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Osszehasonlito-koltségalapi modszer

Osszefoglalé adatlap

Megbizds kelte: 2012.05.07, Szemile dépontja:  2012.05.00.
] EXADUS Bt.
Ertékbecsld tdrsasdg: 1-G/14/2010 Szemlét végezte: Toth Ferenc / EXADUS Bt
lgazsagligyi szakértdi nyilvantartasi ] _
szama: 009250 Eitékbecslo: Téth Ferenc IVEK-17/2010
lgazsagligyi szakértdi nyilvantartasi szama:
009026
Cim: 1214 Budapest, Akacfa u. 20. Megrendeld:  Csevak Zrt,
Hrsz. 200878 Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64
Telepiilés rangja: féviros
Budapest, XXI. kertilet Csepel
Telepiilés lakosainak szama:  1.712.210 Tulajdonos: Onkormanyzat
Cime: 1211 Budapest, Szent Tmre tér 10.
Ingatlan jellemzdi
Ingatlan fajtaja; Ovoda-boleséde
Epités éve:
Vizsgalt tulajdoni hanyad: Ingatlan 1/1 ardnya Telek teriilete: 2.539,00 m2
Felépitmeény dsszmerete: 448,86 m2
Felvése: Belteriilet Felepitmények darabszama: I db
Megkdzelitése: Afs)
Kozteriilet mindsége: Asztaltar ' Kapott megbizas alapjan az
yalos tevékenység az ertékelt Ovoda-bileséde Fl'leke_lo. mg?tian’ el‘tel.\:cnfzk meg-
ingatlanon: feladata: hatarozasa dontés eldkészité
Ertékesithetség; Nehéz folyamat celjabol.

[ngatlan forgalmi értéke:

Budapest, 2012.05.14.

45800 000 Ft  +AFA

Toth Ferenc (ertékbecsld)
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Elozmeénvek

A CSEVAK Zrt. megbizta tarsasagunkat a 1214 Budapest, Akacfa u. 20,
200878 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara donteés elokészitd
folyamat részeként.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2012. majus honapban megtekintettik. A helyszint szemle modja
miszaki szemrevételezes, amelynek keretében az ingatlan jellemzoit, esztétikal
¢s miszaki szinvonalat valamint egyéb értékbefolyasold tényezoket vizsgaltuk.
Tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, €s a vizsgalt ingatlantipus
piaci helyzetérol.

Az érték megéallapitas sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott €s tarsasagunk altal beszerzett
dokumentumokat:

Nem hiteles Tulajdoni lap mésolat 2012.05.11.
Terképkivonat 2012.05.11.

Hasznéalati szerzodés 2007.04.12.

Ellatasi szerzodés 2007.04.12.

Szabalyzasi terv eldirasa

Az érvényben 1évo PM rendelet, valamint a TEGOVA €s EVS elbirdsat alapjan
vegeztilk az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasat.

Korlatozo feltételek

Feltetelezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4llo dokumentumot megfeleloen
allitottak ki.

Az Ingatlan tulajdonosanak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznaldsa legalis, az elodirasoknak megfelel. Nem mertlt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jOovoben szamottevéen kihatassal lehet az ingatlan
érickere.

Az értékbecsld  diagnosztikai  vizsgalat  végzésére nem  jogosult.
Szemreveételezés alapjan az ingatlannak lathatd statikai, szerkezeti hibai
nincsenek.

Elfogadtuk a megrendeld dltal rendelkezéstinkre bocsatott helyiség méreteket,
részletes helyis¢gmérést nem végeztiink.

Az értékbecslés kizardlag a CSEVAK Zrt. dontés elokészité vizsgalatdhoz
szolgal. Harmadik fél szamara torténéd felhasznalashoz a készito tarsasag ¢s a
készitd személy irasbeli hozzajarulasa szilkscges.

Az értékeld, mint fliggetien kiilso értékelo kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelovel, sem annak hozzatartozéjaval sem annak
Ogykorébe tartozd mas harmadik személlyel — hitelkozvetitd, természetes, vagy
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jogi személlyel, jogi személynek nem mindsiild mds szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitkézésben, vagy a Ptk. (1959, évi IV.
tv.) szerintl hozzatartozoi viszonyban nem all.

Nem rendelkeziink kellé szakismerettel ofyan anyagok — olaj, savak. vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok - jelenlétének feltarasahoz az ingatlanon,
vagy az épiletben, amely ©értékesokkenést okozhatna. Nem wvallalunk
felelosséget tlyen feltételekért.

Megdllapitott érték szennyezodésmentes allapotra vonatkozik. Amennyiben az
ingatlan terlletén kornyezetszennyezés kimutathatd, abban az esctben a
megallapitott érték felllvizsgalata szitkséges.

Az értékelés a fordulonapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert ptacl viszonyokra szeélsOséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogt rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatdsagi
szabalyozasi kérnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalloal.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kévetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott elofeltételelk hataroljak be, azok az értékeld részichajlastol
mentes kovetkeztetésel.

Az értékbecsles dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érveényességl 1deje: 90 nap.

Az Ugyfél az Aviv 3 §-a alapjan az értéekbecslés megrendelésével egyidejlileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini  szemlén résztveviket 1s -
fényképfelveteleket készitsen, ¢s azokat, mint adatokat tarolja, és az
értcklképzésnél felhasznalja.

A helyiségek terliletének meghatérozas

Az értékelés idopontja 2012, majus ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elore kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasal
moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért az értékelés fordulonapjat kévetd 90 napon tul

toreénd felhasznalas esetén a megadott érték feltilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kdzelitd értéker
ad, mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti atku sordn alakul ki

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vdzolt feltételeken alapul, €s a
Megbizo altal megjelolt célra torténd felhasznalasban érvénves.
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INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valos cime: 1214 Budapest, Akacfa u. 20.
Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime: 1214 Budapest. Akdcfa u. 20.
Ingatlan hrsz. és megnevezése: 200878 hrsz. Béleséde
Ingatlan mérete: 2539 m2
Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni  Budapest, XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat
hanyaduk: 1/1-ed tulajdoni hanyad
Ingatlanon bejegyzett széljegyek Bejegyzést nem tartalmaz
Ingatlanon bejegyzett jogok €s terhek 174421/2/2010/09.09 Bh. alapjan

Vezetékjog 7 m2 nagysagu tertiletre, VMB-
72/2010 alapjan az ELMU Halozati Kft. javara

57932/1/2011/10.10.06 Bh. alapjan
Vezetekjog 2 m2 nagysagi teriiletre, a
Budapesti Tavhészolgaltatd Zrt. javara

76937/3/2011/11.04.07 Bh. alapjan
Vezetekjog 52 m2 nagysagu tertiletie, VMB—
158/2010 alapjan az ELMU Hélozati Kft. javara

7 ﬁilajdoni lap datuma: ) 2012.05.11.
Térképkivonat datuma 2012.05.11. o
" Térképkivonaton feltiintetett felépitmények  1db
szama: -
Helyszini szemle datuma: 2012.05.09.
Tgljspiilés kozigazgatasi rangja ~ Févaros o
Teleptilés lakosainak szama: 1.721.210 8 .

Telepiiles leirasa és megkozelitése

Budapest Magyarorszag fovarosa, amely az

Magyarorszagon: orszag északi részének kozepsé részén, a
Duna mentén tekszik.
Ingatlan megkb’zeh’tése-a_teféﬁulésen: Budapest XXI. kertiletében, Csepel szigeten,
B az Akacfa utcaban helvezkedik el.
Kozlekedési eszkdzok: Autd, busz

~ Ovoda-boleséde

Hasznositas jelenlegi formaja

Kdérnyezetszennyezés: Kérnyezetszennyezésre a szakértd nem tud
nyilatkozni.  Tarsasag  tevékenységét az
illetékes hatosagok folyamatosan vizsgaljak.
Tevékenységet rendben talaltak.

