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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO 7/@/

Targy: a 1078 Budapest, Herndd utca 52. szém alatti, 33379 hrsz.-i, a Budapest Févaras Onkarmanyzat
111 tulajdonaban (évd, kivelt kdzépiskola megnevezésit ingatlan értékslese.

Elvégeztiik a targyl ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: . Fopolgérmesteri Hivatal Vagyongazdatkodasi Fdosztalya
Az értékeld neve; BFVK Zit.
Az értékelés kiadas datuma: 2018. januar 09.
Az ériékelés céla: az,mggtletn forqalml ériekének meghatarozasa, ériékesites
_szandék érdekeben
Helyszini szemle id8pontja: 2017, novernber 13.
Alkalmazott médszerek: piac! Gsszehasonlitd madszer, netto potiasi koltségszamitas
.. modszere
Az ingatlan nyilvantartds szerinti adatai
Az ingallan nyilvantartas szerinti
megnevezese; kivelt kdzépiskola
Az ingatlan fizikal megjelenése: ~_hasznalaton kivili iskolaépiilet
Az ingatian nyilvantartasi cime: 1078 Budapest Vli., Hernad uica 52.
Az ingatian helyrajzi szama 33379
Ovezeti FSZKT szerinti; L1 TSZT szerinti: Ln-1
besorolés KSZT szerinti; L1-VIi4 KESZ szerinti: meég nem készilt el.
Telek terillete: Teljes: 1845 m? Ertékelt: 1845 m?
Epiilethelyiseg alaplertlete: Teljes {lsljes): 4948 m? Ertékelt {redukalt); 4475 m2
Tutajdonos; tulajdoni hényad; Budapest Févéros Onkermanyzat; 141
Eriékelt ingatlanrész: telies ingatian

Az érikelés megallapitésai, eredménye:

880 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz: Nyolcszéznyolcvanmillié forint + &fa

196 648 Fifm? + &fa
Az ingatian fajlagos forgalmi ériéke azaz. Egyszézkilencvenhatezer-haiszaznegyvennyolc
(a redukalt alapteriileire vetitve): forint/m? + &fa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet, Az érigkeléshen szereplo részadaltok énélidan nem hasznélhatok fel, azok csak a vegst értek

kialakitaséhoz késziitek!

Feladatunkat képezte az ingatian forgalmi &rtékének meghatarozésa, értekesitési szandék érdekében.
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Az értékeléssel kapesolatos megjegyzéseink:

A helyszini szemle soran {2017, november 13.), szemrevételezessel megallapitotiuk, hogy az értekelt ingatlan
miiszaki allapota erfsen leromlotf, felijitandd. A pinceszinten, szuterénszinten a vakolatok, falazatok
vizesedése jeleniGs, ami vakolatomlast, penészesedést okozott a falazatokban, aljzatokon. A fildszinti és els6,
masodik emeleti szinteken a hasznalaton kiviili tantermek aljzatburkolata t0bb helyen kéarosodott, ezeken a
szinteken is lapasztalhatd kisebb méntékl vakolatomias, penészesedés. A harmadik, legfelsd szinten a
mennyezet vakolata erdsen hullik a tel6 altali beazasok kovetkezieben. A tetd feldjitando miiszaki &llapotara
utalnak a padiastérben lathato beazasok, a tetd héjalasanak hianyossagai, padlastérben levd nyilaszardk
{ivegezésének hidnya. Mive! az éplilet hasznalaton kiviili, Gresen all, cca. 10 &ve nincs fiitve, szelizietve, ez
a tény jelentds &llagromiast okozolt. A gépészet &llapota, villamos halozata is korszer(itlen, elavult,
feltételezhetten sokat romiott midta hasznélaton kivilli az épilet, teljeskori felljitasa indokolt.

Az értékelt ingatlan értékesithetdségét neheziti a nagy alapteriilete, funkciovaltasa nagy kéltség igény.

Ezeket a tenyeket figyelembe véve hataroztuk meg az ingatlan forgalmi értékét piaci dsszehasonlité elemzés
médszerével, a koltség alaplt modszert ellendrzésként alkaimaziuk,

Budapest, 2018. januar 08.

Va%;x’eéta T j B w&E —&

=" Reményi Krisztina

ingattanvagyen-értékel epiteszmémok
Névjegyzekszam: szakkbzgazdasz
Zala Megyei Ingatlanvafyon-ériékeldi és igazsagligyi ingatian-ertekbecsidi szakerto
kdzvelitsi Néviegyzék: 1/2007. eng. szam: IM 9629/2011
e )
e 3/ G
Fekéshazy Attlfa’

Ingatlan-nyilvantartasi és ertekelesi irodavezetd
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1.  KIINDULAS! ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az ériékelés célfa

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkedasi Foosztalya meghizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian
forgalmi &rtékének meghatarozésaval, ériékesitési szandek erdekeben.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informiacibk

Meghizd rendelkezésiinkre bocsatotta:

Alaprajzot

Beszereztiik:

Tulajdeni lapat, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2017. november 13-an helyszini bejarast tarfottunk. A helyszini szemle saran fényképlelveteleket kesziteftink
es rigzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, dllapotéat, értékbefolyasold adotisagait.

2, AZ INGATLAN ISMERTETESE
2.1 Azingatlan kbrnyezete
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Az artékelt ingatlan elhelyezkedése

Az énékelt ingatlan Budapesten, a VII. kerlietben, annak Erzsébetvéros elnevezésii varosrészében
helyezkedik el. A VHI. kerilet Budapest legkisebb (208,7 ha} terliletdl, legnagyobb népsirlség(, a pesti oldal
eqyik belvarosi keriilete. Eszaknyugatrdl a Kiraly utca, északkeletrdl a Dozsa Gydrgy i, délkeletrdl a Rakoczi
(t, Thokdly Gt és a Verseny utca, délnyugatrol pedig a Karoly kordt hatarolja. Athalad rajta a Nagykorlt, a
keriileten atvezeld szakaszat Erzsébet kérGtnak hiviak. A keriilet tdmegkozlekedéssel legkonnyebben a
Nagykériton kbzlekedd 4-es és 6-0s villamosjaratokkal, valamint a keriilet szélén futd piros metroval érhetd
al. A kertilet hataran talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mér a VIil. kertilet része.

1013 Budagest, Attila at 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 344 | e-mail: bivk@hfvichu | weww.bfvichu
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A VII. keriilet 1873-ban, a varosegyesitéskor jott létre. Mivel a FelsOkiilvaros (akkor mar egy évszézada
Terézvaros) tul nagy és tulsagosan népes volt, kettéosztottak. A Kiraly utcatol északra tovabbra is Terézvaros
néven a Vl., attol délre Budapest VII. kerlilete jott létre. Terézvarosbal kivalt VII. keriletet |. Ferenc Jozsef
feleségérdl, Erzsébet kiralynérol nevezték el Erzsébetvarosnak, majd 1882. februar 7-en az Uj elnevezes
beiktatasra kertilt. A masodik vilaghabor(i végeén a kerllet teriletén volt a budapesti gettd, amelyet északrol a
Kiraly utca, keletr6l a Nagyatadi Szabo utca (ma Kertész utca), délen a Dohany utca és nyugaton a Karoly
korat hatarolt. Budapest nagy multu, sok épitészeti emlékkel, értekkel buszkélkedhetd varosrésze.

Az értékelt ingatlan és kozvetlen kdrnyezete

Az értékelt ingatlan a Varosliget kozelében talalhato, a Hernad utca és a Peterdy utca sarkan. Kérnyezeteben
tobb emeletes, zartsorl beépitésii épliletek talalhatéak, amelyek hasonlo korGak, hagyomanyos épitési
moddal kesziltek. Az ingatlantél a lakossag alapvetd ellatasat szolgalo Uzletek, oktatasi és egeszsegugyi
intézmények 500-800 m-en bellil elérhetéek.

Konnyen megkozelithetd trolibusszal (74-es, 78-as, 70-es), kb. 5-10 perc sétaval a Dézsa Gyorgy uton
kozlekedd busszal (20E, 30, 30A, 230) és a 2-es metroval (Keleti palyaudvar megallo), személygépkocsival,
amellyel parkolni az ingatlan el6tt, illetve a kornyez0 utcakban, fizetds Gvezetben lehetseges.
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Az ingatlan megkézelithetGsége tdmegkdzlekedéssel

2.2 Gazdasagi kirnyezet

Frzsébetvaros gazdasaga nem érelmezhett a Févaros gazdasagatol elkiiidniilten, hiszen a gazdasagi
szereplok tevékenységel, a kereskedelmi, pénziigyi mozgésok, az ingatianpiaci hatasok stb, mind a
keristhatarokon ativelve fejtik ki hatasaikat. Gazdasagét tovabba determinéljak vérosszerkezeti adottsagai
is. A kerlilet a belvaros integrans része, tiinyomoan homogen, stirin beépitett nagyvarosi terliletekkel, melyst
a bamadvezet tefjes hianya jellemez. Eppen ezért az ipari tevékenység természetes modon hidnyzik a
gazdaségi tevékenységek paleftajardl, helyette azonban a szolgélialdipar domindl, ilietve a Belst-
Erzsébetvaros kulturalis drokség értékeibdl adodoan a turizmus az egyik gazdasagi hizdagazata a kerliletnek.

