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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIizO
Megbizé neve : Pesterzsébet Onkormanyzat
Megbizé cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varos, kerilet) : 1201 Budapest

Utca, hazszam : Vagohid u. 18-26.

Hrsz: . 177879/1/)/1

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : egyéb helyiség (évoda)

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad . XX. ker. Onkormanyzat 1/1
Forgalomképesség értékelése : korlatozottan forgalomképes
Ertékelt jog . tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad :1/1

ErtékesithetSség : 360 napon tuli

Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A tdrsashdz telek mérete : 20130 m’

Az 6vodahoz tartozé eszmei telekhanyad : 1781 m’

Epuletek redukalt hasznos alapteriilete : 662 m’

Belsé mdszaki allapot . atlagos

Kozmdvesitettség : viz, villany, csatorna, gaz
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere: : hozam és koltségalapu mddszer
Helyszini szemle id6pontja: : 2022. szeptember 28.

Ertékelés forduldnapja: : 2022. szeptember 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 183 700 000 Ft
azaz Egyszaznyolcvanharommillio-hétszazezer- Ft .

MEGALLAPITOTT BERLETI DiJ

Az ingatlan piaci-bérleti dija : 1178 400 Ft

azaz Egymillio-egyszazhetvennyolcezer-négyszaz Ft .
Az minimalis piaci bérleti dija : 1041000 Ft

azaz Egymillio-negyvenegyezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi adordl sz6lé 2007. évi CXXVIIL. térvény alapjan kerilt
meghatdrozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes. Az értékbecslés

forgalomképes kiiiritett, per-, teher és igénymentes allapotra vonatkozik. CPR-Vagyonértékels Kit.

1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Adoszam: 22771393-2-42

Budapest, 2022. oktdber 4. wwyy.ertekbecslesek.com
p, ﬁAJ Z—rzéz-;(,

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

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

1201 Budapest, Vagohid u. 18-26. (Torontal u. 7.) Hrsz: 177879/1/J/1

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésiinkre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen
alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelv és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet
elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizo képviselGje, ingatlanvagyon-értékeld

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

A helyszini vizsgdlaton tulmendéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Vagohid u. 18-26. (Torontal u. 7.)

Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Vagohid u. 18-26. (Torontal u. 7.)

Helyrajzi szdma: 177879/1/1/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyéb helyiség (évoda)

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti mérete : 655 m’

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 1781 m’ 8848/100000-ed eszmei hanyad szerinti telekterilet
Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok:
® Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban
meghatarozott helyiségek.
 Ovoda
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2022. 1ll. névben az ingatlanpiacon hirtelen sok lett a bizonytalansdg. A magas inflacid, valamint a sorozatos
alapkamat emelések negativan hatnak a keresletre, igy hosszltavon kismértéki értékcsdkkenést varunk.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. kerllet Pacsirtatelep keriletrészében, a Helsinki Gt és a Vagohid utca kozott fekszik,
a Torontal utcdban. Kornyezetében jellemz&en foldszintes csaladi hazak épiltek, melyek miuszaki allapota
atlagos. Parkolds a kdrnyez& utcakban ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen beliil j6, 500 méteren belil alapellatast biztosité Gzletek,
egészséglgyi intézmény elérhetd. Tomegkozlekedési eszkdzok a kérnyéken 200 méterre elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kdozm(ivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kozm(: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kozmd: kiépitett haldzat

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besoroldsa: kertvarosi lakd Lk-2/AE1

Beépithetbsége: 45%

Telepulésen beliili elhelyezkedése: Pesterzsébet nyugati-déli részén

Beépitettség: szabadonallé

Tajolas/lejtésviszonyok: D-i utcafronti tajoldsu, sik terep

Megkozelithetbsége: Személyautd Autébusz O villamos
Metré/HEV O vast O Trolibusz
O Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kornyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhet§

