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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképkivonat fénymdasolata X
Alaprajz/tervek X
Ovezeti besorolas X -
Haszndlatbavételi engedély
Haszndlati megéllapodds
Statikai szakvélemény
Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Epftési engedély
Kéltségvetés (tervezett munkdkrdl)
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIizO

Megbizd neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, véros, kerllet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1204 Budapest

:+ Székelyhid utca 23

+ 176538

. &ltaldnos iskola és transzformdtorhaz
: Baross Gébor Szakiskola

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hdnyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

 XX. ker. Onkormaényzat 1/1

: korldtozottan forgalomképes

: tulajdonjog

1 1/1

: 360 napon tuli

: piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ O]

A telek mérete 4760 m”
Epiiletek redukalt hasznos alapter{ilete 3018 m’
Bels& miszaki dllapot 1 gyenge
Kdzmlivesitettség : Osszkdzmdlves

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Helyszini szemle idGpontja:
Ertékelés forduldnapja:

: koltségalapt modszer
: 2013. augusztus 28.
: 2013. augusztus 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 213900 000 Ft

azaz Kett&szaztizenhdarommillio-kilencszazezer- Ft .
Az ingatlan likvidacids értéke : 107 000 000 Ft

azaz Egyszazhétmilli6é- Ft.

Készllt: 2 db eredeti példanyban.

A megillapitott piaci érték az &altaldnos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVII. torvény alapjdn Keriilt
meghatdrozdsra, a Pesterszébeti Onkorményzatra nézve az ingatlan targyi adémentes. )
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
PMIVEK-3242/4.2006

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

1. ELOZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkorményzat
A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kdrit 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, A7 ERTEKELES CELIA

Az értékelés a Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci és likvidacids piaci értékének ismerete
miatt valt sziikségessé. Ennek megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl,
valamint a gyors értékesitést feltételezve (90 nap), a likvidacios piaci értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
3116, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tobbszérdsen modositott 25/1997. {VIIi. 1.) PM rendelet el8irdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Meghiz6 képvisel8je, ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatian allagat, miszaki funkcionélis jellemzit és mds
értékbefolydsold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteir8l fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipust és jellegi ingatlanok altaléanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. A7 INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Székelyhid utca 23

Ingatlan cime {természetbeni): 1204 Budapest, Székelyhid utca 23

Helyrajzi szama: 176538

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): altaldnos iskola és transzformdtorhdz

Jelenlegi hasznositésa: Baross Gabor Szakiskola

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 4760 m*

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Vezeték jog bejegyzés irdnti kérelem. ELMU Kft.

Bejegyzett terhek és jogok: Vezeték jog: 6 m2, 44 m2, 1m2 teriiletre. Jogosult: ELMU Kt

Vezeték jog: 162m2 teriiletre. Jogosult: ELMU Kft .

Megjeqyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korl egyez&sége a rendelkezésre 3llé dokumentummal.
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

A kdrnyéken a beruhdzdsok és fejlesztések a valsag hatdsdra lecstkkentek. A kereslet visszaesett, az arak
csokkend tendencidt mutatnak. Az eladhatésdg feltételezhetSen 360 napon tdli. HosszUtdvon az ingatlan
Kismértékl értékcsdkkenése a legvaldszintibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest f6évaros XX. kerlilet Pesterzsébet Pacsirtatelep vérosrész k&zéps8 részében, a Székelyhid
utcdban fekszik. Kdrnyezetében jellemzéen &tlagos moszaki &llapotli csalddi hazak, valamint Ujszerd
tarsashazak lathatéak. Témegkdzlekedési elldtdst a BKV busz biztosit a megdllé 100 méterre, elérhetd,
valamint a villamos (az ingatlantdl mintegy 250 méterre) elérhetd.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 1200 méteren beliil elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kézm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos hélézat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kdzmi: kiépitett hdldzat
Csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz k6zm(i: kiépitett halozat

4.2.4. A telek altaldnos jellemz&i

Ovezeti besorolasa: egyéb: 1Z-XX/INT

Beépithetfsége: 35%

Telepllésen beliili elhelyezkedése: Pesterzésbet kdzépsd részén

Beépitettség: szabadondllé

Téjolds/lejtésviszonyok: DNy-i utcafronti tajoldsu, kdzel sik terep

Megkdzelithetésége: @Személyauté l I L] Autdbusz I { [ vittamos I
| [:I Metrd/HEV | | [ vastt I | [ ] Trolibusz
| [ komp l Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatésiga:

