MNV ‘ MAGYAR NEMZET =
VAGYONKEZELO ZRT. Mhee

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASHOZ

Ingatlan cime: 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.
Hrsz: 36540

2020.03.06

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankozvetité és Ertékbecsld Iroda
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu

A BOKUMENTUMOT
ELEKTRONIKUS ALAIRASSAL LATTA EL:

Del Medicé Rossinelli Andrea



CITY-FORM 2000 KFT. 35/2

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29
TARTALOMJEGYZEK
1. OSSZEGZES........cocooiiiiiiieeieeeie ettt 3
2. EIBZMENY ... o 6
3. SZAKEItOI SZEMIE..........uiiiiiiiiiiiiiii i 6
4. Az értékelés médszertani alapjai, feltételei................ccccooooeeii i, 6
5. Ingatlan nyilvantartasi adatok ....................cccuiiiiiiiiiii e 10
6. Az ingatlan altalanos jellemzi..................ccceuiiiiiiiiiiiiiii e 11
6.1. AtelekjellemzZese. ... 12
6.2. Epulet altalanos JEllEMZOi...........uuiiiiiiiiiii 15
7. HASZNOSITAS.........oiiiiii 19
7.1.  ErtékbefolyASold tENYEZOK. ........cccveveeeeeeeeeeeeeeeeee et 19
7.2. Gazdasagi AtteKintes ...........uiiiiii i 19
8.  AZArteKeles MOASZEre .........ccooo i i 20
8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuls értékelés...........cooevviviiniiniinns 21
8.2. Hozamszamitason alapuld érték becslése ... 23
8.3.  Bruttd potlasi kdltseégek meghatarozasa.............coooiiiiii 25
[ =] (= =S 28
8.3.1. Piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld értékbecslés..................cccouuvvvnnnnn.. 28
8.3.2. Hozamszamitason alapulo ertek becsIEse..............cccooeviiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 29
LS TRCTRC TR B[O 7= 1 1 - 1 PR 30
8.3.4. Koltségszamitason alapuld érték becsl€se ...............cccovvuiiiiiiiiiiiieiiiiinnn, 31
8.3.5.  TEIEK BITEKE ... 31
8.3.6.  Brutto potlasi kbltségek meghatarozasa .................cccccveeuuuiieiiieeeieeeeinn, 32
9. Azingatlan értékelésének 0Sszesitése...............cccuviiiiiiiiiiiiiiiiii 33
10. Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes.................... 34
11, MEIIEKIGLEK ... e e e e e 35

Szakvélemény 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.



CITY-FORM 2000 KFT.

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu

35/3
tel.: 242-22-29

1. OSSZEGZES

Megbizé neve:

Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.

Ingatlan cime:

1088 Budapest VIII. KER Szentkirdlyi utca 7.

Természetben:

1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.

Hrsz:

36540

| Ingatlan tipusa: |

kivett szakiskola

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Nemzeti Vagyonkezel® Zrt. részére.
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Jelenlegi késziiltsége: 100%
Telek teriilete: 1059 m’
Redukalt alapteriilet: 1965 m?
Ertékelés hatarnapja: 2020.03.06
Ertékelés érvényessége: 180 napig

| Szakvéleményt készitette: | Weinber Ménika Anita I

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer | 787 400000 - Ft
Hozam alapu érték

F6 modszer | 572000 000 - Ft
Koltség alapu érték

Ellenérzd modszer | 802 700 000 - Ft
|Osszesitett érték: | 722800 000 - Ft

azaz HETSZAZHUSZONKETTOMILLIO - NYOLCSZAZEZER Forint + AFA

"A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a
felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

A megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak!

Budapest, 2020.03.06

Készitette:

Ellendrizte:

Weinber Ménika

Anita Del’ Medico Rossinelli Andrea
okl. épitémérndk
ingatlanvagyon értékelé

Ugyvezeté

Szakvélemény
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12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAPM INT A
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN
INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ
Telepllésnév Budapest
Kerulet VIII.
Fekvés belterilet
Cim 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.
Helyrajzi szam 36540
Tulajdoni lapon szerepld HRSZ 6sszes térmértéke 1 059 m2
Allami tulajdoni hanyad (szamlalé/nevezd) Szarlnlalo Nevlezo
Tulajdonos szama 1
Foldrészleten taldlhato éplletek és épitmények szama 1
1. Vagyonelem csoportja foldterilet
Alrészlet mlvelési aga (Megnevezés 1) KIVETT SZAKISKOLA
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET
Alrészlet jele (foldter.-nél kitdltendd) ALR/.
Aranykorona (foldter.-nél kitoltend®) - | AK
Allag (féldter.-nél nem kitdltend®)
Allag megallapitas datuma (foldter.-nél nem kitéltendd)
Vagyonelem (alrészlet) teljes tertilete 1 059|m2
Mennyiség és mértékegyseg 1 059|m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 290 300 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y000 - Nincs értékcsokkenés
Maradvanyérték Ft
2. Vagyonelem csoportja épllet
Alrészlet miivelési aga (Megnevezés 1) KIVETT SZAKISKOLA
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) ISKOLA
Alrészlet jele (foldter.-nél kitdltendd)
Aranykorona (foldter.-nél kitéltendd) AK
Allag (foldter.-nél nem kitdltendd) 5. 61-80 %
Allag megallapitas datuma (foldter.-nél nem kitdltend®) 2020.03.06
Epiilet/épitmény dsszes teriilete 1964,6|m2
Mennyiség és mértékegység 1964,6/m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 432 500 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y002 - Linearis, a beszerzési értékbdl, 2,0% napra pontos
Maradvanyérték |Ft

Vizsgalatunk targya a 1088 Budapest VIII. kerulet, Szentkiralyi utca 7. szam alatti iskolaépulet. Az
ingatlan pince+foldszint+2 emelet+padlas szintkialakitasu intézményi épilet, mely az 1890 kordl
épullt, falazott tégla szerkezettel. A pincefédém tégla boltozatos, az emeleti fdédémek poroszsliveg
szerkezetliek. A tetdszerkezet fabdl készilt, palafedéses. Az éplletben lift nincs. Az épllet két
traktusu, utcafronti és udvari. Az udvar fel6li traktusban tornaterem is helyet kapott. Az épulet fitését
és melegviz ellatasat a padlason elhelyezett gazkazanok biztositjadk. A pinceszinten nedvesedési
problémak lathatok, melynek valdszinli oka a talajnedvesség elleni szigetelés eléregedése és/vagy
hianya. Az épuleten tobb helyen nem csak a talaj fel6l érkez6 nedvesség okoz gondot, hanem a
hibas csapadékvizelvezetés is. Az ingatlan vegyes esztétikai allapotot mutat. A pince elhanyagolt,
nagyrészt hasznalaton kiviili, a féldszinten és emeleti szinten hasznositott termek atlagos, néhany jé
allapotu, felljitott, a vizesblokkok elhanyagolt allapotuak. Osszeségében az épllet miszaki és
esztétikai allapota kézepes/felujitando.

Intézményi/irodai épiiletként hasznalhaté, nagy belmagassaga és nagyvonalu alaprajzi
elrendezése miatt.
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A csatolt dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan az ingatlan beazonosithaté, a
vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd, beazonosithato.

A megqallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is
szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szerepls értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 180
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id§ alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kérnyezetében lényeges valtozas
nem torténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelé altal meghatarozott érték semmilyen O6sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé6 személyes szempontjai,
szakérté mindettél fiiggetlendil allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizarélag szakmai szempontok
szerint Keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepls feltételek
korlatozzak.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata soran tapasztalt esetleges
eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi megjegyzése, jogi helyzete:

Kornyezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk.

