrekeid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 26 968 37 887 39547

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid lefrdsg:

ingatlan.com/31474500

1. adat: Lke-1-5z/1, lakddvezeti telek, 25% beép:’thetc’jséggel. Villany, viz és géz van.
Ingatlan.com/31054321

2, adat: Tompa utca, UlIsi Gt 4ltal hatdrolt teriilet 75%-ig beépithetd, kereskedelmi-
szolgditato dvezet, {ingatlan.com/2602 1911)

3. adat; Viz, villany, csatorna kézmlives, 45%ig beépithets épitési telek.

Ertékmodosits tényezék elemzése:

Ertélkmédosits tényez&k

Osszehasonlito

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévd kdzmivek _Tlg 5% J—?%
eltéré méret 0% -5% -10%
elhelyezkedés -10% -15% -10%
beépithetdség 10% -15% 0%
osztatlan k6zés tulajdon -10% -10% -10%
Osszes korrekcis: -10% -40% -35%
Korrigalt fajlagos alapar: 24 271 22732 25705
Atlagér kerekitve: 24 200

Telekingatlan értéke kerekitve:

159 700 000 Ft

Epiilet értékének szdmitasa:

avuldsolk
. X netté terlilete | épitési ktg netto = -
Felépf T 2 5| potldsi érték
elépitmény(ek) [m2] teriiletre [Ft/m2] ;) L e potldsi érté

2 | 2|2 8

e 7}
Féldszint 19273 275000 Ft| 35%| 15% 15%; 185502 625 Ft
Emelet 774,6 275000 Ft] 35%| 159% 15% 74 553 325 Ft
Eplilet értéke ésszesen kerekitve: 2702 260 100 000 Ft

Az ingatlan kéltségalapt médszerrel meghatarozott ériéke (kerekitve):

419 800 000 Fi

azaz Négyszéztizenkilencmi’"id-nvo&csza’zezer— Ft.

Megjegyzés:

Az &pitési kéltségek a koltséghecslési segédiet adatai alapjdan keriiltak meghatadrozdsra.
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Havi bérleti dij megallapitds a becsiilt piaci értékbg|
(hozamszémitas, mint a t8késitési eljdrss forditottja)

Egy adott tdke osszegének (vallalkozas, bankbetét, részvény, ingatlan) atvaltésa idSszakos, rendszerint éves
hozamra, vagy jéradékra egy megfelel§ kamatlab alkalmazésaval, vagyis a t8ke alternativ koltsége.

Az eljgras a tokésitési médszer megforditasa, ahol a tulajdonos arra kivancsi, hogy az adott vagyontargy
tulajdonjoga, milyen rendszeres jévedelmet biztosithat szamara, példaul egy ingatlan esetében, milyen havi
bérleti dijra, milyen bevételre szémithat.

Befektetési dontések elstt alkalmazhato, amikor mérlegelhetd, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvéras
mellett, milyen havi bérleti dijért sziikséges bérbe adni. Leginkabb ellenérzé médszerre alkalmas, ahol
ellendrizhetd hogy megtéritl-e a befekietett dsszeg, egy adott hozamelviras mellett, ha ismerjik a piaci
értéket.

Hozamszamitds Mértéke Osszegek

Hasznalat szempontjabél hasznos terilet (m2): 2702

Becsiilt piaci érték 419 800 000 Ft
Koltségek:

2 éves Allamkotvény atlag hozama: 2,75% 11 544 500 Ft
Ingatlan piaci kockazata {lokdcid, ovezet, sth.): 1,50% 6 297 000 Ft
Likviditasi kockazatol: 1,75% 7 346 500 Ft
Szektoralis kockézat: 1,00% 4 198 000 Ft
Eredmény:

Tékésitési kamatlab (%) 7,00%

Eves bérleti dij: 29 386 000 Ft
Havi bérleti dij: 2448 833 Ft

Az ingatlan piaci értékébdl szamitott havi bérleti dija {kerekitve):
2 449 000 F¢
azaz Kettémillié-ndgyszéznegyvenkilencezer- Ft .

