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ERTEKELESI BIZONYITVANY (AKTUALIZALT)

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, kerlilet) : 1203 Budapest

Utca, hazszam : Onodi utca 14.

Hrsz: : 170594/2

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

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : Ures, hasznalaton kiviili iskola
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hdnyad . Pesterzsébeet Onkormanyzata 1/1
Forgalomképesség értékelése : korlatozottan forgalomképes
Ertékelt jog : tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad : 11

Ertékesithetéség : 360 napon tuli

Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FGBB JELLEMZO|

A telek mérete : 5934 m’
Epliletek redukalt hasznos alapteriilete ;1528 m’
Védettség ¢ Helyi épitészeti drékségvédelem a 37/2013. (V.10.)
Belsé miiszaki dllapot : feldjitandd
Kdzmlvesitettség . viz, villany, csatorna
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott mddszere: : hozam és kdltségalapi médszer
Ertékelés forduldnapija: : 2020. februar 17.
Ertékelés érvényessége: : 2020. augusztus 15,
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 257 800 000 Ft
azaz Kettdszazotvenhétmillié-nyolcszdzezer- Ft .

MEGALLAPITOTT BERLETI DiJ A PIACI ERTEKBGL

Az ingatlan piaci-bérleti dija : 1547 000 Ft
Egymillié-6tszaznegyvenhétezer- Ft .
Az minimalis piaci bérleti dija : 1083 000 Ft
azaz Egymillio-nyolcvanhéaromezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott értéket valtoztatds nélkiil tovabbi 180 napig ferintartjuk, ezek utén Gj értékbecslés sziikséges,
tekintettel a megvaltozott piaci viszonyokra. A megaéllapitott piaci érték az altalénos forgalmi adérél szélé

2007. évi CXXVII. torvény alapjan keriilt meghatarozésra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan
targyi adémentes.

Budapest, 2020. februar 18.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 3. oldal
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1. ELBZMENY

Megbizo neve: Pesterzsébet Onkorméanyzat ]
A Megbizd megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kériit 69. fsz. 1.) az alébbi

ingatlan értékelésével:
1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének és becsiilt bérleti dijanak
ismerete miatt valt sziikségessé értékesités ill. bérbe adas elékészitéséhez. Ennek megfeleléen, a Szakértének
az értékeléshe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl és piaci hérleti dijardl kell dllast foglalnia.

3, A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2016) iranyelv és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el&irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizo képviseldje, ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottségait, kdrnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkcionalis jellemz&it és mas
értékbefolyasol6 tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden téjékozédtunk az adott tipusti és jellegli ingatlanok &ltaldnos piaci
helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Cnodi utca 1.

Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Cnodi utca 1.

Helyrajzi szama: 170594/2

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

Jelenlegi hasznositdsa: tires, hasznalaton kiviili iskola

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 5934 m’

Tulajdonviszony: Pesterzsébeet Orkormanyzata 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: Vezeték jog: 17 m2, 27 m2 teriiletre, Jogosult: ELMU Kft

Vezeték jog: 40 m2 teriiletre. Jogosult; F6tav Zrt.
Helyi épitészeti 6rokségvédelem a 37/2013. (V.10.) Févérosi
Kozgylilési rendelet alapjan.

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korii egyez6sége a rendelkezésre &ll6 dokumentummal.

4,0ldal



1203 Budapest, Onodi utea 14. Hrsz: 170594/2

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2016-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatédik. Azonban a kilénb&zé szegmensek kilénb&z8 mddon
véltoztak. A legjobban a lakdsok piaca er8séddtt. A beruhazasok szintje tovdbbra sem érte a vélsdg el6tti
— szintet.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

= Az ingatlan Budapest févaros XX, keriilet Pesterzsébet kdzépsd részében jellemz8en lakdtelepi kdrnyezetben, az
Onodi utcaban fekszik. K8rnyezetében jellemz&en dtlagos miiszaki allapotu lakdtelepi témbék, valamint ujszer(
tarsashazak lathatoak. Tdmegkozlekedési ellatdst a BKV busz biztosit a megallé 100 méterre elérhet8, valamint
a villamos {az ingatlantdl mintegy 300 méterre) elérheté.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott dton lehet. Alap-, és
szakszolgdltatdst biztositd intézmények 300 méteren bellil elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kézmUvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett hdlozat
kiépitett halozat

Csatorna: kiépitett halozat

Vezetékes viz kézmi:

Vezetékes gaz kdzmi:

4.2.4. A telek dltaldnos jellemz&i

Ovezeti besoroldsa:
Beépithet&sége:

