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VAGYONERTEKELES

Budapest V1. keriilet Rippl-Rénai utea 22. kézépiskola

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Téargy. a Budapest V1. keriilet Rippl-Rénai utca 22. szém alatti, 28296 hrsz.-ti, a Budapest FGvarosi
Onkorményzat 1/1 fulajdonaban (év6, kivett kdzépiskola megnevezés(i ingatlan teljes terlilete (MTA aital
hasznali résszel, a KiMi és OIF altal bereli teriiletekke! egyltt).

Elvegeztlik a szdban forgé ingatlan értékelését és ténymegallapitésainkat az alébbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk celja volt, hogy 2015. szeptember 11-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogu vagyontargy
jelen dokumentum 2.1 - es pont, "Az ériékeles céfja" alapjan meghatéarozott értékét, a Meghizotol kapott

megbizasnak megfelelden.

A megbizas adatai

Megbizo: Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdélkodasi Féosztalya

Az értekeld neve: BFVK Zit.

Az értékelés fordulénapja: 2015, szeptember 11.

Az értékeles ervényessége: hat hénap

Az értékelés célia: Az ingatlan piaci forgalmi ériékének megéllapitasa, az ingatlan

Magyar Allamnak i6rténd 4tadasa miatt,

Helyszini szemle idépontja;

2015. szeptember 09.

Alkalmazott modszerek:

piaci 8sszehasonlitd, nettd potlasi médszer

Az ingatian adatai

Az ingatlan megnevezése:

Kivett kézépiskola

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Oklatési intézmény

Az ingatlan cime;

Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. {tulajdoni lapon),
valésagban: Rippl-Ronai utca 22-26. és Szondi utca 81-85.

Az ingatlan helyrajzi szama:

28286

Ovezsti FSZKT szerinti:

L1 TSZT szerinti: Ln-1

besorolas KSZT szerinii;

L1-VI-1 KESZ szerinti: még nem késziilt el

A Fvarosi Kozgylilés az 50/2015. {1.28.) Fév. Kgy. hatarozaltal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolédd FRSZt, A TSZT
2015, marcius 18-an Iépett hatélyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkbzok (igy az FSZKT és a KSZT) az () szabélyozas életbelépéséig, de legkésdbh 2018. december 31-ig

alkalmazhatdk.

Telek teriilete:

Teljes: 4358 m?, Ertékelt: 4358 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Teljes: 8200 n?, Ertékelt: 8200 m2, Redukalt: 7544 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févarosi Onkormanyzat; 111

Ertékelt ingatlanrész;

Teljes ingatlan, 1/1 tulajdonjog

Az értekelés megallapitasai, eredménye:

Az ingaflan forgalmi értéke, kerekitve: 1 414 500 000,- Ft + afa, azaz:

Egymilliard-négyszéztizennégymillié-diszazezer forint
+ afa
(fajlagos ériék a redukalf alapteriilefre: 187 500 Fi/m?)

Az ériékelés csak egységes egészként kezelhelb, abbél részeket kivenni, és azokal magukban érielmezni nem lehel. Az
értékelésben szerepld részadalok dnalidan nem hasznathatdak fel, azok csak a végss érték kialakitasahoz késziiftek!
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kézépiskola

Feladatunkat képezte az ingatlan foldterilet forgalmi értékének, hasznalati dijanak meghatarozasa.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink: Piaci dsszehasonlitd modszert és hozam alapli modszert
alkalmaztunk. A telek értékét piaci 6sszehasonlito modszerrel hataroztuk meg. A piaci 6sszehasonlitd
modszer eredményét fogadtuk el, amit a hozam alapt modszer alatamasztott, miutan két értékelési modszer
eredmenye kozott 5 % alatti volt az eltérés.

Az ingatlan forgalmi értéke: 1414 500 000,- Ft + afa, azaz: Egymilliard-négyszaztizennégymillio-
otszazezer forint + afa (fajlagos érték a redukélt alapteriiletre vetitve: 187 500 Ft/m?)

Vagyonértékelés az alabbi részekbdl tevédik dssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
kortiiményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kornyezete: telepiilés, keriilet leirasa itt ismerheté meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek
leirasét, a helyiséglek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai osszefoglalasként tartalmazza az értékelének a jogszabély és a szakmai
sztenderdekben felellelhett érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza:a harom értékelési modszer valamint kombinaciojuk révid definiciojat,
alkalmazasuk lehetdségeit, illetve legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alakalmazott
maodszerek kivalasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat széveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melleklet teljes egeszében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végsé
erték kialakitadsanak modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldteriilet értékének kiilonbségéts fiigg.
Ehhez sziikséges az egyszerli megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozd szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Véllalasok és korlatozasok: minden olyan korulményt, kizérast, vallalast tartaimaz, amely mellett, az
értékel6 a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
korilmények, felhasznélas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolédo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

2015. szeptember 11.

V'@

Blaho Edit Sedtér Agnes
Ingatlan-értékelési és Stratégiai Irodavezetd értékeld
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kizépiskola

1. KIINDULASI ALAPADATOK
1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasaval, az ingatlan Magyar Allamnak torténé atadasa miatt.
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot.

Beszereztiik:
Térképmasolatot, tervdokumentaciot, alaprajzokat, foldhivatali bejegyzéshez késziilt felmérést.

Helyszini szemle:

2015. szeptember 09-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettiink és rOgzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyasold
adottsagait.

1.2 Rejtett hibak, kériilmények

Tisztazatlan kérulmenyekért, rejtett hibakért, az ertekelés idépontjaban esetlegesen fennalld, de az értékels
szamara ismeretlen szennyezeés, szennyezddésekeért felelésséget nem vallalunk.

