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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Kavicsos kdz 2-4. (hrsz.:91158/27)

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XV. ker., Kavicsos kdz 2-4. szdm alatti, 91158/27 hrsz.-0, Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett kbzépiskola megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatérozasa.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda
Az értékelés kiadas datuma: - 2024, janius 10.

Targyi ingatlan  piaci  forgalmi  értékének
T = meghatarozasa értékesités céljabdl.

Helyszini szemle idGpontja: 2024. junius 6.

Alkalmazott médszerek: ~ Piaci 6sszehasonlit6- és koltség alapt mddszer

Az értékelés célja:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti és egyéb adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:  Kivett kizépiskola

Az ingatlan fizikai megjelenése: Hasznalaton kivdli iskola
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1157 Budapest XV. ker., Kavicsos kbz 2-4.
Az ingatlan helyrajzi szama: 91158/27
Telek teriilete: 10186 m?
Epiilet alapteriilete: Teljes nettd: 5 414 m2 Ertékelt: 5414 m2
) Redukalt: 5 379 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkorményzat; 1/1
Ertékelt ingatlan: Teliesingatlan
Telek Gvezeti besorolasa KESZ szerint: Vi-3/AISZ-TN2-cs
Az értékelés megallapitasai, eredménye
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 647 000 000 Ft + afa
azaz hatszaznegyvenhétmillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve 120 280 Ft/m? + afa
(az 5 414 m2 netto alapterliletre vetitve): azaz szazhUszezer-kétszaznyolcvan forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelesben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitaséahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Kavicsos koz 2-4. (hrsz.:91158/27)

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasa, az ingatlan értékesitése
céljabol.
Az értékelt ingatlan a XV. keriiletben talalhato, Ujpalotan, az Ujpalotai lakételepen, a Kavicsos koz és a

Legénybiro utca kozott. Kormyezetében 10 emeletes panel lakdépiiletek, jatszotér, park, valamint a Kavicsos
kdzben - az értékelt iskolan kiviil - a Laszl6 Gyula Gimnazium és a Mazsolapalota Bélcsdde talalhato.

A telek teriilete 10 186 m2, sik, dsszkdzmiives, minden oldalan keritett. A telek északkeleti részen 1200 m?
teriilet hatarozatlan ideig bérbe van adva. A KESZ szerint az ingatlan Vi-3/AlI/SZ-TN2-cs dvezetbe tartozik,
ahol nem alakithato ki kereskedelmi-, szolgaltato-, lako funkcid (kivéve szolgalati lakas).

Az ingatlanon allo felépitmény 1976-ban épiilt, lapostetds, 24 tantermes iskolaéplilet, szabadon allé tombje
szimmetrikus elrendezésti, részben 4 (P + Fszt. + 2 Em.), illetve 1 szintes (Fszt.) kdnnyliszerkezetes, Un.
FILLOD épitési rendszer(i. A szerelt homlokzati falak viz- és hdszigetelése nem megfeleld, az tvegezett
részek kiilsG arnyékolasa is megoldandd. Az épiilet eredetileg is iskolanak épiilt, mely 2016-ig folyamatosan
miikodétt, azéta nincs hasznositva, Uresen all.

Budapest, 2024. janius 10.

sutapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartt]oruen Mikods Részvénytarsasag

i . Y
~ Ellenérizte: __——— L -
SedtérAgnes Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékel6 — szakmai ellen6r
Névjegyzékszam: 01419/1994 Névjegyzékszam.: Zala megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

“Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker.. Kavicsos koz 2-4. (hrsz.:91158/27)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lrodaja megbizta Irodankat targyi ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, helyszinrajzot, féldszinti alaprajzot (nem teljes helyiséglistaval), ingatlanra
vonatkozd szabalyozast

Helyszini szemle:

2024. junius 6-an helyszini szemlét nem tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink
és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Az értékelt ingatlan Budapest XV. keriletében talalhatd, mely a pesti oldal északikeleti részén fekszik.
Eszakon Fot, északkeleten Csdmor, délkeleten Budapest XVI. keriilete, délnyugaton a XIV. keriilet, nyugaton
pedig a IV. kerllet hatarolja. _
A keriilet a fovaros északkeleti varoskapuja. Az M3-as autbpalya bevezetd szakasza, az MO észak-
északkeleti vonala, a 2-es foat vérosi becsatlakozésa tobb iranybdl konnyen elérhetévé teszi a kertiletet. A
kerillet részei: Rakospalota, Pestijhely és Ujpalota.
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker.. Kavicsos kdz 2-4. (hrsz.:91158/27)
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Az értékelt ingatlan a kertilet Ujpalota nevii varosrészében helyezkedik el, az Ujpalotai lakotelepen. Nyugat
feldl, a mintegy 100 méterre 1év forgalmas Nyirpalota uttél egy 10 emeletes panelsor zarja el, észak fel6l a
Legénybiré utca, kelet fel6l a Paskom park, dél feldl pedig a Kavicsos kéz egyséavos aszfalt itja hatarolja.
Kornyezetében 10 emeletes panel lakéépliletek, jatszotér és park talalhato, valamint a Kavicsos kdzben - az
értékelt iskolan kivil - a Laszlo Gyula Gimnazium és a Mazsolapalota Bolcs6de. Az ingatlantél a lakossag
alapveté ellatasat szolgalo (izletek, oktatasi és egészségiigyi intézmények 200-500 méteren beliil elérhetdk.

Jol megkdzelithetd, 7, 7E, 8E, 108E jelli autobusszal, 69 jelli villamossal, valamint személygépkocsival.
Jelenleg az értékelt ingatlan EK-i részén, 1200 m? terileten lakossagi parkolot alakitottak ki.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1157 Budapest XV. ker., Kavicsos koz 2-4.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1157 Budapest XV. ker., Kavicsos kdz 2-4.
Helyrajzi szama: 91158/27

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: Kivett kbzépiskola

Funkci6 a valésdgban: Hasznalaton kiviili iskola

Telek alapteriilete: Telies: 10 186 m2,

Epﬁletlhelyiség alapteriilete: Telies nettd: 5414 m?2  Redukalt: 5 379 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nem tartalmaz bejegyzést

széljegy:
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Kavicsos kdz 2-4. (hrsz.:91158/27)

2.3 Azingatlan jellemzéi

Telek ismertetése

A telek 10 186 m2 megkdzelitdleg sik tertilet, szabalytalan sokszdg alaku, dsszkdzmiives. A telken szabadon
alldb mddon egy iskola épiilt, melynek a Kavicsos koz felé es6 déli része tdbbszintes (P + Fszt. + 2 Em.),
északi része egyszintes (Fszt.) kialakitast. Az éplletnek csak kis része alapincézett. Az éplilet az utca és a
telek sikjahoz képest kiemelt, az iskola mindkét egyenrangu fébejaratahoz elélépcsd és egy bejarati terasz
vezet. A két éplletszarny egy bels udvart zar kozre. A telek jelenlegi beépitettsége: 33,2 %

