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VAGYONERTEKELES Budapest IV., Lérinc u. 40-42. (70028 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IV. Lérinc utca 40-42. szam alatti, 70028 hrsz.-ui ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatarozasa.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2020.05.186.

Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2020.05.12.

piaci 6sszehasonlitd moédszer, hozamszamitas modszere

Alkalmazott mddszerek: (DCF), kdltséq alapd médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett kdzépiskola

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: hasznalaton kivuli iskola

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest IV. L&rinc utca 40-42.

Az ingatlan helyrajzi szama: 70028

Telek teriilete: Teljes: 2855 m?2 Ertékelt: 2855 m?
Felépitmény alapterllete: Teljes: 1845 m2 Redukalt: 1784 m?

Melleképllet alaptertilete (nem ez az éplilet
szerepel a térképmasolaton)

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan

Netto: ~ 45 m2 (az értékelés soran ezzel nem szamoltunk.)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 198 000 000 Ft + afa

azaz szazkilencvennyolcmillio forint + &fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a redukalt 111 000 Ft/m2 + afa
1784 m2 alapteriiletre vetitve, kerekitve: azaz szaztizenegyezer forint/m? + afa

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

Az értékelés csak eqységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalléan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest V., Lérinc u. 40-42. (70028 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:
Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesitési szandék érdekében.

Az értékelt ingatlan Ujpest-Kdzponthoz nagyon kézel, a csendes, egyiranyl Lérinc utcaban talalhato. Az
egykor iskolaként m(ikodd intézmény mar évek ota tiresen all. Az éplilet utcafronti szecesszios homlokzata
egyedi kialakitasu és latszélag jo allapotot tikréz, azonban az épllet tobbi része jelen allapotaban nem
hasznosithato. Az emeletes, U alakl éplilet az egykori iskolaudvart és egy sportpélyat fog kozre. A tet6
helyenként beazik, ami az emeleti tantermek allapotat is rontja. Az épulet 6sszessegében felljitando.

A 37/2013. (V. 10.) Févarosi Kozgytilési rendelet alapjan helyi épitészeti 6rokségvedelem vonatkozik ra,
miszerint ,a helyi védettségii épitészeti 6rokség jo karban tartésa, allapoténak megovasa a tulajdonos
kételezettsége. A helyi védettséqli épitészeti Grokség korszerisitését, atalakitését, bovitését vagy részleges
bontasat a védelem ténye nem zarja ki, amennyiben az épitmény védelmére okot ado jellegzetességei nem
valtoznak meg, azok eredeti helyiikén megtarthatok. (...)”

Intézményi funkciora, illetve atalakitds utan irodahéaz kialakitasara alkalmas. Az ingatlan felujitasi
kéltségigénye miatt kérdéses a befektetés megtértlése.

Budapest, 2020. 05. 15.

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont
Zartkdriien Miikodé Részvénytarsasag .
9

g ff
Py 0/):9@» Ellenéri%
Bir6 Zsbfia éményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., Lérinc u. 40-42. (70028 hrsz.)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat targyi ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval ertékesitési szandék érdekeben.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informacidk

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, alaprajzokat, KESZ-t.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és régzitettik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzait, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest IV. keriilete, a Duna folyasirany szerinti bal partjan fekszik, kozismert nevén Ujpest. Eszakon a
févaros hatara, illetve Dunakeszi, keleten a XV. (Rakospalota), délen a XIV. (Zuglo), déinyugaton a XIII. kerdlet
(Angyalfold), nyugaton a Duna, illetve a lll. kerlet (Obuda) hatarolja. Teriilete ~ 19 km?, lakéinak szama kézel
szazezer 16. Ujpest-Kézpont a budapesti M3-as metro északi végallomasa, mely az Arpad t és az Istvan (t
keresztez6déseben talalhato.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., Lérinc u. 40-42. (70028 hrsz.)
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Megkozelitése: tomegkozlekedéssel — metroval — valamint gépkocsival lehetséges.

Leggyosabban az M3 metréval elérhetd Ujpest-Varoskézpont megallotol a 12-es vagy 14-es jelli villamosokkal
a Szent Istvan téri megallobol vagy gyalogosan.

Gépkocsival Budapest centrumabdl a Vaci Gton, majd az Arpad Gton keresztiil lehetséges megkozeliteni.

Parkolas: a Lérinc utca egyiranyd, igy mindkét oldalan lehetséges a parkolas, dijmentes dvezetben.

Egyéb: A 37/2013. (V. 10.) F6varosi Kozgyilési rendelet alapjan helyi épitészeti 6rokségvedelem vonatkozik
ra, miszerint ,a helyi védettséql épitészeti 6rékség jo karban tartésa, allapotanak megovasa a tulajdonos
kitelezettsége. A helyi védettségli épitészeti 6rokség korszeriisitését, atalakitasét, boviteset vagy reszleges
bontéasét a védelem ténye nem zarja ki, amennyiben az épitmény védelmére okot ado jellegzetessegei nem
valtoznak meg, azok eredeti helyiikbn megtarthatok. (...)”

Bu Da ! Pe ST Budapest fGvarosi helyi védettségu épitészeti oroksége (FHV)
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., Lérinc u. 40-42. (70028 hrsz.)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest 1V., Lérinc utca 40-42.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IV., L8rinc utca 40-42.

