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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIiz6

Megbizé neve
Megbizé cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varos, kerilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1201 Budapest

: Attila utca 25-27.

. 171054/4

: kivett iskola, udvar
. Altalanos Iskola

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
ErtékesithetSség

Ertékelés célja

: Tulajdonos: Pesterzsébet Onkormanyzata 7299/7299

VagyonkezelG: KiilsG-Pesti Tankerileti K6zpont 5766/7299

: korlatozottan forgalomképes

: tulajdonjog

:1/1

: 360 napon tuli

: piaci-forgalmi érték megallapitasa fenntartd valtds miatt

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A telek mérete

Epuletek redukalt hasznos alapteriilete
Belsé mdszaki allapot
Kozmvesitettség

7299 m?
3699 m’

: atlagos-jo
. viz, villany, csatorna, gaz

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnapja:

: hozam és koltségalapu mddszer
: 2021. junius 7.
: 2021. junius 7.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 705 800 000 Ft

azaz Hétszazotmillio-nyolcszazezer- Ft .

MEGALLAPITOTT BERLETI DiJ A PIACI ERTEKBOL

Az ingatlan piaci-bérleti dija

Az minimalis piaci bérleti dija (70%)

: 4705000 Ft
Négymillio-hétszazotezer- Ft .
: 3294 000 Ft
azaz Harommillio-kett6szazkilencvennégyezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi adoérdl szélé 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan kerilt
meghatdrozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.

Budapest, 2021. junius 8.

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. ELBZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékel6 Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef korut 69.) az aldbbi ingatlan

értékelésével:
1201 Budapest, Attila utca 25-27. Hrsz: 171054/4

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének és minimalis bérleti dijanak
ismerete miatt valt sziikségessé fenntartd valtas miatt. Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont
ingatlan piaci forgalmi értékérdl és bérleti dijardl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

A helyszini szemlén résztvevék: Megbiz6 képviselGje, ingatlanvagyon-értékel6

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan dallagat, miszaki funkcionalis jellemz&it és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tulmendéen tajékozddtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Attila utca 25-27.

Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Attila utca 25-27.

Helyrajzi szama: 171054/4

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

Jelenlegi hasznositasa: Altaldnos Iskola

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 5961 m?

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 5961 m*

Tulajdonviszony: Tulajdonos: Pesterzsébet Onkormanyzata 7299/7299

Vagyonkezeld: Kulsé-Pesti Tankerlleti Kozpont 5766/7299

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok:
¢ a T-61010 ttsz. térrajz alapjan a 171051 hrsz-uG ingatlanbdl 36 m?
hozzdjegyezve a 171054 hrsz-u ingatlanhoz, majd megosztva
171054/1-4 hrsz-0 ingatlanokra.
* Banyaszolgalmi jog 1314 m? teriiletre, jogosult: FOVAROSI
GAZMUVEK ZRT.
* Vezetékjog 211 m? teriiletre, jogosult: FOTAV ZRT.
* Vezetékjog 8 m? terilletre, jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
Megjeqgyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyezGsége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2021-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatddik. Azonban a kilonb6z6 szegmensek kilonbozé mddon
valtoztak. A legjobban a lakasok piaca er6s6dott. A beruhdzasok szintje csokkenést mutat.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. kerlilet Erzsébetfalva frekventalt keriletrészében, a Helsinki Gttal parhuzamos
utcaban talalhatd, az Attila utaban, a Helsinki Ut és a Baross utca altal hatarolt tertleten. Az utca burkolata
aszfaltozott, parkolni a kérnyez§ utcakban ingyenesen lehet. Az ingatlan koérnyezetében jellemz&en régebbi
épitési 4 szintes tarsashazak épiiltek, melyek muiszaki allapota atlagos.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztositd intézmények 300 méteren belil elérhetSek.