1.3 Korlatozasok

A rendelkezesunkre bocsétott informacidkat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkul
valonak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.
Fenntartjuk a jogot, hogy amennyiben a késébbiekben az alapteriiletekrdl Gjabb hitelt érdeml6 adatok allnak
rendelkezésre, ertékeléstnket ennek megfeleléen korrigalhassuk.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kizépiskola

A VL. keriilet a pesti oldal egyik kerillete. Eszakrol Budapest XIlI. keriilete, &szakkeletrél a XIV. kertlet,
delkeletrdl a VIl keriilet, vegil nyugatrol az V. kerilet hatérolja. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
6nkormanyzat is hasznal: Terézvaros. Jelenleg a Dozsa Gyorgy Ut, a MAV véci vonalanak feliiljaroja, a
Varosligeti fasor, a Lovolde tér, a Kirly utca, a Deak Ferenc tér, a Bajcsy-Zsilinszky Gt, a Nyugati tér, a Vaci
ut, a Lehel és a Bulcsi utca valamint a MAV teriilet altal kozbezart teriiletet nevezik Terézvarosnak.
Varosrészei: A Nyugati palyaudvar-Nagykorit-Podmaniczky utca-lzabella utca vonalatél nyugatra (a
Belvaros felé) eso terillet a Bels6-Terézvaros, mig ettél keletre (a Varosliget felé) a Kiils6-Terézvéaros, avagy
Pacsirtamez0 talalhatd. Jelentds kilonbségek vannak a keriilet egyes részei (példaul az Andrassy (i
villanegyed és a Nyugati palyaudvar kornyéke) kéz6tt. A belvaros, igy a VI. keriilet is, a gazdasagi valsag
elétti idoszakban latvanyos épitSipari beruhdzasok célpontja volt, ebben az idészakban tobb G épiilet
(elsGsorban lakohaz) éplilt, a régi, romos épileteket lebontottak, vagy teliesen Gjjaépitették. A kérnyék
infrastrukturaja kivalo, ellatottsaga jo (lizletek, orvosi rendeld, gyogyszertar, iskolak, 6vodak), a févaros egyik
legnagyobb és legismertebb bevasarlokozpontja (Westend City Center) is kdzel van, kikapcsolodasra,
szorakozasra a kdrnyéken tobb szinhaz, mozi nyujt lehetéséget.

Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetoség

Az ingatlan a Rippl-Ronai utca és
Szondi utca sarkan talélhato, Kiils6-
Terézvarosban, Budapest diplomata
negyedében, par perc sétara a
Varosligettél, a Hésok terétdl, az
Andrassy attol, a Széchenyi flird6tél, az
Operahaztol és a Szépmivészeti
Mazeumtél. A torténelmi emlékekben
bovelkedd terilet az UNESCO
Vilagorokseg része, a tulajdoni lapon
,MUemléki kornyezet’ van bejegyezve.
Elhelyezkedése a kozOsségi
kozlekedés szempontjabol j6. A
Millenniumi kisféldalatti, a 105, a 20, 30
busz és a 75, 79-es trolibusz egyarant
5 percen belul elérhetd, a Szondi
utcaban kézlekedik a 72-es trolibusz.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22-26. és Szondi
utca 81-85.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest VI. keriilet Rippl Rénai utca 22.

Helyrajzi szama: 28296 ]

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févarosi Onkorményzat; 1/1

Megnevezése: Kivett kdzépiskola
Muemléki kdrnyezet

Funkci6 a valésagban: Az épiilet egyes részei bérbeadottak (KIMI és OIF), nagy

része nincs hasznositva, liresen all. Az épiilet egy részét
- hasznalati jog alapjan - évtizedekig az MTA hasznalta,
2014-ben kilritették, atadasa megtortént, a hasznalati
jog tordlve lett a tulajdoni lapon is, jelenleg nincs
hasznositva.

Telek alapteriilete: Teljes: 4358 m?, Ertékelt: 4328 m?
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kézépiskola

Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 8200 m2, Ertékelt: 8200 m2, Redukalt; 7544 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek:  Vezetékjog 17 m2 teriiletre
jogosult: ELMU Halozati Kft.
1132 Budapest, Véci Gt
Vezetékjog 11 m2 terliletre
jogosult: ELMU Halézati Kft.
1132 Budapest, Vaci at 72-74.

2.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT szerinti: L1 TSZT szerinti: Ln-1
besorolds | KSZT szerinti: L1-VI-1 KESZ szerinti: még nem készilt

w—— ...—-"
- — X /
8] Helyi keriiletifegyedi védelern alat alla,
milemlé ki védelemre jeldl &piilet

Az L1-VI jell, zartsord beépitesi modu épitesi Ovezetek terlleten kialakithato telkek és épitmények
jellemz6it az 1. szamu tablazat altalanos vagy a jelzett feltételnez kotott eltéré értékeinek és a rendelet
eldirasainak egyittes alkalmazasaval kell meghatarozni.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kézépiskola

1. szémd tablizar
T — 2z épitési telek 2z éplilet
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F 'Ial:l MGy 100 | Msl 10
| A 50 | A 30
L1 -¥1-2 Z 1000 20 4.0 €0 [
s 75 L MG 20 18 el
A 50 |
L1-%1-3 z 2000 20 5 p 2.5 B0 | 30 16 21
A 80 A 85 | A 15
L1 -wi-R1 Z 800 18 5.0 T 16 25
F 100 MG | 100 | Mg 10 c
A 70 |
L1 =VvI-R2 Z 200 18 S 75 A o A bo Il # | 20 16 21
F 100 ok | so MG 100 | MG, 10
Alkalmazhatésig
A | ilmlinos esetben
S | saroktelek esetén
F | foldszintibespitis mértéke a (8] bek, szerinti feltéte lekkel
MGy [ m élygarizs létesitése érdekében, kizirdlag akkor, haa telkkméreta kisebb 1000 m2-nél [(10) bek. s2arinti feltéta )]
OK | kizarblag az Snkomimyzato kkal koton Telepilésrendezési Szerzidés alapjin alkalm azhatd kedvezményes énék

Az 1. szam( tablazat ,OK” jelzésli engedményes értékei kizarolag:

a) terulet, tertiletrész kdzhasznalat céljara torténd atadasa, megnyitasa céljabol, és
b) Telepiilésrendezési Szerzédésben meghatarozottak szerint, tovabba

c) az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett telki szolgalmi jog alapjan alkalmazhatok.
(3) Az L1-VI jelli épitési dvezetek tertletén:

a) lakoépllet,

b) szallashely-szolgaltato épiilet,

c) kozintézmény épiilet,

d) irodahaz,

e) a zartsor( beépitéshez illeszked6 sportépitmény,

f) parkolohaz,

g) mélygarazs

helyezhetd el.

