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Az értékelés azonositéja: B/18/U/104

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1215 Budapest, Iv utca 62. szam alatti, 209149 hrsz.-u,
a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lévé,
kivett udvar és szakiskola megnevezési ingatlanrol.

2018.08.15.

Az értekeles kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 26 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Iv utca 62. (hrsz.: 209149)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: 1215 Budapest, Iv utca 62. szam alatti, 209149 hrsz.-ti, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban levé, kivett udvar és szakiskola megnevezésli ingatlan értékelése, értékesitési szandék céljabl.

Elvegeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadasanak napja: 2018.08.15.

TRV az ingatlan forgalmi ertékének meghatarozasa értékesitési
Az értéekelés célja: LS .

szandéek érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2018.08.08.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer, kéltség alapu modszere

Az ingatlan nyilvantartasi és egyéb adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett udvar és szakiskola
megnevezese:
Az ingatlan fizikai megjelenése: uresen &llé iskola
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXI. ker., Iv utca 62.
Az ingatlan helyrajzi szama: 209149
Ovezeti besorolasa: FSZKT szerinti: I
KESZ szerint: még nem késziilt el
Telek tertlete: Teljes: 943 m? Ertékelt: 943 m2
Epiiletek alapterillete: Teljes: 134 m2 Redukalt: 131 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az mgatlz?n becsiilt forgalmi értéke, 29 800 000 Ft+ 4fa

kerekitve: . . . . .
azaz Huszonkilencmillié-nyolcszazezer forint + afa

Az |pgatlan fajllag'os’ forgalmi ?n‘é{(e, 2992 400 Ft/m? + &fa

kerekitve (a felépitmény alapteriiletére

vetitve): azaz Kettészazhuszonkettéezer-négyszaz forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Iv utca 62. (hrsz.: 209149)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljabol.
Az ertékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Ertékelt ingatlan a févaros XXI. keriiletében, Csepel belvaros keriiletrészén helyezkedik el. Az ingatlan
intézményi Gvezeti besorolasu, kornyezetében intézményi és lakdépliletek vegyesen talalhatok. Az ingatlan
kertészeti szakiskolakent miikodott, jelenleg tresen all, feldjitandé miiszaki allapotu. Az ingatlan értékét piaci
dsszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg, ellenérzé modszerként a kdltségalapi modszert alkalmaztuk.

Budapest, 2018.08.15.

o wucnpest Févaros Vagyonkeze.ol Yt
/,/12// ‘ﬁdﬁfﬁ /)/(1 Yy a 7(,(—‘3@“ Miik8ds Ré drsclil '\

Tikosné Aradi Zsuzsanna

Reményi Krisﬂit-i;a
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakérto
eng. szam: 0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011

!
/([m

FeKeshazy Attla
Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Iv utca 62. (hrsz.: 209149)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:

Az ingatlan alaprajzat.

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmaésolatot.

Helyszini szemle:

2018. augusztus 8-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink
és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Kozvetlen kbrnyezet, megkozelithetoség

Csepel, a févaros déli tertletén talalhatd, 1950-ig 6nallé telepiilésként volt
ismert, Budapesthez torténd csatolas utan a févaros XXI. keriileteként ismert.

A kerlilet a Csepel sziget északi részen fekszik. Nyugatrol a Duna folyam,
azon tal a XXIl és a XI. kertilet, keletrél pedig a Rackevei Duna alkotja a

= természetes hatart, melyen tul a IX. kerilet, a XX. ker(let és a XXIlI. keriilet
sgudapest xxt.kertete  talalhatd. Délrél a févaros kozigazgatasi hatara,

) illetve Szigetszentmiklos és Lakihegy hatarolja.

Az értékelt ingatlan kornyezete
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Az ingatlan megkozelithetésége tomegkozlekedési eszkozokkel

Ertékelt ingatlan Csepel belvarosaban helyezkedik el. Megkdzelithet a fovaros belsé keriiletei felél a IX.

keriileti Boraros térrél induld HEV-vel, illetve a Kdzvagohidrol induld 179-es autobusszal, a XX. keriilet
Pesterzsébet fel6l a Gubacsi hidon &t kdzlekedd 35-6s, 36-0s, 148-as, 151-es autébusszal. Az ingatlan

tomegkdzlekedéstél mért tavolsaga kb. 10 perc gyalog.