4.2.5. A telek rovid leirdasa/az ingatlan hasznosithatdséaga:

A telek nagyjabdl téglalap alakzatly, nem egyforma telekszélességli, teriilete minden oldalrdl keritéssel
hatdrolt. Az ingatlan dsszeterllete 20013 m?, melyen tébb épiilet kerilt felépitésre. Vizsgalatunk targyat a
Z6ld ovi tagévoda képezi, melyet a Torontal utca fel6l lehet megkdzeliteni mindvégig kiépitett aszfaltozott
utburkolaton. A terilet sik, részben filivesitett, részben aszfaltozott jardaval ellatott. K6zmdrendszerek
hianytalanul kiépitettek, hitelesitett méréorak fellelhetSek.

Az bvezeti besorolasa Lk-2/AE1 Kisvarosias jellegii tertlet. A legkisebb kialakithat6 telek tertilete 2000 m?,
legnagyobb beépithet6sége 45%, legnagyobb szintteriileti mutaté 1,2, legnagyobb épitménymagassdg 9 m,
zoldfelllet legkisebb mértéke 40 %., beépitési mod szabadonallé.
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4.2.6. A felépitmény dltalanos leirasa

Az éplilet feltehet6en 1975-77 kozott épiilt, vasbeton vazszerkezetl, ontétt falu épiilet, tégla kitdltésekkel,
jarhatd lapos tetével. A felépitmény foldszint + emelet szintkialakitdsu, amely 2021 majusdig 6vodaként
funkcionalt, jelenleg nincs hasznositva. A telek kérbe van keritve, utcafronti bejarattal rendelkezik. A haz
szigetelése és a nyildszardk cseréje 2009-ben megtortént. A terllet 6sszkdzmlives, kdzmlirendszerek
hidnytalanul kiépitettek, hitelesitett méré&drak fellelhetek.

Fltése gazkazanrdl, melegviz-ellatasa gazkazanrdél Gizemel6 bojlerrél megoldott. Az épliletben riasztd kiépitett.
A burkolatok és fellletképzések vegyesek, a foglalkoztatdban parketta, a kozlekedd részen cementlap, a
gyerek vizeshelyiségekben felljitasra kerilt a szaniter és burkolat is, itt keramia jardlap kiépitett. Belmagassag
3,15 m.

Tarsashaz alapitd okirat részlet a mellékletben csatolasra kerilt, a hozza tartozé telek méretet az eszmei
hanyad alapjan szamitottuk.

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, a
helyiséglistat a mellékletben csatoltunk.

Osszességében irodanak, cég telephelyének alkalmas valamint oktatési célra hasznalhaté az épiilet. A jelenlegi
energia aremelések miatt, a flités korszer(sitése ill. tovabbi szigetelések indokoltak lehetnek a gazdasagos
Uzemeltetés eléréséhez.

Az épilet mdszaki jellemzéi:

Epilet épitési éve: 1975-1977 kériil

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:
Szigetelés:

Flggdbleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epulet homlokzata:

Epulet fizikai dllapota:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

A belsé terek miszaki jellemzé6i:

Belsd terek fellletképzése:
Belsé terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyilaszarok:

Bels6 nyilaszarok:

Belsd tér fizikai allapota:
Ftési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

foldszint + emelet

savalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés
vasbeton vazszerkezet tégla és/v. beton falazat
el6regyartott vb. gerendas, vagy palléfodém
lapostetd

bit. lemez fedés

hészigetelt Dryvit rendszer szinezve

atlagos

2009

éplilet szigetelése, nyilaszarok cseréje

festett, csempézett, lambéridzott
keramia, parketta, mozaiklap, mettlachi
csempe

keramia

mUanyag szerkezet( nyilaszaré
mUanyag szerkezet( nyilaszaré

atlagos
gazkazan
gazbojler emeleten atfolyds gaz vizmelegitd

nincs hasznositva
3,15m
2009

vizesblokk, szaniterek, burkolatok
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre all6 adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen m(szaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:
Az épilet homlokzata szigetelt, atlagos-j6 dllapotu, kisebb bedzas lathaté az el6teté melletti falazaton
(feltehetBen a kivitelezés atgondolatlansaga miatt).