4.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kdzm(i: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kdzmi: kiépitett haldzat

4.2.4. A telek altalanos jellemzgi

Ovezeti besorolasa: egyéb: Vi-2/AE3 Intézményi terilet

BeépithetGsége: 45%

Telepilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet kozépsé részén

Beépitettség: szabadonallo

Tajolas/lejtésviszonyok: DNy-i utcafronti tajolasu, sik terep

Megkozelithet&sége: | Személyautd | | Autdbusz | | ] villamos |
Metré/HEV | Vas(it | | ] Trolibusz |
] Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Koérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A telek szabalyos téglalap alaku, sik felszinl, hatarai épulettel és keritéssel kdrbevett. A teriilet 6sszkdzm(ives,
az elektromos aram, vezetékes viz, foldgaz, szennyvizcsatorna kdziizemi haldzatra egyarant csatlakoztatva van.
Az bvezeti besoroldsa Vi-2/AE3 Intézményi terilet. A legkisebb kialakithato telek teriilete 1000 m?, legnagyobb
beépithet6sége 45%, legnagyobb szintterileti mutatd 1,2, legnagyobb épitménymagassag 12,5 m, zoldfelilet
legkisebb mértéke 25 %.
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4.2.6. A felépitmény dltalanos leirasa

Az értékbecsléslink targyat képez6 ingatlan Pesterzsébet s(rln lakott, j6I megkdzelithetd részén talalhato.
Funkcidja Altalanos iskola. A jelenlegi iskola elédje 1927-ben nyitotta meg kapuit, majd 1968-ban nyerte el mai
formajat, az 0j szarny felépitésével, és a régi korszerdsitésével. Az intézmény 2 épiiletbél all, a f6épilet mellett
az iskola nagyudvardn taldlhaté az ugynevezett “kishdz”. A megujult, szilard burkolatu nagyudvar az Attila és a
Baross utca kozti terlleten van, de az éplilet kdzrezar egy kicsi, hangulatos belsé udvart is, a “kisudvart”.
(Forras: https://jozsef20.hu/iskolankrol/47-iskolankrol.html)

Az alagsorbdl lehet kijutni az udvar helyiségbe (,kisudvar”), amely rendezett, j6 mUszaki allapotu. Ezen a
szinten taldlhaté a kiilonallo épilet (,kishaz”), amely lapostet8s kialakitdsu. Ez az épllet 4 éve keriilt
feldjitdsra, melynek soran Uj lindleum padozat keriilt lerakasra, valamint Uj mlianyag szerkezetes nyilaszardk
keriultek beépitésre. Belmagassaga 2,9 m. Az alagsori helyiségben taldlhaté a tornaterem, melynek
belmagassaga 6,2 m. Itt taldlhatdak a tornatermi 6lt6z6k, a gépészet, a tdvhé fogaddallomas, a gdzéra. A flités
mindenhol tavhérél megoldott, a csévek kb. 2 éve cserére keriltek. A gépészeti helyiségben taldlhaté 2 db
gazbojler, amely a konyhdak és a vizesblokkok melegviz-ellatasért felel6sek. Az alagsori részen taldlhatok a
mihelyek és torna foglalkoztaté.

Foldszinti részen szintén tantermek talalhatdk, valamint a konyha/étkezd is. A foldszinti rész belmagassag 3,63
m. A kapott alaprajz kis mértékben eltér a valdsagostdl, a felljitdsok és a funkcidknak megfelelen tovabbi
terek kerultek levalasztasra. Az épllet kilsé hdszigetelése, nyilaszardi, valamint a tet6 4 éve keriltek
felujitasra, valamint cserére és a vizesblokkok egy része is a felujitas targya volt.

Az emeleti részen hasonld elosztasban tantermek keriltek kialakitasra, valamint a tornaterem feletti részen
taldlhato a tetGterasz. Az emeleti részen a belmagassag 3,60 m.

Osszességében atlagos/jé miszaki allapotu, iskolanak kitlin6en alkalmazhaté ingatlan.