Vezetékjogok pontos tartalmardl illetve, a vezetékjoggal terhelt tertletek pontos elhelyezkedéserdl
informacid nem all a rendelkezésiinkre. Ingatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok nem akadalyozzak.

Az épiilet helyi védelem alatt all a Budapest Févaros VI, keriilet Jozsefvaros Onkormanyzat
Képviselb-testiletének 52/2011 (1X.19.) dnkormanyzati rendelete alapjan.
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2. Elézmény
A Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi ut 56.) megbizta a City-Form

2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1088 Budapest Szentkiralyi utca 7. (36540
hrsz.) alatti 1/1 ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval.

3. Szakértoi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2020.03.05.

A szakértbi szemle soréan:
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
Tulajdoni lap masolat

Térképmasolat

Alaprajzok

Fotok

4. Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldtertlet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai A&llapotat, a felépitmények megjelenését, milszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzOk hasznalhatdésagi, eladhatésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becstlhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkezékben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési mddszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ Kkoltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kuldonbségébél vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkéz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerUsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dd Gsszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az addézas elbtt
fennmarad6 eredmény és az amortizacid O0sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriltekinté vasarldé nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy eldallitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkdz
UjraelBallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldtertlet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.
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Az Ujraeléallitasi koltség a hasonld vagyontargy el6allitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épités(, vagy kilénleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre

val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képez6 vagyontarggyal. Az Osszehasonlitas soran a kovetkezd, a piacot meghatarozo

tényezéket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjiik a potencialis felhasznaldk jellemzdit (szamuk,
vasarloerejuk, izlésik, preferencigjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzdkre dsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek koézul a vizsgalt eszkdéz aranak valtozasat
okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithaté helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdézok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott féldterllethez tartozo
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),

¢ a kuls6é hatasok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhatd kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mdédszerek kozil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen 0Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo terileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES és HOZADEKI ERTEKELES modszerét egyiittesen
vettiuk figyelembe, ellenérzés képen a KOLTSEGALAPU ERTEKELES moédszerét is
elvégeztik.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, korlilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rdgzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapité becsilt értéket kdzdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezb piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 6sszefiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléersd.

E négy tényez4 koOlcsonos kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kodvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
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‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van az
Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon ker(l piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
* atlagostdl eltéré, specialis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél els@sorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbol, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonb6zd értékesitési és értékesithetdségi informaciokbol
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel§ piaci terileteket, 6sszegyjtéttiik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itélbképesseglnk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulonds tekintettel a tobbszér modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletre, mely a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciéos Onrendelkezési jogrol és az
informacidészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkivil helyezésérél szoélo
jogszabalyoknak megfelelé6 médon kezeli.

A kovetkezbékben az eqgyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszk6zok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsolédéd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A fdld meghatarozé jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kbzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

* minden korulhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedive tesz,

* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a fold maradandd, azaz a tartds javak kézé tartozik,

* a rendelkezésre allo féldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becslilt értékének meghatarozasanal dsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbdl
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terUleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmivesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos terlletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti tertletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becslilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kdrnyezetében
felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitél eltéré6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldtertlettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodd jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsult
ertéken belul.

A telek értékét a hasonld adottsagu, ures foldterlletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodé kézmivek, kildn nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlitd modszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kivil a mdiszaki allapotat,
kézmuivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegl Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd f6bb érték-meghatarozé tényezéket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alaptertilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,

- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7. belterulet

Helyrajzi szam: 36540
l. rész

Terillet megnevezése: kivett szakiskola

Teriilete: ( nm) 1059
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve: Budapest Févarosi Onkormdnyzat

Cim: 1052 Budapest V. KER Varoshaz utca 9-11.
lll. rész

Bejegyzés: Vezetékjog: érintett teriilet 10 m2 (VMB-117/2012.)

Jogosult: ELMU Hélézati Kft.
(1132 Budapest XIIl. ker. Vaci Gt 72-74.)

Bejegyzés: bejeqyzb hatarozat:
Helyi védelem - Budapest Févaros VIII. kerilet Jozsefvaros
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 52/2011 (1X.19.) dnkormanyzati
rendelete alapjan.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi gyekben allast nem foglaltunk.

A csatolt dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan az ingatlan beazonosithatd, a
vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd, beazonosithaté.

A terllet az Orokségvédelmi Hatosagi Féosztaly, Orokségvédelmi Nyilvantartasi Osztalya altal
kezelt Orokségvédelmi Nyilvantartadsban szerepel, mint régészeti leléhely. A Nyilvantartas szerint a
védettség az alabbi tételeket tartalmazza:

[ Megye | Telepilés neve Védettség jogi jellege Védett 5rokségi érték neve

Budapest  Budapest 8 36540 régészeti leldhely 66284 Ui Gt-Maria u-Kéfarags u.-Vas u-Rékoczi Gt-Mizeum krt.

A bejegyzés a szokasost Iényegesen meghaladdo mértékben engedély kotelezettséget ir el6 az
épuleten kivil végzett mindenféle felujitasi, karbantartasi, épitési, atalakitasi stb. munkak esetében.
Az ingatlanon végzett minden- nemd munkak az ,0sszevont eljaras” szakhatdésagi hozzajarulas ala
tartoznak. Az el6irasok (védettségi, miGemléki) az értékelt ingatlan allaganak, eredeti formajanak,
killemének megdbrzését szolgaljagk. A bejegyzések az ingatlan forgalomképességét nem
befolyasoljak.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzoi

Budapest — VIII. kertlet (Palotanegyed)

Telepules neve: Népesség: 76.916 f [ Terdlet: 6,85 km?

Budapest VIII. kerllete Budapest
egyik, a pesti oldalon fekvd

Telepiilés leirasa:

kerilete. Hagyomanyos
elnevezése, amelyet a kerileti
onkormanyzat is hasznal:

@ Budapest VIII: keriilete Jozsefvaros. A pesti oldal egyik
' keriilete. Eszaknyugatrél Budapest
: VII. kerllete, északrél Budapest
N : XIV. kerllete, keletrél Budapest X.
) kerilete, délnyugatrél Budapest IX.

kerllete, nyugatrél Budapest V.

kerllete hatarolja. A Kkerlletnek
korabban négy varosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmezé (egy
része), Kerepesdil6 és Tisztviselbtelep), de a Févarosi Kbzgyllés a
varosrészeket rendezé 2012. december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a kerlletet, igy jott létre a Corvin-negyed, a
Csarnoknegyed, a Ganznegyed, a Losoncinegyed, a
Magdolnanegyed, a Népszinhaznegyed, az Orczynegyed, a
Palotanegyed és a Szazadosnegyed. Az Astoriatdl kiindulva a
Rakéczi ut, a Nagykorut, az Ull6i at, a Kalvin tér és a Mizeum koérut
altal hatarolt tertlet. A Févarosi Kozgyllés rendelete szerint:
Muazeum koérut-Rakédczi ut-Blaha Lujza tér északi és keleti oldala-
Jozsef korut-Ullsi at. A Palotanegyed teriilet beépiilése mar az
1848-49-es forradalom és szabadsagharc leverése utan
elkezd6dott; a teruleten arisztokratdk, nemesek és gazdag polgarok
kezdtek neves épitészekkel fényliz6 palotakat, kuriakat épittetni
allandé lakhely gyanant. Nagyjabél 1860 és 1900 kozott épllt fel a
legtobb épllet.

Telepiilésen beliili A vizsgalat targyat képez6 Ingatlan természetben Budapesten, az
elhelyezkedése: VIII. kerlletben, Jozsefvaros Palotanegyedében, a Szentkiralyi utca
7. szam alatt talalhatd. Belvarosi fekvés.