Beépitettség: beépitett, jelenlegi beépitettsége: 33,2 % < 50 % B
Telek alakja: szabalytalan sokszdg
Domborzat: megkdzelitdleg sik

_Kert, ndvényzet: nagy része fiives, néhany lombhullaté fa talalhaté a telken:
Kerités: _beton |abazaton fémpalcas keritéssel kdrbekeritett -
Kdozmiivek: Az ingatlan 0Osszkézmilves, a gazéra leszerelésre Kkerlilt, a villanyéra

teliesitménye pedig csak a riasztd (izemeltetéséhez elegendd. A vizora a
__ - Kavicsos koz feldli udvarrészen, aknaban tafalhato.
Ovezeti besoroldsa: KESZ szerint: Vi-3/Al/SZ-TN2-cs

Ingatlanra vonatkozd szabalyozas:

Budapest Févaros XV. kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat Kepviselt-testiletének
17/2018. (V1.26.) onkormanyzati rendelete a Budapest Févaros XV. kerlilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota
Kerlileti Epitési Szabalyzatardl (hatalyos: 2024.01.15.)- kivonat:
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VAGYONERTEKELES Budapest XV. ker., Kavicsos kéz 2-4. (hrsz.:91158/27)

AZ INTEZMENYTERULETEK (Vi-2, Vi-3)
79. AVi-2 és a Vi-3 jelli intézményi épitési dvezetek rendeltetésre vonatkozé elirasai

90. § (1) AVi-2 és a Vi-3 jelii intézményi teriiletfelhasznalasu terillet dvezetei - az épitési dvezettdl figgben
- jellemzden szabadon allo, szlikség esetén tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglalo, elsésorban a
lakossagi intézményi ellatasat szolgald, valamint a gazdasagi élet igazgatasat és iranyitasat szolgalé irodai
épiletek elhelyezésére szolgainak.

(2) Epiilet - ha az épitési Gvezet masként nem rendelkezik:

a) igazgatasi, irodai,

b) kereskedelmi, szolgaltatd, szallas,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,

d) kulturalis, koz6sségi szérakoztatd,

e) sport,

f) vendéglato,

g) 6nallo parkoldhaz, mélygarazs,

h) lakas, tovabba

i} a f6 rendeltetést nem zavaré

ia) K+F kutatas-fejlesztés jellegli igazgatasi, kutatasi, termelési és szolgaltatasi rendeltetés, és az ezt
szolgalé raktarozas,

ib) a lakossag igényeit kiszolgald egyéb
rendeltetés céljara létesithetd, melyek egy épiileten beliil vegyesen is kialakithatok.

(3) Nem létesithetd

a) Uzemanyagtolté allomés dnalléan vagy kereskedelmi, szolgaltatasi rendeltetéssel egytt, kivéve, ha
azt az epitési Gvezet eldirasa kifejezetten lehetdvé teszi,

b) 6nallo rendeltetési egységként izemeltetett raktaréplilet - kivéve, ha az kiszolgald épiiletként a 6
rendeltetést szolgalja, és a fGépiletben valé elhelyezésre nincs mad,

c) a férendeltetésii épiiletet kiszolgald rendeltetés épileten kiviil,

d) a hatsokertben az OTEK szerint megengedett épillet, az 6nallé terepszint alatt Iétesithetd mélygarazs
kivételével,

e) telepengedély-kételes, vagy a telep létesitésének bejelentés koteles, tovabba a tlizvédelmi hatdsag
ellendrzéséhez kotott egyes termeld és szolgaltatd tevékenység céljara szolgald onallo rendeltetési egység,
vagy helyiség, kivéve, ha az épitési 6vezet masként rendelkezik.

(4) A melléképitmények koziil kizarélag

a) a kdzmli-becsatlakozas épitménye,

b) épulettd! kiildnallé - hulladéktartaly-tarols,

c) kerti épitmény,

d) épitménynek mindsiild antennatart6 szerkezet, és zaszlotartd oszlop
helyezhet6 el.

(5)- Az épitési Gvezetek terlletén és az azokat hatarolé kozteriileteken - ha az épitési Gvezet masként
nem rendelkezik -

a) nem helyezheté el a 3,5 tonna dnsulynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallitd jarmlivek
szamara 0nallé parkolotertilet &s garéazs, a szallasjellegl intézmény telkének, tovabba az intézményeket
kiszolgald egyéb autdbuszok parkoléi kivételével,

b) a kereskedelmi-, szolgéltatd rendeltetéssel jard gépjarmii és tehergépjarmd forgalom nem lehet
zavaro hatassal és nem korlatozhatja az épiilet és kdzvetlen kornyezetének rendeltetésszer(i hasznalatat.

87. A Vi-3 jel(i szabadonallé beépitésl intézményi épitési dvezetek elirdsai

98. § (1) A Vi-3 jelli épitési Gvezetek terliletén a telek a szabadonallo beépités szabalyai szerint épithetd be
a Vi-3/AlISZ-N1, Vi-3/AlISZ-TN1-cs, Vi-3/AI/SZ-TN2-cs és a Vi-3/AI/SZ-TN3-cs épitési dvezetekben.
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(2) Az épitési Gvezetek terliletén a jelen paragrafus rendelkezéseit egyiitt kell alkalmazni a 90.§-ban
foglaltakkal, a Szabalyozasi terv szabalyozasi elemeivel, az OTODIK RESZ Kiegészitd eldirasaival és a 2.
melléklet 8.szamu tablazataban rogzitett paraméterekkel.

(3) A telken tobb féépiilet helyezhetd el, melyekben a 90.§ szerinti rendeltetések kdziil nem létesithetd

a) lakas —a szolgalati lakas kivételével -,szallas,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

c) 6nall6 parkoléhaz,

d) K+F kutatas-fejlesztés jellegl igazgatasi, kutatasi, termelési és szolgaltatasi rendeltetés, és az
ezt szolgalo raktarozas,

e) a lakossag igényeit kiszolgal6 egyéb rendeltetés.

(4) Ahol az el6kert nincs meghatarozva a Szabalyozasi terven, ott el6kert nélkiil is lehet épiteni.

(5) Meglévd éplilet magassagi bovitése legfeliebb egy szint, vagy egy szint és tetbtér lehet.

(6) Az alapfoku nevelési oktatasi intézmény telkén a megengedett beépitési mérték feletti tertilet
legalabb 50%-an jatszd-sportudvart, nyitott sportpalyat, kertfellletet kell étrehozni.