Erzsébetvaros gazdasagszerkezetében a szallashely—szolgaliatas, vendégiatés és az ingallanigyletekkel
foglaikozo valialkozasok lényegesen meghaladjak a budapesti gazdasagszerkezetben ugyan ezekre a
nemzeigazdasagi agakra szamitott aranyokat. Szintén meghaladja a budapesti atlagot a pénzigyi, biztositasi,
szolgaltatast tamogatd adminisztrativ, iletve a szorakoztatd, mivészeli, szabadiddis és az oktatasi agazatok
aranya. Ezekben az 4gazatokban Erzsébetvaros kerilleten tili gazdasagi jelentsége nyilvanvald. A gazdasagi
agak csoporiosulasabel, és a keriilet atiagon feldli felsGfoki képzetiségll lakossagabdl adoddan kézenfekvd,
hogy a kerliletre, mint a budapesti kreativ agazat egyik lehetséges boicsGjere tekinthetink.

(Forras: Budapest VI kerijiet integralt felepliésiejlesztési stratégia, Megalapozs vizsgalal-Helyzetértékelés, 2015.)
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2.3 Ingatlan-nyilvantartisi és egyéb adatok

Ingatlan termeszetbeni cime: Budapest Vll., Hernad utca 52.

Az ingatian tulajdoni lap szerinti cime. Budapest VII., Hernad utca 52.

Helyrajzi szama: 33379

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkorményzat 1/1

Megnevezése: kivelt kozépiskola

Funkci6 a valdsdgban: hasznélaton kiviili iskolaépiilet

Telek alapteriilete: Teljes: 1 846 m?, Ertékelt: 1 845 m?

Epﬁieﬂheiyiség alapteriilete; Teljes (nettd): 4 948 m2, Ertékelt (redukalt): 4 475 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, « Magassagi korlatozés 61 m magassagig,
széljegy: Jogosuit: PANNON GSM Rt.

Bejegyzé hatarozat: 103820/1/2004/01.03.13.
o Vezetekjog, 15 m? terlitetre, VMB-214/2012.

Jogosult; ELMU Halgzat Kit.

Bejegyz6 hatarozat: 71380/3/2013/13.05.15.

2.4 A fdldteriilet jellemzbi
Telek szdveges leirasa:

A telek teljesen beépitett, a zartsorh beépitésnek megfelelden. Az épllet kortlote! két belsd udvar, egy
146 mZ-eset &3 egy 48 m2-esel. A nagyobbik udvar teljes egészében lebetonozott, hasznalhatd. A kisebbikben
a kazanhaz Ovegleteje helyezkedik el, egy kisebb jarda szélességl, lebetonozott tres telekrésszel.

Beépitetiség: a telek terlilete — az udvarokat leszémitva - telissen beépiteit

Telek alakja: szabalytalan, 'L’ alakhoz hasonlo

Domborzat: stk

Kert, a belsd udvarck betonozottak, ndvényzet nincs a tertileten

novényzet:

Kerités: épiiletszamyak altal hatarolt belsé udvar

Kozmlivek: az ingatlanra az Osszes kozm{ bevezetett, gazéra leszerelve, viz és villanyéra van

1013 Budapest, Attila 0 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, PF. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bivk.hu
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Ovezeti FSZKT: L1 KSZT: L1-Vii4

besorolasa: TSZT: Ln-1 KESZ: még nem késziilt el.

KSZT terviap
XN N
_-’!:‘:H%‘}\ AN yvd

, N, _\;‘(3 ;

KSZT szabalyozas terv leiras

L1-Vll jel(i épitési dvezetek

18.§

(1) Az épitési tvezetek teriletén a keretdvezetben megengedett épiimények kozi! nem helyezhetd el.
a) 6nallo parkolohéz a KL-KT célzott teriileffelhasznalasi moda teriiletekkel szomszédosak kivételével,
b} foldszinti és emeleti teremgarazs
(2) Az L1-Vil jelli épitési dvezetekben legfeljebb 1.000 m2 bruttd kereskedeimi céld szintteriilet helyezhetd
el, legfeljebb az éplilet pinceszintjén, fdldszintjen és elsd emeletén.
(3) A telek legnagyobb teriiletének az 1. szam téblézatban meghatérozolt méntékét meghalado
telekalakitas feltételeit és modjat varosépitészeti kovetelmények és jellemzdk alapjan, elvi telekalakitasi
engedélyezési eljaras soran kell meghatéarozni. A Budapest VII. kerllet Erzsébetvaros Kerlileti
Varosrendezési és Epitési Szabalyzataro! szolb 4/2004 (11.23.) dnkormanyzati rendelet modositasaval
torlésre keriilt,
(4) A terilleten az — bvezeti terven jeldlt terlleti lehatérolassal - az 1. szamu tablazatban meghatéarozott
paraméterekkel az alabbi L1-VII jelii épitési Svezetek jinnek letre.
(5) Az L1-VIl jelti épitési Gvezetekben meghatarozott legnagyobb beépitetiseg mertekét - KSZT eltérd
rendelkezése hianyaban — a faldszinten sem szabad tdlhaladni.
(6) L1-VIl4; L1-VIY/5; L1-VIII7 jelli épitési bvezetek teriiletén, meglevs épllet emeletraépitéssel, il
tetdterbeepitéssel torénd bévitése esetén a szintteriileti mutatd ~ 1. sz. tablazatban meghatarozoit ériéke —
0,5 m2/m2 —rel nbvethett.
(7) L1-VIi4; L1-VIIF7 jelid épitési Gvezetek teriiletén — a lakodominancia megdrzése érdekében - j eplilet
letesitése, megléve &plist rendeltetésvaltozasa esetén, ill. lakoéplie! bovitese eseten, ha—a féldszint

1013 Budapest, Attila it T3/, | levélcim: 1233 Budapest, PF. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 { e-malk: bivkEbivk.hu | www.bfvk.he
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kivételével a tovabbi — emeleli szinteken kizardlag laké funkcio kerll ethelyezésre, (gy a szintterileti mutatd
— 1. sz. tablazatban meghatérozott értéke — , a (6) bek.-ben lefrtakon tdl, tovabbi 0,5 m2/m2 —rel ndvelhetd.
{8122 Az L1-VII2 jeldi épitési dvezet terliietén Gj épiilet 1étesitése esetén az utcavonalidl sz&mitott 20,00
méteres savon bellif a homlokzat magassaga legfeljebb 25,00 meéter, ezen tll legfeljebb 20,00 méter lehet.

1.szctmet teibldzat

) legnagyobb seinlteriileti et 2 e e v o
Telel bedpiteltséz LS epitmény-magassdg
2 = - =
Lo, i‘:"—f: Lo "% = ,_ﬁ T e _::
Epftdsi tvezet ;E' ? 3 & 2 2_ E —;:; :i % &
22 EE o5 = £33 % g
2 {m") (m°) (%) (m/m) () (m)
Li-Vil#2 Z 750) 2.25) 60 3.500 25 12.5 20
L1-Vil/3 Z 750 2,250 73 5.000 15 12.5 24
I Li-VIIM A 750 2.250) 70 4.400 20 12,5 0
L1-VII/3 Z 750 2.250 70 4,500 20 12.5 2
LY-VHfT Z 750 2.250 70 4,000 20 123 L]
Li-VI/E& S HOO0 3,600 5i} 3000 A5 12,5 20
Li-VII/9 15 750 2.230 ) 2.500 45 12.5 20
Lt ELHELYEZHETO EPITMENYEK EL NEM HELYEZHETO EPITMENYEK
LI-VII/2 BVKSZ 24.5 (3) & BVKSZ 27.5 (2-6) szerint BVKSZ 24.5 (4) szerint
1.1-VIiA3 BVKSZ 24.§ (3) és BVKSZ 27.§ (2-6) szerint BVKSZ 24.§ {4) szerint
I L1-VIU BVKSZ 24.5 (3) és BYKSZ 27.5 (2-6) szerint BVKSZ 24.§ (4) szerint
L1-NVIS BYKSZ 24.5 (3) és BVKSZ 27.5 (2-6) szerint BVKSZ 24.§ (4} szerint
L1-VII? BYKSZ 24.8 (3) és BVKSZ 27.§ {2-6) szerint BVKSZ 24.§ (4) szerint
L1-VII/® BYKSZ 24.§ (3) és BVKSZ 27.§ (2-6) szerint BVKSZ 24.8 (4) szerint
L1-VIl/9 BVIGSZ 24.5 (3) &5 BVKSZ 27.8 (2-6) szerint BVKSZ 24.5 (4) szerint
BVKSZ

24, § (1) A lakoterliletek elsdsorban egy- vagy tébblakasos lakéépiiletek elhelyezésére szolgalnak, melyekben
olyan funkciok is ethelyezheték, melyek terhelési hatarériékei nem haladjak meg a lakéteriiletekre vonatkozo
egyéb jogszabalyban rogzitett eldirt hatarértékeket és a keretdvezell eldirasok lehetdvé teszik.