Kornyezete: Kdérnyezete  belvarosi, zartsoruan  beépult szazadfordulos

tarsashazak, elvétve ujépitési éplletek, intézmények veszik kordl,
ettermek, egyéb kereskedelmi ingatlanok kdzoitt.

Megkozelithetésége: A Ra&koczi ut felél kdnnyen elérhetd. Fizetés parkold 6vezetben
talalhaté. Gyalogosan és egyéb médon is kdnnyen elérheté.
Tdmegkodzlekedéssel is jol megkdzelithetd. Egyiranyd gépjarmi
kozlekedésre alkalmas, aszfaltozott utca. Korlatozott szamu felszini

parkoléhely.
Tomegkozlekedési 4, 6-0s villamos jaratokkal, metroval, buszokkal kénnyen elérhetd.
eszko6zok: Infrastrukturalis ellatottsaga kivalo. Gépjarmivel nehezebb a
megkdzelités és parkolas.
Utca burkolata: Aszfaltozott, egyiranyu.
Infrastruktura: Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kivalo.

Ertékbefolyasolo

kornyezeti tényezok: Belvarosi fekvés
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6.1. A telek jellemzése

A telies ingatlan telek terlilete 1059 m?2. K-rél a Szentkiralyi utca hatarolja, egyéb iranyokbal
szomszédos zartsoru éplletek. Sik, kbzbensd, négyszdog alaku.

Domborzat, lejtés, tajolas: K-Ny-i, sik

Telek alakja: Négyszdg alaku, kdzbensd

Epiilet elhelyezkedése a telken: Zartsoruan, utcafronton allé

Jelenlegi beépitettsége: % Teljes

Keritettség: Zartsoruan beépult

Novényzet, ha van: nincs

Jelenlegi hasznositas: Iskola (intézményi)

Parkolas: kozteruleten, dijfizet6 dvezet
Koézmiivek:

Viz Bevezetve, sajat mérboraval
Villany Bevezetve, sajat méréoraval
Gaz Bevezetve, sajat mérdoraval
Csatorna Bevezetve, vizhasznalat alapjan elszamolt
Tavhé Nincs

Ovezeti besorolds

VK-VIII-2 — Varoskdzponti tertlet. Max. beépithetéség 65%.

Szabalyozas

VK-VIII-1

36542

LS

wn

: \ T\»efO\'t utca St 7 %% e
. o 1 ‘x \! VK-VIII-1 2 \&.

36533

- VK-VIII-1™

kA

36537

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvaros Onkormanyzata
Képviselb-testiiletének

Szakvélemény 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.



CITY-FORM 2000 KFT. 35/13
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

66/2007.(XI1.12.) rendelete o
Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzatardl (JOKESZ)

Varoskozponti teriiletek épitési 6vezeti altalanos eldirasai

27.§

(1) A VK-VIII jelt épitési dvezetek teruletén:

a) az alabbi f6 rendeltetési epuletek helyezheték el:

. k6zintézmény épililet,

. igazgatasi épulet,

. irodaéplilet,

. szallashely-szolgaltato éplilet,

. szolgaltatas éplilete,

. vendéglatoé éplulet,

. egyéb kozdsségi szorakoztatd épllet,

. sportépitményexk,

. kutatas, fejlesztés nem Uzemi technoldgiaju épllete,

10. legfelijebb 15.000 m2 — kotottpalyas kdzlekedési eszkéz megallojatél 300 méteres kdrzetben
legfeljebb 20.000 m2 — brutté kereskedelmi célu szintteriletl 6nallé kiskereskedelmi éplilet, illetve
rendeltetési egység,

11. lakdépllet,

12. parkoléhaz, mélygarazs helyezheté el.

b) Az a) pontban megengedett f6 rendeltetésli éplleteken bellil a f6 rendeltetést kiszolgalo
helyiségeken kivul 6nall6 rendeltetési egységként:

. vendéglatasi,

. kiskereskedelmi,

. irodai,

. szolgaltatasi,

. igazgatasi, kulturalis, mivel6dési és oktatasi célu,

. szorakoztatasi,

. egészseégugyi, szocialis, egyhazi,

. sportceélu,

. nem zavaro hatasu kisipari termel6, szolgaltatd, funkcidk is elhelyezhetdék az dvezeti elbirasok
betartasaval.

c) A VK-VIII jel épitési dvezetek tertiletén nem létesithetd:

1. nagykereskedelmi, valamint 6nall6 ipari, raktarozasi épulet,

2. ipari, nagykereskedelmi funkciéju, 6nallé rendeltetési egységet tartalmazd egyéb rendeltetési
éplilet,

3. nem a f6 rendeltetést vagy az 6nalld rendeltetési egységet szolgalo raktarozasi helyiség,

4. uzemanyagtolté allomas onalldban vagy mas rendeltetési épuletben.

d) 104

e) A terepszint alatt 6nall6é jarmitarolok létesithetok.

f) Uj épllet elhelyezésénél a telken beliili parkolas csak teremgarazsban, 6nallé mélygarazsban,
telken bellli parkoldhazban vagy a parkolasi rendeletben meghatarozott tavolsagon bellli parkolo-
létesitményben oldhaté meg.

g) A melléképitmények kozul:

1. kbzmU-becsatlakozasi mtargy,

2. kerti épitmény,

3. kerti vizmedence,

4. kerti lugas,

5. szabadonallo kerti tetd legfeljebb 20 m2-es vizszintes vetilettel

6

7

8

OCONOOOPAWN -
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. kerti szabadlépcsd,
. tereplépcsé,
. zaszlétartd oszlop helyezheté el.
(2) A VK-VIII-1, VK-VIII-2 épitési dvezetek terlletén

Szakvélemény 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.



CITY-FORM 2000 KFT. 35/14
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

a) A foldszint 100%-os beépitése, vagy kdzhaszndlat céljara atadott tertlet esetén a szintterlleti
mutato elérheti az 5,5-0s értéket.

b) A telek minden szintje 100%-ig beépithet6 és a 6. szamu tablazatban rogzitett szinttertleti mutato
értéke elérheti az 5,5-0s értéket:

1. ha a telken kulturalis, oktatasi, mivel6dési épulet keril elhelyezésre, illetve meglévé épilet
rendeltetése ilyen célra modosul,

2. és ha a megvaldsitasat az dnkormanyzat és a tulajdonos kozotti, err6l szold kulon szerzédés
rogziti, mely esetben kdzhasznalat céljara atadasra kerll a koztertlethez kdzvetlenul csatlakozo
foldszinti terlet legalabb 20 %-a.

c) Meglévé tetétér beépithetd, de az ingatlan beépitése Uj rendeltetési egység kialakitdsa esetén az
5,5 szintterileti mutaté értékét nem haladhatja meg.

d) A telek minden szintje 100%-ig beépithetd és a 6. szamu tablazatban régzitett szintterileti mutaté
ertéke az alabbiakban meghatarozott kdvetelmények teljesitése esetén elérheti a 6,0-os értéket:106
1. ha a telek metré allomastdl legfeljebb 300 m-re van és azzal a kdzvetlen felszin alatti gyalogos
kapcsolat kialakitasra kerdl, és

2. ha a telken az épllet szinttertletének legalabb 20%-a kulturalis, mivel6dési, vagy rendezvény
szervezésére alkalmas funkcioju, és

3. ha kdzhasznalat céljara atadasra kerll a kozterllethez kdzvetlenll csatlakozé foldszinti terilet
legaldbb 20 %-a, melybél a metrd kdzvetlen térszint alatti gyalogos megkoézelitése esetén 5% a
terepszint alatt is kialakithato.