(4) A f6 rendeltetés( éplletben 6nallé rendeltetési egységkent az (3) bekezdésben felsorolt funkciokdrokén
Kivl:

a) vendéglato,

b) szolgaltato,

c) kereskedelmi funkcioju - legfeljebb 6.000 m2 brutt6 6ssz-szinttertilettel, kizarélag a pinceszinten,
foldszinten és az els6 emeleten -,

d) kulturalis, miivel6deési,

e) oktatasi,

f) egészséglgyi,

g) egyhéazi,

h) szocialis,

i) irodai,

j) nem zavaro hatasu kézmdipari és kisipari, tovabba

k) a f6 rendeltetést kiszolgald vagy kiegészitd funkcioji rendeltetési egység is létesithet.
(5) Nem letesithetd:

a) 6nallé ipari éplilet es rendeltetési egység,

b) 6nallo raktarozasi éplilet és rendeltetesi egyseg,

c) 6nallo nagykereskedelmi épiilet és rendeltetesi egység,
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d) nem a f6 rendeltetésnek megfelel6 épiiletet, dnallo rendeltetési egységet szolgald raktarozasi helyiség,

e} Uizemanyagiolts allomés 6nélidan vagy - a parkolohaz kivételével - mas rendeltetési épiiletben,

f) a 0 rendeltetést kiszolgald vagy kiegészitd funkcisil Snallo épiiiet, a terepszint alatt I&tesithetd 6nalld

jarmiitarold kivételével, lietve a meglévd éplilet rendeltetése nem valtoztathatd meg az a)-f) pontokban

felsorolt funkcick céijara.

{6) Az épliletek kdzteriilet feldli funkcionalis kialakitasa soran:

a) a f0ldszint kozterltet feldli teljes szakaszén kizardlag kdzonségforgalmi funkciojl rendeltetési egységek,

vagy helyiségek létesithetdk, az éptiletek bejaratai és az lizemeltetéshez szlikséges helyiségel kivételével,

b) parkoloszint — a bejarat és manipulacios ter kivételével - a kozteriilet fel8! csak mas rendeltetési

egységgel takartan létesithetd.

(7) Saroktelek akkor is beépithetS legalabb 12 m-es épiiletmélységgel az utcai telekhatar mentén, ha

egyebkent ezzel a telek beépitési mértéke meghaladna az dvezetben megengedetiet, de nem haladhatja

meg a BVKSZ-ben meghatarozott keretévezeti hatarériéket.

(8) A beépités mértéke a fildszinten elérheti az 1. szamd tablazatban régzitett 100%-of:

a) amennyiben ezen a szinten intezmény, kdzintézmény vagy jarm{itarold keril kialakitasra, és

b) ha az e feletti emeletek szintenkénti bruttd alapteriilete és a telek teriletének aranya - a legkisebb

udvarméret betartasaval - nem hatadja meg az altalénos hatarériéket, tovabba

¢) teljestinek a 15. § (2) bekezdésében elbirtak is.

{S) Foldszinti teremgarazs a meglévd épllet udvartefedése révén, vagy dj épllet [étesitése esetén akkor

megengedett;

a) ha az udvar 15. § (2) szerint beépithetd, és

b) az utcai homiokzat feldl kozforgalmd helyiségek, irodak, vagy kirakatok kerlilnek kialakitasra.

(10) A terepszint alatti beepités mértéke meghaladhatia az 1. szami tablazatban rigzitett dltalanos ériéket:

aj kizérolag mélygarazs létesitese érdekében, és

b) ha a telekméret kisebb 1.000 m2-nél fitggetleniil a foldszint megengedett beépitési mériekétdl.

(11) Az L1-VI-R1 és az L1-VI-R2 dvezetben a megengedeit szintteriileti mutatd éntéke - fliggetlentl a

foldszint megengedett beépitési mériékéis! - az alabbi mértékekkel névelhets:

a) legfeliebb 0,5-tel az Onkormanyzattal koiott szerzédes alapjan, kézhasznélat céligra atadott feljes
udvarterlilet vagy kézhasznalat celjara atadott tetdkert kialakitasa esetén,

b} & kotelezd zoldfellletet meghaladd, minden 100 m? alapincézetien zoidfeliilet kialakitasa esetén 0,1-gyel,

Telek teriilete: 4358 m?

Beépitettség: zérisort beépités( saroktelek, beépitett brutio ferlilet: 2272,4 m?
A telek beépitettsége: 22724 m2 4358 mex 100=52,1%

Telek alakja: tégialap

Domborzat: sik

Kert, az elbkertek flves, bokros terlletek, a belsd udvar nagyrészt szilérd burkolat, néhany
novényzet: fa és &rokz0ld bokor talélhatd, kazanhaz komyezele fiives.

Kerités: a Rippl-Ronai utca feldl kis eldkeritel épllt, mely labazaton allé kovacsolivas keritéssel

keritett, a tobbi oldalon épiiletek hataroligk.

2.4 A felépitmény jellemz5i

Féépiilet dllapot

Epitési ve: 1891

Szintszam: Féépulet: & szint (P + Fsz. + 3Em.)

Parkolés: a Szondi utca feldl megkdzelithetd belsd udvaron (kb. 20-30 db gk.)