Az ingatlan szilard burkolatt utcaban talalhatd, gyalogosjarda és kozterilet vilagitas is kiépitett.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

A kertilet sokat veszitett az egykori kiemelt ipari statuszabdl (melyet a Csepel Miveknek kdszonhetett). A
kézelmultban elsésorban a lakotelepek, parkok fejlesztése kerilt elétérbe. Megvaldsult harom

2.3

Ingatlan természetbeni cime:

Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

varosrehabilitacios program, a Kis-Dunapart fejlesztése, a varoskdzpontot elkerilé gerincit kiépitése,
folyamatban van a kérnyék dvodainak és jatszotereinek feltjitasa.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1215 Budapest, Iv utca 62.

Helyrajzi szama:

Budapest XXI. ker. Iv utca 62.

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett udvar és szakiskola
Funkcié a valésagban: hasznalaton kiviili ingatlan
Telek alapteriilete: Teljes: 943 m2, Ertékelt: 943 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincsenek
széljegy:
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Iv utca 62. (hrsz.: 209149)
2.4 A féldteriilet jellemz6i

A telekingatlan szabalyos téglalap alaku, felszine sik, korbe keritett, észak-déli tajolasu, dsszkézmlives.
Utcafronton részben a telekhatarra épitett ingatlannal, részben acélpalcas keritéssel és kapuval hatarolt.
Oldalhatarol6 keritések alap nelkili drotfonatosak. Az ingatlanhoz tartozé féldteriilet elhanyagolt, gazos,
érteknoveld ndvényzettel nem rendelkezik.

Ovezeti FSZKT: | KSZT: I-KE
besorolasa:  1o77. vig KESZ: még nem készilt el

Zi i

“ rPT‘rW?
= luﬁlw ‘KJLHL L*J!H i
i W%I' i

1k

ﬂkqﬂ*mm L

| j Sl

[

T

F"i'q,,l"
fja .u,;

(‘U T
JT”t
F;' I [} L}-jﬂ_u—
,r:d

LSULTHGLTE jé}gﬁ HiH

____Karoli Ga 5por utcg

mng._

209

2om

5
_Coaige ]

lv vteca

L Fdﬁ!f Hi

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

6



VAGYONERTEKELES Budapest XXI., v utca 62. (hrsz.: 209149)

EPITESI OVEZET JELE AZ EPITES! TELEK = AZ EPOLET
N e Legkisebb Legnagyotd | . _Té 5 Jellemzd paridny | Epitmény 5
o w ] 8 o | opneisige (3| M= magassig &
51 o = & g s $=|3: s
o = 3 r S 2 | Szim | Szint | <3 | S ppatnh | Lagfeljest | Legalibb | Legfatjebt | S
w w 3 2 G| fetent | alan | P2 | E " 3
z .| & @ 2g w
g 4 | & = =
§ m? m % % % | @ m m m m 0
38. I INTEZMENYTERULETEK
] NV sz | 1000 | 20 [s0]65 ] 35 |30] - = 4,0 120 | 12.
1 kv || sz.z |8oovk | 18vk |80 80" | ogu f23u | . - | a0vKk | 140 | 13
. vK | vK i ! i ’
45
z n (o8 o |35 by
400 vK K i5y
I v - H 4§;< v vl - ~ | 40vK | 140
asv] 65| 35 15.
sz |8oovK| 16 | .
‘ a5v|
) 14 |7
I KE sz | 1500 | 20 |35 65|35 [ 15| - - 4,0 10,5
K [1000/K|20vK | 45| 65 | 35 | 20 | - —- | 40vK| 105
| A 2000/K| 30 | 35 20 12,0 /K | 16.
8 Taeos<| 50 J45] % | ¥ 30 ~ B 0 16.0
] PV sz | 2000 | 40 |50 | 65 |35 |30 - - 4,0 12,0
] K sz | 5000 | 50 | 45| 65 | 35 | 30 4,0
1 KK sz | 2000 | 20 |10 |50 [ 50 [02| ~ | - | 45 45 )
1 P sz | 1000 | 20 |45 90 | 20 | 20 | - - 3.0 120 | 17. q
Beépitettség: 14%-0s beépitettséqli
Telek alakja: szabalyos téglalap
Domborzat: sik tertlet
Kert, elhanyagolt, gazos, értékndveld ndvényzettel nem rendelkezik
novényzet:
Kerités: kérbe keritett, utcafronton acélpélcas kerités és kapu, oldalhataron drotfonatu
keritéssel
Kozmiivek: 0sszkdzmives