(7)A parkolasi kotelezettség szerinti parkoloféréhelyeket 0j épiilet létesitése, vagy meglévd épllet
tobblet kotelezettsége esetén a foépiiletben, vagy a telken belilli fasitott parkoléban kell biztositani.

Felépitmény jellemzéi

A Kavicsos koz 2-4. szam alatti lapostetés 24 tantermes iskolaépiilet szabadon all6 tdombje szimmetrikus
elrendezésli, részben 3, illetve 1 szintes; FILLOD épitési rendszerl. ,A konnyl szerelt tébbrétegii
falszerkezetek becsiilhetd élettartama az alkalmazott anyagtol és szerkezeti jellegtél fiiggben altaléban 30—
50 év, ami rendszerint kevesebb, mint az éplilet primer teherhordé szerkezetének élettartama. A '60-as és
'70-es években készitett hazai konnyli szerelt homlokzati falak jelentés része az élettartam szempontjabdl
mar kritikus id6szakba érkezett. Szamos kiilfoldi tapasztalat utal arra, hogy példaul a reprezentativ
fiiggonyfalak esztétikai-erkolcsi avulasa lényegesen kordbban jelentkezik, mint az épiiletszerkezeti avulas,
eléregedés.” (forras: Koppany Attila EPULETSZERKEZETTAN IV.)

Az iskola 1976-ban épilt, Kévés Gyorgy Ybl dijas épitész tervei alapjan. A déli szarny tobbszintes (P + Fsz
+ 2 Em.), itt kertiltek elhelyezésre a tantermek és vizes helyiségek, melyek kozlekeddi kozott ket leépcsd
biztositja a vertikalis kapcsolatot. A keleti és nyugati szarnyban kaptak helyet a kiszolgalé helyiségek, az
egyszintes északi oldalon pedig a tornaterem. Az épliletszarnyak kozott, kdzépen egy belsé udvar nyert
elhelyezést.

Az épiilet megkozelitése a Kavicsos koz feldl két bejarati kapun keresztil lehetséges, melyek a déli homlokzat
két szélén kialakitott lépcsGsornoz vezetnek. Mindkét bejarathoz egy-egy szélfogd és porta helyiség tartozik.
Az épiilet kozponti kozlekedGjének (zsibongéjanak) hossztengelye parhuzamos a déli homlokzati sikkal.
Innen nyilnak a foldszinti tantermek, illetve (az épiilet hossztengelyében kialakitasra keriilt vizesblokkban) a
fii és lany WC-k, a tanari illemhelyek és a biifé. A foldszinti zsibongdbdl két egyeneskart lépcsé vezet az
emeleti szintekre. A két porta és a vizesblokk kdzétt, a felmend épcsdkarok melletti kbzlekedd savnal 1-1
belsd, fedett, 3 szintes atrium ker(ilt kialakitasra, felsd bevilagitast biztositd mianyag kupolakkal.

A kozponti vizesblokk tombjében lévé 2 biiféhelyiség kozott taldthatd a pincelejarat. Az eredetileg
szell6z6géphaznak kialakitott pincerész szintén szimmetrikus, tengelye egybevag az épilettomb
hossztengelyével. A pincefolyosé két oldalarél nyilik a két szell6z6géphaz helyiség, mdgottik a folyosé vegen
talalhaté a ,T" alaku légkamra, ahova a levegd a bels6 udvaron Iévé kor alakd, viragvalyaként kialakitott
beszivo nyilason keresztiil juthat le.

A foldszint keleti oldalan a zsibongobol két keskenyebb kozlekedd folyosd nyilik, egyik a gondnoki
helyiséghez, a masik az étteremhez vezet. A két folyosé kozdtt raktar és irattar taldlhatd. A belsé udvar felé
esd folyosorol a 2004-ben kialakitott igazgatoi irodahelyiségek és a kis tanari, tovabba a gazdasagi igazgatoi
és a gondnoki iroda nyilik. Az étterem mdgdtt talalhaté a konyha, a fekete és fehér mosogatd, a hokozpont,
a kazanhaz, a TMK mdhely, 61t6z6, raktarak.
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A keleti oldal féldszintes szarnyanal 1évé két keskeny folyosé kdzott szintén raktarak talalhatok, a bels6 udvar
feléli részén pedig a nagy tanari szoba kapott helyet. A keskeny folyosé végébdl egy masik zsibongo nyilik,
ahonnan nyugat felé a konyvtarbd! kialakitott két tanterembe juthatunk, illetve egy kis konditerembe; észak
felé az udvari sportpélyakra; kelet felé pedig a tornaterembe, a fill és lany 6Itdzékbe, illetve az orvosi szobaba.
A 30 x 15 m-es tornaterem padlosikja a foldszintiétd! lejjebb kertilt kialakitasra, ide egy lépcsén keresztill
juthatunk le. A féldszinten a zsibongét keretezve 8 nagy tanterem talalhatd.

Az |. emeleten a kozponti kozlekedd (zsibongd) kialakitasa megegyezik a foldszintiével. A déli oldalon 8
tanterem talalhatd, melyek kozrefogjak a két belsd atriumot és a vizes blokkot. Az északi udvar felé nézé
homlokzatra nyilnak a tanari szobak és tanari kdnyvtarak, az igazgatdi és a titkarsagi helyiségek ablakai.

A 1l. emeleti zsibongd és déli oldali tantermeinek, illetve vizesblokkjainak kialakitasa megegyezik a az |.
emeletiével. Az északi oldalon tantermek, rajzterem, szertar és elékészité helyiség talalhaté. (Ezen a szinten
is 8 tanterem van.)

Az iskola udvara nagy, jelenleg bitumenes kosérlabda és kézilabda, valamint egy jatszotér talalhatd rajta.
Az 1976-ban eredetileg is iskolanak tervezett épllet jelenleg hasznalaton kivil, Gresen all, 2016-ig m{ikddott
benne oktatasi intézmény. Az épiilet részletesebb torténete a meliéklet vonatkozé része tartalmazza.

allapot

Epitési éve: 1976

Alapteriilet (nettd): 5414 m?

Szintszam: Déli szarny: Fszt. + 2 Em. (részben alapincézett)

Eszaki szamy: Fszt. - -

Parkolas: A telekre be lehetett alni egy gazdasagi kapun keresztiil (konyhai szallitas),
tovabba a telek EK-i részén, 1200 m2es teriileten alakitottak ki lakossagi

- parkoldt. _

Alapozas: pontalap kbzepes

Teherhord6 szerkezet:  acélszerkezetli vaz (pillér, f6tartok, melléktartok), | kozepes
tobbszintes részén merevitékis

Tetészerkezet: vb. lemez ) felbjitando

Lépcsdk: egyeneskar( fa boritast acél 1épcsdék, PVC jardlap | jo
betéttel

Lift: nincs )

Nyilaszarok: A homlokzati (ivegfalakon ,Sopron” tipusu aluminium | az  ablakok rossz
forgbablakok. A valaszfalban 1év6 nyilaszarok | zarédast,  héhidas
aluminium tokkal és aluminium szegély(i farostlemez | szerkezetek
boritasu ajtblappal készliltek.