Alapozas: tégla savalapozas vizszigetelése rossz
Teherhordo szerkezet:  tégla kbzspes

Fédém: acélgerendés, poroszstiveg boltozatos, pince egyes | a fa zarbiddémet 1959-
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részein dongaboltozatos

ben szitard fodémre
cserafiék

Tetdszerkezef;

nyeregtetdk, acsolt faszerkezet

Rippt  Rénai  utcal
szamy délkeleli részén
a tetbszerkezet
megerdsitésre,  vagy
cserére szorul

Lépcsdhaz, tépcsdk:

i06bb lépcsdhaz és eldlépesd

impozans, jo é&llapotu

f6lépcst

Lift: fehatlift van kiilsd lift ietesithetd
Nyilaszardk: utcafronton a foldszinti ablakok ives zarodastak, | felijitandd

raccsal védettek, emeletiek egyenes zarddastiak, elsé

emeleten harmas csoportokban, kapcsolt gerébiokos

faszerkezetlek, ill. egyesitett szamyt ablakok, 16mor

fa ajtok, pinceszinten, kazanhazban femiemez ajtok.
Burkolatok: terazzé, mettlachi, parkeita, PVC aljzatburkolatok

feljitandok, a folyosdk
terazzd burkolata s
repedezett, javitando

Felliletképzés: vakolt, festett, egyes tantermek {laborok) és a vizes | kbzepes, a pince
helyiségek oldalfala csempézett, ill. fambéra | oldalfalai
burkolatil salétromosak,
vizesednek
Energia osztaly: nincs adat

Flitési rendszer:

kézponti filités, 4 db gazkazan, radidtorokkal a

a meglévé kazanok

féépilet fltésére, 2 db kazan, radidtorokkal az MTA | mitkGdésérsl,
altal hasznalt rész flitésére és a KIMI &lial berelt rész | altapotardl nincs
is kiilén rendszerben flithetd (2 db cirkd). adatunk
Vitdgitas: flggesztet! lampatestek, folyosokon falikarok kbzepes
Meleg viz: gazkazan, forroviztarold, kombi cirkd cirkék miikddnek,
kazanokrol nincs
adatunk
Beosztas: a lépesthaz, a kozlekeddk, valamint a tantermek

aranya 10ssz, az alaprajz kialakitas korszer(tlen

Jelenlegi hasznositas:

Az épiilet nagy része Gresen all. Egy része az MTA Pszicholégiai Kutatdintézet
(fovabbiakban MTA) hasznalatdban allt (a Magyar Tudomanyos Akadémia
bejegyzeit hasznalati joga atapjan), atadasa megtortént. A Keleti istvan Alapfokd
Mivészeti Szakkozépiskola (tovabbiakban KIMI) bérli 2014, augusztus 15. -
2019. augusztus 15-ig az 57 m? volt gardzs éplletet és a Szondi ufcai bejarat
melletti, Szondi utca feldl nézve jobb oldalon elhelyezkedd 350 m?
magasfoldszinti helyiségesoportot okiatasi célra. Ezen kivil az Ckiataskutatd és
Fejlesztd Intézet (tovabbiakban QIF) bérel a tornatermi szamy féldszinten 180
m? terGletef rakiar célidra, hatérozatlan idétartamra.

Egyéb.

A homiokzatok diszes parkényokkal oszlottak, részben kvéderezett, részben
klinker téglaval burkoltak, az épiilet torténete a Mellékletben talélhatd.

A féépllet Rippl-Ronai uicai szamyadban egy 403 m? alapterlilet
transzformatorallomas van a pinceszinien, az eldkertbdl kiilsé lejarattal, az
EMLU hasznalataban.

Az udvar nagy része hefonozott, a vizelvezeiése megoldoti, folyokak és
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oOsszefolybk kiépitettek, térvilagitas van.
Az ingatian tobb szarmybdl, eplletbdl alf:
o iskolaépllet (féépiilet)
o fornaterem éplilete, melynek foldszintién raktar (OIF bérl), mihely,
pinceszinten eredetileg olajraktar, késébb edzbterem volt
« voli garazs (KIMI bérli)
e gazkazanhaz.

A féépllet tobb éve fresen &ll, nagy része nincs flitve, tovabbé a helyszini
biztonsagi 0rzés megsziintetésével a rendszeres szelldztetés is megszlnt. Az
egylk tornateremben a parketta 1dbb helyen felplposodott. Az épiilet egyes
részeiben {pinceszinten és a IIl. emeleten) beazas és szellsztetés hianya miatti
vakolatomlas lathatd. A pinceszinten a falak nedvesek, salétromosak. Beazasok
miatt az ingatlan tetdszerkezete is megrongélodhatott, faanyagvédelmi szaként6i
vélemény nem all rendelkezésiinkre. A teldszerkezettel kapcsolatban mar 2004-
ben azonnali beavatkozast stirgetett a statikus, ,az épiilet Rippl-Ronai utcai
végénél levd jelentBsen karosodott letészerkezeli rész fel(jitasat’, nincs
informacionk, hogy a tetdszerkezet megerdsitése megtdrtént-e.

A fdeplilet 1épcséhazaban nincs koriat. Az udvaron nincs tizesap, az épiiletben
nincsenek kiépitve a tlizszakaszok és nincs oltdvizhaidzat!

A f6épiilet egy részét a KIMI bérli okiatési céira. Ez a rész felljitott, j6 allapoty,
kiilon 2 db kambi cirké biztositia a futést és a hasznalati melegvizet,

Az éviizedekig az MTA altal hasznalt rész rosszabb allapotban van, mint a
foéplilet nagyobb, iskolanak hasznélt része. Az MTA az 50 év hasznalat soréan
az emeleli tereket sajat kutatasi céljaikra alakitotta ki, a folyosdt athelyezték, a
nagy helyiségeket felszabdaltdk. A pincében kisérieti &llatokat, majmokat
tariottak. A felszerelések, butorok, berendezések, vegyszersk nagy része még a
helyszinen van. A pinceszinten telies felljitas, feridtlenités szitkséges, a
foldszintrél emeletre vezetd 1épcsS jo dllapotd, az emeleli irodak, laborok,
stiketszobak felljitanddk, megfontolandd a valaszfalak lebontasa és az eredeti
alaprajzi allapot visszaallitasa is.