A telek szabdlyos trapéz alakzatd, a Székelyhid, Knézits, Szabadsag és Kiapka utca altal hatdroit terillet. Az
iskola f6bejarata a Székelyhid utca fels! kiépitett. Az épiilet szabadondlld. A telek terliletén lathatd
tarnszformatorhazat az ELMU a bejegyzett vezetékjog alapjan haszndlja, ezért kilon értéken nem vettiik,
figyelembe. A telek kérbe keritett, beton alapzaton allé vasprofil keritéssel. A telek részben fiivesitett, részben
parkositott, jelenleg kissé elhanyagolt.

{1} Az épitési OGvezet szabadondlld beépitési oktatdsi, egészségligyi-szocialis funkcidju épiiletek,
irodaépiletek, szalldshely-szolgaltaté épiiletek és legfeliebb 1500 m2-t meg nem haladé bruttd szintterilet(
kereskedelmi célu épliletek elhelyezésére szolgél.

(2) Az épitési Svezetben lakéépiilet és parkoldhdz nem létesithetS. BeépithetSsége 35%, szabadondlld
elhelyezéssel, legnagyobb épitménymagassdg 12,0m, zéldfellileti ardny 50%.

Hasznosithatdsdg:

A jelenlegi funkcidjaban a hasznositds nem valdszin(. Elbontds v. teljes talakitds utén fejlesztéssel a helyi
igényekhez igazodva, az épitési szabdlyzatban foglaltak maximalis betartdsa mellett, vagy az épitési szabdlyzat
modositasaval.
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

4.2.6. A felépitmény &ltaldnos leirasa

A vizsgalt felépitmény 2 traktusos panel tecﬁnolégiéval készlilt. Az utcafronti traktus féldszint és 2 emelet
szintelosztdsl. Ebben a részben kaptak helyet az oktatas célu helyiségek (tanterem, kdnyvtar, eléado, irodak,
stb). A hatsé traktusba egy 8sszeksts folyosdn at juthatunk, amelyik féldszintes. Itt kapott helyet a tornaterem
€s 6ltéz8i, valamint az étterem és konyha. A konyhdban a gépészeti egységeket elbontottak. Az épllet hatsd
része feld! 8nélldan megkézelithets a kazdnhaz, amely 2 szintes, a féldszinti részen a gézfogadd lathatd, az
emeleti részen a gézkazanok és melegviztarold leszerelésre keriilt. Az emeleti szinten egy gondnoki helyiség is
kiépitett. Az iskola kiilsé nyilaszaréi fém szerkezet(iek, az ablakok fa dupla Uvegezéssel elltottak. A belsd
miszaki allapota jellemz8en elhasznalédott, felGjitasuk indokolt. A vizesblokk allapota rossz. Az épiiletben
szlikséges az elektromos haldzat, flitési rendszer cseréje. A lapostet miatt a 2. emeleten bedzasok lathatoak,
valamint a csempe és a vakolat mallasa is kialakult, ezért a fels§ szint lezdrasra keriilt. Az épllet energetikailag
nem felel meg a mai kor elvarasainak, gazdasdgosan nem Uzemeltethetd. Az épiilet szigetelése és nyilaszardinak
cseréje elengedhetetlen.

A jelenlegi funkcid nem fenntarthatd, hasznositasira jelentds tSkebefektetés szllkséges. Az épllet
funkcionélisan iskoldnak épiilt, igy més funkciéra valtdsa nem valoszindisithetd. A likvidacids értéket, ezért 50%-

ban hatdroztuk meg.

Osszességében telepiilésen beliil 4tlagos elhelyezked

allé intézményi ingatlan.