Helyiségcsoport:

A lépcs6hazi nyilaszard elvetemedett, a padozat nem mindenhol lett kicserélve, a parketta kopott, feltjitast
igényel. Az emeleti flrdGszobdban lévé fali konvektor és vizmelegité nem Uzemel, a bekotott kémény
bontandd, nincs bélelve.

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérlg, az dllagmegdvas nem biztositott.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Mddosité Redukalt
[m2] tényezé terilet [m2]
Foldszint
keramia, parketta,
osszesen mozaiklap, 354,70 94% 333,35
mettlachi
Osszesen (kerekitve): 354,70 333,40
Emelet
keramia, parketta,
Osszesen mettlachi, 329,02 100% 329,02
mozaiklap
Osszesen (kerekitve): 329,02 329,02
Alapteriiletek 6sszesen (kerekitve): 684,00 662,00
|Az értékelés soran figyelembe vett redukalt alapteriilet [mZ]: 662,00
Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket az atadott alaprajz alapjan vettik figyelembe, a részletes helyiséglistat kilon
tablazatban dsszesitettik.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és moddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszor maddositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelGen
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait
a 2011. évi CXIl. torvény az informacidés onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a
2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon
kivil helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelel6 maédon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelendé ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet&ség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd6 piaci
forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:

e realizélt Ggylet szerinti ar / kindlati ar
értékesitési id6pont
elhelyezkedés, megkozelithetdség
infrastrukturalis elldtottsag
méret

m(iszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhet§ hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerul6 kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
2. Ajov6beni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. belll dgazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-éves inflacio.
10,5%+(1,5-8,5%)+1,5%+1,5%-10,7% = lakasok: 4,3-7,0 %, egyéb: 6,0-10,0%. (2022. IIl. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd pétldsi érték) mddszer

A koltségalapu érték (nettd poétlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A médszer 6 1épései:

1. Atelekérték meghatarozdasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.
Avulasok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti moédositéd tényez&k szamitasa

vk wnN

Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetGen a hasonld jellegli, azonos célra hasznélhatd épiilet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke kerlil megallapitasra. Ezt az értékelést végz§ altalaban az elmdilt idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségl, ill. mdas szempontbdl egyébként Osszehasonlithatd
ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitdipari argyljtemények, vagy koltségnormativak
alapul vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulas és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak 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 avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kilsé avulads az ingatlanon kivali korilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terllet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Osszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel

lehet kapni.
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmeril6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt Iévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt |étesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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1201 Budapest, Vagohid u. 18-26. (Torontal u. 7.) Hrsz: 177879/1/)/1

Ertékmeghatarozas koltségalapti médszerrel

Telek értékének szamitasa:

Ertékmodosité tényezok
megnevezései

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité
telekingatlan 1.

Osszehasonlité
telekingatlan 2.

Osszehasonlité
telekingatlan 3.

az ingatlan cime: 1201 Budapest, Bp., XX. ker Bp., XIX. Ker Bp., XX. ker
Vagoéhid u. 18-26. | Nagykdrosi ut Damjanich Kende Kanuth
telekingatlan terulete (m?) 1781 9387 1144 473
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 450 000 000 62 000 000 15 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2022 2022 2022
fajlagos alapar (Ft/m?) 47 939 54 196 31712
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapér (Ft/m?) 43145 48 776 28 541

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

1. adat: GKSZ/1 6vezetu telek, villany és viz kozmdvekkel, 35%-ig beépithetd,
Ingatlan.com/32972426

2. adat: Lakdovezeti telek, 45%-ig beépithets, 6sszkdzmlves, bontandd hazzal.
ingatlan.com/32079974