Féldteriilet kimutatas
Alapteriilet i Ertékelt i ks i
socimt (B T | R, | O |y i
(m°) y teriilet (m°) sége
1. 943 m2|1 943 m2||-KE 359%, 1,5
Teljes teriilet: 943 m2 943 m2
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., iv utca 62. (hrsz.: 209149)

2.5 A felépitmény jellemzdi

Jelenlegi hasznositas:  hasznalaton kiviil

Az épiilet szoveges Hagyomanyos épitési moddal megépitett, foldszintes, tégla szerkezetii,

bemutatasa: fafddémes, nyeregtetds epitmény, cserép héjalassal. Az éplilet tébb éve liresen
all, fitetlen, fizikai s esztétikai allapota folyamatosan romlik. Utolso feldjitasa
1997-ben tortént, azota csak allagmegdvasi munkak torténtek.

allapot
Epitési éve: 1950-as évek
Alaptertilet: 134 m? nettd alaptertlet
Szintszam: foldszint
Alap és szigetelés: beton savalap szemrevételezéssel
szerkezeti hibabol
adodo elvéltozas nem
lathatd
Felmend falazat: tégla szemrevételezéssel
szerkezeti hibabol
adodo elvaltozas nem
lathatd
Bejarat: megfeleld allapotiak
A bejarati ajté faszerkezetli, vasraccsal ellatott
Nyilaszarok: fa gerébtokos szerkezetek, kétrétegli lvegezéssel, | ablakok felljitasa
vasraccsal ellatottak sziikséges
Padloburkolatok: PVC, kerdmialap, simitott beton kdzepes allapotu
Feliiletképzés: vakolt, festett, csempével burkolt felujitandd,  kdzepes
allapotd
Lépcsé: bejarati ajto el6tti 1épcséfok, monolit vasbeton | kdzepes allapotu
szerkezetii
Fodém: boritott gerendas fafédém, stukatlr nadazassal szemreveételezéssel
szerkezeti hibabol
adodo elvaltozas nem
lathato
Tetdszerkezet: fa szerkezetli nyeregtetd és félnyeregtet6, cserép | beazasok  javitasa
héjalassal megtortént
Fiitési rendszer: kombi gaz cirkd kazannal megoldott, a héleadok | allapotarol nincs
radiatorok informéacidnk
Elektromos halozat: 3X12 A
Meleg viz: kombi gaz cirké kazannal biztositott allapotarol nincs
informéacionk
Beosztas: oktatasi funkcié ellatasara alkalmas
Parkolas: kézterileten biztosithato
Energia osztaly: nincs adat
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Iv utca 62. (hrsz.: 209149)

Alapteriilet-kimutatas
Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet Padl6éburkolat % R:edr;:(eétlt
tanterem foldszint 20,70 PVC 100% 20,70
fanterem fldszint 21,16 PVC 100% 21,16
tanterem foldszint 18,00 PVC 100% 18,00
tanterem foldszint 23,00 PVC 100% 23,00
elotér fldszint 1,57 keramialap 100% 1,57
tanterem foldszint 5,13 PVC 100% 513
raktar foldszint 3,24 PVC 100% 3,24
folyosd foldszint 7,68 keramialap 100% 7,68
eléter foldszint 8,97 keramialap 100% 8,97
mosdo foldszint 1,54 keramialap 100% 1,54
we foldszint 0,90 keramialap 100% 0,90
eléter foldszint 1,87 keramialap 100% 1,87
mosdo fldszint 4,81 keramialap 100% 4,81
we foldszint 0,90 keramialap 100% 0,90
we foldszint 0,90 keramialap 100% 0,90
el6ter foldszint 7,40 keramialap 100% 7,40
kills6 raktar foldszint 6,00 beton 50% 3,00
Teljes alapteriilet: 134 m2| Redukalt nett6 alapteriilet:| 131 m2
2.6 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o Kerileten beliili elhelyezkedés e épllet miszaki allapota
e ingatlanhoz tartozo telek tertilet
lehetdségek veszélyek
e ¢épllet bdvitése, atalakitasa o tovabbi allagromlas

Erésségek: belso tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehet6ségek: kulsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az eréssegeinket.