Az épiilet m(iszaki jellemz4i:

Epilet épitési éve:

Eptilet szintbeli kialakitésa:
Alapozés:

Szigetelés:

Flggbleges teherhordé szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tet8szerkezete:

Tetéfedés:

Epllet homlokzata:

Epdilet fizikai allapota:

Feldjitds éve:

Feltjitas targya:

A belsd terek miiszaki jellemzi:

Belsé terek felilletképzése:
Belsé terek burkolata:
Vizes helyiségek feliiletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiils nyilaszardk:

Belsd nyilaszarék:

Belsé tér fizikai allapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcié:

Belmagassag:

Feldjitas éve:

Felujitas targya:

s

1974

2 traktus, utcafront feldli fsz+2 em., udvar feldli f5ldszint
lemezalapozas

falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés

panelos épitési rendszer(i szerkezet

vasbeton panelfédém

lapostetd

bit. lemez fedés

egyéb: hazgyari k6z(zalékos fellilet
gyenge

n.a.

n.a.

festett, lambériazott

mozaiklap, parketta

csempe

mozaiklap

fémszerkezet(i nyitaszarsd
faszerkezet( nyildszaréd

gyenge

kbzponti kombi gazkazén (cirkd)
gézbojler leszerelt
szakiskola (kilritett, jelenleg funkcié nélkili)
3,2m

n.a.

n.a.

ést, feldjitandd miszaki allapotban 1évé, jelenleg Uresen
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek

Helyiség padozata

Alapteriilet
[m2]

Mdédositd

tényez6

Hasznos
teriilet [m2]

foldszint utcafronti szarny

foldszint

parketta, m.lap

769,00

100%

769,00

|. emelet

parketta, m.ap

712,10

100%

712,10

II: emelet

parketta, m.lap

712,29

100%

712,29

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

2193,40

2193,40

foldszint udvari szarny

tornaterem blokk

parketta, m.lap

435,00

100%

435,00

étterem

kerdmia

310,00

100%

310,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

745,00

745,00

kazénhaz

foldszint

beton

18,00

100%

18,00

emelet

beton, pvc

61,90

100%

61,90

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

79,90

79,90

IAIapterijletek dsszesen (kerekitve):

|

3 018,00

3 018,00

|Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?1:

3 018,00

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket az dtadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettik figyelembe. Részletes

helyiséglista az alaprajzon lthaté.
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutaté elvei és médszertani ajénidsai {EVS 2009), a t&bbsz0r modositott 25/1997.
(VIlt.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfelel8en készlilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategéridba oszthatok: a piaci érték alapl és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két 8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson

alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelend ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajénlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitésra nyilik lehetSség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatianok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakdsok, telkek, stb.
Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdék szolgalnak:

e realizalt Uigylet szerinti ar / kindlati ar

o értékesitésiidépont

e elhelyezkedés, megkozelithet6ség

e infrastrukturalis elldtottsdg

e méret

e m(iszaki allapot
Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak

felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelds az ingatlan
felmeriils kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezet le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belsle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

iGvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

1
]

A hozamszamitds lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
. Ajdv8beni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként.
. Jov6beni pénzfolyamatok feldliitdsa hasznalati mddonként.
4sitési kamatldb meghatdrozasa.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.

. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

o v A w N
>
—
O
=
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A hozam elv( érték megallapitasénal alkalmazott kiildnleges megkodtések:
Az érték meghatdrozasénak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potldsi érték) médszer

A koltségalapy érték (netté pétidsi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elallitdsi koltségébs! le
kell vonni az id6 mdldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozd fldterilet értékét.

A médszer 8 1épései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény djraépitési vagy pdtldsi koltségének meghatérozasa,
Avuldsok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti modositd tényezék szamitésa

ok e

Erték képzés.

Az eljdrds altaldnos gyakorlata sordn elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni (res,
fejlesztésre alkalmas &llapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznélhaté épiilet
UjraelSéllitasi (potldsi) értéke kertil megallapitdsra. Ezt az értékelést végz8 altaldban az elmult id8szakban meg-
épitett hasonlé funkciéjd, volumend, felszereltségd, ill. mds szempontbdl egyébként ésszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhdzasi ksltségei, illetve publikus épitSipari drgyljtemények, vagy kdltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 mdldsa miatti értékcsdkkenés. Hirom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulds és c.)
kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyét
az &sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitisokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamét
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kévetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszn3lni:

> vérosi tégla épiiletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mez8gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerditlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiils§ avulés az ingatlanon kivili kériimények miatt dll els, mint a kereslet hianya, a terilet véltozd ingatlan
felhaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivilasztdsa

A piaci érték alapd forgalmi értékelés sszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznélasaval és elemzésével
térténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert &ltaldban a
jévedelemtermel§ képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

A nettd potlasi kéltség elvili értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt jrael8éllitasi
kéltsége alapjén adja meg. Az Gjracl8allitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mdlésa, az elhasznilédas, az
erkélcsi értékesékkenéds miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé Iétesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt) més
modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.