4. A telepulésrendezési célok — kozterllet-, illetve aluljaré rehabilitacié, parkoléépités —
megvaldsitasat vagy az egyéb raforditasok koltségeinek atvallalasat Telepulésrendezési
szerz6désben kell rogziteni.

e) Az épuletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendéglatas, kiskereskedelem, szolgaltatas,
illetve intézményi funkcio létesitése esetén — elérheti a 100%-ot, de teremgarazs a homlokzati sik
mentén nem alakithatd ki a teremgarazs be-és kijarata és az ahhoz csatlakozo6 helyiségeken kival.

. szamu tablazat

Az épitési 2 telek deit az épilet
dvezel jele a el megengede megengedett
legkisebb o legkiseb|legkiseb| legnagy
kialakithato legnagyobb b b obb
bee- bedpité terepszi
i pi- | PP ginttertil| nt alatti | zoldfeld |, .,
VK (s teriilet | szelessé si- i beépités| leti epitménymagassi
mod | € ge |mertek)  iaoja| i |mértéke ga
© mértéke
m" m Yo m’/ m” Yo o m
800 / 65 3,50 20 10
VK-VIII-2 Z 1200 18 <75 s 4,00 1002 Nl 16,0 23,0
00 5,50
s saroktelek eseten

m 27§ (2) a), b), ¢) és (4) b) esetén
(21
131

mélygardzs létesitése esetén
szabalyezdasi terven meghatarozott helven
B 27.§(2) d) esetén 6,0-o0s érték

%) BVKSZ vonatkozo rendelkezései alapjan: 100 %

A jelenlegi beépitettség teljes egészében kihasznalja a lehetséges beépitettségi mutatokat,
igy tovabbi fejlesztésre nincs mod.
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6.2. Epiilet altalanos jellemzéi

A Szentkiralyi utca 7. alatti épullet zartsoru beépitéssel csatlakozik az északi és déli szomszédos
épulletekhez, utcai homlokzata keletre tajolt. A H alaku beépitésnek a keleti oldalon van az utcai
szarnya, a nyugati oldalon az udvari traktus.

Az ingatlan pince+fdldszint+2 emelet+padlas szintkialakitasu intézményi épullet, mely az 1890
koral épllt. Az épulet alapjai tégla savalapok, a falszerkezetek égetett téglabdl késziltek. Az
emeletek kdzott poroszsiiveg fodémek késziltek, a pince folotti fodém téglaboltozatos szerkezetd,
mig a zarofddém faanyagu boritott gerenda fodém. A padlastér nincs beépitve, eltekintve a
kazanhaztol. A tetészerkezet fabol készilt, a teté pala fedéses. Az épuletben lift nincs. Az udvar
feldli traktusban tornaterem is helyet kapott. Az épllet flitését és melegviz ellatasat a padlason
elhelyezett gazkazanok biztositjak. A pinceszinten nedvesedési problémak lathaték, melynek
valoszinl oka a talajnedvesség elleni szigetelés elbregedése és/vagy hianya. Az épuleten tdbb
helyen nem csak a talaj fel6l érkezd nedvesség okoz gondot, hanem a hibas
csapadeékvizelvezetés is. Az ingatlan vegyes esztétikai allapotot mutat. A pince elhanyagolt,
nagyrészt hasznalaton kivuli, a foldszinten és emeleti szinten hasznositott termek atlagos, néhany
jo allapotu, feltjitott, a vizesblokkok elhanyagolt allapotuak. Osszeségében az éplilet miiszaki és
esztétikai allapota kdzepes/feldjitando.

Epités éve: 1890 ‘ s i : .
Szintek: pince + foldszint + 2 ; ¢

emeletes =
Funkcio =

iskola (intézmény)

Beépitési mod: Zartsoruan beépiilt

Epitési médja: Hagyomanyos épitési méd

Alapozas: Tégla savalap

Szigetelés: Bitumenes lemez szigetelés

E;gr?((élzeeq[?s teherhordo Hagyomanyos nagyméretl tomor égetett agyagtégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: | Boltozatos és poroszsiveg fodém

Tetd formaja: Magastetd

Tetd szerkezete, fedése: Fodéemtél  flggetlenitett  faszerkezetd, kétégerendas,
allészékes fedélszék, pala héjazattal

Epiilet kiils6é burkolata: ké labazat és tégla homlokzatburkolat

Epiilet allapota: Korszer(sitésre, felljitasra szoruld, de 0&sszességében

hasznalhaté miiszaki-funkciondlis allapot. Egy atfogd
modernizaciéo szukséges lehet, illetve a fenntarthatésag
gazdasagossaga miatt. A szerkezet, fedélszék, gépészet,
villamos hal6zat, megfelel6 allapotu. Esztétikajaban elavult és
alaprajzilag  kevésbé idedlis a  kihaszndltsaga a
kozlekedb/termek terliletek aranyaban.

Szerkezeti hibak: Helyszini bejarasunk soran, az épulet tartészerkezetein, falain
és a fodémeken teherbirasi rendellenességre, vagy alapozasi
zavarra utald repedéseket, karosodasokat nem lattunk,
sullyedésre utalé nyomokat nem észleltlink.

Epiilet miiszaki allapota: A tartészerkezet alapvetben sérulésmentes. Nedvesedés,
beazas tobb helyen is tapasztalhatd, melynek valészinl oka a
talajnedvesség elleni szigetelés eléregedése és/vagy hianya,
illetve a a kllsé csapadékvizelvezetés hibjja.
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A nyilaszarék és a homlokzat nem képes biztositani a mai
eléirasoknak megfelel6 hd-védelmet.

Az épllet funkcionalis jellemzdi:

Bejarata:

Az éplulet utcafront fel6l megkdzelithetd.

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Fa gerébtokos szerkezet(l, két réteg Uvegezésl homlokzati
nyilaszarok, kozepes allapotban. Vésett vaztablazatos, fa
ajtok, belsd ablakok

Fiités, melegviz:

A koézponti fltést a padlason mikddtetett gazkazanok
biztositjak. A héleadok acéllemez radiatorok. A meleg-
vizellatast a gazkazanok és tarolé tartaly biztositjak.

Helyiségek:

A kozintézmény tantermekkel, tornateremmel rendelkezik. A
helyiségek belmagassaga 4,5-5,00 m kdz6tt alakul.

Felépitmény belsé leirasa,
allapota:

Az épllet esztétikai szinvonala kivulrdl atlagosnak, belllrdl
kézepesnek, feldjitandénak mondhaté. Miszaki tartalmat
atlagosra értékelhetd, amit a mindenhol alkalmazott egy
rétegi ablaklvegek, az elavult burkolatok, festések
jellemzéek. Falak festettek, vizes blokkokban keramiaval
burkoltak. A vilagitas egyedi lampatestekkel, illetéleg
fénycs® armaturakkal térténik.