A tornatermi szarny pince + foldszint + 2,5 emeletes, a tomatermi szinteket
megosztva 2 HIt6z6 szintet alakitottak ki az els6 és masodik emelet oIt Acél
szerkezetl, acél piliérekkel &s I" fétartokkal 1978-ban épllt a régi tornateremn
helyén. Az ol6z0i szinteken kapcsolt gerébiokos ablakok talathaiok, a
tornatermi részen az udvari homlokzat idomiiveg- €s acél ablaksavokbdl &ll, a
parapetek és az acélgerendak elétt szines drotiiveg feliiletekbdl fliggonyfal
késztilt. Laposieis, mely vasbelonlemez, bitumenes nehéziemez
vizszigeteléssel.

A gazkazanhdz és a volt garazs egyszintes (6ldszint) éplletei nem szerepel a
helyszinrajzen. Felteheten mindkét épllet kapna fennmaradasi engedéiyt, id.
mellékietben a térképmasolat megjegyzéseit.

A gézkazanhdz laposteids, fOldszintes, 1983-ban épilt, falazott vakalt
tartoszerkezettel, eldregyartott gerendas béléstesies fodémmel. Az udvari
homlokzat robband felllletként van kialakitva, egyrélegl ivegezésii
acélszerkezetiel. Fémszerkezetli kémény kapcsolodik a gazkazanhazhoz. Az
éplilet allapofa kdzepes. (A lomatermi szamy elGtli monumentalis, - a kilsé
lepcst orsojaként alid - falazott kémény hasznalaton kiwtili, mely egykor az
olajfatésd kdzponti kazan keménye volt.)
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2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o Varosliget kozeli (diplomata-negyed), o akazanhaz és a volt garazs nem
« nagymérel( sarokielek, szerepel a térképmasolaton,
o diszes homlokzatok, fébejarat, impozans » tornaterem epliletkontiirja nem teljigsen
lépcsdhaz, azonos & jelenlegi tornaterem épliletel
» terazzo burkolat a folyosokon (javitandd), o korszer(itlen, feldjitandd fGépllst, a
e parkold a belsd, betonozott udvaron. falazat és a nyilaszarok hészigetelése

feltehet6en nem tesz eleget a mai
hétechnikai eldirasoknak,

¢ nem akadalymentesitett, lift hianya,
lépcsihazi korlat hidnya

o tizbiztonsag hianya,

s pince vizszigelelése, salétromos falak

» 3z alaprajzi kialakitas kedvezdilen

o transzformatorallomas a féépiilet

pinceszintjén
lehetdseégek veszélyek
e az épillet rehabilitaciofa (2004. februarban s azingatlan nagy része évek ota resen
késziilt mar egy tanulmany), all, az épiilet miiszaki allaga tovabb
e azingatian hasznositasa, kiadasa, romolhat.
» fennmaradasi engedély kérelem a « pincefalon salétrom kicsapodas,
kazanhazra es a volf garazsra, tormnaterem penészesedes
épuietfelilinieiésének korrekcioja. * avizesedés az épiiet dllékonysagat is
veszélyeztetheti

Eréssegek: belsS tényezdk: pozitiv fulajdonsagok, amelyben j6 az adotf ingaflan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ré befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd t#nyezbk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j0 az adoit ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzik, amelyet fejlesztendS terlileteknek is neveznek.

LehetGségek: kiiisd tenyezbk: olyan adottsdgok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhaijuk az ersségeinket.

Veszélyek: kiisd tényezsk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

3.1 Piaci forgalmi érték
Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cseréthet egy hajlanddsagot

muiatd vevd es egy hajlandosagot mutatd eladé kézott megfeleld marketingtevékenyseget kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korllekintten, kényszer nélkiil jartak el.
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3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

3.2.1 Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerien lehetséges es torvényes hasznélata, amely fizikailag lehatséges, megfelelden
tamogatott es pénzligyileg megvalosithatd, es amely a legmagasabb értéket eredményezi,

3.2 2. Alfernativ hasznositasi érték
Az alternativ hasznalati énték az ingatlan piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

3.2.3. Kényszereladasi érték
Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levé eladdtol,

3.3  Nem piaci érték

A piaci értektdl eltérd bazis hasznalata elbtt az értékbecsldnek meg kell hatdroznia azt a cél, amelyhez az
értékelésre szikség van. Az eurdpai es nemzeli torvények es rendeletek altal egy adott esetre elSirak
kiveletével az ertékbecsld csak olyan elismert ériékelési alapokat hasznathat, amelyek Osszeegyeztethettk
az értekelés céljaval, es amelyekkel az értékelés sordn az aflathatosdg, koherencia és kivetkezetesség
alapelvei nem sertinek. llyen elter6 ertékelési atapok hasznalatéra a torvény eldirasai vagy a koriilmények
alapjan, illetve a megbizd atmutatasai alapjan lehet szlikség, amikor a piaci értéket alatamaszid
feltetelezések nem mindsitettek, vagy azckat nem lehet teliesiteni, Az eredmény a piaci értektdl eltérd érték
lesz.

3.4 Méitanyos érték

Az az értek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezetiség atadasakor fizetends
dontésiket sajét céljaiknak megfelelden meghozo, az 0sszes relevans tényt telies mertekben ismeré es
hajlanddségot mutats felek kézdtti szabalyos tranzakeid kereiében.

Ugyan ez szamviteli célok esetén:
Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kitelezetiség atadasakor fizelendd, az
értékelés napjan a piaci szerepldk kdzdtt tortend szokvanyos tranzakeid keretében.

3.5 Specidlis érték
Olyan eériek, amely figyelembe vesz olyan jellemzOkef, amelyek egy specidlis vasarld szamaéra
meghatarozott értéket képviselnek.

3.6 Befektetési érték

A befekietési értek valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyiljtott értéke
egyedi befektetesi vagy mikddési célokra.

3.7 Jelzaloghitelezési ériék

A jelzaloghitelezesi érték alatt az ingatlan azon ériéke értendd, amelyet az ingatlan jévGbeni
értékesithetdségének gondos érteketésével allapiianak meg, amelyben szamitasba veszik az ingatian
hosszd tavt fenntarthatosagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi
hasznélatét, valamint megfeleld alternativ felhasznalasi modjait. Spekulativ elemeket nem lehet szamitasha
venni a jelzaloghitelezési &rék megallapitasa soran.