Kozmivek: Viz : kiépitett vezetékes vizhalozat
Aram: kiépitett halozat, 6nallo merd
Gaz nines

Csatorna  kiépilett csatorna halozat
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Bolesode-ovoda épiilet

rrrrr

Hatvanas, hetvenes évek, pontos idépont nem

ismert

Az utolso felujitas éve:

2007

Alapozas, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmeno falazat:

Tégla falazat

Fadémek:

Vb fodém

Tetdszerkezet, héjalas:

Faszerkezet, pala fedés

Kiilsg felidletek:

Képoros vakolat

Belso feliiletek:

Festett, burkolt feliilet

Nyilaszaro szerkezetek:

I'a, fém és mlanyag ajtok, fa kétrétegl
ivegezésil ablakok

Padlaburkolatok:

Keramia, PVC, beton, laminalt parketta

Kézmiivesitettség:

Viz, villany, csatorna

fatési rendszer:

Hasznalati melegviz

Tavtités sajat hokdzponttal

~ Tavfitésrol

Hiites:

?Ria_sztc'):

Nincs

Kiépitett riaszté €s kamera rendszer

Fizikai allapot: o Részben felyjitott

Rovid szoveges értékelés:

Az ingatlan Budapest XXI. keriiletében, a Csepel szigeten, Csitlagtelep varosrészen,
az Akacfa utca, Akacos sétany, Kazanhaz utca altal hatarolt tdmbben helyezkedik el.
Az ingatlan Foldhivatali nyilvantartasa és a kerités tényleges helye lényegesen eltér
egymastol. A térképkivonaton pontozott vonal jelzi a bolcsode-ovoda hatarait, amely
vonal megegyezik a tényleges kerités vonalaval. A jelenlegi kerités kb. 1 m-cl térel a
200792/2 hrsz.-0 ut és a 200959/13 hrsz.-u koztertilet hatdrvonalatol.

A vizsgélt 200878 hrsz.-u ingatlan tertiletén egy ovoda €s boélesddeként mikodd
cpulet all. A tulajdont lapon és a térképkivonaton bolcsdde megnevezeés szerepel. A
hatvanas évek végeén, a hetvenes évek elején épilt egyszintes épllet ,H” formaji. Az
epliletben 0nalld bejarattal, elkiiloniilt mikodéssel egy bolesodel rész és egy ovodar
rész van kialakitva. A bolcsddel részen egy, az oOvodai részen két foglalkoztatod
talalhatd. A bolesbdei részen van egy eldtér, atado, fiirdd, WC, 6lt6z6 a foglalkoztatd
mellett. Az 6vodal részen a két csoportszoba mellett van eldtér, 6ltézoi folyoso,
mosdé6 WC, tornaterem, fejlesztoszoba, melegitdé és tdlald konyha, személyzet
6lt6z06, 1rodak, hdkozpont van kialakitva. Az éplilet belsd tereinek felujitasat, részbeni
korszeriisitését a hasznald ,Maria Montessori” modszerrel az 6vodas gyermekekeért
Alapitvany végezte sajat koltségén 2007-ben. Az eltelt 1do alatt folyamatosan elvégzi
a mikddéshez szitkséges kisebb karbantartasokat.

Az epllet hoszigetelés nélkili, palatetos kialakitasu. A homlokzat Ujra festese 2007-
ben tértént. Ekkor alakitottdk ki a jelenlegi épitészeti megjelenést, épitették be az Uj
bejarati ajtot. A szemle idOpontjaban az épliletben riasztd €s kamera rendszer
mukadatt, amelyet a hasznalo alapitvany épitetett ki. Az éptilet taviitéssel flithetd. A

6
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hokozpont igen korszeriitlen, energia hatékonysdga rossz. A kazanhdzban vakolat
levalas volt lathato a szemle idépontjaban.

Az intézmény 50 f& ovodai és 14 10 boélcsodel gyerek létszamra rendelkezik
mikddési engedéllyel.

Hasznalati szerzodés

2007.04.12-én hasznalati szerzodést kototr a Budapest-Csepel Onkormanyzata és a
,2Maria Montessori” modszerrel az dvodas gyermekekért Alapitvany. A szerzodés
szerint az Alapitvany 2007.09.01-t61 2017, augusztus 31-ig bérleti dij fizetése nélkil
hasznalja az ingatlant. A szerz6dés 1. pontja rdgziti, hogy az Alapitvany az épiilet
felujitasat, korszer(sitését, szlkséges karbantartasi ¢s allagmegdvd munkdkat
2007.06.15 €5 2007.08.20. kozott elvégzi legalabb 8 MFt értekben.

Szerz0dés 4.) pontja rogziti, hogy a beruhazasok utdn téritést nem ad a hasznalatba
adé Onkormanyzat.

Szerzodés 14.) pontja rogziti, hogy a szerzddés megszinése esetén a hasznalo
Alapitvany eredeti allapotdban, illetve a Haszndlatba add hozzajarulasaval végzett
értékndveld beruhazas esetén a muiszaki atvétel idejeén rogzitett allapotban kételes a
Hasznalatba adénak visszaszolgaltatni.

Szerzodes 14.) pontja rogziti, hogy az ingatlan eértékesitése esetén a hasznalo
Alapilvanyt elovasarlasi jog illeti meg. Az eldvasarlasi jog nem kertlt a tulajdoni
lapra bejegyzésre.

Szabalyzasi terv el6irdsa

Ovezet: I-A

Funkcio: Az ingatlanon kizadrolag alapintézmény:
funkcidoban  mitkddo  éplleteket  lehet
elhelyezni. lIlyenek példaul az o6voda,
altalanos iskola, gyermek és felnott hazi
orvosi szolgalat, legalabb tgyelet, 1ddseket
ellatd  intézmény, mentdk, renddrség,
tizoltosag, stb.

A vizsgalt telek mérete: 2.539 m2, ami a 4999 m?2 alatt kategoriat jelenti. Ehhez
tartozo elirasok:

Legnagyobb szint feletti beépithetoség: 45 %

Legnagyobb szint alatti beépithetoség: 65 %

Legkisebb zéldfelileti arany: 35 %
Szintteriileti mutato: 3,0
Epitménymagassag: 4,0-16,0
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Miikédésre vonatkozo eldirasok

Az MSZ 24203-1:2007 szabvany az dvodakra és az MSZ 24210-1:2011 szabvany a
bolcsddék épitészeti €s telepitési minimalis eloirdsardl rendelkezik.

A vizsgélt 6voda-bolesdde mikédési engedélyében 2 x 25 {6 dvodai gyereklétszamra
¢s 14 {0 bdlesodder gyereklétszamra kapott engedélyt.

Az MSZ 24203-1:2007 szabvéany 4.6. pontja rogziti, hogy a legfeljebb 50 {6 befogado
képességli ovoda esetén 46,0 m2/t6 minimum telekméret a kdvetelmény.
Beépitésének mértéke legfeljebb 25 %, ami kisebb kovetelmény, mint az ingatlanra
vonatkozo szabalyzasi tervben rgzitett érték.

Az MSZ 24210-1:2011 szabvany 3.1. pontja alapjan az ingatlanon mikddé ovoda-
bolesdde ,,B” fokozatba tartozik. Ezen szabvany 4.5. pontja szerint a ,,B” fokozati
bolcsdde esetén a minimalis telekmeéret 46,0 m2/f6. Beépitésének mértéke legfeljebb
30 %, ami kisebb kdvetelmény, mint az ingatlanra vonatkozd szabalyzasi tervben
rogzitett erték.