Helyrajzi szama: 70028

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1

Megnevezése: kivett kozépiskola

Funkcié a valésagban: hasznalaton kivill

Telek alapteriilete: 2855 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Helyi épitészeti Orokségvédelem vonatkozik ra a
széljegy: 37/2013. (V. 10.) Févérosi Kdzgylilési rendelet alapjan

2.3 Azingatlan jellemzoi
A telek jellemzéi

Beépitettség: zartsoruan beépitett

Telek alakja: szabalytalan sokszdg (megkdzelitéleg L alaku telek)

Domborzat: sik

Novényzet: a beépitetlen részek flives teriletek, ill. Viacolorral vagy aszfalttal burkoltak

Kerités: a sportpalyaja mogotti hatsé telekhataron - a Deak Ferenc u. 33. és 35. szamu ingatlan

fel6li telekhataron - tomdr kisméretli égetett agyagtéglabdl késziilt kerités hatarolja,
tobbnyire pedig a szomszédos épuletek.
Kozmiivek: 0sszkdzmliives

Budapest Févaros IV. keriilet, Ujpest Varoskézpont KESZ (részlet)
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HELYI MOVI ERTEKVEDELEM A SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEMEI

Kotelezd elemek
| Fovarosi helyl vedett erték
m H 1 Y [:I A telek be nem épithet6 része
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VAGYONERTEKELES Budapest V., Lérinc u. 40-42. (70028 hrsz.)

2. melléklet a 18/2018. (VI. 11.) dnkormanyzati rendelethez

EPITESI OVEZETEK, OVEZETEK SZABALYOZASI HATARERTEKEI

BEEPITESRE SZANT TERULET

1. Kisvdrosias, jellemzden zdrtsord beépitésii lakoteriilet

A B C D E F G
) ) ) Megengedett legnagyobb Szintteriileti mutaté Beépitési magassig
Kialakithaté e dofietiske mérikke megengedett legnagyobb {m)
st telek B w mértéke (épiilet=E 28ldfelilet
Kialakithaté (%) 2, 2 S >
‘ megengedett (m°/m") parkdany=P) legkisebb
fo e oy telek legkisebh g = kice
Beépitési méd Tl 2 legkisebb parkoldsra mértéke
teriilete (m”) iz P . P Z 5
5 szélessége Terepszint = ltalanos fordithaté (%)
Epitési Svezet Terepszint alatt b # .
(m) felett {szma) tohblet min. max.
jele
(s2mp)
K* ek K S K S K S K S K S K S
| 2 Lk-i -3 2 3 ¥ ‘ 3 1000 = 5 0,75 0,8 P:5 0 P_“S (1] 25 20
3 -1/1V-: zartsoru (Z 00 18 22 50 75 75 80 15 2.0 = =X
3. | Lk-1/1V-3/3 szabadonallo (SZ 2000 25 35 60 1,75 0,75 = E£=12,5 35

*K: kozbensé telek
**5: saroktelek

21. Kisvarosias, jellemzden zartsord beepitdsi lakaterilet |Lk-1/1V.2)
25 §

(1) Az Lk-1IV-3 jell épitési dveratek terulete a hagyomdnyos, kisvarosias, jellemzden zartsord
beépitésd, tabk dndlld rendeltetési egységet magaba foglald, elsdsorban lakddépulelsk
elhelyezésere seolgdl.

(2] Az dpitds dvezetek sarokielek kedvezményes bedpllési paraméterei legleljebb az épitési
tvaretben eldin legkisebl telekmératnek megfeleld lolekierllat meérekig (teruiet-hanyadra)
alkamazhalal,

-

{11 Az epitési ovazelekre vonatkord szabdlyozés: balirerlékeket a 2 melléklet
tartalmazza.

ponda

29§
{11 Az LR-10W-31 és LE-1IV-312 jeld apités: dvezel laluein

a} az épitesi hely a kialakull dpilési vonalra allitott merdlegesan meérve 15 m mélységu
vatarint o 15 materen 1, atelek hdtsokerte ranvaba
aa) a tlelok sxélessagenek leglelehb 50%-a label, ds
aly) ahol @zt a 300, melléklat 2 Jielek ba nem épitheld rasze” elermmael jeléli, ot ar
aa) pont Szerinti dpitési hely a be mem apilhetd terilet hataraig, egyéb eselben as
OTEK szerint hatsokest felal épitosi hatarvonalig arjedhel, lovabba
ac) amciyen epdlat, epiletrész lagfeljebd csak & 15 m mélységu épitési hely
kinssznalasaval eqy idohen, vagy szl kovatdan lélesinetd,

bl & hatsgxert mérate legalabh 6,0 m;

C) A nalsokerben és a delsk be nem  édpithatd része” elemmal jeldl tenileten
mellakapiiet, meléképitmény noem lelesitheld kizardlag z0ldfelllzt alakithald ki,

d} sarpktelek asetthen a lelek wljes terllete épitéss hely, de a becpitésl a szomszédos
lelkek begpitéset figyelembeveve, az lleszkodos szabalyal szerint kell megealdsitan:,

g) az aplletek 7ar sora akkor srakithatd meg, ha a Fansord bedpilds o mar maghivs
epliletek, bedpilelt |lakdtelkek hasznalatd@t korlatoznd, az O] cpllet tavolséga az
oldalhatardl nem lehel kevesehbh

ga) nyilaszardkkal kialakiloll hamlokzat esetén a7 oda Nezo parkanymagasssy
Gridkdnél de legalabb 4 m-nél,
eb) nyilagzard nelkdl Fomlokzat esetén 4 m-nél;
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV., L6rinc u. 40-42. (70028 hrsz.)

meagleys el

i asaten a 2. malléklet legkisebb megengedon

vonatkozo aldirdsail nem kel figyelembo vonri,

121 e LE-TIW-301 el epités) duveret telkein minden 60 m”, sarock
i

urEn eqy lakas

vagy egyab rendeltetgsi egesén helvezhets ¢l a

aldszint

akd rendalatés egyséoek kivétaléual

JEEn egy lakas, vagy agvéb rendeltetési egyséq helyezbirlo ol

vd) Az Le-10W-312 el epilasi Gveze

a lo

akd rendelletesi egysegek kivételbee

SleE0]1

1 lelken minden 75 m®, sarok telek esetén §

&5l magassagra

elek esetdn 45 m® teeklerulal

e kialakitott nem

0 mt telekierlel

inten kialakitodt nem

Forras: Budapest Févaros IV. kerillet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 18/2018 (VI.11) énkormanyzati rendelete

A felépitmeny jellemzdi

allapot

Epitési éve:

1907-1908.