3.8 Biztositasi érték
Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédesben elfcgadnak az
adott ingattanra vonatkozoan, mint a biztositd kotelezeltséget abban az esetben, amikor az adott ingatianra
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vonatkozo biztositasi szerz0désben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kovetkezik
be. Amikor az értékbecsiének biztositasi érieket kell meghatéroznia, azt az ériéket kell megbecsiiinie, amely
az adott ingatlanra vonatkozdan megfeleid biztositasi fedezetet nydjt.

3.9 Ertékcsokkent potiasi koltség

Az ertékesOkkentett potlasi kéltség egy vagyontargy annak korszer(i megfelelGiével vald helyettesitésének
folyo kéltsege, levonva az Gsszeghd! a fizikai dllagromlas, az avulés es a szikséges javitasok kliségeit.

3.10 Felszamolasi ériék

A vallalkozds vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén belil
értékesitésével realizalhato nettd dsszeg.

3.11 Elészereteti érték
Valamely vagyontéargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi akok atapozhatnak meg.

3.12 Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott &lideszkdz kdnyvekben nyilvantartolt, fordulonapi értékét
jefenti. Kiszamitaskor a bruttd ériékbél levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonertékelesi célokra csak korlatozottan alkalmas.

3.13 Hasznalati érték

Konyvelgs altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximélis pénzisszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mlikédtetésébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végst piaci eladasabol szarmazik.

3.14 lLegjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhato, mint egy dres foldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszerii, lehetséges és i6rvenyes hasznalata, amely gyakorlatlag megoldhatd, keligen
indokolt, pénziigyitey megvaldsithatd es a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feitétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati
kivitelezhetbség, penzligyi megvalosithaiosag és maximalis nyereségesség.

3.15 Egyéb {hasznalati jog értékének meghatarozasa)
Hasznélati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabél szerezhetd gazdasagi elény értéke.

3.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az értéket fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

3.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél erdekében az értékeldi modszerek kdztl kivalaszijuk a legmegfeleltbb
(ek} et.

4, ERTEKELES!I MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmat standardok szerint)

Az ériékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (EVS 2012.) megfeleléen késziilt. Magyarorszagon az
ingatlanértékelés maédszereit a term&foldnek nem mindstld ingatlanok hitethiziositéki  ériékének
meghatarozasara vonatkozo, 26/2005, (VIH.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997, (VIII. 1.) PM rendelet
szabalyozza.
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Az EVS 2012, javaslata alapjan az eszkézeértek harom madszerrel kdzelithetd mey.

4.1

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésen alapuld értékelés elstsorban mar megtoriént, konkrét és ismert
adasvételifbérleti Ggyletek arainak, ezek hiényaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kilerjesztésévet,
dsszehasonlitasval trténik.

A modszer f6 lépései:

4.2

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasontitisra atkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmaodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegso erték szamitasa a fajlagos érték &s az ingatlan mérete szorzataként,

oAz osszehasonllte vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atfagatd! jelentdsen eltérd széls ertékeket az elemzés sorén-figyelmen kiviil kell hagyni.

*Az elemzeskor az ertékeilnek az Gsszehasoniitas alapjaut szalgald ismérveket alaposan meg kel
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékforméakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérlefi jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a killénbozs
értekformak €s jogok kozOit korrekcids tényezdket kell alkalmazni, Az sszehasonlitd adéasvételi arakat
az altatanos forgaimi ado nélkil kell figyelembe venni.

sAz elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) velitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhézi &gy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan ériékének pontosabb meghatarozasa  ériékmaddosité  tényszdk
figyelembevételével toriénik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, ériéket befolyasold
tényezs vehett fel, amely az dsszehasoniitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értekmbdositd tényezOk kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miiszaki szempontok
Epitészeti szempontok
fasznatali szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktara
Kémyezeti szempontok
Alternativ hasznosiias szempontjai

e Jogi szempontok, halGsagi szabalyozas

«Az eriékeleshen az értékmadositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kelt
tinteini, és ha arra lehet@iség van, akkor ériékmédositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmébdosito tényezdk alapjan kell mbdositani a fajlagos alapértéket.

»Az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapérték ertékmodositasa utan kialakuld fajlagos ériék és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo 6sszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazésa kildn-kliién is megengedett. liyen lehet példaul az iparielep, ahol a
foidteriilet és a felépitmények kilon is &rigkelhetbek.

oo W

o0 o000

Jovedelem vagy hozam alapti megkézelités

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingatlan jGvGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(iié kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az ériék megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jdvedelmek jelenériéke. Az
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értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimélis bérbe adhatésdg adatait hasznéluk fel. A
hasznositasb6l szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
0sszehasonlitd adatok felhasznétasaval hatarozzuk meg. Az Ssszehasonlitd adatokbdl korrekcids nyezok
alkalmazasaval terliletegységre vetitett fajlagos berleti alapériéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bériére &t nem harithatd, rendszeres kiadésokat és a kihasznalatiansaghol
adods atlagos bevételkiesést. A szémitott erték az éves tiszta nyereség és a 16késitési rata hanyadosa. Az
alkalmazoft t3késitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatianidl, mint befektetéstdl a piaci
szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

4.3  Neftopotiasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ojra-el6allitast koltségébdl {mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott ériék) le kell vonni az idé milasa miatti avulast, majd ehhez kel
hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet jelenlegi értéket, Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1&v6, vagy karosodott tétesitménynél, takart mdtargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer f5 lépései:
1. Atelekériék meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy poilasi kéltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény UOjra-elfallitasi kéliségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo
dsszegzese.

f. A foldterilet ertékét annak dres allapotban valo ériekelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitesi munkat takar, amellyel az értékeles idépontjaban a
meglevd funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéliséggel, de
azonos hasznossaggal polothatoak fennének. Az Ujraepitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésenek kbltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenii azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjraépitesi kdltseg egylittesen: Ujra-elballitasi kdliség.