Jogértelmezeésem szerint a két funkcidra eldirt minimum telekméretnek meg kellene
lenni az ingatlan esetén. Jelenleg a mikddd intézményben 50 16 ovodasra
vonatkozdlag, minimalis telekmeret 50 {6 x 46,0 m2 = 2300 m2 és a 14 6
bélesddésre 14 {6 x 46,0 m2 = 644 m2, azaz 6sszesen 2.944 m?2 telekméret lenne a
kovetelmény. A vizsgalt ingatlan 2.539 m2, ami 405 m2-el kisebb telekméretet jelent.
A valosagban lehatdrolt telekteriifet joval meghaladja a minimalis eldirdsokat,
azonban ez nem egy, hanem harom (200878 hrsz., 200959/13 hrsz. egy része, 200879
hrsz. egy része) helyrajzi szamu ingatlanon fekszik. A rendelkezésre allo informacio
szerint a 200959/13 hrsz.-0 és a 200879 hrsz.-U0 ingatlanok hasznalatara nincs
megallapodas a 200878 hrsz.-0 ingatlant hasznalo Alapitvany ¢és a tulajdonos
Onkormanyzat kozott. Jelenlegi allapot egy jogilag nem szabalyozott, de évek dta
fennallo allapot.

Jogértelmezésem alapjdn a jelenlegi épitési eldirasok szerint egy ) tulajdonos nagy
valoszinlséggel Onmagdban a 200878 hrsz.-u ingatlanra nem kapna miikddési
engedélyt 6voda és bolcsddei funkciora.

Javaslom a valos dllapotnak megfelel6en a telekrendezést!
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Helyiségkinyyv / Raumsabdruck

Redukalt alaptertlet fogalma

A kilonbozo ujracloallitast koltséggel megvalosithatd illetve eltérd hasznossagu
épliletrészek teriiletét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenértékll alapteriletre
szamitjuk at. Az gy képzett redukalt alapteriiletet hasznaltam fel a piaci
dsszehasonlito értékelésnél.

Helyiségkonyv

Ingatlan cime: 1214 Budapest, Akacfa u. 20.

Helyrajzi szama: 200878

Tulajdonos: Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat

Megnevezés Alapteriilet korrekcid Redukalt

(m2) alapteriilet
(m2)

Elotér 28,90 { 100 % ; 28,90

Mosdd 147 | 100% | 1,47
wWC L 1,14 | 100% | 1,14
Tornaterem | 28,38 100 % 2838
Kézlekedd | 14,71 100 % 14.71 |
Tarolod | 599 100 % ‘ 5,99

Neveloi szoba 11.81 100 % 11,81
Hokozpont 15,40 100 % 15,40

Tarolo - JqL 1,71 100 % | BN

Bejarati elotér 3,57 100 % f 3,57
Teakonvha 8.54 100 % ‘L - 8.54
Kozlekedd 9,00 C100% | 9,00 |
Talalo 639 100 % ' - 6,99

Talalo és melegitékonyha 17.91 100 % 17,91 -
Oltszo 7,72 100 % 172

El6tér - 2,08 100 % 208 |
Szemeélyzett WC 1,17 | 100 % 1,17
Zuhanyzo ] 1,69 ' 100% | 1,69
Logopediai-Pszichologusi szoba 17,18 100 % 17,18 |
Orvosi szoba 6,18 ) 100 % 6,18 -
Sokamra - 16,18 100 % 16,18

Kerti eszkéz tarolo 4.08 ‘ 100 % 4,08

Folyoso , 51,83 | 100 % - 51,83

El6tér - 3,84 | 100 % 3,84

Mosdd 7 6,02 100 % 6,02

wC - i 8,28 100 % 8,28

Ovodai foglalkoztatd 40,36 100 % 40,36 -
Ovodai foglalkoztaté 56,16 100 % 56,16

Tarolo 5,76 100 % 5,76

Bejarati elotér ' 3,80 100 % , 3,80

Atado 6,94 100 % ' 6,94
Flird6-WC-bilizd 13,71 100 % ’ 13,71
Bolesodei foglalkoztato 40,36 100 % 40,36
Osszesen 448,86 448,86
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirasai, az IVSC iranyelvel, a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet szabalyai, valamint a
MAISZ altal 6sszeallitott €rtékelési sztenderdek alapjan késziilt.

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlanddsagot mutatd eladd és vevo kozott, tisztességes
feltételek mellett, kilsd kényszertdl mentesen.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusara vald tekintettel a lehetséges
moédszerek kozil mindharom modszerrel (6sszehasonlitdé adatok moédszere, hozam
alapu, koltség alapil modszerek) meghataroztuk.

Piaci dsszehasonlito adatok

modszer alkalmazasanal a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletében a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld értékelésre eldirt Iépéscket alkalmaztam. Modszer a mar
megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi tgyletek arainak a vizsgdlt esetre wvald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Ertékelésnél a ténybeli dsszehasonlitd
adatokat a NAV Dél-alfoldi Regiondlis Igazgatdsag Hleték 1"oosztalyatdl kaptam.
Rendelkezésre bocsatott adasvételi szerzddésekbol kigyQjtott adatok idépontja 2011,
adatok. Ezen kivll kindlati adatokat is alkalmaztunk. Ennek oka, hogy jelenleg csak

1gen korlatozott szamban torténtek adasvételek ebben a kategoriaban.

Modszer £6 [épesei:

1. Az 6sszehasonlité  vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely {6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysdgat a szakérté harom
adatban hatarozta meg. Ertékelésnél a szakérté meghatarozta az dsszehasonlitod
adatok redukdlt alapteriiletének szamtani atlagat és a redukalt alapteriletek
szorasat.

[R]

Osszehasonlito adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositod tényezok
figyelembevételével torténik. A piaci &sszehasonlité adatok elemzése sordn az
értékelendd ingatlanhoz leginkdbb hasonld fizikai, jogi, miszaki jellemzoklkel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti Osszehasonlitas
keretében az értékelendé ingatlannal. Ennek soran a korrekcios tényezdknél
figyelembe wvettem a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kovetkezok:

e Miszaki szempontok
/milszaki dallapot, belsé terck késziultsége, dllapota, burkolatok mindsége,
gepészeti megoldasok, stb./
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- Szakerdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolei u. 124.

Epitészeti szempontok /alapteriilei, belsi elrendezés, komfort fokozat, sth./
Hasznalati szempontok

/felujitas, komolyabh kdresemények, karbantartas helyzete, rendeltetésszerii
hasznalat, stb./

Telek adottsagai /telek alakja, tajolasa, talajtani viszonyok, stbh./
Infrastruktara /kczmii ellatottsag, furt kut egyeb kézmi /

Kornyezett szempontok /utburkolat, alapellatasi intézmények tavolsaga,
tomeghkézlekedési megdllok tavolsaga, szabadidds létesitmenyek tdvolsdga,
relepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kilatds, panordma, kornvezeti
artaimak, stb./

Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovaltasra valo alkalmassag, stb./
Jogi  szempontok Jtulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo  jogok,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyeb jogok és tények,
sth./

Hatésagi eléirasok / OESZ és a helyi épitési szabdlyzds/

Egyéb szempontok

. A korrekeiot kévetden kiszamoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek

szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becstlt piaci értékének alapjaul
szolgalo fajlagos értéket eredményezte.

. Az ingatlan forgalmi érteke a fajlagos alapértek értékmoddositasa utan

kialakulé fajlagos érték és az ingatlan 1évo felépitmények Osszesitett redukalt
alapteriiletének szorzatakent jott létre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

Ingatian hasznositasa korlatozott

Telken allo épiilet tavflitéses, hokodzpont korszeritlen
Jelenlegi kerités és a telekhatar eltér egymastol
Ingatlanpiac helyzete
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- Szakerdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolc1 u. 124.

PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

addasvétel

kindglat

kinalar

| 1212 Budapest, Kossuth

Budapest, XXII. ker.