Telepilésen bellli elhelyezkedése:
Beépitettség:
Tajolas/lejtésviszonyok:

csak az utcaban van

egyéb: Ln-T/AE

50%

Pesterzésbet kbzépsé részén
oldalhataron allé

E, ENy-i utcafronti tdjoldsu, kézel sik terep

Megkézelithet8sége: Személyauto Autébusz Villamos
[ Metré/HEV ] vastt [ Trolibusz
L] komp Egyéb:

Keritettség: keritett
— Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatésaga:

A telek szabalyos téglalap alakzatd, az Onodi, Kmetty és Lajtha LdszIé utca &ltal hatérolt tertlet. Az iskola
fébejarata az Onodi utca feld! kiépitett, amely jelenleg le van zérva. Az éplilet utcafronton allé. A telek teriilete
kérbe keritett, beton alapzaton 4ll6 vasprofil keritéssel. A telek részben fiivesitett, részben parkositott, jelenleg
kissé elhanyagolt.

(1) Az épitési dvezet szabadondllé beépitésli lakds, kereskedelem, igazgatds, nevelés, oktatds, szocidlis
rendeltetést ir el6,

— (2) Az épitési Svezet minimum 35% zdldfeliiletet, 50% max. beépithet8séget, valamint 12,5 m
épitménymagassdgot engedélyez.
Hasznosithatdsdg:

Az epllet helyl védettségd, ezért elbontan! nem lehet, a hasznélat nem veszélyeztethetl az épllet épitészetl

értékeit. Ezért oktatasi célra a jelenlegi épllet teljes korszeriisitésével, valamilyen kozfeladat ellatdsara
alkalmas.

5. oldal
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4.2.6. A felépitmény dltalanos leirasa

A vizsgélt felépitmény kb. 1870-ben épiilt, 2 traktusos utcafrontra épitett 'L' alakzatu, tégla hosszféfalas,
foldszint és emelet elosztasu. Az épiilethez lapostet8s bévitmeény épiilet csatlakozik, mely tornatermi funkciét
toltott be, feltehetSen ez az épiilet késébb épiilt. A féépiilet funkcidjat tekintve oktatdsi intézményként
miikddott, a tantermek mérete és az épiilet elosztasa az eredeti funkcionak megfelelGen lett kialakitva.

Az épiilet jelenleg funkcié nélkiili, iresen all. Az allagmegdvis nem megoldott. Helyszini szemlén az épiilet
héjaldsénak sériilése, tébb helyen bedzés, a foldszinti rész labazatan felazas és vakolat mallds mutatkozik. A
burkolatok és felilletképzések elavultak, valamint a gépészet és szaniterek is korszerisitést, cserét igényelnek.
Az épiilet hétechnikailag gazdasagtalan, egyrészt a tavhd flités kovetkeztében, masrészt a szigetelés hidnya
miatt.

A vizesblokk allapota rossz. Az épiiletben sziikséges az elektromos haldzat, flitési rendszer cseréje. A helyszini
szemle 6ta eltelt id&szakban az épiiletben dllapotvaltozas, atalakitas, felujitds, és b6vités nem tortént.

Osszességében teleplilésen beliil j6 elhelyezkedés(i, feldjitandd m(szaki allapotban 1évé, eredetileg iskolai
funkciot betdltd intézményi ingatlan.

Az épiilet miiszaki jellemz&i:

Epiilet épitési éve:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fliggdleges teherhordo szerkezet:
Vizszintes teherhordé szerkezet:

Tet&szerkezete:
Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:
Epiilet fizikai allapota:
Felujitas éve:

Felujitas targya:

A belsé terek miszaki jellemzdi:

Belsd terek feliiletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek felliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kulsé nyildszarok:

Belsd nyilaszarok:

Belsd tér fizikai dllapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Belmagassag:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

Egyéb:

kb. 1870

2 traktus, utcafront feldli fsz+1 em., tornaterem alagsor + mfsz
savalapozas: ké-, vagy téglaalap

falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazdelemekbdl éplilt tégla anyaghdl

kozbensd: poroszsiiveg-boltozatos, zaréfédém: csapos gerendas
faszerkezet( nyeregtetd
cserépfedés

vakolt és szinezett labazati részen téglaburkolat
feldjitandd

n.a.

n.a.

festett, lambériazott
mozaiklap, parketta
csempe

mozaiklap
faszerkezet(i nyilaszaré
faszerkezet(i nyilaszaré
feldjitando

tavhd szolgaltatas
villanybojler vizvételi helyenként
szakiskola

4,0m

n.a.

n.a.