Szakvélemény
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TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd terllet K Megjegyzés

kozlekedd pince 101,69 1 felujitandd
mhely pince 27,55 1 feltjitando
olt6z6 pince 10,32 1 feltjitandd
mosogato pince 9,75 1 feltjitando
melegit6konyha pince 41,36 1 felujitandd
mosokonya pince 12,91 1 feltjitando
olt6z6 pince 12,82 1 felujitandd
étkez6 pince 35,72 1 feltjitando
raktar pince 6,02 1 felujitandd
raktar pince 7,17 1 feltjitando
elétér pince 6,19 1 felujitandd
klubterem pince 44,08 1 feltjitando
olt6z6 pince 19,10 1 felujitandd
Olt6z6 pince 9,24 1 feltjitando
elétér pince 5,88 1 felujitandd
firdd pince 13,70 1 felujitando
tanterem pince 46,18 1 felujitandd
tanterem pince 44,93 1 felujitando
olt6z6 pince 8,97 1 feldjitandd
wc+zuhanyzé pince 4,72 1 feltjitando
tanterem pince 34,83 1 feldjitandd
raktar pince 3,63 1 felujitando
tornaterem pince 155,85 1 felujitandd
szélfogod féldszint 15,69 2 kdzepes
kdzbsségi tér-kdzlekedd féldszint 123,19 2 kdzepes
kényvtar féldszint 44,48 2 jo
elétér foldszint 8,58 2 kdzepes
raktar féldszint 2,98 2 kbzepes
iroda foldszint 10,42 2 kdzepes
teakonyha foldszint 4,07 2 kdzepes
wc+zuhanyzé foldszint 1,40 2 kdzepes
iroda féldszint 15,34 2 kozepes
iroda foldszint 19,26 2 kdzepes
elétér foldszint 13,31 2 kdzepes
mosdo+zuhanyzoé foldszint 5,30 2 kdzepes
wc+zuhanyzé foldszint 1,15 2 kdzepes
iroda foldszint 5,27 2 kdzepes
iroda foldszint 13,42 2 kbzepes
tanterem foldszint 57,30 2 jo
tanterem féldszint 48,73 2 jo
kdzlekedd foldszint 14,58 2 jo
tanterem féldszint 49,12 2 j6
mosdok foldszint 4,88 2 kdzepes
tanterem féldszint 38,17 2 kdzepes
gazfogado foldszint 7,75 2 kdzepes

Szakvélemény
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kdzosségi tér-kdzlekedd 1. emelet 116,78 3 kdzepes
tanterem 1. emelet 110,39 3 j6
elétér 1. emelet 5,37 3 kdzepes
orvosi szoba 1. emelet 12,92 3 kozepes
néi wc 1. emelet 10,95 3 kdzepes
tanterem 1. emelet 29,48 3 kozepes
tanterem 1. emelet 39,28 3 kdzepes
férfi we 1. emelet 10,45 3 kézepes
tanterem 1. emelet 117,55 3 jo
mosdé 1. emelet 10,33 3 kozepes
tanterem 1. emelet 39,28 3 kdzepes
kdzbsségi tér-kdzlekedd 2. emelet 118,26 4 kdzepes
tanterem 2. emelet 76,34 4 kdzepes
elétér 2. emelet 5,81 4 kdzepes
biolégia szertar 2. emelet 13,56 4 kdzepes
néi wc 2. emelet 11,01 4 kdzepes
tanterem 2. emelet 30,92 4 kozepes
tanterem 2. emelet 35,80 4 kdzepes
koényvtar 2. emelet 21,60 4 jo
olvaso6 2. emelet 17,94 4 jo
titkarsag 2. emelet 10,49 4 j6
elétér 2. emelet 13,17 4 jo
iroda 2. emelet 10,24 4 jo
iroda 2. emelet 14,01 4 j6
iroda 2. emelet 9,80 4 jo
tanari 2. emelet 33,20 4 jo
tanari 2. emelet 35,07 4 jo
mosdok 2. emelet 10,48 4 kozepes
iroda 2. emelet 36,36 4 kdzepes
zuhanyz6 2. emelet 3,44 4 kbzepes
kozlekedd padlas 53,18 5 kozepes
kazanhaz padlas 17,33 5 kozepes
fitéseloszto padlas 11,00 5 kdzepes
Olt6z6 padlas 7,70 5 kbzepes
wC padlas 3,02 5 kdzepes
tetbterasz tetbterasz 155,0 6 felujitandd
OSSZESEN: 242451
helyiségcsoport netto teriilet | redukalt teriilet
megnevezése m? m?
pince 662,6 397,6
foldszint 504,4 504,4
1. emelet 502,8 502,8
2. emelet 507,5 507,5
padlas 92,2 36,9
tet6terasz 155,0 15,5
Osszesen: 242451 1965
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:

Az emeleti szinteken fejleszté délutani iskola mikddik, a tornaterem és egy terem
sportfoglalkozasokra, mig tébb terem képzémiivészeti gyljtemények tarolasara, illetve alkotasra
hasznositott.

Alternativ hasznalat:

Irodahazkeént, iskolaként hasznalhatd, nagy belmagassaga és nagyvonalu alaprajzi elrendezése
miatt. Impozans épllet, mely esztétikailag kbzepes allapotu. Magasabb arkategéridba
pozicionalashoz elengedhetetlen az atfogd esztétikai felujitas. Egyéb hasznositas is megvaldsithatéd
(iroda) atépitéssel és felujitassal.

7.1. Ertékbefolyasolé6 tényezok

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzd erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

Az erbssegek és gyengeségek belsd tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek
és a lehetdségek, olyan kilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
idealis fekvés esztétikai allapot (korszeritlen)
impozans épulet épités éve

alaprajzi elrendezés
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
intézmény -

A fenti tényez6k mérlegelésével a kovetkezb célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
¢ Célok: Folyamato§ hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
¢ Tevékenységek: Allagmegodvas, felljitas

7.2. Gazdasagi attekintés

Fejlesztési aktivitds a budapesti irodapiacon Ingatlanpiac
200 ETT . * ;Belvaros (Central Business District—-CBD): Budapest
350 vk 14 bels®  kerlletei, els6sorban az V. kerllet és az

N F 12 , e ;e . . . P )
| 10 Andrassy ut irodaépluletei, valamint a kérnyezé utcak a

o JHE B Ml g Baicsy-Zsilinszky uttol az Oktogonig. A Belvaros
ool HEHE @0 M|}« jorészt épitészetileg vedett Ovezet, keves A’
> e H L!HHHH E 2 kategdrias irodahazzal és nagyon limitalt fejlesztési
- = T T T S - - = Iehetoseggel
2888888888822
o o o™ " . 7 7 . . z z
2 Epiils irodatertiet AL - 2_019. jUnius vegere a b,ucrilapestl moq_ern |roda!_< a,tlagos_
== Atadott irodatertlet - ) kihaszndlatlansagi  ratdja — Ujabb  torténelmi
F= Eldkészités alatt, de meg nem epald irodaterdlet minimumszintet beallitva — 6,3 szazalékos szintre

A Megudjulasi arany (jobb tengely) " B N e N
csOkkent. 2019 egészére az el6z6 évhez képest

visszafogottabb Uj irodaatadasi volumen varhatd, ami a kihaszndalatlansagi rata alacsony szinten
maradasat eredményezheti. 2018 folyaman kiemelkedd volumen( uUjiroda-atadas tortént a budapesti
irodapiacon, az év soran 231 ezer négyzetméternyi Uj irodaterlletet adtak at (10. abra). Ehhez
képest 2019-ben egy 48 szazalékkal alacsonyabb, 120 ezer négyzetméteres atadasi volumen
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varhaté. A budapesti irodapiacot tovabbra is élénk fejlesztési aktivitas jellemzi, 2019. junius végén
kozel 591 ezer négyzetméter Uj irodaterulet kivitelezése volt folyamatban.

SZALLODAPIAC
A 2019 els6 féléves eredmények alapjan Budapest Az atadott és atadni tervezett széllodai szobék szama
szallodainak atlagos szobafoglaltsagi adatat csak a pragai Magvarerszagen

szallodak multak felul a régios févarosok kozott.

A 2019 els6 féléves budapesti szallodai szoba atadasok
volumene meghaladja a teljes tavalyi év atadasait. 2019
elsé félévében a magyar piacon 5 Uj szélloda kerult
atadasra oOsszesen 607 szobaval, amelybdl 4 szalloda
Osszesen 590 szobaval Budapesten nyilt meg (24. abra).
Budapesten kivul minddssze egy szalloda nyitotta meg
kapuit 17 szobaval. Az év masodik felében tovabbi
szalloda-atadasok varhatdk tulnyomoérészt a févarosban.