{3) A lakoteriileieken & lakdéplleteken kivii:

a) szallashely-szolgaltato épilet,
b} kézintézmény eplilet,
¢} irodahéz,
d) a keretbvezeiben maximait ertekben meghatarozott bruttd szintteriletd kiskereskedelmi éptilet,

&) sportépitmény,

f} ahol azt a keretbvezet eidirasat lehetbve teszik, parkolohaz is ethelyezhetd,

(4} A lakdterlileteken:

a) Onalls ipari eplietet 31. § (13) bekezdésében foglaltak kivételével,

b) 6nall raktarepiletet,

¢) nagykereskedelmi épliletet elhelyezni, meglévd épilet hasznalati mddjét e célra megvatioztatni, nem

lehet.

27. § {1) A keretdvezst a lakéteriiletek hagyomanyos beépitési, nagyvarosi striiségd, jellemzéen zartsori
beepitési méd szerint beépitett, illettleg beepithed leriiete.

(2) A kerstivezet telkein a lakdtertileteken megengedett éplileteken kivill egyéb, azokat kiszolgald vagy
kiegészitd funkeidjl 6nallo épilet nem helyezhetd el.

(3) A kerctovezetben kereskedeimi funkcid csak a pinceszinteken, a foldszinteken és az els6é emeleti

it e Mmoot
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szinteken engedheté meg, melynek legnagyobb bruttd szintterliletét KSZT hatarozza meg. Onali rendelietési
egységként kialakitott kereskedelmi funkciojt épulet kereskedelmi céll bruttod szinteriilete nem haladhatja
meg a 6000 m2-t.

(4) Uj épiilet elnelyezése esetén a parkolast telken belil

a} elsdsorban a terepszint alat és/vagy

bj a foldszint, illetve els6 emeleti szinti teremgarazsban
kell megoldani.

U] épiilet elhelyezése esetén a fdldszint utcai traktusaban sorgarazsok nem helyszhetdk el.

(5) A keretovezet lerlletén megengedelt ondlld funkcidjl perkoidhéz, illetve azzal kombinalt, a
keretdvezetben megengedett mas funkcidju épliiet elhelyezese is, melynek szintterlileti mutatéjat a KVSZ-ben
kell meghatarozni.

(6) A jellemzden zértudvaros beépitési terilleteken a keretdvezet altalanos hatérénékeitd! eltémi csak a
kovetkezOk szerint iehet:;

a) intézményi épitési Ovezet meghatarozaséval, kizardlag kulturalis és kereskedelmi létesitmények céliara
megengedhetd az épllet minden szinfjére vonatkozd 100%-os beépités, ha kdzhasznalat céljara atadasra
ker{il a foldszinti terillet legalabb 15%-a, mely kdzvetlenit a kbzterdlethez kapesolédik,

b} KSZT alapjan a beéplités mérieke a foldszinten és az els6 emeleti szinten elérheli a 100%-0f, ha ezeken
a szinteken intézmeny, kdzintézmeény vagy jarmiitarold kertl kialakitésra, de az & felettt emeletek szintenkénti
brutté alaptertilete és a telek terdiletének aranya nem lehet 80%-nal nagyobb.

A kerettvezet fovabbi altalanos szabalyozéasi mutatdi - a zoldfellleti ardny kivételével - ebben az eseiben
sem l&phetdk it

Keretes beépités esetén a beépitési parametereket a KSZT hatarozza meg a 18. § eltirasai szerint,

2.5 Az iskolaépiilet dltalénos jellemz6i

&llapot
Epitési éve: 1904
Alapterilet: nettd: 4 948 m?, redukalt alapteriilet; 4 475 m?
Szintszam: pince + foldszint + | em.+ Il em.+ ill. em.
Parkolas: éplilet elfti uicaszakaszon és a kéryezd uicakban, fizetds dvezetben
Alapozés: tegla savalap szemrevételezessel
kérosodas nem
tapaszialhaid
Teherhordd szerkezet:  tégla falazat szemrevételezéssel
statikai karosodas
L nem tapasztalhato
Tet&szerkezet: magastetd, két alloszékes szelemenes, faszerkezet( | felljitando, iobb
tetd, égetett cserépfedéssel helyen bedzik
“Lépcsshaz, lépcsok: gyamolitott ké-, miiko lepesok, két lepesthaz koranak  megfeleld
aflapoty
Lift: 1 db teherift jelenleg  hasznalaton
kivill
Nyilaszardk: hagyomanyos  kapcsolt-geréblokos fa - (iveg | feltjitanddk

szerkezetek, valamint fém — (iveg szerkezet(i ablakok,
az ajtok tomor fa beltéri ajiok, az eplisten belll az
ablakiivegek nagyon sok helyen tordtiek, repedtek, a
pinceszinten [év8 Oltdz0k és kdzlekeddk felett
felivilagitt ablakok kerliltek kialakitasra
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Padozatok: parketia, PVC, cementlap, mettlachi lap feldjitandé, parketta a
fsz-i  tantermekben
gyenge allapoty
Feliiletképzés: vakolt festelt, mellékhelyiségekben és folyosokon | felujitands,
részben csempézett oldalfalak, a folyosokon és | pinceszinten gyenge
tantermekben miianyag burkolatial ellatott oldaifalak | allapoiu
Energia oszidly: nines adat

Fiitési rendszer:

gazkazénokkal és Ontdltvas radiatorokkal et
megoldva, A flitési rendszer cca. 10 éve nem lett
belizemelve, a gazora leszerelve, a radiatorok
korrodalodiak

valoszinileg a teljes
rendszer csereje
szilkséges (szakertd
az (zemképességet a
helyszini szemie soran

nem vizsgaita)
Elektromos halézat: kiepitett, kiilon mér8oraval, a vilagitast neon armatlrak | a vezetékek csereje
biztosifjak, egyes tantermekben az armallrak | valoszinlleg
hianyoznak, feltételezhetéen meg  aluminium | szikséges
vezetékeléssel megoldott
Meleg viz: kigpitve, de a berendezések leszerelesre kerdltek a csovezetekek
cseréje  valdszinileg
sziikséges
Beosztas: a melleklethen szerepld alaprajz szerint iskolanak  megfeleld

kialakitasu

Jelenlegi hasznosités:

hasznalaton kivilli iskolaépllet

Egyéb {az épiilet

szdveges bemutatasa:

az iskolaépiilet cca. 10 éve Oresen all, a gazérat leszerelték, igy a helyiségek
azOta nem voltak fiitve, tovabba a helyszini biztonsagi 6rzés 6t évvel ezel6iti
megsziintetésével a rendszeres szelldztetés is  megsziint, melyek
Osszességében erds allapotromlashoz vezetiek. A tantermekben a parketta tébb
helyen felpiposodoti, a tablék és egyéb berendezesek, valamint
meliékhelyiségek fébb berendezései is leszerelésre keriiitek, tovabba az épilet
{6bb emeletén (féleg pince szinten) beadzas és szellfzietés hianya miatti erds
peneszesedés és vakolatomlas lathato.

.. Alapteriilet-kimutatas
Szint Alapteriilet Redukalt
(m2} terlilet (m2)
Pince 946 473
Foldszint 1030 1030
I emelet 1023 1023
I emelet 961 961
Il emelet 888 988
Osszesen: 4348 4475

A Hernad utca 52. szam alatti iskola a miflenniumi {innepségek idején, de mas forrasok szerint Barczy fstvan
nalgarmesternek koszénhetben 1904-re készilt el Eredstileg eleminek szantak, de a kdmyék gyors
benépesedése kivetkezieben Peterdy uicai Leanypolgari lett belSle. 1835 utén iparostanonc iskolaként,
1943-t0l népiskolakeént, 1945/46-t0! altalanos iskolaként mikodatt.
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A mai intézmeny kozvetlen elddjét a Munkaerd tartalékok Hivatalanak 14. szamd Miszaki Tanulbintézete
neven, 1955 nyaran szervezték meg, Kezdetben csak éretiségizett ndvendekei voliak,

1990-181 megkezd6dott a szakkdzépiskolai képzés az altalanos mechanikai miiszerész és az elekironikai
miszerész szakon, melyek folytatasa az ipari elekironikai, illetve a finommechanikai és automatizalas
technikusi szakon folytatddott, Orszéagosan elsékent 1993-ban bevezették az orvos elekironikai technikus
szakot is ebben az intézményben.

A kézismereli oklatas erGsOdéesével parhuzamosan 1973-ban megkezdte mitkddését a Szakmunkéasok
Szakkdzépiskolaja is. A végzett szakmunkasok szamara az érettségit add intenziv nappali tagozat pedig 1993-
ban induft. T6bb névvaltozas utan az iskola 1848 szellemi drokséget vallalva vette 3l Klauzal Gabor nevet.

A meliekletek kdzdit a ,Szamitasok™ rész elsd része tartalmazza a részletes alapteriileti kimuiatast.

A heépitett nettd alaptertilet, az egyes epliletrészek esetében, azok miszaki szinvonaldnak és funkcidjanak
figyelembe vételével egynemisitetitik, redukéliuk. Az igy kapott redukalt alapteriiletet vessziik alapul a piaci
Gsszehasonlitc elvii értékelés sordn. A koltseg alapl ériekmeghatarozas atkalmaval pedig az egyes
gpliletrészek netto alaptertleteivel szamolunk.