Az Ujra-elballitasi kdltsegen minden ténylegesen felmerlild kéitséget kell érteni. Ezeket a kdliségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozai.

Az éplilet Ujra-elballitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeli elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ljra-elGallitasi kltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kiliségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébd! indexalassal
levezetelt Gjra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil készlt el, &s ha a bekerllési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak,

3. Az avulas az id0 mitasa miatti ériékesdkkenés. Harom 0 eleme: a fizikai romids, a funkcionalis avulas

és a kdrmyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

4, Az Gjra-eloallitasi kdltséget az avultsaggal csbkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményil a

kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen ériékelésben a piaci 6sszehasonlitc-, a nettd pdtlasi modszereket alkalmazzuk az alabb részietezettek
szerint.

5.1 Piaci dsszehasonlité médszer

A piaci 6sszehasoniitd madszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozaséra alkalmazzuk.

Az Osszehasonlitd adatok keresése soran elsd Iépéshen adatokat gyiijtttink az értékelendd eszkdzhdz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk afal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
ertekesitett ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlanhoz hasonié iskola
ertekesites, mint Gsszehasonlitd publikus adat nem alf rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az
értékelés idpontjgban a nyilvanosan elérhetd forrdsokbol szarmazé (intemet —-pl. az ingatlan.com. és az
origoingatlan.hu-, ingatlantigyntkségek adatai, stb.) kinadlati adatokra is (eltekintve az alsé és felsd
szélsdertékektdl). Az értékelt ingatianhoz legjobban hasonlitd iredahaz ingatlanok kozll valasztottuk az
6sszehasonlitd adatokat.

Az igy kapott Gsszehasonlitd adatokat elemeztilk, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az ériékmaddositd hatasokat, s ezt kivetben végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint,

Az adatgyijtés soran keletkezeit adathalmazt aivizsgalva kivalasziotiuk azon ériékesitésre szant iroda
ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkbzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati arakbol a korrigait alapteriletekkel kiszamitottuk a fajlagos ériékeket, melyeket a korrekcids
tényezékkel modositotiunk. A figyelembe vett korrekcids tényezdk az elhelyezkedés, kbzlekedés, a méret,
milszaki &llapot, funkcid, parkolasi lehetbség, lift, a telekméret, egyéb tényezoként, hogy saroképlilet. Az
osszehasonlité adatok ezekben a szempontokban nem térnek ef nagymériékben az értékelt ingatlaniol, ezért
a korrekcio mérigke is a +0-15%-0s sévon bellil mozog. A korrekciot kivetBen kiszamitottuk a kivalasztott
korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt ingaflan értékének alapjaut szolgald fajlagos arat
eredményezte.

A mellékletek kézott a Szamitasok elsd resze tartaimazza az Osszehasonlitd adatokat, figyslembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, es tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgaimi ériékét, mely az ériékelt
8200 m2tekintetében (7544 m? redukalt alapteriiletie! szamolva) 1 414 500 000, Ft forgalmi értéket jelent.

5.2  Netté potlasi médszer

A telek értéket itt is piaci dsszehasonlito médszerrel hataroztuk meg. Az adatgylijtés soran keletkezett
adathalmazt atvizsgélva kivélasztottuk azon ériékesitésre szant ingatianok adatait, melyeknek {Gbb
parameterei a legkdzelebb allnak az ertékeles targyahoz. A korrigdlt kindlatifetadasi arakbol kiszAmitottuk a
failagos ériékeket, melyeket a korrekeios tényezékkel modositotiunk. A figyelembe vett korrekeids tényezok
az elhelyezkedés, kozlekedés, méret és Ovezeti besorolds, valamint a saroktelek miatt is korrekcidt
alkalmaztunk, mert az értékelt felek egy saroktelek. Az 6sszehasonlitd adatck ezekben a szempontokban
nem térmek el nagymeriekben az értékelt ingatlantdl, ezért a korrekcid mértéke is a £0-10%-o0s savon belll
mozog, kivéve a telekméret miatti korrekeidt, ami-15 %, ill. -20 % volt.

A korrekeidt kovetben kiszamitottuk a korrigalt fajlagos ertékek szamtani atlagat, mely az énékelt ingatlan
értékenek alapjaul szolgél6 fajlagos arat eredményezte. A telek meghatarozott forgalmi értéke, az értékelt
4358 m2tekintstében: 853 600 000,- Ff forgaimi értéket jelent.

A felépitmények ériékét éplletenkent (Féépiilet, Tornatermi szamy, Gazkazénhaz épiilet} és azon belil
épiiletrészenkent {pinceszinteket csdkkentelt fajlagos épitési értékkel} hataroztuk meg az EpitSipari
Kolisegbecslési Segédlet 2015 adatainak felhasznélasaval, A bruitd potlasi kéltségek avultsaganak
figyelembe vétele utin kaptuk meg a nettd potlasi koltségeket. Ugyanigy jartunk el a keritések, kapuk &s a
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beton burkolat, jarda neftd potlasi ériékének megéliapitasa soran. Az épiiletek, épitmények nettd potiasi
koltsegét igy Gsszesen 563 800 000 Fi-ra becsiiltik, telek ériékével egyiiit az ingatian értéke nettd potiasi
koltség médszerrel, kerekitve: 1417 400 000 Fi,

5.3 Véyso érték kialakitasa
Elvegeztik a Budapest VI. kerlilet Rippl-Rénai utca 22. szam alatti, 28296 hrsz.-(1, a Budapest Fdvarosi

Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1&v8, Kivett kozépiskola megnevezésli ingatlan értékelését piaci
dsszehasontitod- és a nettd potlasi (kditség) madszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozéasara a piaci dsszehasonlith modszerrel kapott ériéket fogadtuk
el, melyet a nett6 potlasi értekelés eredménye alatamasziott. A két értékelés eredménye kézotti kiilonbség
kisebb, mint 5%. A telek értékét piaci Gsszehasonlitd mddszerre! hataroztuk meg.