Darab
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2019. junius végén orszagszerte 81 hotelprojekt volt 2015 2016 2017 2018 2019 2019
elékészitési vagy épitési fazisban, amelybdl 49 projekt e e i
(5185 szoba) talalhaté Budapesten és 32 projekt (1411 O EezakeMagyarorszag

szoba) pedig Budapesten kivil. Az élénk szallodaépitési = Dunéntal

EZ3 Budapest

aktivitast jol jelzi, hogy a kovetkez6 években Osszesen
tobb mint kétszer annyi szallodai szoba atadasat tervezik, mint amennyi az elmult négy évben
O0sszesen elkészult.

Torténelmi belvaros

A torténelmi belvaros (l., V. kerlletek) Budapest kézpontjaban elhelyezked6 kiemelked6en draga
terllet, ami a févarosi lakasallomany csupan 4 szazalékat teszi ki. Az atlagos négyzetméterarak
elérték a 770 ezer forintot 2019-ben, ami 53 szazalékkal magasabb az egész f6varos atlaganal. Az
értékesitett ingatlanok median épitési éve ezen kertiletekben a legrégibb (1915) a févarosban, mig a
fejlesztési terlletek szlkdsségét j6l mutathatja, hogy a magas arszint és az élénk kulfoldi vasarloi
jelenlét (2019-ben 23 szazalék) ellenére a lakasallomanynak csupan 0,9 szazalékat kitevd ujlakas-
fejlesztés zajlik a tertleten. Ezen a terlleten a lakasallomany minéségének javulasat a kevés
szabad terulet, valamint a régi és sokszor miemlékvédelem alatt all6 épuletek megléte miatt az (j
épitések helyett inkabb a felujitasok, renovalasok hozhatjak.

8. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6d moddszer kivalasztasanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennlink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény
piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges mddszerek kdzll az 6sszehasonlité adatokon
alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos
osszehasonlitdo adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlitdo adatok és a targyi ingatlan
értékbefolyasol6 tényezdit figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az
adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithatod, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az
ingatlan forgalmi értékét.

A végslO érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a b&vebb
informaciok, az adott piac miikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt az
értéket szlkség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.
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8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi gyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 Iépései a kovetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsod érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértiik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kulonb6zé
ertékformak és jogok kdzott korrekcidos tényezéket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi ado nélkul vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentSs, értéket befolyasold
tényez6 vettink fel, amely az d&sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmaddosito tényez6k kdzul az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas médja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zarofédémek megoldasai, tetGszerkezet kialakitdsa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak, épuletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
mlemléki védettség, vizbazisvédelmi védbovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
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Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdmegkdzlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és
kozépszinti  ellatasi  kdézpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadiddés Iétesitmények,
telekommunikacié.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositdas szempontjai:  funkciévaltdsra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatdsag, bdvithetéség.

Jogi szempontok, hatdésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk kozul az értéket jelentésen befolyasolokat
tintettlk fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmddositdé hatasukat szamszerlien is
meghataroztuk.

Az értékmaodositd tényez6k alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kozos alapot talalni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlitd ingatlanok kozott méretuk tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor noveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csodkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tobbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat fdldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, mddositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban ) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott
ingatlan négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy keruleten
bellli elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Az osszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszk6zokkel torténd korrekcids dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitdsdhoz, melynek soran &sszehasonlitast
végeztink az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszk6zdk korabbi értékesitésének
tapasztalatai és a vizsgalt eszk6zhoz kapcsolddd lehet6ségek kozott. Az O0sszehasonlitd adatok
gyUjtésekor a foldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.
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Amennyiben az adott régidban nem lelheté fel megfelelé szamu 6sszehasonlitd adat, ez két
iranyba vezeti az elemzést:

» Egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatésagat
jellemzi,

» Masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonlo fejlettségi régioira, illetve a
hasonlé tipusu eszkdzdkre.

8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovBben varhatéan képz6dd, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik,
amely kifejezi az eszkdznek, mint tzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszk®z birtoklasabdl és hasznalatabol szarmazo jovében varhato
vagyoni elényoket a vizsgalat id6pontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a jévedelmek kilénb6z6
id6ponthoz kapcsolddé realizalédasatol.

A koltségekkel csokkentett nettd bevételbdl a cash-flow mddszerével hataroztuk meg a netto
jelenértéket.

Elsé lépésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozo bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithetbségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi szokasokat is.

A terlleten a bérleti dijakat jellemzéen EUR-ban kotik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen
befolyasolja a fizetendd bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott iddintervallumra és az azt
kovetd els6 teljes évre esd bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmertld tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének id6pontjara vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettik a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fliggvényében elérhets bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozé eredményességi idészaka, 2020-2025

Mikodési bevételek
Ebben a megkdzelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:

— a piaci 6sszehasonlitdé adatok alapjan kalkulalhatdé bérleti dij iroda/intézmény tevékenységre
hasznalhato ingatlanra 8,00 €/m?/hé;

— akihasznaltsag tényez6t 80-90%-on vesszik figyelembe.

Bérbeadas koltségei:

— a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltlink, hogy a kézlizemi szamlakat a bérlé tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részér6l nem szukséges féallasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a felvjitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatésagnak biztositdsahoz
szlkséges, ezt 1500 Ft/nm dsszegben vessziik fol;

— a bérbeadot terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt mikodési bevétel 1,5 %-ban vessziik fol;

— akertletben fizetendd épitményadd mértéke 1898 Ft/m?.
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Diszkontrata megallapitasa:

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épllet gazdasagi élettartaman belll a
kezdeti beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhatdé megtérilést az alkalmazott
befektetésen beldl, illetve lehetbséget nyujtson az esetleges kdlcsontdke visszafizetésére.

A t6késitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflacio mértékének figyelembe vételével, illetve az
inflacié elhagyasaval. Inflacios gazdasagban az inflacié figyelembe vétele igen sok bizonytalansagot
rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacié valtozasanak mértékét, hanem a bevételek, illetve
kiadasok ndvekedésének ltemét is elére kell jelezniink. igy hazai viszonyaink kozétt a tékésitési
kamatlabat ugy célszeri megvalasztani, hogy ne tartalmazza az inflaciét. Ez viszont azt a
feltételezést rejti magaba, hogy a jovébeni kiadasok és bevételek valtozasa megegyezik az inflacio
valtozasaval.

A tdkésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbol minimalisan elvarhaté megtérilési rata. A
minimalisan elvarhaté megtérilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazé legalabb
elvar a befektetett t6kéje utan. Ez a legtébb esetben magasabb, mint a banki kamatlab, és annal
nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tbkésitési kamatlab ingatlantipustél fligg6é differencialasa mellett szikség van a terlleti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidéek) kifejezé megbontasra is.

A tékésitési rata meghatarozasanal Build-up modszerrel.

minimum maximum
Kockazatmentes megtérilés 2,00% 2,00%
Orszag kockazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 1,00% 5,00%
Vallalkozas specifikus kockazati rata 1,00% 5,00%
Osszesen 5,00% 13,00%

Kockazatmentes megtérilés:
Allampapirkamat 2%

Orszag kockazati felar:
Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati mutatéja CDS felar 100pont kézelében mozog, ez azt
jelenti, hogy ha a nemfizetési kockazatra biztositani szeretnék a befektetéslinket (magyar

allamkotvényeket) akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjik meg.
Hungary 5Y Credit Default Swaps Price

100

90

Hungary 5Y Credit Default Swaps Price

@ F P A

M Hungary 5Y Credit Default Swaps Price
A nemzetkdzi és hazai szinten piacvezetd hitelbiztositd, az Euler Hermes negyedévente késziti el
orszagkockazati elemzését a vilag minden orszagarol, melynek soran felmérik egy adott orszag
vallalkozasainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezéltal segitséget nyujtanak a
kilkereskedelemben érintett vallalatoknak Uzleti dontéseik meghozatalaban.
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A hitelbiztosité az orszagkockazati elemzéseken felll szektorkockazat-elérejelzést és egyéni szinti
cégkockazatot is vizsgal.