Lilhelyezkedés L. u. Toth J. u. Erd, Fenyves Parkvirosban ‘
Mikodo, felszerelt ovoda,
Leirds [roda vall ovoda bolesdde teljes i
berendezessel ‘

Alapieriiiet redukalt 19 173 240 |
Telek mérete 0 521 1367 |
Epités éve: 1995 1970 1970

Fehijitas év:

epliesi mod: tégla hagyomanyos hagyomanyos
minosége jo felujitandd, bontandé 10

Ar: 38 750 000 Ft 19 700 000 Ft 86 000 000 Ft

Ido. 2011 2012 2012

forras NAV llletékhivatal Bp22.hu/ingatlan/109 | erd.ingatlan].hu/110115390
| Fajlagos alapdr (Ft/im2) 325 630 113 873 358 333

Telek meret eltérés B 0% B 21% 54%

Alapreriilet eltérés 27% 39% 33%

Korrekcick

kindlat 0% -20% -20%
elhelyezkedés -10% 5% -10% )
alapterillet eltérés -20% -15% -10%

telek méret eltérés 20% 10% 5%
Kozmiielldtottsdg 0% 0% 0% |
mindségi szinvonal -20% 35% -15%

hatosdgi eldirasok -10% -10% -10%

Jfunkcio miatti elterés N -10% 0% %
hasznosithatésdg -10% 10% 0%

Osszes korrekcio - -60% 15% -60%
Korrigdls fajlagos érték: 130 252 130 954 143 333

Korrigdlt dtlagos fajlagos ‘

erték: (Ft/m2) J 134 846

Alapterilet (m2) | 448,86

Forgalmi érték (F) i 60 527 154 '
Forgalmi érték kerekitve (Ft) { 60 500 000
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- Szakerdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vobeni hasznatnak €s az ezek
megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl (tiszta j6vedelmek)
vezetl le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkdz ertéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A
hozamszamitas lépesel dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges hasznalati modjainak elemzése.

A bevételek €s kiadasok becslése. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek
ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell értent.
Ingatlanértékelésnel a bérleti  dijak nagysaga, illetve az ingatlan
hasznositasabol szarmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld piaci dsszehasonlito
adatokat hasznaltam fel. A tervezett bevételekbol levontam a varhato, a nem
fizetésbol és a kihasznalatlansagbdl adodd bevételkiesést. A kiadasokon beliil
- ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
mikodtetési kiadasokat. A tiszta jovedelem szamitasakor az Aaltaldnos
forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kivil hagytuk,
mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld kézteherviselést tételeket
figyelembe vettem. A kiszdmitott tiszta jovedelembd] a j6vedelemadot vagy a
tarsasagl adot nem vontam le.

A tdkésitési kamatlab meghatarozasa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az
adott igatlantdl mint befektetéstdl elvarhaté minimalis megtériilési ratdval
egyenld. A megtériilést rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockézatoktdl és az elemzési idoszaktol fliggden eltérd.

Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén direkt tokésitéssel torténik az ingatlan
értekének meghatarozasa.
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- Szakertdi Tarsasag
6000 Keeskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolei u. 124,

200878 hrsz.-u ingatlan hozamértékelése

| Piaci dsszehasonlito adatok
kinalar kinalat kindglat
Blhialveziodes Budap’est’, XX'[‘ ker, | Budape;t, XXI'. ker. Budapest, XXI. ker. Béke
Varrogépgyar u. Weiss M. ut tér
" . . Klubhaz
Leiras iroda | iroda (irada; egyéh helyjsée)
Berleti dif 600 Ft/m2/hé 800 Ft/m2/hé | 868 Ft/m2/hé
146 2012 2012 | 2012
Alapieriilet 132,00 m2 180,00 m2 ‘ 180-399 m2
irodahaz.info/kiado-
Adat forrdsa iroda/Alfa-Csepei- ingatlan.com 6290276 ingatlan.com 6057138
| Office/Budapest/102
Ertékmddositds |
. | .
Kindlar | -10% -10% -10% |
| Miiszaki eltérés ) | 20% 20% ZO(VO '
Piaci eltérés -10% ! -10% -10%
Fiités O%ﬂ , 0% 0%
Megkizelités 10% 10% 10%
Meéret 0% 0% : 0%
finkeic eliérés -10% -10% I -10%
Osszes korrekcio 0% 0% ' 0%
Modositott bérleti dij 600,00 Ft/m2/hé 800,00 Ft/m2/hoé 868,00 Ft/m2/hé
Korrigalt atlagos berleti dij 756,00 Ft/m2/ho
Direki tokesités
Bevételek
Bérletileg hasznosithato épiilet alapteriilete: _ 448,86 '
Bérleti dij korrekeid az alapdijhoz képest 100% |
7Bérletilcg hasznosithaté maximalis éves bevétel: 4 072 058 F/év
Kihasznaltsag 85.00%
Figyelembe vehetd éves bevétel - 3461 249 Fr/év
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kéltségei | Az éves bevételek 5% 173 062 Ft
Menedzselési koltségek | Az éves bevételek 2% ) 69 225 Ft
Feljitasi koliségalap : Az éves bevételek 3% 103 837 Ft
Osszesen: o 346 125 Fi
Eves lizemi eredmény 3115124 Ft
Tokésitési rata 10,00%
Tokésitett érték 31 151 242 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 31 200 000 Ft
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- SzakertOi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Koltségalapu modszer

A koltségalapu értek megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-efoallitasi
koltségébdl te kell vonni az idd milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldteriilet ériékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piact viszonyokat.

A modszer {6 lépéset:

1. A telekérték meghatarozasa.
A foldterllet értékét annak ires dllapotban valo értékelésével kell megallapitani
a pracl dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld mddszer szerint.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az
értékelés 1dopontjdban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és
miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatoak lennének. Az Graépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, flggetleniil azok
jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az ujraépitesi koltség egylittesen: Ujra-
eloallitasi koltség.
Az Qjra-eldallitast koltség tartalmazza a kozmivesitési, a tervezési, az
engedcélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhéazoi, a pénziigyi és minden
egyeb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezek a koltségek a tényleges épitési
piaci darak alapjan lettek meghatarozva.
Az épiilet ujra-eldallitasi koltségcbe az épliletgépészetet €s a belsdépitészeti
elemeket is beleértettlik, mig a mobilidkat nem.
Az ujra-eloallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

3. Avulasok szamitasa, ptaci viszonyok miatti korrekeid
Az avulas az id6 mulasa miatti értékesokkenés. Az 1dé mulasa miatt
értékcsoklenés oka lehet: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas és a kornyezeti
avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek
romlasat €s a szerkezetek ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi
szamitasoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévo élettartamat kel
fisyelembe venni, Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes
élettartamokat kell haszndlni: A funkciondlis avulas a gazdasagtalan,
korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell a korszerl
létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyljtott tobbletszolgaltatasait, illetve
azokat a korszerl kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen
kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a komyezetben bekdvetkezett
minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére. A piaci viszonyok miatti korrekcio tiikrézi a helyi
ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-kinalat).
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- Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Az avulasok mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan
adtuk meg.

4. Az qjra-elodllitast koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel
ndvelve adodik eredményiil a kdltségalapu érték.