3. adat: Viz, villany, csatorna kézm(ives, 45%-ig beépithetd, romos hazzal, jelenleg

tarsashazi terileten lévé épitési telek. ingatlan.com/33069596

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmddosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévs kdzmivek 5% 0% 0%
eltéré méret 10% -5% -10%
elhelyezkedés -10% -10% 0%
beépithetéség/bontandd haz 5% 10% 10%
osztatlan kozos tulajdon 0% 0% 20%
Osszes korrekcié: 10% -5% 20%
Korrigalt fajlagos alapar: 47 459 46 337 34 249
Atlagar kerekitve: 42 700
Telekingatlan értéke kerekitve: 76 000 000 Ft
Epulet értékének szdmitdsa:
avulasok
Felépitmény(ek) "ett‘E:;’]”'Ete ;‘:':E‘t'r';tﬁ:/e::;] 5|3 g g| potisi értek
e
Foldszint 354,7 350 000 Ft[ 30%| 10%| 15% 55 865 250 Ft
Emelet 329,0 350 000 Ft| 30%| 10%| 15% 51 820 650 Ft
Epiilet értéke 6sszesen kerekitve: 684 107 700 000 Ft

Az ingatlan koltségalapu mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

183 700 000 Ft

azaz Egyszaznyolcvanharommillio-hétszazezer- Ft.

Megjegyzés:

Az épitési koltségek a koltségbecslési segédlet adatai alapjan keriiltek meghatarozasra.
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Havi bérleti dij megallapitas a becsiilt piaci értékbdl

,,,,,,

Egy adott t6ke osszegének (vdllalkozas, bankbetét, részvény, ingatlan) atvaltasa idészakos, rendszerint éves
hozamra, vagy jaradékra egy megfelel6 kamatlab alkalmazasaval, vagyis a téke alternativ koltsége.

,,,,,,

tulajdonjoga, milyen rendszeres jovedelmet biztosithat szamdra, példdul egy ingatlan esetében, milyen havi
bérleti dijra, milyen bevételre szamithat.

Befektetési dontések el6tt alkalmazhatd, amikor mérlegelhetd, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvaras
mellett, milyen havi bérleti dijért sziikséges bérbe adni. Leginkdbb ellen6rz6 moddszerre alkalmas, ahol
ellenérizhet6 hogy megtériil-e a befektetett 6sszeg, egy adott hozamelvaras mellett, ha ismerjik a piaci
értéket.

Hozamszamitas Mértéke Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 662

Becsult piaci érték 183 700 000 Ft
Koltségek:

Allamkétvények atlag hozama: 10,50% 19 288 500 Ft
Ingatlan piaci kockazata (lokacio, ovezet, stb.): 2,50% 4592 500 Ft
Likviditasi kockazatok: 2,50% 4592 500 Ft
Szektoralis kockazat: 2,00% 3674 000 Ft
Inflacid (évesitett ksh): -10,70% -19 655 900 Ft
Eredmény:

To6késitési kamatlab (%) 6,80%

Eves bérleti dij: 12 491 600 Ft
Havi bérleti dij: 1 040 967 Ft

Az ingatlan piaci értékébdl szamitott havi bérleti dija (kerekitve):
1041 000 Ft
azaz Egymillié-negyvenegyezer- Ft .

Megjegyzés:

Ellen6rz6 szamitds, a hozamelvli szdmitashoz. A bérleti dij nem tartalmazza az lzemeltetési és egyéb
koltségeket. A megadllapitott bérleti dij afa nélkili netté Osszeg. Ez az az Gsszeg, amiért a tulajdonosnak
varhatéan megtéril a befektetése, az adott hozamelvaras mellett.
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Ertékmeghatdrozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmodosito tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: Bp., XX. ker. Bp., XX. ker. Bp., XX. ker.
Hatar ut Torontal Kossuthfalva

hasznosithaté teriilet (m?) 662 360 70 380
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 800 000 150 000 1 140 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hod) 2022 2022 2022
fajlagos alapar (Ft/m’/ho) 2222 2143 3000
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt mod. fajl. alapar (Ft/m>/hé) 2000 1929 2700