Padozatok: PVC, keramia, szényegpadld, gumi, parketta kdzepes, feljitandd

Feliiletképzés: vakolt, festett, vizes helyiségekben csempézett, | kdzepes, felljitando,
folyosokon miianyag lambéria WC-k, mosddk jo

allapotiak

Energia osztaly: nincs adat

Fltési rendszer:

kdzponti flités gazkazanokkal, cséregiszterekkel és
lapradiatorokkal

Vilagitas:
Melegviz-ellatas:

fliggesztett neon armatdrak

mikodése nem volt
ellendrizhetd

kbzepes

500 1-es forréviztarold

mukodése nem volt
ellendrizhetd

Beosztas: iskola céljara kialakitva adott célra megfelelé
Jelenlegi hasznositas:  hasznalaton kiv(ili -
Egyéb (az  épiilet Az épiilet tdbbszintes, kdénnylszerkezetes fémmunkas-FILLOD épitési

széveges bemutatasa):

rendszerrel épult. Az acélszerkezetlii vaz pillérallasai 7,5 x 7,5 m, az
emeletmagassag 3,75 m. A vaz pillérekbdl, fétartokbol, melléktartokbol, és
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merevitékbal all, melyet altaldban acél (jelen esetben fa boritdst aceél) [épcsd,
el6tetd és fliggonyfaltartd szerkezet egészit ki.
Az acélvaz jellegét tekintve két csoportra oszthato:

- foldszintes épulet vaz (tornaterem)

- tobbszintes épiilet vaz (3 szintes rész = osztalytermek, tanarik stb.)

A Fillod tipusl, konnylszerkezetes épitési rendszerrel késziilt épilet technikai
szempontbdl elavult, nem felel meg az érvényes hétechnikai szabvanyoknak.
Jelenlegi allapotaban a homlokzat nem biztositja a vizzérasi és léghanggéatiasi
kovetelményeket, feldjitasa mindenképpen javasolt. A kils6 térelhatarold
szerkezetet egy szint magassagu, ablak szélességi fligg6nyfal panelek alkotjak.
A panelek vagy szendvics szerkezetii tomor elemekbél, vagy nyilaszarokkal
(ajtokkal, ablakokkal) kombinaiva késziiltek. A t6mér elemek kiilsé burkolatat
horganyzott és miianyaggal bevont acéllemez, belsé burkolatat horganyzott és
festett acéllemez képezi, kozottik poliuretanhab hészigeteléssel. A nyilaszard
elemek ,Sopron” tipust ablakok és ajtdk. A fliggdnyfalat alkotd elemeket a
fliggbleges falsavok, Un. lizénak fogjak dssze, a panel vastagsaga: 50 mm. A
panelek rogzitése vagy a pillérekhez, vagy a szegélygerendakhoz tortént a
lizénara szerelt fiiggesztdszerkezetek segitségével. A foldszint alsé részén a
paneleket a padlo talplemezekhez rogzitették. A viz és légzarast megfeleld
profili neoprén szalagokkal biztositottak. A panelek kdzotti fliggbleges
hézagokba kézetgyapot hészigetelés kerllt.

A homlokzati Uvegfal kiils6 tomitései hianyosak, nem biztositanak vizzar6
kapcsolatot. (Ez okozza az almennyezetek homlokzati sévjaiban |évd
beazasokat.) A kazettas almennyezet az egész éplletben hianyos, a homlokzati
lvegfalaknal és a tetofodém alatt beazas nyomok lathatok. A vizesblokkok
kornyékén is azasnyomok talalhatok.

A homlokzati (ivegfalakon ,Sopron” tipust aluminium forgéablakok kerlltek
beépitésre, melyek rossz zardédasu héhidas szerkezetek. Az ablakok nehezen
nyithatok, helyenként hianyoznak, vagy letortek az ablaknyitd kilincsek. A belsd
oldali aluminiumarnyékolékat (RELUXA) a féldszinten felljitottak, ill. cserélték,
az emeleti szinteken nem miikddnek j6l, csatlakozo szerkezeteik legtobbszor
torottek. Az arnyékold fiiggonyok stillyesztett sinrendszerben futnak, hianyosak
és érdemi arnyékolasra jelenlegi allapotukban alkalmatlanok.

A foldszinti biiféhelyiség melletti pincelejarokbol megkozelithetd pinceszinti
szell6z6géphaz nem (izemel. Helyiségeinek fala enyhén nedves.

Az éplilet fiitését gazkazanok biztositjak, a héleadok radiatorok. Az épiilet
h6energia racionalizalasa kompletten, 0j f6ldgaz kazanteleppel /1000 kW/,
megvaldsithatosagi tanulmannyal, tervezéssel, kivitelezéssel, belizemeléssel,
betanitassal 1996-ban tortént meg. (forras: http.//generalpower.hu/ref.htmi)

Az épiilet északi foldszintes részében a tornaterem, a konyha és ebédié lett
elhelyezve. A tornaterem aljzata parkettazott. A tornaterem kb. 2000-ben lett
feltjitva a lapostetével egyidben. Az étterem, konyha, kazén, hékozpont is
megfeleld allapotu, az almennyezeti és nyildszaré hibak kivételével. 2004-ben a
déli szarny fOldszinti része részlegesen feltjitasra kerilt, féleg javitasokat
végeztek, kivéve a vizesblokkok esetén, melyeket telies mértékben felljitottak
és a bordascsoveket lapradiatorra cserélték, illetve néhany helyiség Uj
almennyezetet kapott. Uj funkcioji helyiségeket is kialakitottak, ill. egyéb
atalakitasokat is végeztek (pl. kis irodahelyiségekb6l nagyterii tanari szoba,
raktarbdl tanari 61tozd és zuhanyzé készllt).
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Szintek szerinti nettd és redukalt alapteriilet kimutatas

A rendelkezéstinkre all6 alaprajzokat a MATERV Kft. (1094 Budapest, IX. Ferenc krt. 23.) készitette a
Magyar-Kinai Két Tanitasi Nyelvii Altalanos Iskola feldjitisahoz, 2004. november 24-én. Az alaprajzok
nincsenek méretezve, ugyanakkor nagy valészinliség szerint pontosak (egyes foldszinti helyiségeket
lemertlink, melyek a foldszinti alaprajzon |évé helyiséglistaban szereplé alapteriiletekkel megegyeztek). A
féldszint teljes bruttd alapteriilete (udvarral egyiitt) a térképmasolaton is lemérhetd - Id. melléklet vonatkozé
része —, 0sszesen 3 668 m2, mely megegyezett az alaprajzon mért brutté alapteriilettel. Az éplilet bruttd
alapteriiletét ugy kaptuk meg, hogy a 3 668 m2-bél levontuk a belsé udvar lemért 284 m2-es terliletét. Az
emeleti szintek teljes alapterlletét az alaprajzon mértik le, levonva bel6le az atriumok mért alapteriiletét, il.
a legfels6 szinten a lépcs alapteriiletét is. A pince alaptertilete szerepel a féldszinti alaprajzon (,alapincézett
resz” jeldléssel), igy a pince alapteriilete is lemérhet6 volt.