9. oldal



1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

Ertélkmeghatirozas kéhtségalapi mdodszerrel

Telek értékének szamitdsa:

Ertékmdédosité tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
megnevezései telekingatlan 1. | telekingatlan 2. | telekingatlan 3.
az ingatlan cime: 1204 Budapest, Bp., XX. ker Bp., XX. ker Bp., XIX. ker
Székelyhid utca 23| Gubacsipuszta ipari kereskedelmi
telekingatlan teriilete (m?) 4760 9 888 2045 8 400
kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft) 285 000 000 55 000 000 280000 000
kinalat / addsvétel ideje (év, hé) 2013.08 2013.08 2013.08
fajlagos alapar (Ft/m”°) 28 823 26 895 33333
kinalat, ill. eltelt id8 korrekcié -10% -10% -10%
kinalat ill. id§ miatt mdd. fajlagos alapar (Ft/m?) 25941 24 205 30 000

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

1. adat:

telek, 6sszkdzmfivel.

(ingatlan.com)

M5 bevezet§ szakaszanal kereskedelmi 6vezetben K-BK1-XX. Besoroldsu Ures

2. adat:

(ingatlan.com)

2 utcdra nyilo, bekeritett, ipari telek, beépithetSség 35%, Gsszkdzmlives,

3. adat:

{(ingatlan.com)

Kereskedelmi Gvezetben l1év8, 6sszkdzmlives, jol megkozelithetd telek.

Ertékmddosits tényez8k elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Atlagdr kerekitve:

ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévd kbzmivek 0% 0% 0%
eltéré méret 5% -10% 5%
elhelyezkedés 0% 10% -15%
Ovezeti besorolas 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 5% 0% -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 27238 24 205 27 000
26 100

Telekingatlan értéke kerekitve:

124 200 000 Ft

Eplilet értékének szdmitdsa;

avuldasok
Felépitmény(ek) MSEEo Certliete epl_.teSI KEEmetta © S |0 5| pétlasi érték
[m2] teriiletre [Ft/m2]| =~ 0 |5
& il et
@
foldszint utcafronti szarny 2193,4 140000 Ft| 45%| 15%| 20% 61415200 Ft
foldszint udvari szarny 745,0 180000 Ft| 45%| 15%| 20% 26 820 000 Ft
kazanhaz 80 90 000 Ft| 45%)| 15%| 20% 1438 200°Ft
Eplilet értéke Gsszesen kerekitve: 3018 89 700 000 Ft

Az ingatlan koltségalapli médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

213 900 000 Ft

azaz Kettszaztizenharommillié-kilencszazezer- Ft.

Megjegyzés:

Az épitési koltségek a koltségbecslési segédlet adatai alapjdn keriiltek meghatdrozasra.
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

Hasonld ingatlanok piaci kindlatban nem szerepelnek, ezért a piaci Gsszehasonlité elemzést nem lehetett
elvégezni. A korldtozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését kdltségalapli modszerrel lehet leginkdbb
meghatdrozni. A hozamalapd médszer jellemz8en alulértékelést eredményez, (valamint a telekértékkel sem
kalkuldl). A hasznositds, vagy atalakitds jelentds kéltségeket igényelne, ezért ezt a médszert ellendrz8 médszerként
alkalmaztuk, a végs6 érték meghatdrozdsnal nem vettiik figyelembe.

Az alkalmazott mddszerek Modszer Szamlt[:::):; érték Suly [%] Sulyoz[?:; SISk
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd mddszerrel; nem alkalmazott O Ft 0% OFt
Ingatian értéke koltségalapl mddszerrel: f6 modszer 213900 000 Ft| 100%| 213 900 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: nem alkalmazott O Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 213900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
213900 000 Ft

azaz KettGszdztizenharommillié-kilencszazezer- Ft .

6.2. Likvidacios (menekiilési) érték meghatarozdsa

Forgalmi értékmeghatérozds abban az esetben, amikor nem &ll kelléen hosszU id6 az értékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladdst kell eszkdzélni. flyen esetekben &ltaldban a kialakult piaci arakndl alacsonyabb értéken

torténik az eladds.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizaldsdhoz a
megfelel§ intenzitdsy kindlati piacon tartds mellett legaldbb 12 hénap idésziikségletet becsiilink.