Ertékmddosito tényezdk elemzése:

Ertékmddosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltéré alapterilet -5% 0% -5%

funkcidvaltasra valé alkalmassag 5% 0% -5%

eltéré miszaki allapot -5% 0% -10%

Osszes korrekcio: -5% 0% -20%

Korrigalt fajlagos alapar: 1900 1929 2160

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m°/hé) 2 000

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (m2): 662

Hasznalat szempontjabdl hasznos telek (m2): 0

Bevételek:

Meglévé szerzédések/piaci adatok szerint: 2 000

Meglévd szerzédések/piaci adatok szerint (telek): 450

Kihasznaltsag: 89%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 14 140 320 Ft

Becsiilt piaci bérleti dij: 1178 400 Ft/hé

Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 424 210 Ft

Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 4% 565 613 Ft

Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 5% 707 016 Ft

Egyéb koltségek (%) 0 Ft

Koltségek 6sszesen: 1696 838 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 12 443 482 Ft

Tokésitési rata (%) 7,0%

T6késitett érték:

177 764 023 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

177 800 000 Ft

azaz Egyszazhetvenhétmillio-nyolcszazezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Hasonlé ingatlanok piaci kindlatban nem szerepelnek, ezért a piaci 6sszehasonlité elemzést nem lehetett
elvégezni. A korlatozottan forgalomképes ingatlanok (kdzépliletek, oktatdsi és egészségligyi intézmények)
értékbecslésését koltségalapi moddszerrel lehet leginkdabb meghatdrozni. A hozamalapli mddszert ellen6rzé
maddszerként alkalmaztuk, a végsé érték meghatdrozasnal nem vettiik figyelembe.

Az alkalmazott modszerek Médszer Szamitott érték| Suly | Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |nem alkalmazott 0 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: f6 médszer 183 700 000 Ft[ 100% 183 700 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: ellen6rz6 médszer | 177 800 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 183 700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
183 700 000 Ft
azaz Egyszadznyolcvanharommillio-hétszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel6 Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kbzvetlenul 6sszefligg6 tartozas (kozlizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all
fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszeflig-gésben
a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély, jdvahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakért6 nem vallal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéslinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges éplletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értékét, valamint az altalanos
forgalmi adot (kivéve a lakdingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

8/ az értékelés effektiv id6pontjatdl eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai maddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a korilményekben bealld
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Vagohid u. 18-26 (Torontal 7. évoda) Hrsz: 177879/1/J/1

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatali Fosztily
Budapest, X1, Budafoki 6t 59. 1519 Budapest, Pi 415 Olcal: 171
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masalat
Megrendelés szim: 8000004/451322/2022 .\

2022.09.26 (\)
BUDAPEST XX .XER.

Belterulet 1771879/1/3/1 helyrajzi szdm

1201 BUDAPEST XK.KER. Vagéhid utca 18-26. “felllvizsgdlat alatc"”
LRESZ

doni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles

1. As egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés tariilet =uobik mzéma exzmai hinyad tolajdoni £
m2 egéez/Eél

agyéb helyiség 855 0 v £843/100000 énkorm,
Be jegyzd hatirozat: 992993/1999/1999.01.11
2. bejegy:d hatirozat: 197450/1993/1993.09.23 °
Targashaz
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatirozot indguk .

3. bejegysd hatarozat: 197450/1993/1993.09.23
évoda. E

MRESZ
F"tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatirozat: 82997/1/1998/9
bejegysd hatérozat, érkezémi idd: 197450/1993/1993.09.2

hatérozat: 82997/1/1990/90.03.26
Jogeim: 19%1. évi XXKIII. tv. éa eredeti felvétel
jogillaa: tulajdocos
név: PESTSZENTERISERET - SOROKAAR SHKORMANYZATA
cimi 1201 DUDACCOT KK.KEA. Kussulli Lés 1

tolajdoni hanyad: 1/1 \
bejegysd hatérozat, érkezési idd: 82997/1/1 03.26
jogein: vagyonmegomztie w
jogélléx: tulajdonos

névi PESTERZSEBET ONRKORMANYZAT A

cimi 1725 BUDAPEST FF:93 e

~
'