Veszélyek: kilsé tényezék: olyan korlatok, negativ tenyezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Iv utca 62. (hrsz.: 209149)

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az abecsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet koveté fluggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korultekintéen, kényszer nelkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készult. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki ertékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabéalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval tortéenik.

A médszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsé értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

e e

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értekeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamemi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénbdzd
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nelkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos erték,
altaldban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

eA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertékmaodosito tenyezok figyelembevételevel
tortenik. Ertekmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezd veheté fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6.

Az értekmddositd tenyezdék koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Koérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O O O OO0 0o
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oAz értékelésben az ertékmaodositd tényezék kozil az érteket jelentsen befolyasolokat fel kell tlntetni,
és ha arra lehetéseg van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értekmadositd tényezbk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értekét a fajlagos alapeérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Gsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kilon is értékelhetek.

Jovedelem vagy hozam alapli megkazelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasok kilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkciodja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbal
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 0Gsszehasonlito adatokbol korrekcids tényezék alkalmazasaval
terliletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adédo atlagos
bevetelkiesést. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a tékesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtertlési rataval egyenlé.

Netto potlasi koltségszamitas

A netto potlasi koltségszamitas lenyege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kdltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a
felépitmenyekhez tartozé foldtertlet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekerték meghatéarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.
3. Awvulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségebdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzeése.

1. A foldteriilet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldo modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A pdtlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ertekelés id6pontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és mlszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatbak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, figgetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi es az Ujraépitéesi koltseg egyittesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az ajra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdepitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
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Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ujra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhatod el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belil készlilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. ERTEKELES

Jelen ertékelésben a piaci dsszehasonlitd, és a nettd potlasi koltség szamitas madszerét alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Osszehasonlito adatok keresése soran elsé lepésben adatokat gyiijtottiink az értekelendd eszkzhoz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kidertilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithaté publikus adat nem
all rendelkezésre, ezert vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés id6pontjaban a nyilvanosan elérheté
forrasokbol szarmazd kinalati adatokra.

A kinalati adatoknal egységesen -15%-0s korrekciot hasznaltunk.

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, mérlegeltiik az
értékmaodositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az alabbiak szerint. Az
adatgytijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a fajlagos érteket, melyet a korrekcios tényezékkel médositottunk. A figyelembe vett korrekcids
tenyezék az elhelyezkedés, kozlekedés — megkdzelithetéseg, hasznosithatésag, parkolasi lehetdseg,
kézterileti kapcsolat, telek méret, infrastruktura.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXI., Iv utca 62. (hrsz.: 209149)

A felépitményes ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatlan cimek

Budapest XXI. Keriilet iv
utca 62.