Az épilet mdszaki jellemzéi:

Epilet épitési éve:

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Flggdbleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhord6 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:
Kils6 nyilaszarok:

Belsd nyilaszarok:

Belsd tér fizikai allapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

1927

alagsor + foldszint + emelet

savalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés
kézi falazéelemekbdl épilt tégla anyagbdl
vasbeton gerendak kozotti béléstestes
faszerkezetl nyeregtetd

cserépfedés

vakolt és szinezett

j6

2017

tetd, hészigetelés

festett, csempézett
cementlap, parketta, pvc, keramia
csempe

cementlap, keramia

mUanyag szerkezet( nyilaszaré
faszerkezetl nyilaszard
atlagos

tavhd szolgaltatas

villanybojler

altalanos iskola

valtozo, szovegben részletezve
2017 és 2019

homlokzati nyilaszarok, padozat, vizesblokk egy része, flitéscsé
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Moédosité Redukalt
[m2] tényezd terilet [m2]

Udvari épiilet
Udvari épilet [linéleum, keramia 180,24 180,24
Osszesen (kerekitve): 180,20 180,24
Alagsor
Alagsor |cement|ap, keramia 845,90 823,32
Osszesen (kerekitve): 845,90 823,32
Tornaterem I
Tornaterem | parketta 168,66 168,66
Osszesen (kerekitve): 168,66 168,66
Foldszint
Féldszint |cement|a p, keramia 1 246,70 1 246,70
Osszesen (kerekitve): 1246,70 1246,70
Emelet
Emelet |cementlap, kerdmia 1414,84 1279,91
Osszesen: 3 856,30 3698,83
Alapteriiletek 6sszesen (kerekitve): 3 699,00
Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m): 3 699,00

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket az atadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettik figyelembe, a részletes
helyiséglistat kilon tablazatban 6sszesitettiik.
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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
készllnek.

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 médon kezeli.

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

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakért az értékelendd 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 jellemz6 piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési id6pont

o elhelyezkedés, megkozelithet&ség

e infrastrukturalis elldtottsag

e méret

e miiszaki 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
felmeril6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jévedelmek 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 kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2021. Il. 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.

8. oldal



1201 Budapest, Attila utca 25-27. Hrsz: 171054/4

5.1.3. Koltségalapu érték (netté pétlasi érték) mddszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-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.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti mddosité tényez6k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran els§ lIépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetGen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhato épllet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke kertl megallapitasra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan 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(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kulsé avulas az ingatlanon kivili korilmények miatt all el, mint a kereslet hianya, a terilet véltozé
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 Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhaszndlasaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé maddszerrel
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 moddszert altalaban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt GjraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterilet értékét. Epités alatt 1évs létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas maddszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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Ertékmeghatarozas koltségalapi médszerrel

Telek értékének szamitasa:

Ertékmddosito tényezék Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései telekingatlan 1. | telekingatlan 2. | telekingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, Bp., XX. ker Bp., XX. Ker Bp., XX. ker
Attila utca 25-27. Martirtok Nagykdrosi ut Erzsébetfalva
telekingatlan terilete (m?) 5961 5006 9387 2162
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 150 000 000 416 840 000 95 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m?) 29 964 44 406 43941
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 26 968 39965 39 547

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

1. adat:

Lke-1-Sz/1, lakdbvezeti telek, 25% beépithet&séggel. Villany, viz és gaz van.
Ingatlan.com/31054321

2. adat: M5 autdpalya felhajtdjandl, 9.387 nm-es ipari telek eladé. Viz-villany a telken
kereskedelmi-szolgaltatd 6vezet. (ingatlan.com/32275793)
3. adat: Viz, villany, csatorna kdzmlives, 45%ig beépithets épitési telek.

ingatlan.com/31474500

Ertékmddosito tényez6k elemzése:

Ertékmodosito tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévé kdzmlivek 0% 5% -5%
eltéré méret 0% -5% -10%
elhelyezkedés 5% 0% 0%
beépithetbség 10% -10% 0%
funckidvaltasra valé alkalmassag
bontandd épiilet
Osszes korrekcio: 15% -10% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 31013 35969 33615
Atlagar kerekitve: 33500

Telekingatlan értéke kerekitve:

199 700 000 Ft

Epiilet értékének szdmitdsa:

avulasok
tto terilet gpitési kt tto ‘G
Felépitmény(ek) nettoterulete | eprestkignetio) - | B |o 5| petlasi értek
[m2] teriiletre [Ft/m2]| == 0 |2 ®