Telek értékek meghatarozasa

i addsvétel addsvétel adisvétel
| 1213 Budapest, XXI. 1213 Budapest, XXI.
Elhelyezkedés ker. Martinasz u. | ker. Jegenye u. 1214 Budapest, Akdcfa u.
Miivelési dg / Gvezeti bes. Telek Telek Telek
Terilet m’ 537 587 589
Tulajdoni hanyad 23/100 i ]
Ar /Ft 4 500 000 12 000 000 62 500 000
[dopont 2011 2010 2011
Forras NAYV Illetékhivatal NAV llletékhivatal - NAV Illetékhivatal
| Fajlagos piaci ar (Ft/m2) 36 434 20 443 106 112
Kindlati ar 0% 0% ) 0%
Eltelt idé ingatlanpiaci hatasa 0% il 0% 0%
Alak, torma, teriileti méret -10% -10% -10% B
becpitetiség i -10% -10% i -10%
kdrnyezet megitélése: ] 0% ) 0% ) 0% -
Elhelyezkedés: 5% 5% 0%
Kornyezeti szennyezettség i 0% _ 0% | 0%
Meglévd kozmiivek ] % 0% ‘_ -10% |
Keritettség 0% 0% _ 0%
Hatdsagi eltirdsok -25% -25% — -25%
Forgalomképesség 0% 0% -30%
Osszes modositas -40% -40% -85%
Mddositott alapar 21 861 _ 12 266 ) 15917
Korrigdlt dtlagos fujlagos érték:
(Ft/m2) 16 681 )
Alapteriilet (m2) 2539 B
Forgalmi érték (Fi) 42 353 181
] Koltség alapu érték
Telek érték | 42353181
| Felépitmények ] o
Teriilet Brutté potlasi koltség Avulas Netto potlasi
kiltség
I keszultségr | fzikai “Funkcionilis Komyez Piaci Bl
fok cli helyzet
1 miatti
(m*) | (Ft/m*) | (Ft) (%) | (%) (%) (%) | (%) (Ft)
Epitlet 448,86 250000 | 112215000 100 40 10 20 50 24 238 440
Osszesen | 112215000 24 238 440
Ingatlan mindésszesen: 66 591 621
Ingatlan értéke kerekitve _ _ . 66 600 000
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE. A VEGSO PIACI ERTEK

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito megkozelités szerint 60 500 000,- Ft
A piact dsszehasonlito megkozelités sulyozasa 50 %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkézelités szerint 31 200 000,-Ft
A hozadéki megkozelités sulyozasa ‘ 50 %
Az ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel 3 66 600 000,-Ft
Koltség alapt megkozelités sulyozasa ' Csak ellenérzo modszer |
Az ingatlan egyeztetett értéke 45 850 000,- Ft
Forgalmi érték kerekitve 45 800 000,- Ft + AFA

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- €s tehermentes tulajdoni viszonyokat
teltetelez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjak ¢s az atlagos elhasznalodast és az ingatlan
foldrajzi helyzetét €s hasznalatat, funkcidjat figyelembe véve véleménylink szerint
minimum fél évig meg0rzi realértéket.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelito értéket ad,
mivel a tényleges érték a valos vevo és elado kozti atku soran alakul ki.
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Teleptiléstérkép
Teérképkivonat
Alaprajzok
Egyeb dokumentumok

Fotok
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HASIZNAT sliel

amely létrejott egyrészr(jl

Budapest-Csepel Onkormanyzata (székhelye: 1211 Szent Imre tér 10.), képviseli: Téth
Mihaly polgarmester, mint Hasznédlatba ad6, kapcsolattart6: Becsei Dénes
(tovébbiakban: Haszndlatba add); mésrészrél a F6varosi Birésagon 2217. szam alatt 2002-ben
nyilvantartidsba vett ,Maria Montessori” modszerrel az 6vodas gyermekekért Alapitvany
(székhelye: 1202 Farkaslaka u.21., ad6szama: 18695209-1-43; KSH szam: 18695209-9133-569-
01), képviseli: Hierholczné Faragé Tiinde kuratériumi elnok, kapcsolattart6: Hierholczné
Faragé Tiinde, mint hasznélatba vev$ (tovabbiakban: Haszndlatba vevd)

kozott az alulfrott napon és helyen, az aldbbiakra:

1.) Haszndlatha adé tiz. évre, vagyis 2007. szeptember 1-t8] 2017 augusztus 31-ig bérleti dij
fizetése nélkitl hasznalatba adja, Haszmdlatba vevd ismert és megtekintett allapotban
hasznélatba veszi Haszndlatba ado talajdonat képezs, 200878 hrsz., természetben
tagovodaként mkods, a XXI. Akdcfa u.20. szAm alatt egy szintes, harom foglalkoztatd
helyiséges épiiletét, mellékhelyiségekkel, konyhaval, logopédiai és pszichol6giai szobékkal,
sajat hasznalati, bekeritett udvari ingatlanrésszel egytitt.

(Tovébbiakban a hasznédlatba adott éptlilet és ingatlan egytitt: Haszndlt ingatlan).

Haszndlatba vevd az ingatlan hasznélatba vétele ellenében véllalja, hogy az épiiletet feldjitja,
korszertisfti, a sziikséges karbantartdsi, allagmegovasi munkékat elvégzi. Haszndlatba vevd
véllalja, hogy a Hasznélati szerz&dés Mellékletében felsorolt munkdkat 2007. janjus 15-ét6l
2007. augusztus 20-ig legaldbb 8.000.000.-Ft, azaz nyolcmilli6 forint értékben elvégzi. Az
elvégzend6 feladatok meghatdrozésa, s azok - a vonatkoz¢ mitszaki és egyéb jogszabalyi
eléirasok szerint torténd - teljesitésének igazoldsa kiilén megallapodéas targyat képezi.

2.) Haszndlatba vevd a Haszndlt ingatlanban 2007. szeptember 1-jét6l 12 f6s bolcsédei csoportot
és két 25 f6s ¢vodai csoportot miikddtet, amelyekhez a hasznélatba vétel napjaig megszerzi a
miikédéshez sziikséges hatdsdgi engedélyeket, és sajat koltségére elvégzi a sziikséges
atalakitdsi munkékat. A Haszndlatba vevd vallalja, hogy az 6vodai és bolcs6dei férShelyek
60%-4n igény szerint csepeli gyermekek felvételét biztositja. A feladatellatds dtvételérsl az
alapitvany és az 6nkorményzat Ellatasi szerz6dést kot, amely e szerz6dés mellékletét képezi.

3.) Amennyiben Haszndlatba vevd a Haszndlt ingatlanban 2.) pontban foglaltaktol eltérd
tevékenységet kivan folytatni, ahhoz el6zetesen Haszndlatba adotél irdsos engedélyt kell

beszereznie,

4.) Haszndlt ingatlanban talalhato ingosagok koziil Haszndlatba adé dtadas-atvételi jegyz6konyv
alapjan felajdnl hasznalatra Haszndlatba vevdnek téritésmentesen eszkOzoket e szerzédés
érvényességének idOtartaméra. Haszndlatba vevd gondoskodik az ingdsigok, berendezési
tirgyak dllagmegovasardl, a sziikség szerinti cserékr6l. Haszndlatba vevd az ing6sagok
potlasat, javitasat, Gjabb eszkozok vdsarlasat sajat koltségére teszi, Haszndlatba add e
beruhaz4sok utdn téritést nem ad. Az 4tadds-dtvételi jegyzdkonyv e szerz6dés mellékletét

képezi.



2

5.} Haszndlatba vevd az ingatlant atvétel elstt megtekintette, azt a megtekintett 4llapotban
veszi 4t, és annak valamennyi lényeges tulajdons4garél tudomadssal bir. Haszndlatba vevd az
ingatlant az 2.) pontokban rdgzitett tevékenység rendeltetésszer( gyakorlasira megfelel¢nek
tartja. Haszndlatba ado kijelenti, hogy az ingatlan rejtett hibajarél nem tud, azt semmiféle

pénziigyi hdtralék nem terheli.

6.) Haszndlatba vevd a Haszndlt ingatlanért teljes anyagi felelésséget visel, alkalmazottai, vagy a
feliigyelete alé tartozé személyek altal okozott kdrért kdrtéritéssel tartozik.

7.) Haszndlatba vevd az ingatlan hasznédlatba vételének napjatél kezdve, vagyis 2007.
szeptember 1-t6] e megallapodéasban szereplé idStartamokra vallalja a fenntartds Gsszes
koziizemni és egyéb, a haszndlat sordn felmeriils koltséget, ideértve a sziikségszer(
karbantartdsokat, felgjitdsokat, tisztasagi festéseket, kertészeti munkékat, vagyis a
miikddtetéssel jar6 minden kiaddst, s nem tart igényt Haszndlatba adétél semmiféle pélyédzat

tAmogatasokon tilmend egyéb pénziigyi timogatésra.