Bp. XXI. Il. Rakoczi Ferenc ut

Bp. XXIlI. Grassalkovich t

Bp. XXI. Csepel-Belvaros

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalafi adat kinalati adat
Adatdatuma 2018.08.12 2018.08.13 2018.08.13
Adatforiasa hitps//ingatlan com/27334392 https;//ingatlar;icom/2700024 https//ingatlar;com/2720743
Ingatlan tipusa iskola csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 109 900 000 Ft 94 900 000 Ft 55000 000 Ft
Kindlat miat korrigaitar (Fy | K148 "0”;*;00/” e 93 415 000 Ft 80 665 000 Ft 46 750 000 Ft
(]
Epiilet/helyiség
Y 2 134 m2 480 m2 440 m2 230 m2
alapteriilete (m")
Telek teriilet (m?) 943 m2 919 m2 1254 m2 933 m2
Fajlagos ar (Ftim?) 194 615 Ft 183 330 Ft 203 261 Ft
Soroksar varoskdzponti
részén elado ovoda, Ket szintes jo allapott dupla
Lako és tzlet funkcioju kdzepes | nyelviskola, egeszségiigyi | komforios csaladi haz elado.
Szbveges leiras mszaki allapoti, inttzmeény céljara is alkalmas | Parkolas az épiileten belill
dsszkdzmilves éplilet négy szintes eqgy gepkocsi szamara
ingatlan.Parkolas az épiileten megoldott
beliili garazsban bizisfott
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg 6nallo tlajdon 6nallo tulajdon énallo lajdon 6nallo tulajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Kep cienbelut kdzponti hasonlo kedvezdfenebb hasonlo
elhelyezkedés
Korrekcio mérteke 0% 5% 0%
Kozlekedés megfeleld hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio merteke 0% 0% 0%
Redukalt alapteriilet (m?) 134 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mérteke 30% 30% 10%
Miszaki allapot felujtando felujtando io o
Korrekcio mérteke 0% -20% -20%
Parkolasi lehetdség kozterlleten hasonlo kedvezobb kedvezdbb
Korrekcio mérteke 0% -5% -5%
Hasznalat, funkcio inttzményi kedvezotenebb kedvezotienebb kedvezdtenebb
Korrekcio mérteke 5% 5% 5%
Telek méret 943 m2 hasonlo nagyobb hasonlo
Korrekcio mérteke 0% -10% 0%
Elhelyezkedés fldszint ldszint+etoter négy szintes foldszint+emelet
Korrekcio mérteke 5% 5% 5%
Infrastruktura i e N b
JRpT Osszkdzmives Osszkbzmives Gsszkdzmives Gsszkdézmives
(k6zmd-ellatottsag)
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
'Korrekmo a w;sgalt ] 40% 10% 5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ftlmz) 222 407 272 460 201 663 193 098
Korrigaltar (Ft) 29 802 527 fajlagos nmar x helyiség alapterilet
Az ingatlan forgalmi
S 29 800 000 Ft
értéke kerekitve (Ft)
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4.2 Netto potlasi kbltségszamitas

A netto potlasi koltsegszamitas Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo féldter(ilet jelenlegi értékét.

4.2.1. Afoldterilet értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszerrel.

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
. Budapest XXI. Kerilletlv utca , XXI. Cepel-
k : XXI. -
Ingatlan cime 62, XXI. Mag utca XI. Csepel-Haros Szigelslics/SzAlb uka
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalati adat kinalaf adat kinalati adat
Adat datuma 2018.08.13 2018.08.13 2018.08.13
Adat forrasa https//ingatian.com/2196880 | https//ingatian.com/26872373 h“psmnga“agC°’"/2329413
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati ar (Ft) 18 000 000 Ft 62 000 000 Ft 80 000 000 Ft
Kinalatmiat korrigattar (Fy | i1 k°”fgf/'° inerkiei = 16 200 000 Ft 55 800 000 Ft 72000 000 Ft
0
Telek teriilet (m?) 943 m2 1200 m2 6179 m2 5000 m2
Fajlagos &r (Ftim?) 13 500 9031 14 400
. ) . MO-as koryr( kdzeleben ;@ . -
. - o Ipari 6vezet besorolasu e Ipari évezet besorolasu
Szbveges leiras |-KE besorolasu telek e Rt : kialakitott 6sszkdzmiives e e
dsszkdzmives telekingatian . dsszkdzmives épitési telek
ipartelep.
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg 6nallo tulajdon 6nallé tulajdon 6nallo tulajdon 6nallo tulajdon
Korrekcio mertéke 0% 0% 0%
Keriileten beliili i 2 A 5 A
S kézponti kedvezotienebb kedvezotienebb kedvezotenebb
Korrekcio merttke 5% 5% 5%
Kozlekedés megfeleld kedvezétenebb kedvezotienebb kedvezotenebb
Korrekcio mérteke 5% 5% 5%
Parkolasi lehetGség ingatianon bell hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Teh_ak alakzat, domborzat, |szabalyos soksyzog, sk, kérbe b Rasani Hasont
keritettség keritett
Korrekcio mertéke 0% 0% 0%
Telek méret 943 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mertéke -2% -25% -20%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrastruktura A A Al A
R 2 dsszkdzmives Gsszkdzmiives Osszkdzmives Gsszkézmives
(k6zmdi-ellatottsag)
Korrekcio 0% 0% 0%
Ovezeti besorols I-KE Intézményi Intezményi Intezmenyi
Korrekcio merteke 0% 0% 0%
.Korrekcm a v1'zsgalt' 8% A5% A0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ftmd) 11739 14 580 7676 12 960
Korrigaltar (Ft) 11069562,46 fajlagos m’ ar x telek alapteriilet
A telek forgalmi értéke
ey 11100 000 Ft
kerekitve (Ft)
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4.2.2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fuggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraepitési koltség egylttesen: djra-elballitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden teénylegesen felmerilé koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-eldallitasi koltségebe az épliletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésenek eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatian
nehany even bellil késziilt el, s ha a bekeriilesi koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értekcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ljra-elééllitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