Tervezok: Baumgarten Sandor és Herceg Zsigmond
Alapteriilet: Teljes netto alaptertilete: 1845 m?2
Szintszam: 3 szint (pince + fszt. + emelet)
Parkolas: koztertileten dijmentesen, az egyiranyu utca mindkét oldalan lehetséges
Alapozas: tégla savalap koranak megfelel6
Teherhordé szerkezet: tégla felmend falazat koranak megfeleld
Tetdszerkezet: nyeregtetds, kotdgerendas, haromalloszékes, | 2016-ban részlegesen
fioktartds, taréjszelemenes, bakdicos fedélszek. A | javitottak,
héjazat kettds hodfarku és hornyolt cserépfedes. de beazasok
tapasztalhatoak

Lépcsbhaz, lépcsok:

haromkaru ké 1épcsé (illetve a padlasra fa szerkezetl
lépcsd vezet)

koranak megfelel6

Lift:

nincs

Nyilaszarok:

acél és kapcsolt gerébtokos fa szerkezetlek, az
ablakok hagyomanyos (ivegezéssel vannak ellatva,
helyenként a kilincs cseréje megtortént, helyenként
hianyzik

felujitando allapotd

Padozatok:

PVC, keramia, mettlachi, ontétt- vagy csiszolt ko,
parketta és simitott beton.

A parketta tobb helyen felpiposodott, a csempe
toredezett.

felujitando allapotu

Feliiletképzés:

festett, csempézett, helyenként lambéria vagy moshato
festék

feltjitand6 allapotl

Energia osztaly:

nincs adat

Flitési rendszer:

kozponti flités, 3 db Hoéterm Standard 100ES-s
gazkazannal, héleadas dntéttvas- és lapradiatorokkal

jelenleg Gzemen kivdl

Vilagitas: fali karos-, (folyosokon) fiiggesztett- és neoncséves | elavult
lampa (tantermekben)
Meleg viz: melegviztarol6 biztositott mUikodes kdzben nem
vizsgaltuk
Beosztas: hosszl folyosékrél nyild tantermek illetve ferfi és néi | egykori  kozépiskola

mosddk  valamint

tornaterem.

kiszolgalohelyiségek,  nagy

funkcidnak megfeleld

Jelenlegi hasznositas:

tresen all
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV., Lérinc u. 40-42. (70028 hrsz.)

Egyéb (az iskolaépiilet
szoveges bemutatasa:

Kezdetben elemi iskolaként, majd szakmunkasképzéként mikodott. A '80-as
évektdl kezdve bezarasaig a Bay Zoltan Elektronikai Szakkozépiskola és
Miszeripari Szakiskola hasznalta az épliletet. Az éplilet ,U" alaku, haromszintes,
magastetds, az utca fel6l két bejérattal rendelkezik.

Az utcai homlokzatot 2016-ban felUjitottak, az udvar feléli oldalon néhol lepergett
a vakolat. Attika fall, kiemelkedd formakkal, vilagos vakolt falfeltlettel,
nyilaszarok koril a diszesen kialakitott oromzaton szines fagyallo tégladiszités
jelenik meg. A pinceablakok egy része befalazott, a tébbi fémszerkezetii raccsal
védett. A labazat osztott, 70 cm magas kiugroval, ablakok folott boltives
falazassal. A foldszinti és emeleti ablakok fellilvilagitoval osztottak. A foldszinti
nyilaszarokat festett vasracs védi. A két eredeti bejarati ajto egyedi faszerkezetd,
ives diszitéssel és felllvilagitoval.

A foldszinten tornaterem és a hozzatartozé elétér, 6lt6z6 és mosdd kertiltek
kialakitasra, melyek az udvarrél is megkézelitheték. A padlé burkolata mindenhol
PVC, a mennyezeten szépen kivehetk a porosz-siveg boltozat ivei. A
foldszinten talalhatoak tantermek, tanari szobak, konyvtér, szociélis helyisegek,
portasfiilke, valamint egy volt gondnoki lakas. A tantermek padi6burkolata
parketta és PVC, a tanari szobaké parketta, falburkolatuk méianyag lamberia és
festett felliletek kombinacioja. A folyoso csiszolt kéburkolatu, csempe és festett
falburkolattal. Impozans kialakitast lépcséhazban haromkart kélépcsé vezet fel
az emeletre még az eredeti kovacsoltvas korlattal ellatva.

Az emeleten 8 tanterem, tanari szobak, gazdasagi iroda, szocialis helyisegek,
valamint szertarak talalhatok. A folyos6 nem kozépfolyosos rendszerd, egyik
oldalrol nyilnak a tantermek, a masik oldalon az udvarra nézé ablakokat talalunk.
A burkolatok hasonléan a foldszintiéhez PVC, parketta, mosddokban keramia,
illetve festett, mianyag lambériaval burkolt, csempezett falfeluletek.