A bruttd alaptertileteket szintenként nettdsitottuk, a pince estében 0,8-as szorzoval, a tobbi szinten a
konnylszerkezetes fliggdnyfalakra és a gipszkarton valaszfalakra tekintettel 0,85-0s szorzéval.

A beépitett nettd alaptertiletet, az egyes épiiletek/épiiletrészek esetében, azok miiszaki szinvonalanak és
funkciojanak figyelembevételével egynemlisitettik, redukaltuk. Méréseinket (bruttd alapteriilet) és
szamitasainkat az alabbi tablazat részletezi:

Szintek szerint brutto alapteriilet | netté alapteriilet |Redukcios redukalt
(m?) (m?) tényezo6 | alapteriilet (m?)
pince 86 68,80 50% 34 40|
fsz 3384 2876 40 100% 2876 40|
iem 1468 124780  100% 1247 80|
2em 1436 1220680]  100% 1220,60|
Geszesen 6374 5414 5379

A piaci 6sszehasonlitd elv(i értékelés soran a redukalt alapterilettel, mig a koltség alapu értékmeghatarozas
alkalmaval az egyes épiletrészek nettd alapteriileteivel szamoltunk.
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2.4 SWOT analizis

erosségek gyengeségek

o tobbmint 1 ha teriilet(i telek, mely két utcaranyilik | e kereskedelmi-, szolgaltatd-, lako funkcio

e ameglévé épiilet jelentésen bévithetd (kivéve szolgalati lakas) nem létesithetd

o kis jarmiforgalom, csendes kdmyék, a forgalmas | e  az épillet teljes homlokzati felljitasra szorul
Nyirpalota Ut feldl egy 10 emeletes panelsor | @ az épiilet energetikai jellemzéi miatt az éplilet

valasztja el uzemeltetése kdltséges
o szimmetrikus elrendezés(, két fébejarata is van, | e évek ota hasznalaton kivil all, a tetd tobb
igy az épiilet igény esetén megoszthatd helyen beazik (nem csak a zarészinten),
vizszigetelésre szorul
lehetdségek veszélyek
o felljitas, atalakitas, megosztas, bérbeadas e az lres, fiitetlen ingatlan allaga tovabb
o funkciévaltas: irodahaz, kulturalis intézmeny romolhat

o értékesités

Er6sségek: belsé tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tutajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kills6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznathatjuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutatd vevé és egy hajlanddsagot mutaté eladd kézott megfelelé marketingtevékenységet kovet fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés mddszereit a terméfoldnek nem mindstilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIll.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtdrtent, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti (igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevel,
dsszehasonlitasaval torténik.
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A mddszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

SN~

e Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szelsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivll kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonb6zd
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

o Az elemzett Osszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
ertek, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kdrhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédositd  tényezdk
figyelembevételével térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezs
vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értekmadositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktira
Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o 0O O O O 0O O

o Az értékelésben az értékmodositd tényezdk kozll az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell
tintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezék alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé ésszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlilet és a felépitmények kiildn is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az eértékelesnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatésdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
0sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezék
alkalmazasaval terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatérozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a béribre &t nem hérithat, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.
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Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a
piaci szereplék altal elvarhatdé minimalis megtériilési rataval egyenld. A megtérilési rata az ingatlanpiaci
elemzésben figyelembe vett kockézatoktdl és az elemzési iddszaktdl figgben eltérd. A kamatliab
meghatarozasanak modjai a kovetkezok lehetnek:

— piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

—  egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modosito tényezok
figyelembevételével;

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatldbainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé modositd tényezdk figyelembevételével.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-elallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer 16 lepései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé dsszegzese.

o A foldteriilet értékét annak (ires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy killdnleges esetben a hozamszamitason alapuld
mbdszer szerint.

o A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fiiggetlentil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az ljra-eldallitasi kdltségen minden ténylegesen
felmerlil koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet Ujra-eldallitasi kdltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az djra-elallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibd! vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven bell
készllt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

o Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f& eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis
avulas és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

o Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményl
a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. ERTEKELES

Jelen értékelésben az ingatlan forgalmi értékét piaci dsszehasonlité-, és koltség alapli modszerekkel
hataroztuk meg az alabb részletezettek szerint.

4.1 Piaci 6sszehasonlité modszer

Az értékelés sordn tranzakcids adatot (BFVK Zrt. altal értékesitett iskola) és kinalati adatokat egyarant
felnasznaltunk. A 2. szamu Gsszehasonlité adat esetén piaci tapasztalatokra alapozva -15%-os kinalati
korrekciot alkalmaztunk, a 3. szamu adat esetén - tekintettel arra, hogy palyazati adat - nem alkalmaztunk
kinalati korrekciét.

A tranzakcios, illetve korrigalt &rakbdl kiszdmitottuk az épuletek redukalt alapteriileteire esé fajlagos
értekeket, melyeket a korrekcids tényezdkkel mddositottunk. Figyelembe vett korrekcids tényezok:
elhelyezkedés, kozlekedés — megkdzelithetdség, redukalt alapterilet, miszaki allapota, parkolasi lehetdség,
hasznalat / funkcio, telek méret, kdzterileti kapcsolat, funkciévaltasra valé alkalmassag, illetve infrastruktdra
(kdzmliellatottsag). Kuldn soron, -25%-0s korrekcié alkalmazasaval vettlik figyelembe az épliletszerkezet
miatti korrekciot. A végsd korrekcidt kovetd a korrigalt fajlagos ar és az épilet redukalt alapterliletének
szorzataként hataroztuk meg az ingatlan piaci forgalmi értékeét.