2.6 SWOT analizis

erosségek gyengeségek
o f{gjlodd varosrész » iskolanak kialakitoti, és annak megfeleld
e Hnalld ingatlan alapraizi elrendezés
s j elhelyezkedés, sarcképillet » ahosszl folyosdk kihasznalhatatianok
e gyenge miszaki allapot
lehetdségek veszélyek
e funkcidvaltds: irodahézkeént, hostelként, e nincs akadalymeniesitve
kollégiumként hasznosithatd o magas feldjitasi kGitség

Ergsségek: bels tényeztk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy meg jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet r& befolyas,
hogy jobb legyen, Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terlleteknek is neveznek.

Lehetdségek: killsh tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, es rajuk
épitve kihasznathatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kils6 tényezék: olyan koratok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csbkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ afanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL
Piaci forgatmi érék

Az a becslilt 8sszeg, amelyért az ériékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandasagot mutato
vevi és egy hajlandosagot mutaté eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fuggetien
tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriitekintéen, kényszer nélkil jartak el.
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MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasclt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelGen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés mddszereit a termdféldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatéarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VHl. 1) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkbzértek harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

Az sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld énékelés elsfsorban mar megtortent, konkrét és ismert
adasvételifbérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinafati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztesével,
&sszehasonlitasaval rienik.

A mbdszer f5 Igpései:

Az alaphaimaz kivalasztasa,

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

Ertékmddositd tényez8k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos atapériék modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsd arték szamitasa a fajlagos érték es az ingatlan merete szorzataként.

e

s Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgall ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak &tlagatol jelentbsen eltérs széisd ertékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemie, és ezeket egyenként kell a térgyl ingatlanhoz hozzémérni. Csak azonos értekformakat és csak
azonos jogokat {pl. tehermentes fulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiildnbbzd
értekformék és jogok kozott korrekeids tenyezdket kell alkaimazni. Az sszehasonlito adasvételi arakat az
&ltalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. £z az alapériek fajlagos érték,
altaldban ferilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérGszamok vagy
kapacitasi szamok {tanterem, korhazi &gy, szalledai agy sto.} is alkalmazhatoak.

oA vizsgdltingatian értekének pontosabb meghatérozésa ertékmodosito tényezok figyelembevételével
tarténik. Ertékmadositd enyezdként csak olyan jelentds, érteket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositod enyezok kizill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

InfrastrukiGra

Kémyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szemponijai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O C 00000

o Az ertékeléshen az ériekmédosito tenyezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetbség van, akkor értékmodosité hatisukat szamszerlen is meg kell hatérozni. Az
értékmbdositd tényezlk atapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
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¢Az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapérték értékmdédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megaliapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Gsszehasonlité adat nem alt rendelkezésre, a fenti modszer
ingattanrészenkénii alkalmazasa kilpn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartefep, ahol a
foldterllet és a felépiimények kiitén is ériékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapll megkozelités

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingatlan jovobent hasznainak es az ezek megszerzése érdekében
felmerlf kiadasok kildnbségébdl {liszia jévedelmek) vezeli le az eriéket. Az ériék megallapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szarmazé fiszta jGvedelmek jelenériéke. Az
ériekelésnél az ingatlanck funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznajuk fel. A hasznositasbol
szarmazd rendszeres hevételeket, bérleti dijakat az ingattan sajat adatainak, vagy piaci 8sszehasonlito adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitc adatokbdl Korrekcids iényezok alkalmazasaval
teriilstegységre vetitett fajlagos hérleti alapériéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a béridre at nem hérithaté, rendszeres kiadésokat és a kihasznalatlansagbol ad6dd &llagos
bevételkiesést. A szamitott ériék az éves tiszta nyereség és a {Gkésités! rata hanyadosa. Az alkalmazott
t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcitja atapjan - az adott ingattantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplbk
altal elvart megtérilesi rataval egyentd.

Nettd potlasi kdltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kdliségebd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatéarozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kelt hozzéadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értekét. Ez a mddszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [év6, vagy karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mobdszer 6 lépései:
1. Atelekériek meghatéarozésa.
2. Afelépitmény (jraépitési vagy potlasi kblitsegének meghatarozésa.
3. Avulasok szamitasa,
4, A felépitmény ujra-elGallitasi kiltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzese.

1, A foldterlilet értékét annak fres allapotban vald ériékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potlast koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ériekelés idépontjaban a
megiévs funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koliséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az ljraépitési kdliségben a meglévl szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének kéltségeit kell eléiranyozni, fiiggetlenill azok jelenlegi hasznosutasatol.
A pbtiasi és az Gjradpitési kiliség egyiittesen: Ujra-elGallitasi kéltseg.

Az tjra-eldallitasi kditségen minden ténylegesen felmerdild kbltséget kell erteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-elBallitasi kliségébe az épiiletgépészetet és a belsbépitészeli elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eifaliitasi koliség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibd! vagy annak kinyv szerinti ertékébdl indexalassal

levezetett (jra-el6allitasi érték csak kivételes esstben fogadhatd el lyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belill késziilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmenyil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito-, és a nettd potiasi koltségszamitas modszereket alkalmazzuk az
alabb részletezettek szerint.

4.1 Piaci 6sszehasonlité modszer
A piaci 6sszehasonlito modszert az ingatlan értékének meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran elsd lépésben adatokat gy(ijtottiink az értékelendd eszkozhoz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatiannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elerhetd
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az also és fels6 szélsGértékektdl).

Az igy kapott Gsszehasonlito adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmaodositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgydijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztotiuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékeles targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alapteriileteire es6 fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedes,
kozlekedés — megkozelithetéség, a felépitmenyek mérete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a telek
mérete-beépithetésége, hasznalat-funkcio, kozmlivesitettsége, légkondicionalas-gépészet miiszaki allapota,
lift megléte vagy hianya, és a kézteriileti kapcsolat. Az 6sszehasonlitd adatok kdzott két iroda épiilet és egy
oktatasi intézmény szerepel. A harom felhasznalt 6sszehasonlitd adat kdziil az elsd adat jelenleg is m(ik6do,
bérleménybe kiadott épiilet, mig a masik két adatban szereplé épiilet a kapott informaciok alapjan lresen all.

Vizsgaltuk az ingatlan fejlesztési lehetdségét, megallapitottuk, hogy a kerileti dvezeti eldirasok paraméterei
alapjan tovabbi raépités, bovités nem valosithatdo meg, ezért a vizsgalt ingatian esetében a telek méretének
nincs értékmaodositd hatasa.

Mindegyik épiilet jobb allapotd, mint a vizsgalt épiiletiink, méretiik is kiilénbdzéseget mutat. A -35% es -43%-
o0s osszkorrekcio foleg ezekbdl a kiilonbségekbdl adodik.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok els6 része tartalmazza az ésszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét.

4.2  Netto potlasi koltség

Nem piaci modszer, csak ellendrzésre hasznaltuk fel. A telek értékét az 6sszehasonlité modszerrel hataroztuk
meg a 4.1 pontban leirtak szerint.

A felépitmény avultsaggal csokkentett értékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS 2017 kiadvany,
iskolaéplilet, atlagos szinvonalt fajlagos értékeét (263 200 Ft/m?) a féldszint és emelet szintekre, mig a
pinceszintre, az atlagos szinvonali lakééplilet alapincézési fajlagos eépitési koltségét (127 000 Ft/m2)
hasznaltuk.
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A foldterlilet értékéhez hozzaadtuk az épiilet, szintenkénti, az avultsagi szintnek megfeleléen szamolt érteket,
igy kaptuk meg a teljes ingatlan értekét.

Ez az eredmény alatamasztja a piaci 6sszehasonlito modszerrel szamitott ertéket.
A mellékletek kozott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1078 Budapest, Hernad utca 52. szam alatti, 33379 hrsz -0, a Budapest Févaros Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban lévo, kivett kozépiskola megnevezésii ingatlan értékelését a piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapulémaodszer és a koltségalapt modszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésara a piaci adatok elemzésén alapulé modszerrel kapott érteket
fogadtuk el, mivel az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatlian realis piaci ertéket. A koltség alapu
modszer nem piaci modszer, csak ellendrzésként alkalmaztuk. Az ellendrzés nagysagrendileg megerdsitette
a piaci 6sszehasonlitd médszer eredményét (eltérés kevesebb, mint 5%).

Mindezek alapjan az értékelés eredmenye:

880 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz: Nyolcszaznyolcvanmillié forint + afa
196 648 Ft/m? + &fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke azaz Egyszazkilencvenhatezer-hatszaznegyvennyolc
(a redukalt alapteriiletre vetitve): forint/m? + éfa

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

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatok fel, azok csak
a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo vagy azzal kapcsolatban
levs személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szaméara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikaci
mas formajan keresztiil a BFVK Zrt. irasos beleegyezése és jovahagyasa nélkul.

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

6.2 Jogi koriilmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az eértekelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az eértékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, es a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek
és értekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.
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6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

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

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

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

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

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai €s a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagéért felelésseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tenyként kezelt, mas ertekeld/szakértd altal keszitett értékelés/szakvelemény, tényeket, véleményeket és
kévetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem véllalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az ertekelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az ertekelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésseget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelosséget nem vallalunk.
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6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek szemelyes erdekik nem flizédik az értékelés targyat kepez6 ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becslilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

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

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

Budapest, 2018. januar 09.