Az éplilet csak részben alapincézett. 1973-ban pince-klub keriilt kialakitasra,
mely az intézmény megsziinéséig mikodott. Padloburkolata PVC, a boltives
pince és oldalfala miianyag lambéria burkolat(, mely mostanra helyenként levalt,
alatta tégla lathaté. Ezen a szinten kapott helyet a kazénhaz is, harom gazkazan
biztositotta a hé- és melegviz-ellatast. A hdleadok ontéttvas radiatorok es a
korszer(isitett mosdokban lapradiétorok.

Az ,U" alaku épllet a Viacolorral burkolt udvart és egy aszfaltozott focipalyat fog
kozre. Az udvarban egy téglafalu, hullampala tet6vel fedett, ket bejarattal
rendelkezé kerti taroloépilet is talalhato, aszfalt burkolattal, mely nem szerepel
a térképmasolaton. Vélhetéen egy korabbi toldalékepulet kontirja lathato rajta,
ezért a szamitasokban nem vettik figyelembe.

Az épllet miiszaki allapota felujitando. Salétromos falakat, beazas nyomait,
falburkoldo csempe hianyat, valamint a padiéburkolatok rossz allapotét tobb
helyen tapasztalhatjuk.
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Alapteriilet-kimutatas
Szint Helyiség megnevezése Alapteriilet % 1 Redukatt terittet | Bérbe adhato teriilet
pince’ 122,00 50% 61,00 7,60
Pince osszesen 122,00 61,00 97,60
fodszint folyoso 130,00 100% 130,00 0.00
foidsan: poria, bufé 11,70 100% 11,70 70
fokdszint tarerem 35,50 100% 35,59 3559
fokdszint tanierem 17,00 100% 17,00 17,00
fokdszin e 7,00 100% 7,00
foidsaint gazd. Ig. szoba 12,90 100% 12,80}
oidsant konyveks 3350 100% 33,50
foidszin: rédiés 480 100% 480
fokdsznt pincelejard 6,00 100% 5.00]
®idsan: konyviar 63,00 100% 63,00
foiszint tanerem 32,70 100% a2.70]
foldszint ralear 11,40 100% 11.20]
fidszint mnerem 84,00 100% 64,00| 64,00
fokdszn: wanerem 64,00 100% 54,00 84,00
fokison: ‘anerem 64,00 100% 54,00] 64,00
foldsan: eiddr 11,70 100% 11,70] 11,70
sant ledny WC és oroz6 19,50 100% 19,50| 950
foKtszint i otozd 20,70 100% 20,70| 2070
widsan mosdod 12,90 100% 12,90] 1290
oidszn zuhany 9,70 100% 9.70] 0,00
foidszint elger 9,40 100% 9,40 0,00
foKiszn: #rEWC 5,10 100% 5,10 0,00
foldszint wornaerem 125,30 100% 125,30 125,30
foldsaint kendrerem 13,80/ 100% 13,80 3,80)
foldsant eder 7,10 100% 7,10 7,10
foldszint 1anszoba 12,60/ 100% 12,60 2,60
fodisan elbr 460 100% 1450 460
fodszint raidar 24,30 100% 24,30 24,30
fodisant owzd 500 100% 5,00 5,00
Fsz. 0sszesen 839,29 839,29 674,29
emelet folyos6 194,50 100% 194,50 0,00
emelet 1gazgaw helyezesi szoba 12,00 100% 12,00] 12,00
emelet \gazga® helyeses: szoba 12,00 100% 12,00] 12,00
emet razir 9,60 100% 9.50] 9,60
emeler pcsdhaz 20,00 100% 20.00] 0,00]
emelet tanerem 61,70 100% 61.70| 51,70
emelet wanerem 69,30 100% 69,30] 69,30
emelet anén 4220 100% 4220 42,20
emelet ireda 27,00 100% 27,00 27,00
emelet gjazgadsag 20,00 100% 20,00 20,00
emelet padias fe§ard 1,25 100% 11,25 0,00
emelet wanerem 64,00 100% 64,00 84,00
emelet Bnerem 54,00 100% 84,00 64,00
emelet wanerem 64,00 100% 64,00 64,00
emelet #riWC 20,90 100% 20,90 0,00
emelet wanerem 5,20 100% 58,20 56,20
emelet tanterem 56,20 100% 55,20 5520
emelet anerem 58,20 100% 58,20 58,20
emeler kémia szertar 20,00 100% 20,00 20,00
emelet Osszesen 884,05 884,05 637,40
Teljes alapteriilet: 1845 m2| Redukalt alapteriilet: 1784 m2| 1409 m2
* korabbi felmérés alapjan
Helyiségek funkcio szerint Terlilet (kerekitve)
raktar 141m2
iroda 1268 m2
Alapteriilet 6sszesen, kerekitve: 1409 m2
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2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e kerilleten beliili elhelyezkedése e helyi védettség
e 6 kozlekedés o kozépiskola funkciora kialakitott
lehetéségek veszélyek
e atmindsités utan funkciovaltas e rossz mlszaki allapot
e keriilet varhaté tovabbi rehabilitacioja o kihasznalatlansag miatti tovabbi
allagromlas

Erésségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jov6ben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetéségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kills6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csOkkentik a siker eseélyeit, kockézatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenyseget kovet6 fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt médszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készlilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem minésiilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom madszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Gigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevel,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa,

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

Ertékmodosité tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos értek szamitasa.