Megjegyzés:

Ellendrzé szémitds, a hozamelvl szamitashoz. A hérleti dij nem tartalmazza az lUzemeltetési és egyéb
koltségeket. A megallapitott bérleti dij afa nélkili netté Osszeg. Ez az az Osszeg, amiért a tulajdonosnak
varhatdan megtériil a befektetése, az adott hozamelvaras mellett.
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Ertékmeghatérozds hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

|

Ertékmddosito tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlits Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

azingatlan cime: Bp., XIX. ker. Bp., XX. ker. Bp., XX. ker.
Kispest Kossuth Helsinki
hasznosithatd teriilet (m?) 2702 850 861 1500
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/hd) 1790000 2320 000 3 000 000
kindlat / szerz&dés ideje (v, hé) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m*/hd) 2106 2695 2000
kindlat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id& miatt mdd. fajl. alapar (Ft/m*/hd) 1895 2425 1800
Ertékmodosité tényez8k elemzése:
Ertékmddosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlits Osszehasonlits
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3,

eltérd alapteriilet -5% -10% -5%
funkciévéltdsra vald alkalmassag 0% -10% -5%
eltéré miszaki dllapot -10% -10% 0%
Osszes korrekcio: -15% -30% -16%
Korrigalt fajlagos alapar: 1611 1698 1620
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hé) 1640
Hozamszamitds Mennyiségek Osszegek
Haszrdlat szempontjdbdl hasznos teriilet (m2); 2702
Hasznélat szempontjdbdl hasznos telek (m2): 0
Bevételek:
Meglévo szerz8dések/piaci adatok szerint: 1 640
Meglévé szerz8dések/piaci adatok szerint (telek): 450
Kihasznalisag: 75%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 39881520 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi k&ltségek az éves hevételbsl (%) 7% 2791 706 Ft
Menedzselési k3ltségek az éves bevételbd| (%) 4% 1595261 Ft
Feldjitasi kdltségalap az éves bevételbd| (%) 8% 3190522 Ft
Egyéb kdltségek (%) OFt
Koltségek dsszesen: 7577 489 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 32304 031 Ft
TGkésitesi réta (%) 8,0%
Tékésitett érték: 403 800 390 Ft

Azingatlan hozamszémitdson alapuld médszerral meghatdrozott értéke (kerekitve):

403 200 000 Ft

azaz Négyszazhdrommillis-nyolcszdzezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti értél per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Middszerek indokldsa

Hasonlé ingatlanok piaci kinalatban nem szerepelnek, ezért a piaci Osszehasonlité elemzést nem lehetett
elvégezni. A korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését kéltségalapli modszerrel lehet leginkabb
meghatarozni. A hozamalapt médszert ellenérzé médszerként alkalmaztuk, a végsd érték meghatérozasnal nem
vettik figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Mddszer Szémit[:tt; artk s;;:;’ Salyoz[t;:; érték
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlito modszerrel:  |nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke kéltségalapu médszerrel: f6 modszer 419 800 000 Ft| 100%| 419 800 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: ellen8rz8 mddszer | 403 800 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett ériéke: 419 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
419 800 Q00 Ft

azaz Négyszaztizenkilencmillib-nyolcszdzezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértélels Kft. dltal készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezs
ingatlan értékeléséhez a kbvetkezSket szitkséges figyelembe venni;

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

2/ az dtadott iratok tanulmanyozésan tulmenden jogi természetii vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozgsard! a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznélataval kézvetlentil Osszefluggd tartozas (kdziizemi dijak,
épitményado, stb.) nem &ll fenn;

3/ az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval Osszeflig-
gésben a helyi és orszdgos hatésagoktsl és egyéb szervezetektd!, személyekts valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennall, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal felel@sséget;

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

6/ az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerii hasznalatahoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az éltalanos forgalmi addt (kivéve a lekoingatlanokat);
7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgaljak;

8/ az értékelés effektiv id6pontjatol eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossaggal nem prognosztizdlhaté valtozasai maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény

forgalmi értékre vonatkozo megéllapitasait, ezért rendszeres id8kézonként, illetve a kériilményekben bedllé
lényeges valtozés esetén szitkségessé vilhat a megadott érték feliilvizsgdlata;