A hdrom hoénapos nagy valdszinlséggel torténd eladast megcélozva, ebben az esetben dn. gyorsitott likviddcids
{meneklési érték meghatdrozas) értékesitést kell feltételezniink.

Esetlinkben tekintettel az ingatlan jellegére, hasznosithatésdgara, valamint a jelenlegi gazdasagi és pénziigyi
valsdg okozta visszafogott piaci érdekiGdésre, egy feltételezett 3 honapos értékesithetdség esetén a menekiilési
értékét a piaci forgalmi érték 50%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvidacios {menekiilési) értéke:

213 900 000 Ft
50%

Az ingatlan likvidacids (menekiilési) értéke (kerekitve):

Az ingatlan egyeztetett értéke:

Korrekcié mértéke (levonds):

107 000 000 Ft

azaz Egyszazhétmillié- Ft.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
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1204 Budapest, Székelyhid utca 23 Hrsz: 176538

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kift. altal készitett értekbecsléi- szakvéleményben ismertetett "adottsagokkal rendelkezs
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

® aszakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemle id6pontjgban megismert késziltségben és allapotban;

® az dtadott jratok tanulmanyozasdn tdilmenden jogi természet(] vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs tudomasa, és ezért felel§sséget nem vallal, Nem vizsgalta az
értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a
tulajdonjog dtruhdzésénak idépontjaban az ingatlan hasznalataval kbzvetleniil dsszefiiggd tartozas (kdziizemi
dijak, épitményadd, sth.) nem all fenn;

® az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositésaval Osszefig-
gésben a helyi és orszigos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges
engedély, j6vahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatsk;

e az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasols tényez8kért {pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért6 nem vallal felelGsséget;

e 3z ingatlan nyilvéntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésagos vagy méret adatok eltérése miatt felel8sségiinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi
az értékbecsl6 feladatat;

® az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkézok értékét,
valamint az altalénos forgalmi adét (kivéve a lakdingatianokat);

e aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt szolgdljak;

e az értekelés effektiv idépontjatdl eltelt id6, a kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell
pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozisai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi
vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idSkozonként, illetve a

korilményekben bedllé 1ényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;
e az 3ltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel§ altal torténs felhasznalds esetén érvényesek.
8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakéridi jeientésben ismertetett ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasa elvégzésre keriit.

Az értékelt ingatlan cime: 1201 Budapest, Helsinki tt 26. fsz. 9.
Helyrajzi szama: 170204/56/A/9
Az ingatlan piaci forgalmi értéke: 213 900 000 Ft

azaz Kettdszaztizenharommillié-kilencszazezer- Ft .

Az ingatlan likvidacios (menekiilési) értéke: 107 000 000 Et
azaz Egyszazhétmillié- Ft .

A megillapitott piaci érték az &ltaldnos forgalmi adérél szél6 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt
meghatérozdsra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adém%{?@?“““ékew
. ne _
o A
1085 Budapest, Jozsel krt. 69.
/’r.“\"d.u'm.f;.".ln: 22771393
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Nem hiteles ulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

idoni lap

pS;

3

kg

Nemn hiteles tulajdoni lap Nem b

Fudapesti 1. Szémi Faldhivaral

teles tula

Budapest, X1, Budalold it 59. 1518 FL : 415 Crldals 1
Weri hriteles tulajdogi lap - Szemie mésolat
Megrendolés szams: 8000004/ 3942622013
201%.08.04
Szektor 53
BUDAFEST XX.XKER. - 7
FEpltorilst 176538 helyrajzil szam
1704 BUDBEEST EY.KER. Székelyhid wtea 23.
ILRESZ
1. nz ingatlan adatai:
alrémzlet adatok veyialet kat.t.jov. alozzté]T adatok
mirveléei ag/kivett negnevezés, min.c ha m2 k.filld., ikex. lat . jov
T Rl w2k £ill
~ Wivett altalénoz iskola é= transzformatorhasz 0 47500 0,90'¢t
O.RESZ '

4. tuwlajdeni hanyad: 171 :
bejeqyzd hatarczat, irhezépi id&: 183I61371/1987/97 .11 .05
jogeim: 19%0. dvi L¥V. tv. 107 € (2) bek.
jogallas: tulajdeonos
niw: XX KER . FMKORMERYZAT
~im: 1201 BUDRFEST XX_KER. Kog=wth tér 1