Szamitasainkat az 1. sz. tablazat részletezi.
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1. sz. tablazat

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
. . : XXI Erdoaja ut 12 Vil ker Dugonics uica 17-21
ingatlan ki %oz 2-4 XX Torok F 74 T R 4
g . MVskegiavicsos kb2 2 oSy (Csepel sporpalyanal) Korany: Sandor u 22-26
Adat jellege Vizsgaltingatlan reaizék adat kindlay adat kindlat / palyazai adat
Adat dauma 2024 11 negyecév 2024 1l regyecév 2024 |l negyedév
Adat forrasa adas-véeh szerz0ces ingatan com/33826211 ingatan com34074162
Ingatian tipusa iskola iskola Iskofa, jelenleg szallashely iskola
Netto ar (Ft) 204 000 000 Ft 390 000 000 Ft 1610 000 000 Ft
korngax ar (F1 kindla) horrekoid mérédke -15% 331 500 000 Ft
Epiilet redukalt alapteriilete (m®) 5379 1137 1155 6935
Teiek terulet (m’) 10 186 1179 4191 2938
Fajlagos ar (FUm’) 179 420 287 013 232 156
Konnyuszerkeze’ ikodd Al t g52én 1evo . . .o :
?rnyusz?rlezees em méllgco eruse.‘ kozpc.m) re.szen lelvo Osszhozmuves, gazhazannal fioz 3 | FunkCiovarasra akalmas (0hiaiast
obbszines (P + Fsz + 2Em) szathozepiskolanak épur, négy ; i : -
wail e i o b e B~ sanes ishola (PeFszeei0®r) A | hukurals 5200185, egeszsequgyt)
1skola Folyosorol nyild ianiermeh, | szinies, ucafronion Iévo 10épulet és a ¥ ) iy
. " st Lo i foldszinen okiaas folyk, 3 e:0erben |alagsor + foidszint + 3 emelet + eder
ofnaerem és udvan sporpalya haso részen ievo foldszinies e . ' .
Szoveges leras 20 szobas szafashely van halakeva s2inpsZiasy. hozepes glapou

halakrot Tobb. mnt 1 ha elek

meléhépulet (muhely rakiar)

1arozi az ngatanhoz 1200 m2 | Kozepes. részben felifanco alapou Szzg;:a:bhﬁ;ggm?ge; ;ZC:;S 'Swa‘ei :’:;“;?:xu%‘;"ég st/""lo'
‘elehrészen iekglenes lakossag | ingatan Vi-H/LN3 épkes: oveze, '.avs?shaz ¢ &‘e_’; szxn'.e:ule: mu‘a‘ép 20 4
parboid let bialakiva foldszinen lakas nem letesthed P
Ertékmodosito tényezok
Elhelyezkedés XV, Uppalota ¥p. hasonk hasonk kedvezobb
Korrehoio meréte 0% 0% -15%
Kozlekedés » kedvezdbb hasonid kedvezdbb
Korrehoio méréle -5% 0% -5%
Redukalt alapterulet (m’) 5379 ksebb kisebb nagyobb
Kerrehed mérghe -15% -15% 5%
Miszaki allapot feliandd kozepes {részben fetupandd) kozepes kozepes
Korrehco meréle -10% -20% -20%
7 4 o kedvezédenebb A 3
Parkol, n belul : h
0lasi lehetdség telhen bel (udvaron kortdnp208an) hasonid asonio
Korrehoid mérehe 3% 0% 0%
Hasznatat, funkcio nem muhodo iskola hasonid kedvezobb hasonio
Korrehcio mérete 0% -16% 0%
Telek méret (m’) 10 186 kisebb lsebb kisebb
Korrebco méréte 15% 10% 10%
Kozterilleti kapcsolat / elhetyezkedés kétuicara nyd kedvezGdenebd hasonid (sarokielek) hasonié
Korrehcio mérghe 5% 0% 0%
: ; en, de kizdrolag oktatdsi, kukurals,
gl en, ko funkad nem F a 9 h h ol am
Funkcidvaltasra alkaimas 9 de: oy kedvezobb kedvezébb $200138s, egeszségugyr unkod
Korreh o meréhe -10% -10% 0%
Lift nncs hasonid hasonid hasonid
Kotrehtio mérehe 0% 0% 0%
Infrastruktura (k6zmiellatottsag) osszkozmives 0sszhozmuves osszkozmuves 0sszkozmuves
Korrehco mérele 0% 0% 0%
K.onekcllo a vizsgalt ingatlanhoz AT% _45% 25%
viszonyitva
Korngak tagagos ar (Fym°) 160 297 148918 157 857 174 417
Egyéb tényezo
honnyuszerkezetes
oy (sagereiése megoldandd, tefes
Epiilet: i ; g
piletszerkezet ish o K cserége 25%
szukséges)
Kotngat fajiagos ar (F¥m’) 120 223
Korrgar ar (F1) 846679715 fajagos rm ar x Irgadan alapierulel

Az ingatlan nett6 forgalmi értéke, kerekitve

647 000 000 Ft
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4.2 Koltség alapti értékelés

A kéltség alapi mddszer nem tekinthetd piaci alapi mddszernek, ezért csak ellendrzésként hasznaltuk. Elsé
lepésként megallapitottuk az ingatlan fbldteriiletének beépitetlen allapotra vonatkozé értékét piaci

0sszehasonlitd médszerrel, az alabbi tablazat szerint.