VégsG érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

Oy I = oo P =
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oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsé értekeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

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

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapértéek fajlagos erték,
altaldban tertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értekmaodosito tenyezok figyelembevetelével
torténik. Ertékmadositd tenyez6ként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényez6 vehett fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tenyezbk kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O O O O OO0

oAz értékelésben az értekmddositd tényezbk kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értekmddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kulén-kuldn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felépitmények kilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil6 kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatoség adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezék alkalmazaséaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem harithat6, rendszeres kiadésokat és a kihasznélatiansagb6l adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.
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Koltség alapi értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulés levonasa és a telekertekkel valo
bsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak Ures allapotban vald értékelesevel kell megéllapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé médszer, vagy kulonleges esetben a hozamszémitason
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkéat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és mliszaki megoldésok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Gjraépitési kéltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési kdltseg egyittesen: Ujra-elballitasi koltseg.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil§ koltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexélassal
levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatt el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil készlilt el, és ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatdan dokumentéltak.

3. Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlés, a funkcionélis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmenyil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlitd modszert, a hozamszamitas modszerét (DCF) és a koltségalapu
maodszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlit6 modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznéltunk. Az 0Osszehasonlités soran
figyelembe vettiik az értékelt ingatlan jogi jellegét, keriileten beliili elhelyezkedését, a kozlekedést, az epulet
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alapteriiletét, miszaki allapotat, a parkolasi lehetéséget, a hasznosithatdsagat, a telek méretét és a helyi
védettséget a kdvetkez6 tablazat szerint:

A felépitményes ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2 3.
2 IV. Ldrinc u. 40.- 42 i i . .
I { i . : : .
ngatian cimek 70028 hrsz. IV. Ujpest-Kertvaros IV. Ujpest, Baross u IV. Ujpest
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinalas adat kinalal adat kindlal adat
Adat dauma 2020. majus 2020. majus 2020. majus
Adat forrasa ingatian.comi314921€0 | ingatian.com/31271085 | piramisingatlan hu/P19733
Ingatian tipusa iskola ielephely elephely iroda, rakiar
Netto kinalati ar (Ft) 169 000 000 196 850 394 200 000 000
Kinalat miat korrigat 4r (FY) i m”fgg‘: T 143 650 000 167 322835 170 000 000
Epiilet redukalt alapteriilete
2 1784 1350 808 1007
(m°)
Telek teriilete 2855 1000 1000 969
Fajlagos ar (Ft/mz) 106 407 207 083 168 818
i ) Ly Két uicard! megkozelthets
1907penep:&,35um Harom részbdl 48 Kesmepuetmmeiy Koz5s bk
{pince+iszt +em.) T - " és iroda funkdioju. e 4
o . .. | eplietegyiges, egykor o oy 1evo készinies (kz. + em.)
Széveges leiras MU ERns ar. Teheraudval és bissbues. P Epilet (rakiar
oy nyild tantermek, tornaterem 9y owvaltl;eiehetalm &pilet karbantariot ) ( il
és udvarisporpalya | 9PF Munkahelyl dvezetben
ialakd 8z udvarra. o funkcioju), 300 m2
) udvarhasznalatal,
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg onalld ingalan hasonid hasonid osziadan k6z0s tulaidon
Korrekcio méréke 0% 0% 10%
Keriileten beliili - - 5 5 5
elhelyezkedés kozponthoz kozel hasonio hasonio hasonio
Korrekcid méréke 0% 0% 0%
Koziekedés © hasonid hasonid hasonid
Korrekeid méréke 0% 0% 0%
Alapteriilet miatti korrekcio fisebb kisebb kisebb
Korrekaid méréke -5% -10% -10%
Miiszaki allapot feliiiando felljtandd © J )
Korrekcid méreke 0% -20% -20%
g . kozeerileten 3 . &
P. lehe X . ki vezObb kedvezObb
arkolasi lehetoség SR edvezObb ked ed
Korrekcid mérigke -5% -5% -5%
Hasznosithatosag iskola kedvezibb kedvez6bb kedvezObb
Korrekaid méréke -10% -10% -10%
Telek méret 2855 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid méréke 15% 15% 15%
Korlatozasok helyi védetség nincs nincs nincs
Korrekcid méneke -10% -10% -10%
?(orrekcxo a vu'z,sgalt ] 5% 0% 30%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigak fajlagos ar (Ftm®) 110 956 90 446 124250 18173
Korrigak ar (Ft 197 945 930 fajagos nm ar x helyizéq alaprerilet
Az ingatlan netto forgalmi
"z ingatian 9 198 000 000 Ft
érteke kerekitve (Ft)
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4.2  Forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas (DCF) médszerével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozéasara a hozamszamitas modszerét is elvegeztiik ellenbrzésként. A
jelenlegi ingatlanpiaci viszonyok mellett a bérbe vehetd irodakra és raktarakra kereslet mutatkozik, ezért
kinalati korrekciot nem alkalmaztunk. Az ingatlan sziik komyezetében talalhato irodak és raktarak kozil
valasztottunk jo miszaki allapotd (kb. 75%-osnak megitélt) bérlemenyeket.