8.) Amennyiben az ingatlan hasznalatba ad4dsdval kapcsolatban AFA-fizetési kotelezettség
mertil fel, Haszndlatba vevd vallalja a teljes tsszeg befizetését.

9.) Haszndlatba vevd az ingatlanon Huaszndlatba add el6zetes irdsos hozzdjaruldsa nélkiil
atalakitdst, bvitést, bontast, Gj éptilet épitését - fiiggetlentil atté], hogy az épitési engedély
koteles vagy sem - nem végezhet, annak funkciéjat nem valtoztathatja meg,.

A Haszndlatba adé el6zetes frasbeli hozzdjaruldséval és engedélyével elvégzett értéknoveld
beruhdzédsok idGaranyos koltségeit Haszndlatba adé megtériti Haszndlatba vevdnek a hasznélati
jog megsziinését kovetSen, amennyiben a jogviszony Haszndlatba addénak felréhaté okbol
szlinik meg a hasznélati szerz6dés id&tartaman beliil. .

10.) Haszndlatba vevd tudomasul veszi, hogy a Haszndlt ingatlant vagy annak részét bérbe,
illetve albérletbe nem adhatja.

11.) Haszndlatba veod tevékenysége sordn koteles betartani a vonatkoz6 tliz-és munkavédelmi
szabélyokat.

12.) Haszndlatba vevd a Hasznalt ingatlanért koteles teljes kor( épiiletbiztositast kotni, és azt a
bérlet teljes idGtartama alatt fenntartani.

13.) Haszndlatba vevd e megéllapodas alapjan a Haszndlatba ado kivetkez6 feltételeit elfogadja:

a.) Rendes felmondés illeti meg - amelynek ideje 3 hénap - a Haszndlatba addt,

- ha a Hasznilatba vevd a Haszndlt ingatlan egészét, vagy annak egy részét nema 2.)
pontban foglalt célnak megfeleléen hasznalja;

- ha annak karbantartasarcl, allagmeg6rzé feldjitasarol nem gondoskodik;

- ha Haszndlatba adé irdsos hozzdjarulasa nélkil az ingatlanon atalakitast, bévitést,
bontast, épitkezést végez;

- ha a Bérleményt, vagy annak egy részét bérletbe, albérletbe adja;



b.) Rendkiviili felmondés illeti meg a Haszndlatba adét, ha a Haszndlatba vevd

- ellen torvénysérté magatartas miatt biintetdeljaras indul;
- 3 hénapot meghaladé koztizemi dfjtartozast halmoz fel;
jogutod nélkiil megsziinik.

14.) Haszndlatba vevd tudomadsul veszi, hogy e megéllapodés barmely okbdl valé megsz{inése
esetén Haszndlatba addtol semmiféle elhelyezést nem igényelhet. Haszndlatba vevd tudomasul
veszi azt is, hogy a megéllapodds megsziinésének napjan a Haszndlt ingatlant eredeti
allapotdban, illetve Haszndlatba adé hozzéjdrulasaval elvégzett (értéknovels) beruhézas esetén
a mfiszaki dtvétel idején rogzitett allapotban kételes Haszndlatba adénak visszaszolgaltatni.

15.) Haszndlatba vevd tudomésul veszi, hogy jogutod nélkiili megsz(inése esetén a Haszndll
ingatlant a 14. pontban meghatarozott 4llapotban kell visszaszolgéltatnia. Haszndlatba vevd
jogutéddal torténé megszilinése esetén a felek j megéllapodast koéthetnek. Ha Haszndlathe
add az ingatlant értékesiteni kfvanja, akkor Haszndltha vevit el6vételi jog illeti meg.

16.) Jelen szerzédésben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk-rél szols 1959. éuvi IV, torvény,
illetve a lakdsok és helyiségek bérletérdl, valamint elidegenitésiik egyes szabdlyairdl szélé 1993. éui
LXXVIII. téroény vonatkozo6 rendelkezései az iranyadok.

17.) Felek jogvita esetén a Pesti Kozponti Keriileti Bir6sdg kizdrélagos illetékességét kotik ki.

Felek kijelentik, hogy megéllapodasuk tartalmat ismerik, azonosan értelmezik, és magukra
nézve koételezének elismerve, mint akaratukkal mindenben megegyez6t jovahagyodlag irjak

ala.

Budapest, 2007. dprilis 12.

Hierholeczné Faragé Tiinde
elntk
Huaszndlatba vevd

Ellenjegy zem:

.............................

Dr. Szeles G
jegyzob, |
Budapest-Csepel On
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SBLLATASTSZERZEDES:

amely 1étrejott egyrészrél

Budapest-Csepel Onkormanyzata (székhelye: 1211 Szent Imre tér 10.), képviseli: T6th
Mihaly polgarmester (tovabbiakban: Onkormdnyzat);

méasrészrol a

~Méria Montessori” moédszerrel az 6vodis gyermekekért Alapitvany (székhelye: 1202
Farkaslaka u.21; nyilvéntartési szdma: Févérosi Birésag/2217./2002.), képviseli: Hierholczné
Farag6 Tiinde kuratériumi elnk (tovabbiakban: Alapitviny);

kozott az alulirott napon és helyen, az alébbiakra:

1.y Onkormdnyzat és az Alapitvdny, A gyermekjoléti és gyermekoédelmi szolgdltatotevékenység
engedélyezésérbl, valamint a gyermekjoléti és gyermekvédelmi vdllalkozoi engedélyrdl szolé 259/2002.
(XI1.18.) Korm. rendelet 6.§. 1/e. pontja alapjan feladat-ellatdsi szerzédést kot 10 éves
id6tartamra, vagyis 2007, szeptember 1-jét61 2017. augusztus 31-ig.

2) Az Alapitvany az 1.) pontban megjelslt id6tartamra az Onkormanyzattl 2007.
szeptember 1-t61 2017. augusztus 31-ig téritésmentesen haszndlatba vett 1214 Budapest,
Akécfa u. 20. szadm alatti ingatlanon 12 {&s bélcsGdei csoportot miikadtet.

3.) Alapitvany vallalja, hogy amennyiben arra igény van, akkor az &ltala mfikodtetett
intézmény férshelyeinek 60%-4t csepeli illetékességti, és a gyermekek védelmérdl és a gydmiigyi
igazgatdsrdl szold 1997. évi XXXI. torvény 42. és 42/A. §-aiban szabélyozott életkora bolcs6dés
gyermekekkel tolti be, akiket a nem csepeli illet6ségti gyermekekkel azonos elbirdlas szerinti
és mindségli, szolgaltatdsi kord boles6dei gondozasban, és ellatdsban részesit.

4) Az Alapitvany tudoméasul veszi, hogy az intézmény évenkénti torvényességi
ellenérzésekor az Onkormanyzat a 3.) pontban foglaltakat is ellenérzi.

Budapest, 2007. dprilis 12.
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MAGYAR SZABVANY MSZ 24203-1

Oktatasi intézmények tervezési eldirasai
1. rész: Ovodak

Az MSZ-04-203-5:1979 hefyett.

Requirements for design of institutions for education.
Part 1: Kindergarten

E nemzeli szabvanyt a Magyar Szabvanyligyi Testilet a nemzeti szabvanyesitasrdl szold 1935, évi XXVl tdrvény
alapjan leszi kzzé. A szabvany alkalmazasa e torvény 6. §-anak (1) bekezdése alapjan Onkéntes. A tdrvény 6. §-
anak (2) bekezdése értelmében miszaki tartalmu jogszabély hivatkozhat olyan nemzeti szabvanyra, amelynek al-
kalmazasat Ggy kell tekinteni, hogy azzal az adott jogszabaly vonatkozd kovetelményei is feijestinek.
A szabvany alkalmazasa el6tt gyéz6djén meg arrdl, hogy jelent-e meg madositasa, helyesbitése, nincs-¢ vissza-
vonva, vagy mlszaki tartatmu jogszabaly hivatkozik-g ra.
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Minden jog fenntartva, ideérive a cimjogol, a sokszorosités (nyomlalds, [snymasalas, slektronikal vagy més elaras), Arkategéria: G

a lerjesztés, valamint a forditas Jogat is.