HLRESZ
1. heieqysd hatirezat, érkezémi 1dd: 7L03342/70021 711 .84.05

Vezetékjoq

176538-T: 6 m2? teridletre, 176538-II: 44 m? teruletre \”37ﬁ538~1111 1 m2 teriletre.

jogozult:
néw: BELMi HALOZATI KFT. torzeszam: 11327274
cim ¢ 113? BODAPEST XIII_KER. Vaci &t 72-74.

bejeqgysd hatirozat, érkezésl idd: IBIGEUJBIZUL@fll_UB:lﬁ

2.
vezetékjog
162 m2 teroletre 710377492 /2010
jogoault: -
Civ: el GSLOZATI KET. térzeszam: 1137774
cim ¢ 1122 BUDRPEST XIII.KER. Vici Gt P2-74.

3. bejeqgysd hatdrozat, érkezési idé: 4564) f2/2012/12.01.19

Tezetékjog
g% m2 teriletre 7103/317/2011. _
jegesult: ﬁﬁ;\
név: BLMI HALOZRTI KFT. b 7]
cim @ 1132 PUDBEEET XIII.KER. ¥ari vt 72-74.

TULAJDOMNI LAP VEGE
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45. &
O IZXX/S
Szabadonillé beépitésii sport- és strandteriilet

(1) Az épitési dvezetben a sportolas és a strandfurdék szabadonalld létesitményei
helyezhetdk el.

(2) Az épitési Gvezetben csak a sporttevékenységet ill. a strandolast szolgald
épitmények és az azokat kiegészitd szolgdltats, vendéglatd éplletek
helyezhetdk el.

1 s gy s e = . ;e s s . ,

(3)' Az épitési dvezetben irodaépilet, lakéépilet, parkoléhaz vagy egyéb
_jarm(tarolé épulet, valamint 200 m’-t meghaladd brutté szintteriletd
kereskedelmi cél( épilet nem helyezhetd el.

(4) Az épitési dvezetben Uj épitési telek nem alakithatd ki.

2 . B F_ - - , . . ;g 4 «
(5)° Az épitési dvezet teriletén az aldbbi hatarértékeket kell betartani:
23. sz. tablazat
Szintteritleti
Kialakithatd Beépitettség Epitménymagassag Zéldfelilet Terepszint mutaté
Ovezet legkisehb Beépitési megengedett legkisebb alatti beépités megenge-
jele telekterlet maod tegnagyobb legkisebb legnagyobb mértéke legnagyobb dett legna-
meérete mértéke mértéke gyobb
mértéke !
1Z-XX/S kialakult |szabadonatié 10% 3,5m 7,5m 70% 10% 0,25 m%/m?
46. §
1Z-XX/INT
Szabadonallé beépitésii, vegyes funkcioju jelentds
zoldfeliiletii intézményteriilet

(1) Az épitési 6vezet szabadondlld beépitési oktatasi, egészséglgyi-szocidlis

funkeciéja  épuletek, irodaépiiletek, szdllashely-szolgéltaté  épiletek és
. 2 P - . .- s . )
legfeljebb 1500 m™-t meg nem halado bruttd szintteriilet( kereskedelmi céla
épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az épitési bvezetben lakdépllet és parkoléhdz nem |étesithetd.

(3) A Szabdlyozdsi Tervben a 24. sz. tibldzatban megadott hatdrértékeket kell
alkalmazni.

24. sz. tablazat

e

Szintterileti
Kialakithatd Beépitettség Epitménymagassag Zoldfeldilet Terepszint mutato

Ovezet legkisebb Beépitési megengedett legkisebb alatii beépités megenge-

jele telekterdilet maéd legnagyobb legkisebb legnagyobb mértéke legnagyobb dett legna-
mérete mértéke mértéke gyobb
mértéke

1Z-XX/INT KSZT | szabadonallé 35% 6,0 m 12,0m 50% 50% 15

m/m

(Megjegyzés: Ovezetmddositas | keretévezetbe folyamatban van.)

I Médositotta a 61/2004.(X11.15.) Ok, sz. rendelet 34.§-a, hatdlyba lépett 2004, XII. 15-én
2 Modositotta a 61/2004.(X11.15.) Ok. sz rendelet 34.§-a, hatélyba 1épett 2004. XI1. 15-¢én
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