N B 3 ol

& a =
Udvari épilet 180,2 275000 Ft| 30%| 10%| 10% 24 783 000 Ft
Alagsor 823,3 275000 Ft| 30%| 10%| 10%| 113 206 500 Ft
Tornaterem 169 245000 Ft| 30%| 10%| 10% 20 660 850 Ft
Foldszint 1247 275000 Ft| 30%| 10%| 10%| 171421 250Ft
Emelet 1280 275000 Ft| 30%| 10%| 10%| 175987 625 Ft
Epiilet értéke dsszesen kerekitve: 3699 506 100 000 Ft

Az ingatlan koltségalapt mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
705 800 000 Ft

azaz Hétszazétmillié-nyolcszazezer- 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 (vallalkozds, bankbetét, részvény, ingatlan) atvéltdsa idGszakos, rendszerint éves
hozamra, vagy jaradékra egy megfelel6 kamatlab alkalmazasaval, vagyis a téke alternativ koltsége.

,,,,,,

tulajdonjoga, milyen rendszeres jovedelmet biztosithat szamara, példaul 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 megtéril-e a befektetett Gsszeg, egy adott hozamelvaras mellett, ha ismerjik a piaci
értéket.

Hozamszamitas Mértéke Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 3699

Becsllt piaci érték 705 800 000 Ft
Koltségek:

2 éves Allamkétvény atlag hozama: 2,75% 19 409 500 Ft
Ingatlan piaci kockazata (lokacio, ovezet, stb.): 1,50% 10587 000 Ft
Likviditasi kockazatok: 1,75% 12 351 500 Ft
Szektoralis kockazat: 2,00% 14 116 000 Ft
Eredmény:

To6késitési kamatlab (%) 8,00%

Eves bérleti dij: 56 464 000 Ft
Havi bérleti dij: 4705 333 Ft

Az ingatlan piaci értékébdl szamitott havi bérleti dija (kerekitve):
4 705 000 Ft
azaz Négymillié-hétszazotezer- Ft .

Megjegyzés:

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

Ertékmodosito tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: Bp., XIX. ker. Bp., XX. ker. Bp., XX. ker.
Kispest Kossuth Helsinki

hasznosithaté teriilet (m?) 3699 850 861 1500
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 1790 000 2 320 000 3 000 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hod) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m>/ho) 2106 2 695 2 000
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt mod. fajl. alapar (Ft/m>/hé) 1895 2425 1800

Ertékmddosito tényezdk elemzése:

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

eltéré alapteriilet -5% -10% -5%

funkciovaltasra valé alkalmassag 0% -10% -5%

eltéré miszaki allapot -10% -10% 0%

Osszes korrekcio: -15% -30% -10%

Korrigdlt fajlagos alapar: 1611 1698 1620

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m>/hé) 1640

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 3699

Hasznalat szempontjabdl hasznos telek (m2): 0

Bevételek:

Meglévé szerzédések/piaci adatok szerint: 1640

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehet6 éves bevétel: 72 796 320 Ft

Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 10% 7 279 632 Ft

Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 3639816 Ft

Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 10% 7279632 Ft

Egyéb koltségek (%) 0 Ft

Koltségek 6sszesen: 18 199 080 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 54 597 240 Ft

Tokésitési rata (%) 8,0%

T6késitett érték:

682 465 500 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

682 500 000 Ft

azaz Hatszaznyolcvankettémillio-6tszazezer- 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 Osszehasonlité elemzést nem lehetett
elvégezni. A korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését koltségalapi maodszerrel lehet leginkabb
meghatarozni. A hozamalapu maédszert ellenérzé médszerként alkalmaztuk, a végsé érték meghatarozasndl nem
vettik 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 705 800 000 Ft| 100%| 705 800 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: ellen6rz6 médszer | 682 500 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 705 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
705 800 000 Ft
azaz Hétszazotmillié-nyolcszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

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

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak id6pontjdban az ingatlan hasznalatdval kozvetlenll 6sszefliggé tartozas (kozuzemi dijak,
épitményado, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval 6sszeflg-
gésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektél, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez6kért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért6 nem vallal felelGsséget;

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

6/ az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (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 prognosztizalhatdé valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve a korilményekben bealld
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték fellilvizsgalata;
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