beépltan Nettd potlési
nettd Potlasi kéltség Avultsagi szint (%) % 2 :
2 kdltség
¢ SR teriilet
Epiilet/épiiletrész -
. |gazdasa-
: > .. . |funkcio-|~ . _
(m?) (Ft/m?) (Ft) fizikai nilis gi-, kor- (Ft)
nyezeti
foldszint 128 | 274000 |35072000| 70% 80% 80% 15712 256
mellékeplilet 6 90000 | 540000 | 70% 80% 80% 241920
Osszesen 15954 176
Atelek értéke dsszehasonlitdo modszer alapjan 11100 000
Azingatlan értéke a nettoé potlasi modszerrel, kerekitve 27100 000
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztiik a 1215 Budapest, Iv utca 62. szam alatti, 209149 hrsz.-(i, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban 1évé, kivett udvar és kertészeti szakiskola megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékének a
megaéllapitasat piaci 6sszehasonlito modszerrel és koltség alapi madszerrel. A végso érték kialakitasahoz a
piaci 0sszehasonlitd modszert 100%-ban vettik figyelembe, a kdltség alapti modszert csak ellenérzésképpen
alkalmaztuk.

Ertékelési médszerek Eték (Ft)y  Slyozis (%) S”'y°::tt)t L
Piaci 6sszehasonlitd elvii 29 800 000 Ft 100% 29 800 000 Ft
Hozam alapi megkozelites 0 Ft 0% 0 Ft
Netto potlasi koltseégszamitas 27 100 000 Ft 0% 0 Ft
Végsé forgalmi ertek kerekitve: 100% 29 800 000 Ft
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
C:rgnk?tavt?n becsiilt forgalmi értéke, 29 800 000 Ft+ 4fa
' azaz Huszonkilencmillié-nyolcszazezer forint + afa
orekive. (o folipimeny sl 222 400 Fifre +
vetitve): azaz Kettészazhuszonkettéezer-négyszaz forint/m? + afa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2018.08.15.

i / é( {1 ¢ ﬁafd“ fgﬂf?e gFWérZS ’\’" ",!onke&(b hnzuoﬁ«z &!

b CL’\Ofuen OaE ¥ \‘(-SZV
Tikosné Aradi Zsuzsanna e”y*“fSRemenyl Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakérté
eng. szam: 0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011

) /
P/ /( L /
Fekéshazy Attila
Ingatlan értekelési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsaségokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
maés formajan keresztil a BFVK Zrt. irasos beleegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a meghizotdl kapott
informé&ciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertekesithetok és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értekelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem vegeztink tertiletmérést, féldmeérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve eplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozésan talmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomésunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonertekeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén az Ertékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértekelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.

Felhasznalt adatok

3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
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Tényként kezelt, mas ertékel6/szakérté altal készitett ertékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kévetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kdveten bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
elterd hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésseéget nem vallalunk.

Reijtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
Ertékeléi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem filizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

’

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat honapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Budapest XXI., v utca 62. (hrsz.: 209149)

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tuladoni lap

Budapest Fdviros Korminyhrvatala X1 Kerulet Hivatala

Budapest, X1, Budafoki it 59 1519 Budapest, P{ 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Térképmasolat
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oldalkert feldli nézet hatso kert fel6li homlokzat
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tanterem tanterem

tanterem mosdo + WC
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kombi gaz cirké kazan mosdé + WC
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