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

MRESE
TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

&
¥

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Vagohid u. 18-26 (Torontal 7. dvoda) Hrsz: 177879/1/1/1

ALAPITO OKIRAT

Budapest, XX. ker, Vigdhid ntca 18-26. 1
Tarsashdz alapith okirat

L
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Pestszenterzsébel-Soroksdr Onkorményzata a Budapest, XX. kerileti 7316, tulajdoni
lapon 1778791, hrsz alatt felvelt, természetben a Budapest, XX, ker. Vagéh(d wntca
18-2 6. szém alatti 20130 m2 teriletd, a sajt tulajdonaban A6 hiziagatiant, n 32/1969.
{IX30.) Korn.sz. rendelet 2. § (2) bekezdése alapjae a mellékelt aluprajzok szerint

tdrsashdzzd alakitja.

A tirsashiz Srdklakisai & nem lakds céljira szolgild helyiségei a jelen alapité okirat
readelkezésének megfeleléen, mint Sroklakisok €s aem Jakis céljira szolgild helyiségek a
ko235 tlajdonban marads telek, épiiletrészek, berendezésck &s felszerclések k8z0s basz-
ndlatinek jogaval - a 32/1969. (JX.30.) Korm.sz. rendelet 5. § alapjdn értékesitve - a ve-
vik személyi tulajdcodba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostirsak egymis k-
zitti jogviszonydt az 1977, évi 11, tvr. rendelkezései és az alapitd okirutban foglaltak az
alibbiak szerint szabdlyozzik:

1L
KOzZ0S S KULON TULATDON

A/ Kozds tulajdon

A tnlajdonostdrsak osztatlan kdz0s tulajdoadban maradaak a telek és a mellékelt rajzo-
kon rémai szammal jeldit kdvetkezd épitményrészek, berendezések és felszerelések:

L Telek 20130 m2 teciilettel

IL Az épiiletek alapozisa a (G, batirola-és vilas=falak, szigetelésck, szell§zGakadk, fédé-
mek, kiviltdsok, fedelszerkezetek, tetéhéjazatok, kéméayek, homlckzatok, killss nyiliszi-
rbk, korlitok, valamint az egyéb kbzds readeletclésy szerkezeti részek €s berendezések.

1, Viz, csatoma, géz, elekiromos telken belilli & épiileteken beliili kozmiihalozatok a ri-
kijtésektdl a kilén tulajdonok belsd halozatdig,

IV, Jela lakaépitlet
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Vagohid u. 18-26 (Torontal 7. dvoda) Hrsz: 177879/1/1/1

IXVLLERG +oviivin v nassns 0 s S L B18 i R .. 4874 m2
L R 74,11 m2
RRTIE: TR v onvormis ot o M S NS 53 AT 10.59 m2

Udwvarl tirolé éplletek

XX Tarolok:s oo vwenn. P T Peer a0 BRI Bto ST axe ST 0 395.32 m2
Iroda épllet

XK IFOAET o6 ime aaiaitnio Sia i e ol dianiaravs O TS NS B v S e e 13.61 m2
ARBLIRAUIHES (i wvesrmasiante vis:vaeraamm s ass nmee Sioilorats s ARG e R N AR 9.67 m2
Mos6konyha épitiet

BRHUL, MAOHRII o cn 71 0 1o i msars e ot o Stn, b AP 570 S S A 23.88 m2
Ovoda épiilet

XXXIH. Ovoda udvar, gizfogadd terllletes .. ... .....ovuuesnunrarnennss 2743.71 m2