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 13. oldal
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HELYISEGLISTA
Hsezla}(;;c;g Helyiség Burkolat m?
Féldszint
1 szélfogd PVC 12,27
| 2 folyosé PVC 296,11
‘_ 3 helyiség greslap 2,99
4 kozlekedd greslap 4,75
5 kézlekedd greslap 2,99
6 mosdo greslap 1,6
7 wWce greslap 1,59
8 kozlekedd greslap 1,71
9 dltéz4 greslap 5,54
10 zuhanyzé greslap 2,45
11 kozlekedd greslap 3,64
12 zuhanyzo greslap 2,85

=
w

helyiség

greslap

4,07

14 kozlekedd greslap 2,23
15 elékészitd greslap 5,74 ]
16 elSkészité greslap 3,75
17 el8készitd gresiap 5,51
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Poltenberg utea 10-12, (Szivarvény Gimnézium)

Hrsz: 177411/3
B SEEMLLL L f et ST e e

18 mosogatd greslap f 5,58
“ greslap 38,97

20 greslp | 7,83 |
“ greslap 48,92
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6 [ffimosds eldter erdmia | 13
| 63 ferfi we - kerdmia m
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Poltenberg utca 10-12. (Szivarvény Gimnazium)

Hrsz: 177411/3

64 raktar PVC 5,68
65 néi we keramia 6,18
66 ndi mosdd keramia 1,26
67 helyiség PVC 14,92
68 tlizesap PvC 0,71
69 elétér PvC 6,96
70 helyiség PVC 15,95
71 helyiség PVC 20,75
72 helyiség PVC 2,88
73 helyiség PVC 37,34
74 helyiség PVC 2,83
75 elétér PVC 3,24
76 helyiség PVC 20,42
77 helyiseg PVC 15,15
78 helyiség PVC 15,15
79 helyiség PVC 15,15
80 terem PVC 42,65
81 terem PVC 20,96
82 terem PVC 48,79
83 terem PVC 48,79
84 kazanhaz mettlachi 62,08
mérési korrekcid -2,00
Féldszint Hsszesen: 1927,26
Emelet
101 |lépcss PvC 11,21
102 | kozlekedd PVC 68,25
103 | el.helyiség PVC 0,71
104 | ffi mosdo el6tér greslap 1,44
105 | ffi we greslap 6,18
106 |tiizcsap PVC 0,7
' 107 | n6i mosdé elétér greslap 1,42
108 | ndiwce greslap 6,08
109 |szertar PVC 12,75
110 |tanterem PVC 41,53
111 |tanterem PVC 55,15
Lllz szertar PVC 8,12
113 |tanterem greslap 26,94
114 |tanterem greslap 26,58
115 |szertar PVC 8,12
116 |tanterern PVC 54,7
117 |tanterem PVC 54,69
118 | kozlekedd PVC 2,96
119 |tanterem PVC 54,37
120 |tanterem | PVC 54,284
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Péltenberg utea 10-12. (Szivarvany Gimnazium)
Hrsz: 177411/3

‘ 121 |lépcsé , PVC

| 11,14
| 122 | kealekeds lpve | 68,25
| 123 [tiizcsap PvC | o7
nSi mosdd elStér I greslap L 1,39
ndi wc f greslap 6,2
el.helyiség ] i PVC 0,72
ffi mosdé elétér J greslap 1,44
128 | ffiwc 'greslap 6,2
129 |szertar PvC 8,12
130 | tanterem PVC 54,17
| 131 | szertar PVC 8,12
132 |tanterem - Tgreslap 24,35
| 133 |tanterem greslap 54,34—'
134 | kozlekeds greslap 3,21
l. emelet 6sszesen: 774,58
foldszint 1927,26
(jsszesen: l. emelet 774,58
minddsszesen 2701,84
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- TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

01. térkép

02. ingatlan kérnyezet

04, u&varii;jérat B o 05. azénhéz
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S - oy &)
08. hidnyzé dimennyezet 09. bedzas

10. vizeshelyiségm 11. §lt6z4
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Szivarvény Gimnazium)

Viek

iS. tantere
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)

2.01. Bltozd - - - " 21. bedzas

22. bedzds 23. feliilvilagito
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27. bedzds
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29, étkezd
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Hrsz: 177411/3

30. tornaterem

b e R N U
33. repedezett burkola

34. feltditétt terilet 35. két ingatlan kézétti teriilet
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