2. sz. tablazat

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlito médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek XV. ker. Kavicsos koz 2-4. XV.RégiFolun XVII. Rakosker: XVI. Veres Péer ut
Adat jefege Vizsgalt ingatian kindlal adat kinalad adat kinaiad adat
Adat datuma 2024 11 negyedév 202411 regyedév 2024. 1. negyedév
Adat forrasa v ingatan.conv32885613 | v .ingadan.conv34010579 | vivw ingatan comV33966099
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati netto ar (Ft) 982 696 000 Ft 267 716 535 Ft 393 700 787 Ft
Kinalar méaz orrigat ar (F1) hinalas "°"f;f/'° mereke 835 291 600 Ft 227 559 055 F: 334 645 669 F1
- (4
Tetek terdiet () 10186 44668 7030 9420
Fajlagos ar (Fum’) 18 700 32370 35525
n . Pest Uinal, défi fekvesd, sk Cégkozponinak,
Lakﬁg‘:;;w::m Ket | M3 vevezess szakaszamesen|  telek, igesozpormak, | kereskedeimi, szoigitat-
Szoveges leiras SssAGz &" indzmén b hrsz. alaf feflesziés: | wiephelynek, lakoparknak | haznak aikaimas, sik telek,
Vi ue" k M teridet Vilany a telken. akaimas. Kozmivek az vz, vilany, csatorna
vicaban kozmavel
Ertékmodosité tényezck
Keriileten beliili ethelyezkedés Ujpatotai kp hasonid hasonid hasonio
Korrehcio mérghe 0% 0% 0%
Kozlekedés B kedvezdgenebb hasonié hasonio
Korrehod meéréke 5% 0% 0%
Telek méret (m) 10 186 nagyobb hasonid hasonid
Korrekoo merghe 10% 0% 0%
Telek alakja, fekvése "‘egk"zem'e‘égglaz; L hasonid hasonid hasonkd
Korrekex merete 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat / elhelyezkedés ket ucara nyid kedvezdsenebb kedvezdsenebb saroktelek
Korrekod merghe 5% 5% 0%
Infrastruktura e R P . .
xomiiellitottss osszkozmives vilany kozmuvek az ucaban vz, vilany, csatorna
Korrekcid ménghe 6% 8% 2%
Ovezeti besorolas Vi-JAUSZ-TN2-cs Gksz-2/SZ-5 és Ev-2 V-H/S Gksz
Korrehod merehe 15% -5% 5%
Beépithetdség max. 50 %; 1,2 m2m2 max. 35 %, 1,5 m2/m2 max. 60 %, 2,1 m2/m2 max. 40 %, 4,0 m2'm2
Korrekcio meréke 5% -15% -25%
Bontandd épillet nincs nincs nincs nincs
Korrekoid ménehe 0% 0% 0%
Parkolasi lehetoség ingatanon betul hasonid hasonio hasonid
Korreked mergke 0% 0% 0%
Wb hrsz.-on nyivantanot,
Egyéb korrekcios szempont nem ismert hirde®s10l eRBro telekméret is nem ismert nem tsmert
vasarohat
Korrehcid méréke -15% 0% 0%
K.onekc_Io a vizsgalt ingatianhoz 1% 1% 18%
viszonyitva
Korrigik fajagos ar (Fvm?) 27910 24497 30 104 29131
Korrigak ar (Fy) 284 295824 |tajagos m” ar x 'slek alapieruer
A telek netto forgalmi értéke kerekitve 284 000 000 Ft
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A méasodik lépésben a foldteriilet piaci értékéhez hozzaadtuk a felépitmény avultsaggal csokkentett értéket,
melyhez felhasznaltuk az EKS 2024. évi kiadvanyanak atlagos kivitel és felszereltség(i iskolakra vonatkozo
fajlagos épitési kéltségét, melyet csokkentettiink a szelldzés, a hiités, a felvoné és a tlizjelz fajlagos épitési
koltségével. A konnyliszerkezetes technologia miatt tovabbi 25% mértékii csékkentést alkalmaztunk.

A részletes szamitast a 3. szamu tablazat tartalmazza:

3. sz. tablazat

Beépitettnelto | pstiasi kaltseg* Avultsagi szint (%) Pétlasi kltség
. e st N alapteriilet
Epiilet/ épiiletrész —
(m?) Ftm?) | (FY | fizikei [funkcionalis if;::‘;g; (FY)
pince 86 206 850 17789 100] 50% 50% 65% 2890729
foldszint 3384 413700 | 1399960800 50% 70% 65% 318491082
1 emelet 1468 413700 | 607311600 50% 70% 65% 138 163 389
2 emelet 1436 413700 | 594073200 50% 70% 65% 135151653
Osszesen 6374 2619134700 594 700 000|
A telek értéke 69szehasonlité modszer alapjan 284 000 000
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 879000 000

*EKS 2024 alapjan iskolaépulet 629 300 Ft/m2, szell6zés, hutés, felvoné és tizjelz6 rendszer nélkal: 551 600 Ft/m2
Konnyuszerkezetes technolégia miatt: 551 600 Ft/m2 * 0,75 =413 700 Ft/m2
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztilk a Budapest XV. ker., Kavicsos koz 2-4. szam alatti, 91158/27 hrsz.-U, Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett kdzépiskola megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci 6sszehasonlito, valamint a kéltség alapi modszereket alkalmazva.

Az ingatlan vegsd, piaci forgalmi értékeként a piaci dsszehasonlité modszer eredményét fogadtuk el,
tekintettel arra, hogy a koltségszamitasi modszer nem piaci modszer, csak ellenérzésre hasznaltuk fel.

Ertékelési modszerek Ertek (FY) | Sulyozas (%) s"'”:::; crink
Piaci osszehasonlito elvi 647 000 000 Ft 100% 647 000 000 Ft
Nettd pétiasi koltségszamitas 879 000 000 Ft % 0 Ft
Veégsé forgalmi értek, kerekitve: 100% 647 000 000 Ft
Az értékelés eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 647 000 000 Ft + afa
azaz hatszaznegyvenhétmillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve 120 280 Ft/m? + &fa
(az 5 414 m? nett6 alapterilletre vetitve): azaz szazhuszezer-kétszaznyolcvan forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szereplé részadatok énélldan nem hasznélhaték fel, azok csak a végsé érték
kialakitédsahoz késziiltek!

Budapest, 2024. junius 10.

sudapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont
2 Z%rtkbrden Miikodd Részvénytarsasag

U . /ﬁ
Ellendrizte: _—> < _
Sedtér Agnes Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékelé ~ szakmai ellenér
Névjegyzékszam: 01419/1994 Névjegyzékszam.: Zala megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetiti Néviegyzék 66/2020

7 .
Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési 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 értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas forméajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkdl.

A meghatarozott értékek kizarlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értekelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelGek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talélhaté alapadatok a
megbizé adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és tatajmechanikai vizsgélatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vailalunk.

A kornyezetvédelmi 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
tényezét nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

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

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elSirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacid kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Teénykent kezelt, mas értekelS/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adédé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az ertékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlds, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetienség, objektivitas

Az értékelknek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Tulajdoni lap

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldak: [ER
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendeles szanc8000004: 1049222024

2024.04.10
BUDAPEST XV.KER. Szektor : 53
Belteriilet 91158/27 helyrajzi szam
1157 BUDAPEST XV.KER. Kavicsss koz 2-4. "felulvizsgalat alace"
LRESZ
cildrészlet terulete valtozas eldtl: 0188 (m2) tbHzld hatarcealt:3015/2009
1. Az ingarlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.’dv. a_osztaly adatok
miavelési Ag/kivetrt megneverés!/ win.e ha =2 k.<i17 . ter.  kat,jbv
na m2 k.bill
- Kivett kézépiskola ¢ 1.C186 C.00
ILRESZ

e.’tulajdoni nanyad: 1/1 torld ha-arozat: 207304/1/22000/00.08.22
pelegyzd ratarozat, ergezes: _dor _9440/1963/2962.07.18
terld hatdrozat: 207304/1/2000/00.08.22
jogcim: <isajatitas
jogallas: tu’ajdones
név: MAGYAR ALLAM
cim: - - -