Agazati — szektor kockazat:
Az ingatlanpiacon belll az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:
Lakaspiac,
Irodapiac,
Kereskedelmi ingatlanok piaca,
Idegenforgalmi, vendéglaté ipari 1étesitmények,
Ipari, logisztikai célu ingatlanok,
Mezbgazdasagi ingatlanok, stb.

Vallalkozas specifikus kockazatok:
Meghatarozza:
A vallalkozas mérete,
Tulajdonosi 6sszetétele,
Tbkeellatottsaga,
L,Goodwill”,
A menedzsment (pl.: ingatlankezeld),
A vallalkozas jelenlegi piaci pozicidja,
A vallalkozas stratégiaja

A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakitisa a kockazatokat novelik. A fentiek alapjan a
tbkésitési rata vendéglatasra/egyéb intézményi, oktatasi tevékenységre alkalmas ingatlanokra
vonatkozo6 savja 5,0 és 13,0 % korul mozog.

A vizsgalt ingatlan —fekvése miatt az atlagosnal nagyobb kockazati kategdriaba sorolhatd. Az
ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens erésebb ratajahoz kozelité 8,5
%-0s tékeésitési ratat vettink alapul.

A tBkésitési rata masik lehetséges meghatarozasa piaci tapasztalatok alapjan: R= NOI/V
Tokésitési rata= Mlkddési bevétel / Piaci értékkel
Az ingatlan hozadéki értékelését DCF szamitassal végeztik el.

8.3. Brutté potlasi koltségek meghatarozasa

A koltségalapu megkdzelités soran az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl levontuk az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez hozzaadtuk a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét.

A médszer f6 |épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Uujra-elballitéasi koltségébél az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foOldterllet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével allapitottuk a piaci
O0sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld modszer szerint.

2. A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és milszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit iranyoztuk eld, fuggetlenul azok
jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Ujraépitési kdltség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Szakvélemény 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.



CITY-FORM 2000 KFT. 35/26
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

Az Ujra-elballitasi koltségbe értjik a koézmdivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan hataroztuk meg.

Az épllet ujra-eléallitasi kdltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
értjik, mig a mobiliakat kizartuk.

Az Ujra-el6allitasi kdltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés oka
lehet: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a koérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettik az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat vettik figyelembe. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamot hasznaltuk:

- intézményi/kereskedelmi célu éplletek

X 70-140 év,
(hagyomanyos)

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Ertékelés soran
meérlegeltlk a korszer( létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tobbletszolgaltatasait,
illetve azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kérnyezeti avulasban szamba kell vettik a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan adtuk meg. Szamitasa
torténhet becslés alapjan tértént. A miszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és a
kornyezeti avulast kilon megbecsultik.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcidnak tukrozi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben haladhatja meg. llyenkor az értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményul a kdltségalapu érték.

A telek értékének meghatarozasa:

A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci
Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld6 mobdszer szerint. Ebben az esetben az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd
elemeztem azon értékmodositd tényezOk hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg
eltérithetik az atlagtol.

A végso érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adddott.

Brutté pétlasi koltségek meghatarozasa

A Hunginvest Mérndki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérndki Kamara kozds
kiadvanya, az Epitsipari Koltségbecslési Segédlet 2019. (Epitésiigyi Tajékoztatasi Kézpont 2019.)
munkafolyamatonként, és épulettipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a
hazankban, megvaldsult épitési projektek tényleges adatai alapjan. A kiadvanyban szerepld
ertékek tartalmazzak a 2019-ben érvényben lévd beszerzési arakat, az anyagok helyszinre
szallitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkdltségét is az épitési piacon kialakult rezsidradij
figyelembevételével. Az egységarak atlagos korulmények kozott végzett épitésre, szerelésre
vonatkoznak.

Avulas
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A fizikai avulasi részt a felépitmény miszaki allapota hatarozza meg. Az erkdlcsi avulas
nagysaga a hasznalhatésagtdl és a korszerliségtél fugg. A piaci avulas a koérnyezet, a piac
értékvaltozasait irja le.
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Ertékelés

8.3.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd ha?:;ig’_1 ha?;jﬁz'_ 2 ha?;:;g_ 3

1088 Budapest VIII. KER

VI. Bp., Izabella u. -

Ingatlan cime: Szentkiralyi utca 7. VIII. Bp., Tolnai Lajos u. | VII. Bp., Gozsdu udvar Szond'i u.('K[]Is(j-
Terézvaros)
Felépitmény tagolasa: pince+fszt+2em+padlas p+fszt+em pt+fszt+em szuterene:ngledtszmt .
Jelleg, funkcio: iskola épllet onallo épilet irodahaz
Epités éve: 1900 1930 1940 1900
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 31255507 30781498 29272829
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 420 000 000 1 050 000 000 650 000 000
telekméret (m?) 1059 588 2 000 562
redukalt alapterilet (m2) 1965 933 1300 1373
fajlagos ar (Ft/m2) 450 161 807 692 473 416
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel idépontja

2020. marcius

2020. marcius

2020. marcius

kinalat/adasvétel korrekciés tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 405 145 726 923 426 074
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés Palotanegyed kedvezétlenebb kedvez6bb kedvezétlenebb

1,05 0,90 1,05
telekméret (m2) 1059 kisebb nagyobb kisebb

1,02 0,96 1,02
alaptertlet 1965 kisebb kisebb kisebb

0,97 0,98 0,98
épitési mod hagyoményos 1gia falazat - massziv hasonlo hasonlé hasonld

1,00 1,00 1,00
miszaki allapot kozepes és jo emeleti szintek hasonlé kedvez6bb kedvezébb

feltjitand6 pinceszint, vizesblokkok 1,00 0,80 0,95

épités éve 1900 karil hasonlé hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
flitési méd gazkazanok kedvezétlenebb hasonlé hasonlé

1,05 1,00 1,00
jogi jelleg 8nallo hasonlo hasonlé hasonlo

1,00 1,00 1,00
hasznosithatésag iskola kedvezébb kedvezébb kedvez6bb

0,95 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 423 774 391 562 387 050
Osszes korrekcid 5% -46% -9%
SULYOZAS 33% 33% 33%
szamitas alapjat képezé teriilet (m2) 1965
fajlagos atlagar (Ft/m2) 400 779
becslilt érték (Ft) 787 380 716
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 787 400 000

Az ingatlan koérnyezetében hasonl6 paraméterekkel biro, az 6sszehasonlitasba bevonhato, 2 éven beliili realizalt adasvételi adat nem allit
rendelkezésiinkre.

A 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmoédosité tényezok értékmodosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 6sszehasonlité adatok értékmodosito
tényezonek hatasa a 30%-t meghaladja, mely az ingatlan elhelyezkedése és miiszaki allapota miatt adédott.

Szakvélemény
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8.3.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

Ertékelends

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlit6 - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Ingatlan cime:

1088 Budapest VII. KER

VIIl. Bp., Baross u.

VIIl. Bp., Baross u.

VIIl. Bp., Baross u.