Varga Beata Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értekeld épiteszmérndk
Névjegyzekszam: szakkdzgazdasz
Zala Megyei Ingatlanvafyon-értékel6i és igazsagligyi ingatlan-értékbecsloi szakertd
kozvetitéi Nevjegyzék: 1/2007. eng. szam: IM 9629/2011

S

f’/./‘§/z'{)’(£‘
Fekéshazy Attila
Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési irodavezeto

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

20.






VAGYONERTEKELES 1078 Budapest, Hernad utca 52. {Hrsz.: 33379)
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT légi foto:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

\ 3

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Nagyvarosias lakoteriiletek:

s(iri beépités, tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglalé, 12,5 m-es beépitési magassdgot
meghaladd, elsésorban laké rendeltetésti épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

Elhelyezhetd funkciok (rendeltetések):

e lakas,

o kereskedelem, szolgdltatas,

« hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis rendeltetes,

e kulturalis, kdzosségi szérakoztatd rendeltetés,

o 5zallas jellegli rendeltetés,

e jgazgatas, iroda,

e sport.

Az OTEK-ban megengedett legnagyobb beépitési siiriiség (3,0 mz/mz) Budapest belsé teriiletein nem
teszi lehet6vé a hagyomanyos, zartsord, zartudvaros teriiletek megfeleld kezelését, a keretes beépités(
és telepszerti lakoteriiletek esetében azonban a megadott érték részben megfelel. Emiatt a nagyvdrosias
lakéteriileten az egyes teriiletfelhaszndlasi egységeket sziikséges az egyes teriiletekre jellemzd beépitési
karakter szerint is megkiilénbdztetni, ugyanis a beépités ezen jellemzGje szoroson dsszefiigg a beépitési
stirséggel és a zoldfellleti arannyal. Az OTEK szerinti egyes teriiletfelhasznalasi egységeket - annak
felhatalmazasa alapjan - a terv a helyi sajdtossagoknak megfelel6en tovabb bontja, igy kilon
teriiletfelhasznaldsi egységként szerepel ezen jellemzdk szerint:
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° a nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzéen zartsory, zartudvaros beépitési lakoterulet,

e a nagyvarosias, jellemzéen zértsoru, keretes beépités( lakoteriilet,

e a nagyvarosias, jellemzéen szabadonallé jellegd lakoteriilet es

e a nagyvarosias telepszerii beépitésti lakoterilet.

A beépitési mod és a beépitési paraméterek meghatarozasa a keriileti épitési szabdlyzatban torténik.

Nagyvdrosias magas intenzitdsd, jellemzéen zdrtsord, zartudvaros beépitési lakdteriilet
(Ln-1) teriiletfelhaszndldsi egységbe a bels§ z6na, a varoskozponthoz kapcsolodo, jellegzetes beépitési
karakterrel rendelkez6 lakoteriiletei, valamint az egyes keriiletekben zarvanyszerden el6fordulo,
el6bbiekkel azonos karakter( lakoteriiletek tartoznak. A térténetileg kialakult, igen intenziv beépitésii
teriileten a zartsory beépités kiilonlegessége az épiiletek zartudvaros kialakitasa, az épiiletek atlagos
szintszama meghaladja a 4-5 szintet. A s(ir(iség tovabbi ndvelése ezeken a teriileteken nem cél. Aterva
fentiek értelmében a beépitési siirliség legmagasabb értéket 3,0 - 4,52 értékben hatdrozza meg. Ezen

sy re

tartomanyon beliil az FRSZ a kozteriiletek ardnyanak fliggvényében allapitja meg a siriseget. Uj

beépités szamara ilyen tipusu teriletfelhasznalasi egység nem kerdilt kijeldlésre.

A nagyvdrosias lakéteriiletek esetében az Ln-1 és Ln-T jelii teriileteken alapvetden a kialakult dllapot
hatarozza meg a siriség legnagyobb értékét, mert ezeken a terileteken elsésorban a mingségi
atalakulds a cél, nem a mennyiségi névekedés. A lakételepek esetében a meghatdrozott értékek nagy
szOrdsa nem az eltérd karakterbdl adédik, hanem az egyiitt lehatdrolhato egység nagysagrendjétél. A
legkisebb siirtiséggel ma a XX. keriileti Vagohid utcai lakotelep rendelkezik, mig a legnagyobb s(riiségi
érték a varos tobb pontjan is el6fordul, mivel a kis teriiletd tombok esetében jelentkezik. Itt meg kell

jegyezni, hogy a nagyvaérosias lakotelepek beépitési siirliségének atlagértéke 1,25!

Amennyiben a teriiletfelhasznalasi egységekre jellemzd, hogy kialakult allapotuk miatt a parkolds utdlag
is csak részben biztosithatd, a bsp értéke alacsonyabb értékkel keriilt meghatarozasra, mint az tjonnan
beépithetd, vagy atalakulo terileteken.

s e Ty OTEK |
25. tablazat: Lako tertletfelhasznalasi egység bs bsd bsp
Nagyvarosias, magas intenzitasy, jellemzden 25
: e e e Ln-1 - 2,5-4,0 0,5
zartsoru, zartudvaros beépitési lakoteriilet ; Bl =43
Nagyvarosias, jellemzoen zartsory, keretes
beépités lakoteriilet ipd 1,75-5,0%° i e 30
Nagyvarosias, jellemzoen szabadonalld jellegu
S ? R L3 15-4257 | 1,0-30 0,5-1,25
lakotertlet ! ;
Nagyvarosias telepszerdi lakotertilet Ln-T 1,0-3,0 0,5-2,5 0,5
Kisvarosias, jellemzden zartsori beépitési 2
rarosias, j @ et | di8-2750] er5-20 0,5-0,75
lakotertilet :
Kisvarosias, jellemzden szabadonallo jellegii |
e CHREhY 2 |o075-2252] 0s5-15 0,25-0,75 L
lakdteriilet | . ==
Kisvarosias, telepszerii lakoterdlet Lk-T 0,9 - I{Dm 0,4-1,5 0,5
Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet Lke-1 {J,-Eiji 0.6 0,2
Kertvarosias, laza beépitésd lakoteriilet Lke-2 D,?Tﬁ 0,5 1 0,2 0.6
Kertvarosias, szilvettérzékeny, hegyvidékik | .. . | .. | . | 4 i
lakoterilet Lke-3 0.6 0,4 0,2

fs EHAT/112/1/2014. szamu OTEK-tol vald eltérési engedsly alapjan
* EHAT/112/1/2014. s2ami OTEK-tol vald eltérési engedély alapjan

bs: beépitési siirliség értéke, amit a terv egyes terlletfelhasznalasi kategoriak esetében ket ertekre tagolja
o bsa: a teriiletfelhasznalasi kategaria szerint altalanosan elhelyezhetd funkciok erteke

e bsp: a kizarolag épiileten beliil elhelyezett parkolok — a belsé kozlekedd terilettel egyutt — szamara
igénybe veheto érték.
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Alapteriileti kimutatasok

Foldteriilet kimutatas
_— A!aptezlﬁlet Tu!ajdoni E‘Ttékelt f)veze?i beé??lxh‘eté szinterﬁ!‘eli
(m?) hanyad | teriilet (m’) |besorolasa S mutato
33379 1845m2| 11 1845 m2| L1-vi/a 70% 4,0
Teljes teriilet: 1845 m2 1845 m2
Alapteriilet-kimutatas
Szint me’;‘;’g"fe‘;gese “}Lﬂ‘i‘rﬁ;‘; Padiburkolat | Allapot | % | efﬁfe‘;‘;am‘;)