A szabvany szerzdl jogi vedelem alatt all, részeiben vagy egdszében jelhataimaras nélkil masalnt, sokszorositani,
forgalmaznl, drusitanl vagy barmilyen egyéb modon terjeszteni, kizreadni lilos; ezek végzése jogszabalysdntl maga-
tartas, amelynek §sszes kovetkezményét a jogsénésért feleldsnek kell viselnie.



MSZ 24203-1:2007

1. Cél és alkalmazasi teriilet

E szabvany célja az dvodakra vonatkozd tervezési elfirasok meghatarozasa. Tartalmazza azokat a kdvetel-
ményeket, amelyek 4j dvodék tervezése, valamint meglévd dvodak alalakitésanak, korszeriusitésének, bivite-
sének, illetve mas rendeltetés( tétesitmeny dvodava valé dtalakitasanak tervezése esetén érvényesek.

E szabvany alkalmazhatd feltjitas, helyreallitas (Ujjaépités) esetén is a tervezési program alapjan.

2. Altalanos eléirasok

Az ovodak tervezésének alapja a vonatkozo jogszabaiyban® eldirt modon elkészitett és jovahagyott tervezési
program.

A csoporiszobara vonatkozé eldirasokat akkor is be kell tartani, ha az dvodai gyermeklétszam nem éri el a kéz-
oktatasrol szold ib’rvényz) 3. szamu mellékietében meghatérozott atlagidgtszamot.

Ha az dévodéaban — a (6bbi gyermekiel egyltt vagy kilén csoportban — fogyatékos gyermekeket is nevelnek, az
MSZ 24203-5 az iranyado.

3. Rendeltetés

Az dvoda a gyermelket haroméves koridl az iskolaba jarashoz szlkséges fejletiség eléréséig, de legfeljebb hét-
éves Korig neveld intézmény, amelyben meg kell oldani a gyermek napkézbeni ellatéasaval tsszeflggd feladato-
katis.

4. Telepités

4.1. Az intézményt a helyi telepllésrendezési tervek és a helyi épitési szabalyzat alapjan kel telepiteni, tovabba
figyefembe kell venni, hogy artérbe, belvizes, egészségre artalmas, szennyezett terilletre Gvodat épiteni nem
szabad.

4.2. Az dvoda telepithetd onalldan vagy bolcsédével, altalanos iskolaval, k&zépiskolaval, szakiskolaval,
kézkonywtarral, uszodaval, gyermekrendelfvel, kcnyha-éiteremmel és a telepilés szabalyozéasi tervében
meghatarozott méas hasonld rendeltetési — a nevelést nem zavard — intézménnyel kozésen, de az dvoda
kKozterilet feldli megkdzelitését és bejaratait e! kell kildniteni, lovébba nem szabad az ovoda és a
gyermekrendeld kozoit kdzvellen kapcsolatot léfesiteni.

4.3. Ovoda 50 16 befogaddképessagig letesithetd mas férendeltetésii épliletben is {pl. Jaké- vagy irodaépilet-
ben), de a teljes elvalasztast és megfeleld meretd udvarteriietet (kert, jatszdudvar) biztasitani kell.

4.4, Tomor varosias (altalaban zart sord) beépitési terlleten a legfeliebb 50 gyermek befogadasara alkalmas
dvoda mas férendeltetés(l épllet tetdszintién is elhelyezhetd, ha a személy- és gazdasagi bejarata fliggetien,
valamint megfelel a fokozott balesetvédelmi és tlizvédeimi eldirdsoknak. Az atapvetd pedagoégiai, egészségigyi
kévetelmeényeket Fie|égftc’5 jatszokert tetdteraszon is kialakithatd.

4.5. Varosokban a telepités legyen tomegkodziekedéssel jol meghkozelithett. Magas zajterhelésll és forgalmas
atvonalhoz kézeli terlleten ~ ha mds helyszin nem lehetséges — csak a megfeleld kilsd téri (ndvénysav,
zajveds fal) és belst téri (ablakszigetelds) zajvédelmi megoldasok fervezése és megvalositasa esetén épithetd
dvoda.

" Jelenleg a 19/2002. (V. 8.) OM rendelet.

2 Jelenlag a 1993. évi LXXIX. térvény.
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4.6. A telek

nagysaga: 36 m?its, & megengedhetd eltérés legfeljebb 10%, de a legfeljebb 50 §6 befogaddképességl kis
évoda eseten 46,0 m?16; elkilonitett gazdasagi udvar (teherszallitas céljara), vagy jelentds {az egész tele-
pllést vagy tdbb intézményt kiszolgald) szabadtért sportiélesitmények elhelyezésére és a kildén jogszabaly-
ban eléirt gépjarmi-varakozdhelyek (parkold) céliara tdbblefteriletet kell biztositani; a szelektiv
huliadékgyiijtés megvaldsitasanak feltételeit megfeleid tarols tervezésével biztositani keli;

tagolasa: jatszé-, pihend-, sportterliletet kell letesiteni a szlkséges kézlekeds- es zéldfellletekkel, vala-
mennyi terliletet a mozgassériltekre tekintettel kell kialakitani; a jatszd-, pihenéterdtiet nagysaga legalabb
10,0 m¥fs legyen; a telken csak pedagdgiai cé& allattartas (gyakorlati ismeretek, biologiai, kérnyezetve-
delmi oktatas stb.) engedheté meg;

beépitesének mértgke: legfeliebb 25% legyen, és tegye lehetdve, hogy a fogialkoztatd természetes megvi-
Iagitasat biztositdé homiokzatfellilete a szomszédos telekhatartd! legalabb 10,0 m tavolsagra legyen, a vele
szemkdzti éplileftmeggsl alkotott legtérarany legalabd 1:2 legyen;

beépltésének modja: az épithetd szintek szama legfeljebb kettd (fSldszint + egy), csoportszobat azonban
nem szabad fet6térben kialakitani; a kis ovodak és a mozgaskorlatozottak szamara csak egyszintes éplile-
tet szabad épfiteni; az épilet akadaiymentes megkdzelitését és az épitményben vald mozgast, valamint ve-
szélyhelyzet esetén a mentés feltételeit biztositani kell, amelyckhez a tizvédelmi szakhatdsag elbzetes
allasfoglalasat & kell kérni.

5. Helyiségek

5.1. Az sgyes helyiségek belmagassagat — ha e szabvanyban nincs elBirva — az OTEK szerint kelt meghata-
rozni. A nevelési helyiségek padldszintje nam kertilhet a rendezett terepszint ald.

5.2. A helyiségek méretezése és bltorozasa tegye lehetdvé a 3-7 éves gyermekek foglalkoztatasat,
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MAGYAR SZABVANY MSZ 24210-1

Nevelési intézmények tervezési elgirasai
1. rész: Bolcsbdék

Az MSZ-04-205-2:1987 helyett.

Design requirements of educational institutions.
Part 1: Creches

E nemzeti szabvanyt a Magyar Szabvanyligyi TestOlet a nemzeti szabvanyositasrol szold 1995. évi XXVIIL. tdrvény
alapjan teszi kdzzé. A szabvany alkalmazasa e térvény 6. §-anak (1) bekezdése alapjan dnkéntes. A tarvény 6. §-
anak {2} hekezdése értelmében miszaki tartalmu jogszabaly hivatkozhat olyan nemzeti szabvanyra, amelynek al-
kalmazasat Ugy kell tekinteni, hogy azzal az adoft jogszabaly vonatkozd kivetelményei is ieliestinek.
A szabvany alkalmazasa eldtt gydztdion meg arrdl, hogy jelent-e meg modositasa, helyesbitése, nincs-e vissza-
vonva, vagy miiszaki tartalmu jogszabély hivatkozik-e ra.
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Minden jog fenntartva, ldeértve a clmjogot, & sokszorositds (nyomlatas, fenymasolds, elektronikal vagy mas eljacas),
a terjesztés, valamint a fordités jogat is.