Az iroda bérleti dijat az alabbi tablazat tartalmazza:

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa irodafunkcié szerint piaci dsszehasonlité médszerrel
Megnevezés 4. 2 3.
5 IV. LOrinc u. 40.- 42. Budapest IV, Budapest IV, Budapest IV.,
tl K , ..
RGN AN 70028 hrsz. Csanyi L. u. 34. Dugonics utca Lorandly Zs. u. 15/8
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinala§ adat kinalal adat kinalal adat
Adat datuma 2020. majus 2020. majus 2020. maus
Adat forrasa ingatian.com/23422678 | ingafian.con5311774 | ingatan.comV31373283
5 . irodahelyiség irodahelyiség : :
h
Ingatian tipusa iskola Coteas S e irodahelyiség irodahazban
Kinalati nett6 fajlagos bérleti dij
5 713 11
(EUR/m2/ho0) 0 ¢ i
Korngak béried di miad korrekeid 0% 350 3713 1122
Bérbeadhat6 alapteriilet (m?) 1268 50 550 142
Fajlagos bérleti dij (EUR/m*/ho) 7,00 6,75 7.90
1907-ben épiit, 3 szintes | 3 santes, B kategorias | 252MES, BKARGOMES | 4 e b kategoris
. - irodahazban iroda. 24 X i
(pince+fszt.+em.) Alfa Csanyi dcis poctaszoldial Arcadia Irodahazban 1.
T Kozépiskola. Folyosordl | Irodahézban roda. 24 | " Sm‘g‘ 2y | emelesiroda. Recepos,
MRS nyild tantermek, tornaterem | Oras poriaszolgalat, m‘ - drzot parkold, sajat
s udvari sporipalya teherif van, tér)g;aa'lé vizesblokk,
ialakitot. égkondicionak. ] B égkondicionalas, it van.
. = i legkongiconizs. | 9 ‘e
Ertékmodositd tényezok
Funkcio iroda funkciot fekételeziink iroda iroda iroda
Korrekcio 0% 0% 0%
Elhelyezkedés kézponthoz kozel hasonid kedvezbienebb hasonid
Korrekcid 0% 10% 0%
Kozlekedés 0 hasonid kedvezéienebb hasonid
Korrekcio 0% 10% 0%
Bérbeadhato alapteriilet (m?) kisebb kisebb kisebb
Korrekcid -5% -3% -5%
. . 75%-ig felljot allapotot r " "
Miszaki allapot
po vesszik fgyelembe © © ©
Korrekcio 0% 0% 0%
g et kozieruleten " o &
Parkolas| 5 i
i lehetoseg P hasonio udvari bealio bérelhe®d | udvar bealld berelheld
Korrekcid 0% -5% -5%
Osszes korrekeid -5% 12% -10%
Korrigak fajlagos bériel di
" 5 }’ag ' 7.1 6,65 756 7.1
(EUR/M*/G)
Korrigak fajlagos béried di (FYm’/hé) 2509
Korrigak bériea dii (FYho) 3181513 fajlagos havi bérled dj x helyiség alapteruiet
Az ingatlan netto
. : 3182000 Ft/ho 38 184 000 Ft/év
bérleti dija, kerekitve:
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Az raktar bérleti dijat az alabbi tablazat tartalmazza:

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa raktarfunkcio szerint piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés 1. v 3 3
6 IV. LorinC u. 40.- 42. i " 5 Budapest IV,
Ingatlan cimek - IV. Gardi Jend u. 14. IV. Kiss Emé u. 3. Lorandy 75, u. 1578
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalal adat kinaial adat kinaias adat
Adat datuma 2020. majus 2020. majus 2020. majus
Adat forrasa ingatan.conv30304703 | ingasan.comv22820689 | ingaan com/31360519
Ingatlan tipusa iskola rakiarhelyieég ralidrhelyiség rakiarhelyiség
Kinalati netto fajlagos bérleti dij
(Ft/m2/hd) 286 450 390 000 252 438
Korrigak béried di miaa korrekcid 0% 285 450 390 000 252438
Epiilet alapteriilet (m?) 1410 337 390 286
Fajlagos bérleti dij (FUm?/h6) 850,00 1 000,00 882,65
1907-ben épik, 3 szintes | Iparielepen lIl. emeled ) -
(pince+kzt+em.) helyiség, mosdo, teherif B kategorias 1’52?5 » kaegonas
- i i . A ia Irodahazban
Szoveges leiras quepuskola. R o s : ; "°°"‘.“?z"a" . | alagsori rakiarhelyiség.
nyild taniermek, fornaterem helyrealiiando. rakiarhelyiség. Parkold - %, 6208 parkold
s udvari sporipalya Parkolas a telephelyen bérelhetd. ' ‘van.
Ertékmodosito tényezok
Funkcio rakiar funkcidt ekételezink rakidrhelyiség rakiarhelyiség rakiarhelyiség
Korrekcid 0% 0% 0%
Elhelyezkedés kozponthoz kozel kedvezGienebb hasonid hasonid
Korrekcid 5% 0% 0%
Kozlekedés 0 hasonid hasonid hasonid
Korrekcid 0% 0% 0%
Bérbeadhato alapteriilet (m’) nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekaid 5% 5% 5%
Miiszaki allapot funkcidnak megleleld / 0 kozepes 0 0
Korrekaid 5% 0% 0%
Parkolasi lehetdség S telephelyen belil | udvari beald bérethess | udvari bedlld bérethetd
korlatozoz szamban
Korrekaid -10% -5% -5%
Osszes korrekeid 5% 0% 0%
Korrigak fajagos béries dij (FYm?/ho) 925 892,50 1.000,00 882,65
Korrigak bérlet di (Fh) 130 432 fajagos havi béried dj x helyiség alapterulet
Az ingatlan nett6 i .
bérleti dija, kerekitve: T o it inse
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A szamitas soran felljitott és atépitett, jo allapotu (75%-0s) és kozepes felszereltségli irodaépiiletet es
raktarépiiletet feltételeziink. Az ingatlan Ujrael6allitasi koltségét az iroda funkciéra torténd atalakitasat
feltételezve 484 300 Ft/m2-ben hataroztuk meg az EKS 2020 alapjan. A raktarhelyiségek esetében elfogadtuk
a jelenlegi allapotot. Osszesen 206 311 800 Ft felujitasi kéltséget alkalmaztunk, melyet a befektetési koltség
sorban tiintettlink fel a cash-flow tablazatban, az alabbi kéltségbecslés alapjan:

. beépitett ster, oo
) gpum}/ netté‘:eriilet Irodahaz épitési koltseg raforditas merteke Netto koltseg
épiiletrész
(m’) (Fm’) (Ft) (%) (F1)

gk 141 295 000 41535 000 0% - R
alkaimas
iroda funkciéra
alkaimas + kiszolgald 1704 484 300 825 247 200 25% 206 311 800 Ft
helyiségek
Osszesen: 1845 866 842 200 206 311 800 Ft

A jelenlegi piaci helyzetben a kihasznaltsagi mutatd maximalis értéke 90% lehet, elhelyezkedése miatt,
valamint feltjitas utani jo (75%-os) miszaki allapotot feltételezve.