pince raktar 01 15,09 | simitott beton gyenge | 50% 7,55
pince lépcsbhaz 138 | simitott beton gyenge | 50% 6,95
pince raktar 02 10,11 | simitott beton gyenge | 50% 5,06
pince raktar 03 6,15 | simitott beton gyenge | 90% 3,08
pince raktar 04 14,43 | simitott beton gyenge | 50% 7,22
pince elétér 01 417 | simitott beton gyenge | 90% 2,09
pince raktar 05 10,88 | simitott beton gyenge | 50% 544
pince kbzlekeds 01 6,74 | simitott beton gyenge | 90% 3,37
pince kbzlekeds 02 31,68 | simitott beton gyenge | 50% 15,84
pince kozlekedd 03 6,14 | simitott beton gyenge |950% 3,07
pince kozlekedd 04 27,22 | simitott beton gyenge |50% 13,61
pince elétér 02 9,55 | simitott beton gyenge | 50% 4,78
pince iroda 01 14,15 | cementlap gyenge |50% 7,08
pince raktar 06 32,13 | simitott beton gyenge | 50% 16,07
pince raktar 07 62,92 | simitott beton gyenge |50% 31,46
pince kbzlekedd 05 42,89 | simitott beton gyenge | 50% 2145
pince mérdterem 01 44,54 | mozaiklap gyenge | 50% 22,27
pince gépmiihely 01 41,89 | mozaiklap gyenge | 50% 20,95
pince TMK terem 01 2665 |mozaikiap  |gyenge |50% 13,33
pince TMK tarol6 01 15,04 | simitott beton gyenge | 50% 7,52
pince ipari hull. tarolo 01 | 10,58 | simitott beton gyenge |50% 5,29
pince hulladak tarolo 01 | 11,68 | simitott beton gyenge | 50% 5,84
pince el6tér 03 12,04 | simitott beton gyenge | 50% 6,02
pince xléahrg)s(zer‘ W19 mozaiklap gyenge % 7,10
pince asztalos miihely | 3646 | mozaiklap gyenge [90%| 1823 |
pince bojler kazanhaz 13,62 | simitott beton gyenge | 50% [ 681
pince oltoz6 01 7,66 | mozaiklap gyenge |950% 3,83
pince zuhanyz6 01 4,07 | mozaiklap gyenge | 50% 2,04
pince WC 01 1,37 | mozaiklap gyenge | 50% 0,69
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pince kozlekeds 06 7,36 | simitott beton yenge | 50% 3,68
pince kzlekedd 07 22,72 | simitott beton yenge |50% 11,36
pince elétér 04 16,67 | simitott beton ayenge | 50% 8,34
pince tarold 01 8,31 | simitott beton gyenge | 50% 4,16
pince raktar 08 3,33 | simitott beton gyenge | 50% 1,67
pince kazéanhaz 36,48 | mettlachi lap gyenge | 50% 18,24
pince gazmeéré 11,28 | simitott beton gyenge |90% 5,64
pince raktar 09 9,79 | simitott beton gyenge | 50% 4,90
pince raktar 10 75 | simitott beton gyenge | 50% 3,75
pince kdzlekeds 08 19,76 | simitott beton ayenge | 50% 9,88
pince (tornaterem mégétt) | kozlekedd 09 | 15,09 | mazas keramia | gyenge | 50% 7,55
| pince (tornaterem mégétt) | kozlekedd 10 6,91 | mazas keramia  |gyenge |90% 3,46
pince (tornaterem magétt) | kézlekdd 11 6,46 | mazas keramia | gyenge [90% 32
pince (tornaterem magétt) | kdzlekedd 11 11,8 | mézas keramia | gyenge |[90% 5,90
pince (tornaterem mogott) | kozlekds 12 3,76 | méazas keramia | gyenge | 50% 1,88
pince (tornaterem mégétt) | ffi 1téz6 01 28 | mozaiklap gyenge | 50% 140
pince (tornaterem mégétt) | mosdo 01 1,62 | mettlachi lap gyenge | 50% 0,81
pince (tornaterem mégétt) | mosdé 02 1,56 | mettlachi lap gyenge |90% 0,78
pince (tornaterem mdgétt) | WC 02 1,15 | mettlachi lap gyenge |50% 0,58
pince (tornaterem mégétt) | WC 03 1,04 | mettlachi lap gyenge |50% 0,52
pince (tornaterem mogott) | ffi ltdzd 02 23,68 | mettlachi lap gyenge |50% 11,84
pince (tornaterem mégétt) | mosdd 03 7,84 | mettlachi lap gyenge | 50% 3,92
pince (tornaterem mégott) | zuhanyzo 02 8,64 | mettlachi lap gyenge |[90% 4,32
pince (tornaterem mogétt) | tanuld 6ltéz6 89,59 | mozaiklap gyenge |90% 44,80
pince (tornaterem magoétt) | leany 6ltozé 7,1 | mozaiklap gyenge |50% 3,55
pince (tornaterem mogott) | zuhanyz6 03 | 168 | mettlachi lap gyenge |[90% 8,40
pince (tornaterem mégétt) | zuhanyzo 04 22,2 | mettlachi lap gyenge | 90% 11,10
pince (tornaterem mdgott) | tanuld mosdd 264 | mettlachi lap gyenge |950% 13,20
Pinceszint 6sszesen: 946 473
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: Helyiség Alapterii- ; . Redgkéft
Szint aionevesiss et (2) Padioburkolat | Allapot % t?::zle;t

foldszint kdzlekedd 13 22,24 | mozaiklap kozepes | 100% 22,24
fldszint porta 6,3 | mozaiklap kozepes | 100% 6.3
foldszint konyvtar 39,94 | parketta kozepes | 100% 39,94
foldszint kényvtar galéria 8,4 | parketta kozepes | 100% 8,4
foldszint stiidio 6,91 | mozaiklap kozepes | 100% 6,91
foldszint kdzlekeds 14 7,35 | mozaiklap kozepes | 100% 7,35
foldszint | kézlekedd 15 33,35 | mozaiklap kozepes | 100% 33,35
foldszint szakkabinet 30,81 | mozaiklap kozepes | 100% 30,81
foldszint raktér 11 1,9 | mozaiklap kozepes | 100% 19
foldszint labor 9,59 | mozaiklap kozepes | 100% 9,59
foldszint elétér 05 4,17 | mozaiklap kozepes | 100% 4,17
foldszint lift 2,56 kézepes | 100% 2,56
foldszint raktar 12 14,43 | mozaiklap kozepes | 100% 14,43
foldszint tarolo 02 3,83 | mozaiklap kozepes | 100% 3,83
foldszint kézlekedd 16 36,57 | mozaiklap kézepes | 100% 36,57
foldszint kdzlekedd 17 7,35 | mozaiklap kozepes | 100% 7,35
foldszint tornaterem 191,44 | PVC kozepes | 100% 191,44
fldszint kozlekedd 18 14,45 | mozaiklap | kdzepes | 100% 14,45
foldszint szertar 01 5,51 | mozaiklap kozepes | 100% 551
foldszint Bltdz6 02 5,46 | mozaiklap kozepes | 100% | 546
foldszint WC 04 1,12 | mozaiklap kozepes | 100% 1,12
foldszint zuhanyz6 05 4,11 | mettlachi lap kozepes | 100% 411
fldszint olt6z6 03 6,24 | mozaiklap kézepes | 100% 6,24
foldszint bltoz6 04 13,41 | mozaiklap kozepes | 100% 13,41
fldszint mosdd 04 5,46 | mettlachi lap kozepes | 100% 5,46
foldszint pissuar 2,16 | mettlachi lap kozepes | 100% 2,16
foldszint WC 05 1,44 | mettlachi lap kdzepes | 100% 1,44
foldszint zuhanyzo 06 5,88 | mettlachi lap kozepes | 100% 5,88
foldszint raktar 13 2,25 | mozaiklap kézepes | 100% 2,25
foldszint kdzlekedd 19 14 | mozaiklap kdzepes | 100% 14
féldszint kbzlekedd 20 9,79 | mozaiklap kozepes | 100% 9,79
foldszint raktar 14 4,4 | mozaiklap kozepes | 100% 44
foldszint kdzlekeds 21 20,98 | mozaiklap kozepes | 100% 20,98
foldszint kézlekedd 22 20,98 | mozaiklap kézepes | 100% | 20,98
féldszint elétér 06 4,48 | mozaiklap kdzepes | 100% 4,48
o pneumatikai _ ) 100%