Jelenleg az elektromos dram szolgéltatds nem tizemel. A viz és tavhé

szolgalatatas igen.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Modosito Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
féépiilet foldszint
foldszint parketta, m.lap 526,81 100% 526,81
foldszint, szolgalati lakds parketta, m.lap 59,05 100% 59,05
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 585,90 585,90
féépiilet emelet
emelet parketta, m.lap 603,41 100% 603,41
0,00
0,00
Jsszesen (kerekitve): 603,41 603,41
bdvitmény
alagsor keramia, pvc 195,24 100% 195,24
magasfoldszint parketta 143,05 100% 143,05
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 338,29 338,29
|Aia pteriiletek dsszesen (kerekitve): | 1528,00 l 1 528,00[
|Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [mz]: 1 528,00'

Megjegyzés:

Az alapterilleti méreteket az atadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettiitk figyelembe. Részletes

helyiséglista az alaprajzon lathaté.

7. oldal
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanldasai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszér
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelel8en késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait
a 2011. évi CXIl. toérvény az informacios onrendelkezési jogrél és az informacioszabadsagrol, tovabba a
2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon
kivil helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelelé mdédon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasédrolni szdndékozd és egy eladni szandékozé kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezé tényezék szolgélnak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsig

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté meg,

A hozamszadmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamités |épései 6sszefoglalva;

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként,

kockazat (azon beliil d4gazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsigok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakasok)-7,5-9,5% (egyéb). (2020. I. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapulé érték.

A modszert altaldban a jovedelemtermel képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

8. oldal
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5.1.3. Kdltségalapl érték (nettd potlasi érték) modszer

A koltségalapli érték (netté potldsi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elSéllitasi kéltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értéket.

A modszer f6 |épései:

1. A telekérték meghatédrozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti modosité tényez&k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni lres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végz8 altaldban az elmdlt idészakban meg-
épitett hasonlé funkcidju, volumend, felszereltség, ill. mas szempontbél egyébként dsszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épit8ipari drgylijtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 elere: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlésat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulés az ingatlanon kiviili korilmények miatt 3ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategériaban, szézalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés &sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznéldsaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriils kiaddsoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert altaldban a
jovedelemtermel képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi kdltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjrael6allitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé |étesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiildnleges rendeltetése miatt)

mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

Ertékmeghatdrozés kéltségalapi médszerrel
Telek értékének szamitasa:

Ertékmddosité tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései telekingatlan 1. | telekingatlan 2. | telekingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Bp., XIX. ker Bp., XIX. Ker Bp., XX. ker
Onodi utca 14, Martirok Gtja Tompa Béga utca

telekingatlan teriilete (m”) 5934 5 006 3492 5936
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 150 000 000 147 000 000 130000 000
kindlat / adasvétel ideje {év, hd) 2020 2019 2020
fajlagos alapar (Ft/m’) 29 964 42 096 21 900
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id& miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 26 968 37887 19 710

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

1. adat:

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

beépithetd. ingatlan.com/27833489

2. adat: Tompa utca, UlI&i Gt altal hatdrolt teriilet 75%-ig beépithetd, kereskedelmi-
szolgéltatd dvezet. (ingatlan.com,/26021911)
3. adat: M5 autépélya melletti részen, kereskedelmi-szolgaltatd évezet, 40%-ig

Ertékmodositd tényez8k elemzése:

Ertékmddosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévd kdzmivek 0% 5% 5%
eltéré méret 0% -5% 0%
elhelyezkedés 10% 0% 20%
beépithetéség 25% -5% 10%
funckiovaltasra valo alkalmasség -5% -5% -5%
bontandé épllet 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 30% -10% 30%
Korrigalt fajlagos alapar: 35058 34098 25623
Atlagér kerekitve: 31 600
Telekingatlan értéke kerekitve: 187 500 000 Ft
Epiilet értékének szamitisa:
avulasok
e netto teriilete | épitési ktg nettd . ‘7 S —
Felépitmény(ek) [m2] teriiletre FFt{mZ] % ig % § patlasi érték
5 @
féépiilet foldszint 585,9 240 000 Ft| 40%| 20%| 20% 28123 200 Ft
foépiilet emelet 603,4 240 000 Ft| 40%| 20%| 20% 28963 680 Ft
bévitmény 338 195000 Ft| 40%| 20%| 20% 13193 310Ft
Epiilet értéke &sszesen kerekitve: 1528 70 300 000 Ft

Az ingatlan kdltségalapt modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

257 800 000 Ft

azaz Kett&szézotvenhétmillid-nyolcszazezer- Ft .