Szentkirdlyi utca 7. (Palotanegyed) (Palotanegyed) (Palotanegyed)
Felépitmény tagolasa:| pince+fszt+2em+padlas 2. em. fszt 1. emelet
Jelleg, funkcid: iskola iroda (B) iroda (A) iroda (A)
Epités éve: 1900 2000 2000 2000
Adat forrasa: / ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 28503386 28794782 25052078
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/hd) 830 496 1390912 1740 564
redukalt alapterilet (m2) 1965 207 378 473
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4012 3680 3 680
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/realizalas idépontja

2020. marcius

2020. marcius

2020. marcius

kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 3811 3496 3 496
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
alaptertilet (m2) 1965 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot kézepes és j6 emeleti szintek kedvezébb kedvezébb kedvezébb
felujitandé pince, vizesblokkok 0,85 0,85 0,85
tagoltsag L kedvezébb kedvezébb kedvezébb
egész épllet 0.05 0.5 0.05
épités éve 1900 2000 2000 2000
0,95 0,95 0,95
alaprajzi elrendezés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
fltés gazkazanok hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésaga iskola kedvez&bb kedvezébb kedvezébb
iroda 0,95 0,95 0,95
utcai portal hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
koérnyezet Palotanegyed kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 859 2 622 2622
Osszes korrekcid -25% -25% -25%
SULYOZAS 33% 33% 33%
szamitas alapjat képez6 tertlet (m2) 1965
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2701
becsiilt bérleti dij (Eur/m2/ho) 8,00

Szakvélemény

1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.




35/30
242-22-29

CITY-FORM 2000 KFT.

cityform@cityform.hu tel
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Ovezeti besorolas:

CITY-FORM 2000 KFT. 35/31
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29
8.3.4. Koltségszamitason alapulo érték becslése
8.3.5. Telek értéke
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hai?T::- ’ hass:l;z__ . ha?;:;:__ o

Inaatl o VIil. Bp. VIII. Bp. VIIl. Bp. Orczy-

ngatian cime: Magdolnanegyed Magdolnanegyed negyed

Kérnyezete: belvarosi belvarosi/lako belvarosi/laké belvarosi/laké
Jelleg, funkcio: beépitetlen terilet beépitetlen terllet | beépitetlen terilet beépitetlen teriilet

VK-VII-V2 (65%)

L1-VII-2 (60%)

LK-VIII-2 (60%)

LK-VIII-1 (65%)

Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
/ / 31264402 27750806 23489901

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adaswvételi brutt6 ar (Ft) 421 000 000 249 000 000 480 000 000
kinalati/adasvételi netto6 ar (Ft) 331 496 063 196 062 992 377 952 756
telekméret (m?) 1059 1336 752 1407
fajlagos ar (Ft/m2) 248 126 260 722 268 623
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel idépontja

2020. marcius

2020. marcius

2020. marcius

kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcids tényez6

0,90

0,90

0,90

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2)

223 313

234 650

241 761

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepllésen belli elhelyezkedés Palotanegyed kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,15 1,15 1,15
telekméret (m2) 1059 nagyobb kisebb nagyobb
1,03 0,97 1,03
Ovezeti besorolas kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
VK-VIII-V2 (65%)
1,05 1,05 1,05
szinttertleti mutato 3,5(5,5) 3,50 3,50 3,50
m2/m2 1,00 1,00 1,00
oszthaté nem hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
tervek, engedély nincs hasonl6 hasonl6 kedvezdébb
1,00 1,00 0,90
bontandé épulet nincs hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
jogi jelleg 6nallé hasonl6 hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
meglévd kézmivek 6sszké6zmii hasonl6 hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 273 817 274 777 273 881
Osszes korrekcié 23% 17% 13%
SULYOZAS 34% 33% 33%
telek terilete (m2) 1059
fajlagos atlagar (Ft/m2) 274 155
becslilt érték (Ft) 290 330 369
becsiilt érték kerekitve (Ft) 290 300 000

Az ingatlan kérnyezetében hasonlé paraméterekkel biré, az 6sszehasonlitasba bevonhato, 2 éven beliili realizalt

adasvételi adat nem allt rendelkezésiinkre.

Szakvélemény
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CITY-FORM 2000 KFT. 35/32
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29
8.3.6. Brutto potlasi koltségek meghatarozasa

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kdvetkez6 tablazat tartalmazza:

épulet, épitmény, épitményrész stb. 1 pince 2 fszt-2em 3 padlas

a felépitmény poétlasi koltsége

300 960 Ft/m2

501 600 Ft/m2

200 640 Ft/m2

alapterulet (atlagos falvastagsag mellett) 663 m2 1515 m2 92 m2
fizikai awltsag 48% 48% 48%
funkcionalis awltsag szorzészama 0% 0% 0%
kornyezeti awltsag (max. 20%) szorzészama 0% 0% 0%
piaci helyzet miatt médosito tényezé 100% 100% 100%
épulet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 103 698 eFt 395 074 eFt 9 623 eFt
épulet, épitmény, épitményrész stb. 4 terasz

a felépitmény pétlasi koltsége

50 160 Ft/m2

alapterulet (atlagos falvastagsag mellett) 155 m2

fizikai awltsag 48%
funkcionalis awltsag szorzészama 0%
kornyezeti awltsag (max. 20%) szorzészama 0%

piaci helyzet miatt médosité tényezé 100%

épulet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 4 043 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 512 400 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsult forgalmi értéke koéltség alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 290 300 eFt + felépitmény értéke 512 400 eFt = 802 700 eFt

Szakvélemény
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CITY-FORM 2000 KFT. 35/33
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

0. Az ingatlan értékelésének osszesitése

A piaci 6sszehasonlitd és a hozam moddszerrel megallapitott értékek koézotti kildnbség 30%. Az
O0sszehasonlitdé szemléletli megkozelités, mas hasonlo tipusu Iétesitmény kinalati adataibdl vezeti le
a vizsgalt ingatlan értékét. E metodika kell6 mélységi és ellenérizhetd informacios hattér mellett
megfeleld biztonsagu, bar kétségtelen gyengesége a |étesitmény egyedi
adottsagainak/szolgaltatasainak nehézkes Osszevethetésége. A jelenlegi piaci helyzetben tovabbi
nehézséget jelent a tranzakciok csekély szama, a szikséges piaci korrekcid mértékének
meghatarozasa.

A hozam szemléletli megkozelités a létesitmény Uzemeltetésével illetve bizonyos részeinek
bérbeadasaval el6allithatd nettd jovedelmeket vizsgalja. E mddszer er6ssége, hogy bar 6nallo
vizsgalaton alapul, mégis a tényleges miikddési adatokkal kontrollalhatd, igy kozel all egy
lehetséges vasarld értékszemlélethez. Kétségtelen gyengéje a jovére vonatkozo prognozisok
bizonytalansaga, a kapcsoldédé kockazatok és azok valtozasanak megitélése.

Mérlegelve az el6bbieket, a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor a piaci
Osszehasonlité adatok szerint képzett, valamint a hozamszamitassal kapott ertéket 70-30%-

Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 787,4 MFt suly: 70% 551,2 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 572,0 MFt suly: 30% 171,6 MFt
Koltség alapu érték: 802,7 MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 722,8 MFt
A szakeértdi jelentésben szerepld - 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.
36540 hrsz alatti 1/1 tulajdonu ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2020.03.06 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes valos piaci
értékét dsszesen: 722 800 000 ,- Ft-ban, azaz

HETSZAZHUSZONKETTOMILLIO-NYOLCSZAZEZR Forint + AFA
dsszegben hataroztuk meg.
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CITY-FORM 2000 KFT. 35/34
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

10. Jelen értékbecslés kizarolaq az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizéas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valbésaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozéas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekOvetkezé események vagy kériilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemt felel6sséget nem véllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozo vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi nbvényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taladlhatok az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez ligyben a Megrendeld kételessége kérnyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa.

Szakvélemény 1088 Budapest VIIl. KER Szentkiralyi utca 7.
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11. Mellékletek
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