Epitményadd éves mértéke jelenleg a IV. kerilletben: 1 947, Ft/m2/év. Az épitményad¢ alapja:
az épitmény négyzetméterben szamitott hasznos alapteriilete, az értékelt ingatlan esetében 1845 m?2,

A biztositasi dij éves mértékét becsiiltik, az UjraelGallitasi koltségek 0,1%-ban vettlik figyelembe.

A feltjitasi és karbantartasi kéltségalapot az Ujrael6allitasi koltség 0,5 %-ban hataroztuk meg.

A menedzselési koltségeket az éves bevételek 3 %-ban hataroztuk meg.

A diszkontratat 7,5 %-ban hataroztuk meg, figyelembe véve az ingatlan adottsagait.

A t6késiteési ratat 7,0 %-kal kalkulaltuk, mivel a hozamszintek enyhe csdkkenése varhaté kozeptavon.
Novekedési itemet 0,5 %-ban hataroztuk meg.

A bérbe adhat6 teriiletet a hasznosithatosag alapjan vettiik figyelembe, a kézos helyiségek alapteriletével
nem szamoltunk, igy dsszesen 1409 m2nagysagu alapterilettel kalkulaltunk.

Helyiségek funkcio szerint Teriilet (kerekitve)
rakta 141 m2
roda 1268 m2
Alapteriilet 6sszesen, kerekitve: 1409 m2

Modelleztiik, hogy irodahazként funkcionalva, raktar- és irodahelyiségeket kialakitva, havonta mekkora
nagysagu bevételt lehet prognosztizalni.

A becsiilt felujitasi koltséget modelliinkben szakaszosan koltéttiik ra az épiiletre 2 évre elosztva. A nulladik
évben a tervezett raforditas 50%-t, hogy az épilet egyik részének bérbe adhatésagat biztositsuk. A kdvetkezd
évben a tervezett réforditas fennmarado részét koltottlik a felUjitasi munkakra, ezzel biztositva a
hasznosithatdsagtol szamitott 2. évben a 75%-os kihasznaltsagot. A 4. évtél mar 90%-os berbeadhatosagot
feltételeztink.
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Cash-flow elemzés
Evek 0 1 2 3 4 5
Tervezhe:5 bevétel 39 744 000 39042720 40142434 40343146 40544 861
Kihasznalsag 60% 75% 85% 90% 90%
Figyelembe vet bevétel 23 846 400 29957040 34121069 36308831 36490375
Exi érék 306 452 448
Fenmiartasi és managing koiség |bevétel 3 %-a 715 392 898 711 1023632 1089265 1094 711
Felljeasi kokségalap ép. koks. 0,5%-a 3250658 3266912] 3283246 3209662| 3316161
Egyéb kokségek-€p. add 1947 Fym2/éy 3592215 3610176| 3628227 3646368 3664600
Egyéb kokségek-biziosias ép. koks. 0,1%-a 650 132 653 382 656 649 659 932 663 232
Projekt kokség
Uzemetetési dij kiesés 0 0 0 0 0
Eves egyenieg 15638 003 21527858| 25529314 27613603| 27 751671
Befekietés korségek 103 155 900 103 155 900
C-F -103 155 900 -87 517 897 21527859 25529314| 424066 052
PV C-F -103 155 900 -81.411 997 18628758 20550091 317 540 884 0
Osszesen 172 151 837
Alkaimazoz diszkonraia 7.50%
Alkaimazor késtési raia 7,00%
Novekedési isem 0,5%
Ujraeidaliasi korség 650 131 650
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4.3  Forgalmi érték meghatarozasa kéltségalapu modszerrel

A koltség alapii modszert ellendrzéskent alkalmaztuk. Az iskola védett épiilet, ezért telies bontasa nem

lehetseges.

Elsé lépésként megallapitottuk a telek forgalmi értékét beépitetlen telekként az alabbi tablazat szerint:

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
. IV. Larinc u. 40.- 42. cons

Ingat| ) V. Erk ; V. Foa Ut 115. V. Leiningen K. u. 51.

ngatian cimek 70028 hrsz. V. Erkel Gyula u o3 ut Leining u
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinalas adat kinalas adat kinalas adat
Adat datuma 2020. majus 2020. majus 2020. majus
Adat forrasa ingatan.conV240999898 | ingafan.conv31077022 | ingadan.com/31303867
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Netto kinalati ar (Ft) 65 000 000 Ft 39 900 000 Ft 70 787 402 Ft
Kinalat miat korngak r (FY) M k"”fg;f’ N 58 500 000 Ft 35910 000 Ft 63708 661 Ft
Telek teriilet (m"‘) 2855 m2 940 m2 627 m2 911 m2
Fajlagos ar (FYm?) 62234 57273 69933

Osszkdzmiives lakoovezes telek Csendes uicaban, Forgaimas it meler, | Osszkozmives telek 4
Szoveges leiras egyiranyu, csendes meliékutcaban | Gsszkozmives, kozbensd |Gsszkozmives épiésitelek|  lakasos tarsashaz
Ujpest-Kozponthoz kozel. telek. bontandé épiiletel. épésére alkalmas.