A szabvany szerzdl Jogi védelem alatt all, részelben vagy egészében fethatalmazas nétkil mésolni, sokszorositanl,
forgalmezni, drusilanl vagy barmilyen egyéb modon terjeszteni, kozreadni tilos; ezek végzése jogszabalyséné maga-
{art4s, amelynek dsszes kivetkezményé! a jogsértésért felelésnek kell viselnie.

Arkategoria: G
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1. Cél és alkalmazasi teriilet

E szabvany célja a bolcsddekre vonatkozo tervezesi elfiirdsok meghatarozasa. Tartalmazza azokat a kovetel-
ményeket, amelyek U] bolesddék tervezése, valamint megiévd hilesédék atalakitasanak, korszerlisiiésének,
bévitésének, ilietve mas rendelletésy (étesitmény bolcsddéveé vald atalakitasanak tervezése esetén érvényesek.
E szabvanyt alkalmazni kell felujitas, helyredilitas {jjaépités) esetén is a tervezési program alapian.

A megvalOsitashoz tegatabb épitész, belsiépitész, tartdszerkezeti, éplletgépész, éplletvilamos, kertépitészeti,
konyhatechnolégiai kiviteli terveket kell késziteni.

A szabvéany sldirasait a mas férendeltetési éplletben létesitendd, két csoportszobas bolcsdde esetén is alkal-
mazni kell. E szabvany tartalmazza a bolestidék és ovodak kézds éplletben vald letesitésének a bdlcsédékre
vonatkozo tervezési eléirasait is.

A heles bblcstde nem targya e szabvanynak, azt a gyermekotthon programja szerint kell kialakitani.

2. Altalanos eléirasok

A bilcsddék tervezésének alapja a jovahagyolt tervezési program.

A bolcstde nevslési-gondozasi egységeit a foldszinten kell kialakitani, egyéb helyiségei — kbzvetllen belsd kap-
csolatlal — masik szinten is kialakithatdlk.

A gyermekszobara vonatkozo eldirasokat akkor is be kell tartani, ha a bolcstdel gyermeklétszam nem éri el a
vonatkozo jogszabalyban® meghatarozott 16tszamot.

Bolcsdde és ovoda kozts épuletben vagy zar folyosds Bsszekapcsoldssal is 1étesithets, ebben az esetben
egymastdl elvalasztva kell kialakitani;

— a boblcsdde nevelési-gondozasi egységeit,
— az dvoda nevelési egysegeit és
— akézbs gazdasagi és Uzemettetési egységeket.

A bilcséde nevelési-gondozasi egységei és az évoda nevelési egységei kdzvetlenll nem kapcsolodhatnak
egymashoz, telekrészeiket kerftéssel kell elvalasziani. Az elbirt szamu bejéaratokat, a gazdasagi bejaratot egy-
mastél elkulénitve kell [étesiteni.

3. Rendeltetés

A bolcsdde a csaladban nevelkedt harom éven aluli gyermekek napkdzbeni eliatasét, szakszerli gondozasat es
nevelésat biziosilé intézmeny.

Az eldz8 bekezdésben foglaitakon til a bdlesdde végezheti sajatos nevelési igényl gyermekek korai habilitacios
és rehabilitacios céll nevelését és gondozdsat is, legfeliebb a gyermek hatéves koraig. A sajatos nevelési igé-
nyil gyermekeket befogadd intézményeket az MSZ 24203-5 l6irasait figyelembe véve kell kialakitani a terve-
zesi program szerint.

3.1. Nagysagrend szerinti fokozatok

A fokozatok nagysagat a nevelési-gondozasi egységek szama hatarozza meg.

" Jelenleg a 15/1998. (IV. 30.) NM rendelet
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1. tablazat: Nagysagrend szerinti fokozatok

1 R
Nevelési-gondozasi egységek Csoportszobak I
A fokozat jele h —_
szama
A 1 1 1=2
B 2 3-4
] ¢ 3 5-6 |
MEGJEGYZES: Egy kézpanti kbzds gazdasagl kiszolgaltegységre legfaljebb 6t nevelési-gondozasi egység kap-
csolhatd. '

4, Telepités

4.1, Az intézmenyt a helyi telepllésrendezési tervek és a helyi épitési szabalyzat alapjan kell telepiteni, tovabba
figyetembe kell venni, hogy artérbe, belvizes, egészsegre artalmas, szennyezetf terilletre bilcsddét épiteni nem
szabad.

4.2. A polestde teleplthett onalléan vagy Ovodaval, altalanos iskolaval, kézépiskolaval, szakiskolaval, koz-
konyviarral, uszodaval, gyermekrendeldvel, konyha-étteremmel és a teleplilés szabalyozasi tervében meghata-
rozolt mas hasonlé rendeltetés(i — nevelést nem zavard — intézménnyel kdzdsen, de a bdleséde kdzterilet feldh
megkdzelitését és bejaratait el keil kildniteni, tovabba nem szabad a bolcstde és a mas rendeltetésd épllet-
rész kdzott kdzvetlen kapcsolatot [étesiteni.

4.3. A bélesdde két csaportszoba befogadoképességig létesithetd mas férendeitetés eplet féldszintjen is (pl.
laké- vagy irodaépiiletben), ha a személyi és gazdasdagi bejarata fliggetien, megfelel a fokozott balesetvédelmi
és tiizvédelmi eliirasoknak, tovabba a megfelelt méretl udvarterilet (kert, jatszéudvar) biztositva van.

4.4. Varosokban a telepités legyen tomegkdziekedéssel jol megkdzelithets. Magas zajterhelésl és forgalmas
Otvonathoz vagy egészségre arfalmas anyagot kibocsatd Gzemhez kézeli terlileten — ha mas helyszin nem
lehetseges ~ csak a megfelelé klliéri (névénysav, zajvedd fal) és beisd téri (ablakszigetelés) zajvédelmi
megoldasok tervezese és megvalositasa esetén epithetd bolcséde.

4.5 Atelek

—  nagysaga: 36,0 m¥f6, 2 megengedhets eltérés legfeljebb 10%, de a legfeliebb ,B" fokozatl bélcsdde ese-
fén 46,0 m*/f6; elkGionitett gazdasagi udvar {teherszallltas céljara) és a kilén jogszabalyban el6irt gépjar-
mU-varakozohelyek (parkold) céliara tobblelteriiletet kell biztositani,

— tagolasa: jatszd-, pihendterlletet kell létesiteni a szlikséges kdzlekedd- és zdldfellletekke!. A jaiszd-, pihe-
néteriilet nagysaga legalabb 10,0 m%/f6 legyen. A nevelési-gondozasi egysegek elétt legalabb 5,0 m*/fé te-
rifet(i teraszt kell [6tesiteni. A teraszt részben fix tetbval, részben mozgathatd arnyékoldval teljes mertékben
fedni kell. A jatszoudvarrdl nylljanak a nevelési-gondozési egységek. A jatszdéudvaron szallitasi Gtvonalak
ner vezetheték at,

— beépitésensk mértéke: legfeliebb 30% legyen, és tegye lehetdvé, hogy a gyermekszoba természetes meg-
vilagitasat biztositd homlokzatfelllete a szomszédos telekhatartdl legalabb 10,0 m tavolsagra legyen, a vele
szemkdzti épllettémeggel alkotott Iégtérarany lega'abb 1.2 legyen. Pavilon rendszerd bolesddék esetén a
pavilonok kdzott jatszoudvar céljara legalabb 10,0 m széles teleksavot kel biztosktani.

—~ a bdleside letesitését torténelmi varoskbzpontokban — a szabvany helyiségekre vonatkozd eldirasainak be-
tartasaval — tervezési programban kell meghatarozni.
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