A kdzis tulajdon 100000/100000 azaz szizezer/szizezred twlsjdomi hAnyadhdol &ll

B/ Kiilén tulajdon

Természelben megosztya a tulajdonostirsak kiilon tulajdoniba kerbinek - mint tarsashiz-
tulajdoni illetSséglik alkotdrészei - a kdzds tulajdonban maradé vagyonrészek kozds bir-
toklésinak jogdval az egyes Sroklakisok, helyiségek az alibbiak szerint;

Ovoda éplitet

125, Pestszenterssébet-Soroksar Onkorményzatit illeti az alaprajzon 125, szimmal je-
161t, 7316/125 kizldn lapon 177879/1/3/1 hrsz alatt felvett 655 m2 alapteriileni dvo-
da és a kdzos tulajdonbdl 8847/100000 hinyad.
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OVEZETI TERKEP
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29, Kisvarosias, jellemzden szabadonalld jellegii lakéteriilet (Lk-2) épitési dvezetei
30.§ (1) Az Lk-2/K jelii épitési tvezetek teriiletei Pesterzsébet hagyomanyosan kialakult,
laza beépitésii kisvarosias lakoteriiletei.

(2) Az Lk-2/5SZ jelii épitési dvezetek teriiletei a szabadonallé beépitési mdd szerint beépitett, vagy
beépithetd kisvarosias lakdteriletek, ahol

a) minden teljes 100 m® telekteriilet utin egy rendeltetési egység helyezhets el,

b) épiilet kereskedelmi céld bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a 300 m-t.

(3) Az Lk-2/AE jelii az épitési dvezetek terilletén a kizhasznalatl épitmények kiziil a kisvarosias
lakateriiletek alapellatasat biztosito rendeltetések helyezhetdk el:

a) igazgatasi,

b} nevelési,

c) oktatdsi,

d) egészségligyi,

4. Kisvarosias, jellemzéen szabadonallé jelleg(i lakéteriilet (Lk-2)

Epitési Kialakithato Beépitési Megengedett Epiiletmagassag Zidldfeliil Terepszint Szintteriileti mutato
avezet legkisebb mod legnagyobb (m) legkisebb | alatti beépités megengedett legnagyobb
jele telek teriilet beépitettséq mértéke legnagyobb mértéke
(m?) mértéke (%) mértéke ( m3m?)
(%) ) Legnagyob (%) o Parkolasra
Legkisebb b Altalanos fordithatd
Lk-2 ,fl( 600 - 35 - 6,5 40 40 0,7 0,5
Lk-2/5Z 1500 szabadonalld 35 4,5 7.5 50 40 0,7 0,5

1. melléklet — Epitési ovezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékei
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Vagohid u. 18-26 (Torontal 7. dvoda) Hrsz: 177879/1/1/1

HELYISEGLISTA
Foldszint

helyiség szdma | helyiség alapterilet | Korr. | korrigdlt alap. | burkolat
1 raktar 4,44 m? | 100% 4,44 m? | PVC
2 kazdnhaz 32,91 m?| 50% 16,46 m? | cementsimitas
3 elektr.kapcs.helyiség 4,63 m?| 50% 2,32 m?|PVC
4 raktar 3,82 m?| 100% 3,82 m?|PVC
5 lépcséhaz 18,72 m?| 100% 18,72 m? | jardlap
6 gazfogado 5,16 m?| 50% 2,58 m? | cementsimitas
7 fedett bejard 11,57 m? | 100% 11,57 m? | mozaiklap
8 el6tér 18,28 m? | 100% 18,28 m? | jarélap
9 furdé-wc 16,95 m? | 100% 16,95 m? | jardlap
10 gyermek 6lt6z6 25,08 m?| 100% 25,08 m? | jardlap
11 porta 5,55 m?| 100% 5,55 m? | parketta
12 el6tér 1,39 m? | 100% 1,39 m? | mozaiklap
13 6ltez8 2,54 m?| 100% 2,54 m? | mettlachi lap
14 wce 1,29 m? | 100% 1,29 m? | mozaiklap
15 kozlekedd 1,06 m? | 100% 1,06 m? | mozaiklap
16 zuhanyzé 2,14 m?| 100% 2,14 m? | mozaiklap
17 elBtér 2,42 m?| 100% 2,42 m? | mozaiklap
18 wce 1,24 m? | 100% 1,24 m? | mozaiklap
19 kdzlekedd 4,67 m?| 100% 4,67 m? | mozaiklap
20 raktar 7,83 m?| 100% 7,83 m? | mozaiklap
21 kdzlekedd 4,37 m?| 100% 4,37 m? | mozaiklap
22 mosdkonyha 12,07 m? | 100% 12,07 m? | mozaiklap
23 folyosé 12,93 m? | 100% 12,93 m? | mozaiklap
24 foglalkoztato 56,08 m? | 100% 56,08 m? | parketta
25 foglalkoztato 55,08 m? | 100% 55,08 m? | parketta
26 talalo 14,34 m? | 100% 14,34 m? | mozaiklap
27 raktar 1,56 m? | 100% 1,56 m? | mozaiklap
28 étellift 0,81 m2| 100% 0,81 m? | mozaiklap
29 konyha 25,77 m?| 100% 25,77 m? | mozaiklap