foldszint terem 24,04 | mozaiklap kozepes | T | 24,04
foldszint tanterem01 | 23,79 |parketta kdzepes | 100% 23,79
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foldszint tanterem 02 62,92 | parketta kozepes | 100% 62,92
foldszint kozlekedd 23 18,57 | mozaiklap kozepes | 100% 18,57
| foldszint tanterem 03 53,12 | parketta kozepes | 100% 53,12
foldszint bife 11,27 | mozaiklap kézepes | 100% 11,27
fldszint kzlekedd 24 18,84 | mozaiklap kozepes | 100% 18,84
foldszint szakkabinet 59,22 | mozaiklap kozepes | 100% 59,22
foldszint elétér 07 21,11 | mozaiklap kézepes | 100% 21,11
foldszint kézlekedd 25 12,88 | mozaiklap kozepes | 100% 12,88
sl tankényvi raktar _ ] 100%
| foldszint 01 21,85 | mozaiklap kozepes 21,85
s tankonyvi raktar ) ) 100%
foldszint 02 9,99 | mozaiklap kozepes 9,99
foldszint 070 Lo | MRS kizepes | 100% | 123,48
Foldszint 6sszesen: 1030 1030
Szint me’;‘;‘gzzise A'a?:fzr)“'et Padicburkolat | Allapot | % Gy
(m2)
|. emelet kabinet 01 61,8 | mozaiklap kozepes | 100% 61,80
|. emelet tarold 03 15,74 | mozaiklap kozepes | 100% 15,74
|. emelet kozlekedd 26 33,35 | mozaiklap kozepes | 100% 33,35
|. emelet kézlekedd 27 45,29 | mozaiklap kdzepes | 100% 45,29
| 1. emelet elotér 08 4,17 | mozaiklap kozepes | 100% 4,17
. emelet ndi WC 14,43 | mozaiklap kézepes | 100% 14,43
|. emelet fénymasold 3,82 | mozaiklap kozepes | 100% 3,82
|. emelet elétér 09 3,44 | mozaiklap kozepes | 100% 3,44
|, emelet pénztér 11,44 | parketta kdzepes | 100% 11,44
|. emelet fokonyveldiiroda | 28,41 | parketta kozepes | 100% 28,41
|. emelet admin. Iroda 42,18 | parketta kozepes | 100% 42,18
| I emelet miiszaki iroda 30,77 | parketta kozepes | 100% 30,77
| 1. emelet gyak vez. Iroda 28,78 | parketta kozepes | 100% 28,78
i b 100%
|. emelet | rendeld 15,42 | parketta kdzepes 15,42
. emelet Bltdzd 05 1,45 | parketta kozepes | 100% 145
. emelet irodai elotér 48,24 | parketta kozepes | 100% 48,24
1. emelet kabinet 02 57,00 | mozaiklap kozepes | 100% 57,00
. emelet kabinet 03 62,92 | mozaiklap kozepes | 100% 62,92
|. emelet kabinet 04 55,12 | mozaiklap kozepes | 100% 55,12
|. emelet kbzlekedd 28 117,58 | mozaiklap kozepes | 100% 117,58
|. emelet mérdterem 02 | 59,22 | mozaiklap kozepes | 100% 59,22
|, emelet szerszam kiado 21,11 | mozaiklap kozepes | 100% 21,11
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I. emelet kozlekedd 29 2218 |mozaiklap | kézepes | 100% 22,18
I. emelet lépcséhaz 02 43,10 | mozaiklap kozepes | 100% 43,10
|, emelet méréterem 03 39,78 | mozaiklap kozepes | 100% 39,78
|. emelet kabinet 05 59,53 | mozaiklap 1Ikézepes 100% 59,53
|. emelet kabinet 06 63,00 | mozaiklap | kozepes | 100% 63,00
|. emelet tarolo 04 6,39 | mozaiklap kozepes | 100% 6,39
|. emelet WC elétér 2,25 | mozaiklap kozepes | 100% 2,25
|. emelet ffi WC 22,27 | mozaiklap kozepes | 100% | 2227
|. emelet mosdd 05 2,56 | mozaiklap kézepes | 100% 2,56
l. emelet sszesen: 1023 1023
ey : Redukalt
Szint mei;ilg:{?zgése Alag:]e'zr)ulet Padioburkolat | Allapot | % t?'rTi]izlc)et
II. emelet ig. hely. Iroda 01 17,71 | parketta kozepes | 100% 17,71
Il. emelet ig. hely. Iroda 02 9,2 | parketta kozepes | 100% 9,20
II. emelet lev. tag. eldadd 9,2 | parketta kozepes | 100% 9,20
II. emelet ig. hely. Iroda 03 12,97 | parketta kézepes | 100% 12,97
Il. emelet titkarsag 17,48 | parketta ~ |kézepes | 100% 17,48
Il. emelet kdzlekeds 30 10,47 | mozaiklap kozepes | 100% 10,47
1. emelet tarolo 05 15,74 | mozaiklap | kozepes | 100% 15,74
II. emelet kézlekedd 31 33,35 | mozaiklap kozepes | 100% 33,35
II. emelet kozlekedd 32 11,62 | mozaiklap kozepes | 100% 11,62
Il. emelet kézlekedd 33 44,09 | mozaiklap kozepes | 100% 44,09
II. emelet elotér 10 4,17 | mozaiklap kozepes | 100% 4,17
II. emelet tanari eltéer 2,57 | mozaiklap kozepes | 100% 257
II. emelet tanari WC 01 396 |mozaiklap ~ |kézepes | 100% 3,96
II. emelet tanari WC 02 7,01 | mozaiklap kozepes | 100% 7,01
II. emelet tarold 06 3,62 | mozaiklap kézepes | 100% 3,62
Il. emelet szertar 02 15,09 | mozaiklap kozepes | 100% 15,09
Il. emelet tanterem 04 59,24 | parketta kozepes | 100% 59,24
Il. emelet tanterem 05 60,53 | parketta kozepes | 100% 60,53
II. emelet kézlekedd 34 39,67 | mozaiklap kozepes | 100% 39,67
II. emelet szertar 03 23,59 | mozaiklap kozepes | 100% 23,59
II. emelet ig. iroda 38,9 | parketta | kdzepes | 100% 38,90 |
II. emelet kozleked635 | 20,99 | parketta kézepes | 100% 20,99
II. emelet tanari iroda 62,92 | parketta kézepes | 100% 62,92
II. emelet tanterem 06 55,12 | parketta kozepes | 100% 55,12
Il. emelet tanterem 07 56,22 | parketta kozepes | 100% 56,22
Il. emelet szertar 04 21,11 | mozaiklap kozepes | 100% 21,11
Il. emelet kézlekedd 36 84,52 | mozaiklap kozepes | 100% 84,52
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Il emelet kozlekedd 37 22,18 | mozaiklap kézepes | 100% 22,18
Il. emelet lépcsbhaz 43,1 | mozaiklap kézepes | 100% 43,10
II. emelet tanterem 08 59,53 | parketta kézepes | 100% 59,53
II. emelet tanterem 09 63 | parketta kézepes | 100% 63,00
II. emelet raktar 15 5,39 | mozaiklap kozepes | 100% 5,39
Il. emelet | WC eldter 02 2,25 | mozaiklap kozepes | 100% 2,25
II. emelet - |fiwe 22,27 | mozaiklap kézepes | 100% 22,27
II. emelet mosdo 06 2,56 | mozaiklap kézepes | 100% 2,56
Il. emelet dsszesen: 961 961
£ - Redukalt
szint meZi'gLii%se A'af;‘;’)‘"et Padiburkolat Allapot | % | teriilet
(m2)
ll. emelet tanterem 10 61,8 | parketta kozepes | 100% 61,8
IIl. emelet szertar 04 15,74 | mozaiklap kozepes | 100% 15,74
IIl. emelet kozlekedd 38 33,35 | mozaiklap kizepes | 100% | 33,35
[Il. emelet kozlekedd 39 42,89 | mozaiklap kozepes | 100% 42,89
I1l. emelet el6tér 11 4,17 | mozaiklap kézepes | 100% | 4,17
IIl. emelet tanterem 11 18,64 | parketta kozepes | 100% 18,64
Il emelet padlasfeljard 6,09 | simitott beton kozepes | 100% 6,09
IIl. emelet hulladék tarolé 02 3,3 | simitott beton kézepes | 100% 33
I1l. emelet mosogato 6,16 | mettlachi lap kézepes | 100% 6,16
IIl. emelet melegité konyha 26,06 | mettlachi lap kozepes | 100% | 26,06
I1l. emelet elotér 12 3,77 | mettlachi lap kozepes | 100% 3,77
11, emelet étkezde 112,94 | mozaiklap kozepes | 100% | 112,94
Il. emelet tanterem 12 46,66 | mozaiklap kozepes | 100% 46,66
IIl. emelet iroda 5,05 | parketta kozepes | 100% 5,05
Ill. emelet tanterem 13 67 | parketta kozepes | 100% 67
IIl. emelet kdzlekedd 40 28,42 | mozaiklap kézepes | 100% 28,42
IIl. emelet kozlekedd 41 22,16 | mozaiklap kézepes | 100% 22,16
IIl. emelet lépcséhaz 43,1 | mozaiklap kdzepes | 100% 43,1
IIl. emelet kozlekedd 42 90,27 | mozaiklap kozepes | 100% 90,27
IIl. emelet oltozd 5,39 | mozaiklap kézepes | 100% 5,39
IIl. emelet WC elétér 03 2,25 | mozaiklap kozepes | 100% 2,25
Il emelet ffi WC 18,66 | mozaiklap kozepes | 100% 18,66
1. emelet n6i WC 3,21 | mozaiklap kézepes | 100% 3.2
IIl. emelet elotér 13 2,55 | mozaiklap kozepes | 100% 2,55
I1l. emelet tanterem 14 62,82 | parketta kézepes | 100% 62,82
I1. emelet tanterem 15 55,12 | parketta kozepes | 100% 55,12
I1l. emelet tanterem 16 59,22 | parketta kozepes | 100% | 59,22
I1l. emelet szertar 21,11 | mozaiklap kézepes | 100% 21,11
lIl. emelet szamitastechnika 01 58,53 | parketta kozepes | 100% | 58,53
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[1l. emelet szamitastechnika 02 31,31 | parketta kézepes | 100% 31,31
IIl. emelet gépterem 30,74 | mozaiklap kézepes | 100% 30,74
IIl. emelet Gsszesen: 988 fpits 988
Teljes alapteriilet: 4948 Redukalt alapterilet: 4475
Alapteriilet-kimutatas
Szint Alapteriilet Redukalt
(m2) teriilet (m2)
Pince 946 473
Foldszint 1030 1030
| emelet 1023 1023
Il. emelet 961 961
lil. emelet 933 928
Osszesen: 4948 4475
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Szamitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

A felépitményes ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatlan cimek

1078 Budapest,
Hernad utca 52. hrsz.:
33379

Budapest, VII. ker.;
Thokaly ut 18.

Budapest, VII. ker.,
Szbvetség utca 37.