& anyad: 041 torid hatarozat: 207304/1/2000/00,08.22
belegyzé natdrozat, érxezési -dd: 31674/1381/.9%81.09.04
tor 13 hatarozat: 207304/1/2008/00.08.22
sogeim: -
juygallas: kezeld
név: FOVAROSI PANACS VB MOVELALESULYL =00SZIALYA
cim: 1082 BUDAPEST  V.KER. Varoshaz utca 9-11

4, tulajdoni nanvyad: 1/1
bejegyzd nhatarozat, erxezési :do: 207:04/1/2000/00.03,22
jogeim: 1930, évi LXV. <v. 107. = 12) bkak.
jogdllas: tulajdorces
aév: FOVAROSI ONKORNMANMYZAT
cim: 1082 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

HLRES Z
LEX TARIALMAZ 3EJEGYZESI

Az Z-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst regeldzd ranig megegyezik az
ingatlan-nyllvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndild bejegyzéseket,
a =elies maszalat valamennyi te2jeqyzést tartaimazza. &z az elektronikus dokurentum
kinyomtatva nem mindsil hite_es bilzonyitd erejld dorxumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Térképmasolat

Budapest Fovaros Konmanyhivatala Foldhivatali Foos adly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.03.29 07:49:10
Helyrajz szm: BUDAPEST XV.KER. belteriilet 9115827

Méretarany: 1 : 2000

Megrendelés szine  9p00/2330/2021

FOMIPAGEOS 523f1c1 - DATR-TOFDBASE Toet Wys bisifain,

A érképmisolat a kiadast megelozd napig megegyesk az ingatlan-nyilvantartasi térkepi adatbazs tartalmaval. A
terképmasolat méretek levetelere nem hasmilhato!

Megjegyzés: a térképmasolaton feltlintetett (izlet a valéségban nincs a telken.



Térképmasolat, épiilet méréssel
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Megjegyzés: a bruttd 3 668 m2 épiilet terillet tartaimazza a bels6 udvar terliletét is, ezért a
foldszinti bruttd beépitett terlilet: 3668 m2 — 300 m? = 3368 m2
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Készult az E-kozma rendszerben {2024 07 09) A térkép tajékoztald jellegu, hivatalos eljarasban nem haszndlhat fell

Hirkdzlés
Szénhidrogén
Tavhé

- Villamos energia

Vizellatas
Vizelvezetés
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Az iskola épliletének rovid torténete

Epités éve: 1975-1976. Tervezd: Ipari Epiilettervezé Vallalat (IPARTERV), Kévés Gyorgy. A kubusokbél
épitkezd haz bels6 udvart és egy siillyesztett tornatermet fog kdzre. Az iskola Ujszerlisége a tantermek
elhelyezésében, a munkahoz sziikséges természetes fényt beengedd nagy lvegfalakban, tagas folyosokban,
és az ezt lehetové tevl acélvaz tartdszerkezeti rendszerben rejlett.

A Konnylipari Minisztérium 1974-ben kezdte terveztetni az elméleti oktatds céljat szolgalé 24 tantermes
korszer(i Uj épiiletet Ujpalotan, amelyet a févaros atvett és a Budapest Févaros Tanacsa felligyelete idején
1976 szeptemberében nyert befejezést. Az iskola eredetileg a Sagvari Endre Nyomdaipari Szakkdzépiskola,
majd a Totfalusi Kis Miklos Nyomdaipari Szakkdzépiskola nevet viselte. 2003-ig miikddott itt az iskola, az
elméleti oktatas folyt itt, majd jogutéddal megsz(int.

A Magyar-Kinai Két Tanitasi Nyelvii Altalanos Iskola 2004 szeptemberében kezdte meg mikodését a Kinai
Népkoztarsasag és a Magyar Koztarsasag szakminisztériumainak megallapodasa nyoman az éplletben.
Mivel a XV. keriiletben jelents a kinai populacio, tobb keriileti munkahelyen is sok kinai dolgozik, igy esett a
valasztas a korabban is iskolaként tizemeld épiiletre, melyet a févaros 50 évre ingyenesen hasznalatba adott
az iskola fenntartoja szamara, a XV. keriileti Onkormanyzat pedig a miikddési engedélyt adta ki. Az intézmény
fenntartoja az OMSZI Nonprofit Kft lett. Egy ideig a Libiai Népi Hivatal alapitotta Al Wahda Arab iskola is itt
mikodott, feltehetéen az épilet egy részében, bérlként.

2016 nyaran a kinai iskola a XV. keriilet Neptun utcaba, az arab iskola pedig a XIV. kerilet Thokoly dtra
koltozott, azota a Kavicsos koz 2-4. szam alatti iskola hasznalaton kivili, Uresen all.

Forras:

https:/iwvww.bpxv.hu/hirek/latogatoban-a-kinai-magyar-iskolaban

Nemzeti Eréforras Minisztérium | Osszefogiald a magyar-kinai multikulturalis két tanitasi nyelvi iskola létrehozasérol (gov.hu)
https://epa.hu/00000/00011/00102/pdfliskolakultura_EPAQ0011 2006 03_077-089.pdf
https://magyar-kinai.hu/#

http:/hwww.nefmi.gov.hu/nemzetkozi-kapcsolatok/2004/osszefoglalo-magyar

hitps://www.oktatas.hu/hivatali_ugyek/kir_intezmenykereso

https:/iwww.facebook.com/alwahdaarab

https://budapest100.hu/house/ujpalotai-lakotelep-kavicsos-koz-2-4-2/



Homlokzat

Képek

Kiilsé képek

Bejarat




Az udvar

2024106106

e . Kert




Az épiilet belsd tereinek kialakitasa - Féldszint

20707 e | 202210606

Bejérat Kozlekedd

211106106 §

Kozlekedd, lépcséhaz

2024106405 2024/06/06

Bevilagité ablak




Az épiilet belsé tereinek kialakitasa - Foldszint

Konyha " Mosoaté

2024/06/06

Etterem

Tornaterem o Kijarat a kerti sportpalyéra



Az épiilet belsé tereinek kialakitasa - Foldszint

.- : I : l 2024105706
BEt \ I

Kazanhaz

2024106106

Szellbzés Forroviztarold

Tantermek




Az épiilet bels6 tereinek kialakitasa — 1. Emelet

'3

i -
;I[hlllllll "'!Huq' |

202405706 Ly 3l 2024106715

Lépcsbhaz, atrium Kdzlekedd

2024706/06

Tantermek

20248105116 2028i06/06

Tantermek



Az éplilet belsé tereinek kialakitasa — 2. Emelet

Lépcsd a 2. emeletre

202¢/06/05

Tantermek

2024105705

Kbzlekedd Fodém




Az épiilet belsé tereinek hibai

2026106796

2024106746

Sérilt reluxak

2024/05/06 202416106

Labazati vizesedés Lapostetén megmarado6 csapadék