Osszesen: 354,70 m? 333,35 m?
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Emelet
helyiség szdma | helyiség alapteriilet |korr. |Korrigdltalap. |burkolat
30 iroda 21,31 m?| 100% 21,31 m?| parketta
31 iroda 11,22 m? | 100% 11,22 m? | parketta
32 el6tér 4,39 m?| 100% 4,39 m? | mozaiklap
33 fird&szoba 2,61 m?| 100% 2,61 m? | mettlachi lap
34 wce 1,28 m? | 100% 1,28 m? | mettlachi lap
35 lépcséhaz 7,28 m? | 100% 7,28 m? | mozaiklap
36 raktar 7,43 m?| 100% 7,43 m? | mozaiklap
37 tarold 1,08 m? | 100% 1,08 m? | mozaiklap
38 el6tér 17,71 m? | 100% 17,71 m? | mozaiklap
39 furdé-wc 17,47 m? | 100% 17,47 m? | jardlap
40 gyermek 6lt6z6 24,19 m? | 100% 24,19 m? | mozaiklap
41 foglalkoztatod 7,67 m?| 100% 7,67 m? | mozaiklap
42 iroda, nevel8i szoba 23,66 m? | 100% 23,66 m? | parketta
43 tarold 12,99 m? | 100% 12,99 m? | mettlachi lap
44 folyosé 16,08 m? | 100% 16,08 m? | mozaiklap
45 tornaszoba 55,96 m? | 100% 55,96 m? | parketta
46 foglalkoztato 54,96 m? | 100% 54,96 m? | parketta
47 talalo 16,04 m? | 100% 16,04 m? | mozaiklap
48 étellift 0,81 m? | 100% 0,81 m?
49 kdzlekedd 3,79 m?| 100% 3,79 m? | mozaiklap
50 wce 0,93 m?| 100% 0,93 m? | mozaiklap
51 el8tér 2,12 m?| 100% 2,12 m? | mozaiklap
52 zuhanyzé 4,13 m?| 100% 4,13 m? | mozaiklap
53 6ltdz6 13,91 m?| 100% 13,91 m? | mozaiklap
dsszesen: 329,02 m? 329,02 m?
. foldszint 333,35 m?
Osszesen: emelet 329,02 m?
mindosszesen 662,37 m?
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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07. villanydra

09. kémény

| IS =11
10. terasz alatti repedés 11. kazan
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12. kazan 13. forréviztarolo

15. vizeshelyiség

7 16.. fglalkoztaté 17. padozat
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18. kozleked6 19. el6tér

22. lépcs6haz 23. iroda
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24. fird6szoba 25. atfolyds gaz vizmelegité

28. kozlekedd 29. iroda
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32. Onto6ttvas radiator

34, o6lt6z6 35. foglalkoztatd
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