Megjegyzés:

Az épitési koltségek a kdltségbecslési segédlet adatai alapjén keriiltek meghatarozasra.
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1203 Budapest, Onodi utca 14, Hrsz: 170594/2

Havi bérleti dij meghatérozas a becsiilt piaci értékbél:

Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabol hasznos teriilet (m2): 1528

Bevételek:

Becsiilt értékbdl levezetett adatok szerint: 1191

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehets éves bevétel: 18 561 600 Ft
Becsiilt havi bérleti dij, kerekitve: 1547 000 Ft
Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 2% 412 480 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 3% 618 720 Ft
Felujitasi kéltségalap az éves bevételbsl (%) 5% 1031200 Ft
Egyéb koltségek (%) O Ft
Kéltségek dsszesen: 2 062 400 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 20624 000 Ft
Tékésitési rata (%) 8,0%

Becsult érték: 257 800 000 Ft

Az ingatlan havi bérleti dijanak a becstilt értékbél megallapitott értéke (kerekitve):
1547 000 Ft

azaz Egymillié-6tszdznegyvenhétezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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1203 Budapest, Onodi utca 14. Hrsz: 170594/2

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indokldsa

Hasonlé ingatlanok piaci kindlatban nem szerepelnek, ezért a piaci Osszehasonlitd elemzést nem lehetett
elvégezni. A korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékbecslésését koltségalapli moédszerrel lehet leginkdbb
meghatérozni. A hozamalapi moédszer jellemzéen alulértékelést eredményez, hasonlé ingatlan jelenleg nem
szerepel kiadasra a piaci adatok kozétt. A piaci értékbél levezetett hozamértékelést a havi bérleti dij
megallapitasara szamitottuk ki.

. Szamitott érték| Suly |[Sutlyozott érték
Az alkalmazott modszerek Modszer [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: |nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke kdltségalapti mddszerrel: f6 modszer 257 800 000 Ft| 100%| 257 800 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapli mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 257 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
257 800 000 Ft

azaz KettGszazétvenhétmillio-nyolcszdzezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

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

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

2/ az dtadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem véllal. Nem vizsgilta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak id6pontjdban az ingatlan hasznalatdval kdzvetleniil Ssszefiiggd tartozds (koziizemi dijak,
épitményadd, sth.) nem all fenn:

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval Osszefiig-
gésben a helyi és orszdgos hatésdgoktdl és egyéb szervezetektsl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhetédk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel8sséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsétott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésagos vagy méret adatok eltérése miatt felel§sségiinket kizérjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznélatdhoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idGpontjatdl eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé
pontossaggal nem prognosztizélhato valtozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény

forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért rendszeres id6kézonként, illetve a kérillményekben bealld
Iényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 12. oldal
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Budapest XX ker. Onodi utca 14. / Népi Mesterségek &s Miivészetek Szakkdzépiskolaja

HRSZ: 17059412

Flmdriat kinstotts PESTERZSERET VAROSFEJLESZTO KFT. Span
1203 BUDAPEST BARDSS UTCA 4042,
Fabmiet L CAD ot d Akl
Kovacs Baatrix mszak referens Téih Attita
Toromyi David miszaki referens
Rz Magnewias Béviimény, fildszint alaprajg el 0 iz e NguEa Folmires
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INTEGRIT-XX. Kft.

Ugyintézés helyszine: 1204. Bp. Tatra téri Uj vasarcsarnok

Levelezési cim: PE1 1725. Pf. 39.

Telefon (06 1) 284-7064

Fax (06 1) 285-1691 @
E-mail info@integritxx.hu

Web www.integritxx.hu

NYILATKOZAT

A 2020. februar 14.-i értékbecslés megrendelé melléklete.

Alulirott Integrit-XX. Kft.( Székhely: 1205.J6kai Mor u. 89.,Cégjegyzékszam: 01-09-061468,
Adészam: 10240590-2-43) képviseletében eljaré Potoczky Attila iigyvezeté az aldbbi
nyilatkozatot teszem.

A megrendelt Budapest, XX. Onodi u. 14. szam alatti (Hrsz.: 170594/2) kivett iskola, udvar a
2019. januar 14-i értékbecslés elkészités Gta az épiiletben allapotvaltozas, atalakitas, felujitas,
bdvités nem tértént. Az ingatlan valtozatlan &llapoti.

Kérem megbizottat — CPR-Vagyonértékels Kft, Székhely: 1085.Budapest, Jozsef kit. 69.,
Cégjegyzékszam: 01-09-942852, Adészdm: 22771393-2-44) az értékbecslés aktualizildsinak
elvégzésére,

Budapest, 2020. januér 14.

Potoczky Attila
Integrit-XX. Kft.
Ugyvezett
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01. térkeép

03. utcakép

04. homlokzat

05. udvari homlokzat
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06. labazat allapota 07. foldszinti folyosd

08. tanterem 09. tanterem

10. tanterem 11. beazas
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13. tanterem

14. tanterem 15. bévitmény homlokzat

16. tornaterem 17. tornaterem