Budapest, VI. ker.,
Benczur utca 47.

eladott ingatlan,

Onallo épilet, volt

kézépiskola, pince, fszt. |

Onall épiilet, tul. lapon
irodahaz. Fszt. + 2

Onallo épiilet, az 1900-as
években epdilt, ami 2000-

Adat jellege Vizsgalt ingatlan realizalt adat kinalati adat kinlati arat ismerjiik
Adat datuma 2017 12 2017 12 2017 11

: ) .ingallan.com/2410278 | Piramis Ingatlan City
Adat forrasa AB Holding Investment Kft, | 24¥ 3 Kit.
_l:_rgatianhtipusa iskola irodahaz oktatasi intézmény irodahaz
Kinalati ar (Ft) 385 000 000 Ft 968 192 000 Ft 1716 192 500 Ft
Kinalatias . , :
netto/brutto (FY nettd brutto netto
Kinalati nettd ar (Ft) 385 000 000 Ft 762 355 906 Ft 1719 300 000 Ft
rdistmiati komgalt | kaalall korekeio 385 000 000 Ft 686 120 315 Ft 1547 370 000 Ft
ar (Ft) mérteke: -10%
Epdlethclyiscy 4475 m2 1140 m2 2159 m2 4831 m2
alapteriilete (m?)
Fajlagos ar (Ftim?) 337 719 Ft 317 795 Ft 320 300 Ft

| Onallo épiilet,

szanatorium céljara
éplilt, szecesszios

+ 3 emeletes. i i, e stilusban 1910-es
’ ) . ... . | emeletes épiiletjelenleg | ben felujitasra kerdilt, mint | . ; s
SEavaeE ae Hagyo{rgznlygs lefnea bérldknek ki van adva, oktatasi intézmeny. eviﬁe%{iﬂ;ﬁ;g
mot f‘ e (ot | Zletek, irodak, vendéglato | - Foldalatt parkolokkal o
mss:rsé;gc;%éesgsile iRuEkenRRgEL ipacie: TREbEE, irodak klimatizéllak
jo allapoti épiilet.
Ertékmadositoé tényezék
Foldrajzi belvaros kizeli, Kelet kedvezobb hasonlo kedvezobb
elhelyezkedés palyaudvar kbzelsége
Korrekcio mértéke 5% 0% -10%
Kozlekedés jol megkdzelithetd hasonld hasonld hasonlo
Korrekcio mertéke _ ) 0% 0% 0%
IR Dy 4475 m2 kisebb kisebb hasonlé
alapteriilet (m?)
Korrekcid mértéke - -15% -10% 0%
Miszaki allapot felujitando jo allapotu feltjitott jo allapota
Korrekcié mérteke -10% -20% -10%
Lift van nincs van van
Korrekcid mértéke 5% 0% 0%

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefan: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

40.




VAGYONERTEKELES

1078 Budapest, Hernad utca 52. (Hrsz.: 33379)

Kozterilleten, fizetds

foldalatti parkolo

foldalatti parkolo

rarklesiBhetoetg dvezet et biztositott biztositott
Korrekcié mértéke 0% -5% -5%
hasznalton kivil iizletek, irodak, vendéhlato
Hasznalat, funkcié kistnickala egységeket tartalmaz, oktatasi intézmény irodahaz
P jelenleg is hasznositott
Korrekcio mérteke -15% 0% -5%
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
i feghondiciondas nEKL, | egkondicionat, mikods | legkondicionslas nélkil, | légkondiciondl,
P8z P é?ép 0?0 akpészet gépészettel feltjitott gépészettel feltjitott gépészettel
Korrekcio mérteke -3% -5% -5%
Kozmivesités 0552"?:21222?‘;69320{8 0sszkozmiives Bsszkozmlives dsszkdzmiives
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Korrekcid a vizsgalt
ingatlanhoz -43% -40% -35%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar 192
(Ft/m?) 197 124 500 190 677 208 195
Korrigalt ar (Ft) 882 130 418 fajlagos nm &r x helyiség alapterdlet -
Az ingatlan
nettd forgalmi
értéke kerekitve £90 090 090 1t
(Ft)
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2z AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA A NETTOPOTLASI KOLTSEG MODSZERREL

A telek forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 15 2. 3.
1078 Budapest, S
gt cimek Hensid ulcs 52, Budaﬁgzt, \::Il.tke:.,z Marek Budapéest. }gl.lkzr.. Kiils6- Budapest,lvu.aléer,. Garay
hrsz - 33379 '__o sef utca 12. iy _rzse etvaros utca 36.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2017 12 2017 11 2017 11

Adat forrasa

www.ingatlan.com/22256185

www.ingatlan.com/23711974

www.ingatlan.com/23385783

Szdveges leiras

lakoovezeti telek,
zartsor( beépitéssel.

Jelenleg raktarozasi celt
szolgal. Tul. lap szerint:
lakdhaz, udavar,
gazdasagi épllet,

em.+etdtér beépitésével,
belst kétszintes
lakasokkal. Keleti

palyaudvar kdzelségében,

Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Elado cég az elado maganszemeély ceg az eladd
Kinalati ar (Ft) 210 000 000 Ft 132 000 000 Ft 249 000 000 Ft
Kinalati ar y ;
netto/brutts (FY) o netfto brutto netto
Kinalati netté ar (Ft) 210 000 000 Ft 103 937 008 Ft 249 000 000 Ft
Sidled st korrigalk | nalel kel 189 000 000 Ft 93 543 307 Ft 224100 000 Ft
| ar (Ft) mérteke: -10%
Telek teriilet (m2) 1845 m2 745 m2 369 m2 740 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 253 691 253 505 302 838
Bssokdzmiives | Kiviteli tervekkel és epitési Osszkdzmiives, sik,
i 2 engedéllyel rendelkez6 lakoovezeti telek. Az
" lakoovezeli telek, | oo ietien telek. Fszt.+4 | utcafronti szélessége 15,5
Osszkdzmlives, bontando épllettel. : : :

m. Bontando épiilet
talalhato rajta. Keleti
palyaudvar cca. 400 m-re,
kdzvetlen kdrnyezeteben

jo kozlekedéssel. lakohazakkal.
Ertekmaodositd tényezék
Fotdrajzi : hasonlo hasonld hasonlo
elhelyezkedés
Korrekcié merteke 0% 0% 0%
Kozlekedés jol megkozelithetd hasonlé hasonld hasonlo e
Korrekcio mértéke > 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség kézteriileten hasonlo hasonld hasonlo
Korrekcid mérteke 0% 0% 0%
Telokalaizat, ik, zartsoru 4 ; ;
:gnrqggsnéagt, b eé;itésﬁ. EL“ alaldl | hasonld hasonlo - hasonlo
_Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Bontando épiilet te rﬂlgieéﬁilztrlteérllelji}k___ van nincs \.jan
Korrekcio mértéke | 0% 0% 5%
Telek méret 1845 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcio mértéke -5% -10% -5%
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E:;zroril:t" van van van van
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
::g::%ﬂ:{:us 4q) dsszkozmiives Gsszkozmives dsszkdzmiives Gsszkdzmiives
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Ovezeti besorolés L1-Vil4 L1-VII/4 lakodvezeti L1-Vil/4
Korrekcio mértéke 0% w1 0%
Beépithetoség 70% 70% 75% 70%
Korrekcio mértéke 0% -5% 0%
Korrekcio a vizsgalt
ingatlanhoz 5% -15% 0%
viszonyitva T
Korrigalt fajlagos ar 266
(FUm2) 261 564 376 215479 302 838
Korrigalt ar (Ft) 482 586 096 fajlagos m? ar x telek alaplerﬂle_t _ ]
A telek nettd
forgalmi értéke 482 600 000 Ft
kerekitve (Ft)

Az ingatlan értékének meghatarozasa a nettopotlasi koltség modszerrel
beépitett N
Netto potiasi
netto Potlasi koltség Avultsagi szint (%) & g ,
it koltség
Epiiletiépiiletrész foriitet ’
funkcio- gapana-
(m3} | (Ftim?) (Ft) fizikai | _ | gi- kér- (Ft)
nalis .
nyezeti
pince 946| 127000 | 120142000 | 55% | 60% 85% 33699831
foldszint 1030{ 263200 | 271185488 | 65% | 65% 85% 97 389 488
elsé emelet 1023} 263200 | 269253600 | 65% | 65% 85% 96 695 699
masodik emelet 861| 263200 | 252935200 | 65% | 65% 85% 90835 354
harmadik emelet 038| 263200 | 260041600 | 65% | 65% 85% 93 387 440
Osszesen 4948 412007 812
A telek értéke 6sszehasonlito modszer alapjan 482 600 000
Az ingatlan értéke a netto potiasi modszerrel, kerekitve: 854 600 000
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Képek

Peterdy utcai homlokzatdisz Hernad utca, szomszédos épiilet
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Belsé udvari homlokzat

Bels6 udvari tetérészlet
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Pinceszint, kazanhaz
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Pinceszint, kozlekedé, leazas nyomai
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Pinceszint, bevilagité ablak melletti beazas

Pinceszint, tornaterem
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Foldszint, kozlekedd és lépcséhaz
BT i Camtctimicapbtnmtios i R
s 10 B

Foldszint, kdzlekedd

Foldszint, tanterem Foldszint, esztergalyos kabinet
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Foldszint, tanterem, parketta karosodasa Féldszint, férfi WC
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[
»

Elsé emelet, tanterem Els6 emelet, férfi WC
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Harmadik emelet, étkezé Harmadik emelet, tanterem
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Harmadik emelet, tantermek, penészesedés nyomai
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Harmadik emelet, kémia szertar
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Harmadik emelet, tanterem, penészesedés nyomai '
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Padlastér, beazas nyoma
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