Ertékmodosito tényezok
Keriileten beliili ; : 5 e g
elhelyezkedés kézponthoz kozel hasonio kedvezdienebb kedvezGlenebb
Korrekcid méréke 0% 5% 5%
Kozlekedés 0 hasonid forgaimas 16Ut menén hasonid
Korrekcio ménéke 0% -5% 0%

g i kozieruleten . ; "
Parkolasi lehetoség i sfiadion hasonio hasonio hasonio
Korrekcio ménéke 0% 0% 0%

Te[ek ala'kzat, domborzat, ok g " .
keritettség . - e
Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
Telek méret 2855 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid ménéke -10% -15% -10%
ln-lfrast«ru kt_u - . Osszkozmives osszkozmiives Geszkozmives osszkOzmiives
(k0zmii-ellatottsag)

Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
Qvezeti besorolas Lk-1/IV-3/2 Lk-1/IV-5/1 Vi-2/IV-5/11 lakodvezed telek
Korrekcid méréke 0% 0% 0%
Beépithetoség 50%, 1,5 m2/m2 55%, 1,5 m2im2 40%, 1,5 m2/m2 35 %, 0,7 m2/m2
Korrekcid mérigke -5% 10% 15%
Bontando épiilet helyi védetséqgu épulet beépieten boniando épiilet beépieten
Korrekcio ménéke -10% -5% -10%
?(orrekuo a v:;sgalt‘ 25% 0% 0%
ingatlanhoz viszonyitva

Korrigak fajlagos ar (Fym?) 56 051 46 676 51 545 69 933
Korrigak ar (FY) 160 026 229 |failagos m* ar x telek alaperiilet

A telek netté forgalmi

e g 160 000 000 Ft

értéke kerekitve (Ft)
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Az ljrael6allitasi koltséget az EKS 2020 kiadvany alapjan hataroztuk meg az alabbi tablazat szerint:

S n;fg‘::f;:et Ujraeldallitasi koltség Avultsagi szint (%) Netto koltség
épiiletrész () (Ftm?) (Ft) fizikai funkcionalis i‘:)z::;iig; (Ft)
pince 122 180 975 22078 950 60% 60% 50% 3974211 Ft
Pidsant 839 361 950 303781016 60% 80% 50% 54 680 583 Ft
emelet 884 361 950 319 981 898 60% 60% 50% 57 506 742 F{
Osszesen: 1845 645 841 863 116 251 535 Ft
A telek értéke 6sszehasonlito modszer alapjan: 160 000 000 Ft
Az ingatlan értéke a koltség alapi modszerrel, kerekitve: 276 300 000 Ft

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest IV. Lérinc utca 40-42. szam alatti, 70028 hrsz.-ti ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat.

A végso érteket a piaci 0sszehasonlito mddszerrel kapott érték 100%-nak figyelembe vételével allapitottuk
meg, mivel az igy kapott érték jellemzi legmegfelelébben az adott tipusu ingatlanokat. A kéltségalapt modszert
csak ellendrzesként hasznaltuk.

Ertékelési modszerek Erték (Ft) Sulyozas (%) | Sulyozoft érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlito elvi 198 000 000 Ft 100% 198 000 000 Ft
Hozam alapu megkozelités (DCF) 172 200 000 Ft 0% 0 Ft
Vegsé forgalmi értek, kerekitve: 100% 198 000 000 Ft
Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 198 000 000 Ft + afa

azaz szazkilencvennyolcmillié forint + afa

111000 Ft/m2 + &fa
azaz szaztizenegyezer forint/m? + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a redukalt
1784 m2 alapterliletre vetitve, kerekitve:

A meghatarozott érték az inga%qp dg% e {%3:\55 p’ossiqgwgﬁﬂteezsé %/zwé)ztg‘r)anwnatkozik.
etk ik5d8 Részvanvtarsass
Budapest, 2020. 05, 15. . Zartkorlien Miik6d6 Részvénytarsaség .

C’Z,Af O;.y; ? EIIenérif@‘ "!!§
Bir6 Zsdfia emeényi Krisz

ingatlanvagyon-ériékel6 ingatlan-értekbecslési szakeérto
Névjegyzeksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési 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 szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nelkil.

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

Joqi koriilmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelGek
és értekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem vegeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakertt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékels koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek elSirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizod megbizésaban foglalt cél érdekeben.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacid kozvetitbjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, mas értékelé/szakértd altal keszitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabdl adddo hibakért felelésseéget nem véllalunk.

Felelosséq kizarasa

Az értékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésseéget nem vallalunk.

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

Az értekelbknek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kézti alku soran alakulhat ki.

3

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hénapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Térképmasolat
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A térképmdsolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvintartdsi térképi adatbdzis tartalmival. A
térképmdsolat néretek levételére nemhaszndlhato!
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Bejarat az épliletbe

Pinceszint
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Pincehelyiségek



Melegviztarold



Foldszint

Tanterem (rongalodott parketta)



Mosdok, zuhanyzok, WC-k



Tantermek

Atadépult

Emelet

Feljért az emeletre, folyoso (keramiaburkolat omlik)

Folyosd, szoba, WC
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beézas nyomai

Terem (

Tantermek

Tantermek

Tantermek

Folyosd, WC-k, kilatas



Padlastér

Fa tet0szerkezet, cserép héjalas
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