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 1 414 500 000,- Ft + afa, azaz:
Egymilliard-négyszaztizennégymillié-Gtszazezer forint
+ afa
(fajlagos érték a redukalt alaptertietre: 187 500 F/m?)
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6. KORLATOZO FELTETELEK

6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szerepld részadatok Gnalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végss érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetien része sem (kGionosen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévs személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai térsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemeélyek
tagjail) nem hozhatd nyilvanosséagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdziés, vagy a
kommunikacié més formajan keresztill az BFVK Znt. rasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozoit értekek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznathatdk fel.

6.2 Jogi kbrilmények
Jogi termeszetl tgyekben nem vallalunk feleldssegel. Nem folytattunk vizsgalatot az ériékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezetiségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontérgyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotét kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Felteteleztik, hogy a f{ulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotesek, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az ériékelés méasként nem emliti.

6.3 Kompefencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérest, féldmeérést, az értékelésben taldlhatd alapadatok a
meghizd adatszolgéltatéasén és az ingaflan-nyilvantarias adatain alapul. Feltarasokat, statkai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsghlatot az atadolt iratok tanulményozdsan tilmenden nem végezilink. Az ingatlan
forgalomképességenek jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tliimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem valtalunk.

A kbrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezle a meghizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, fovabba a {ulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem fett ezért az ériék megéallapitasanat ezt a
tényezdt nem veitik figyelembe.

6.4 Megbhizastol valo fiiggés
A vagyonériékeld a meghizashan foglalt celtdl és feltéielektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostd! eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostd! eltérd megbizas esetén ériékeld koteles a megbizdt errdl thjékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartolt, vagy a mddositott megbizasnak megfelelden eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek
A vagyonériékelés soran az alapeiveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznatt informéaciok valodisagaert felelosség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kozvetitdjet, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.

Ténykent kezell, mas értékeld/szakértd altal készitelt értekelés/szakvelemény, tenyeket, vélemenyeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsségef nem vallalunk.

1013 Budapest, Attila 11t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@hfvk.hu [ www.bfvk.hu
20.



VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kiézépiskola

6.7 Felelosség kizarasa

Az értekelés targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziltsegre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkblcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlanséag, funkciotol
elterd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeldknek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatianhoz,

partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak

becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki,
6.10 Ervényesség

Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetden (] ertekelés készitése sziikséges.
Az meghatarozott értékek kizérdlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2015. szeptember 11.

2. (;:)jl 0 ,_P\\

Blaho Edit Seotér Agnes
Ingatlan-értékelési és Stratégiai Irodavezet6 értékeld
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MELLEKLETEK
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Térképmasolat
Budapesti 2. Szima Foldhivatal
Budapest.XIV. Bosnydk 1ér 5. 1596 P1. 10]
E-hiteles térképmasolat
20140730 100052

Helyrijd szim:  BUDAPEST VIKER belterfilet 20296 Meprendelés sam oon0d240 7014

Mérctardny: 1: 1000

'ASEDS ke - DATH.

A térképmhsolat a kiadast megibad nupiy regegyesd oz ingatlan-nyilvintandsi térképi adatbdzs tanalmival,

Megjegyzes: a gazkazanhéz nincs feltintetve a térképmasolaton. A voll garazsépilet azonos szélesség(,
mint a tornatermi szamy és a valdsagban kb. 2 méterre &ll a 16éplilet Szondi uicai szamyatdl, vagyis a
tarképmasolaton nincs teljes mértékben feltiintetve.

Elképzelhetd, hogy még a régi tornatermi éplilet szerepel a térképmasolaton, ezt tamaszija alg, hogy az
tjabb, 1978-ban épll tornatermi éplifeten a valdsagban nincs olyan homlokzati elfugratés sem, mint
amilyen a térképmasolati kontlron lathato. Az épiiletfeltiintetés a tulajdonos érdeke, ezért rendezése

sziikséges, feltehetden nincs akadalya a fennmaradasi engedélynek.
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Alaprajzok
Forras: a Ceruza Bt. 2004. februarban készitett épiiletrehabilitacio megvalosithatdsagi tanulmanya.
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Févarosi Szabalyozasi Keretterv (FSZKT)
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Budapest Févaros telepulesszerkezetr terve ( TSZ

& . Ak i

A TSZT szerint az ovezetl besorolas: Ln-1
3“,-‘ arosias lako K

sirli beépites, tobb onallo rendeltetési egységet magaba foglald, 12,5 m-es beépitési magassagot

meghaladd, elsbsorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

Elhelyezhet6 funkciok (rendeltetések):

* lakas,

* kereskedelem, szolgaltatas,

* hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis rendeltetés,

* kulturalis, k6zdsségi szérakoztato rendeltetés,

+ szallas jellegli rendeltetés,

* igazgatas, iroda,

* sport.

lehetévé a hagyomanyos, zartsord, zartudvaros teriiletek megfelelo kezelését, a keretes beépitésii és

telepszer(i lakoterlletek esetében azonban a megadott érték részben megfelel. Emiatt a nagyvarosias

lakéterileten az egyes tertiletfelhasznélasi egységeket sziikséges az egyes teriiletekre jellemzé beépitési

karakter szerint is megkulonboztetni, ugyanis a beépités ezen jellemzéje szoroson dsszefiigg a beépitési

stiriiséggel és a zoldfeliileti arannyal. Az OTEK szerinti egyes teriiletfelhasznalasi egysegeket annak

felhatalmazasa alapjan - a terv a helyi sajatossagoknak megfeleléen tovabb bontja, igy kiilon

terlletfelhasznalasi egységkent szerepel ezen jellemzdk szerint:

* a nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzden zartsort, zartudvaros beépitésii lakoteriilet,

* a nagyvarosias, jellemzden zartsor, keretes beépités( lakoteriilet, a nagyvarosias, jellemzéen

szabadonallo jellegii lakotertilet és

* a nagyvarosias telepszerii beepités( lakoterilet.

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

Nagyvarosias magas intenzitasu, jellemzoen zartsoru, zartudvaros beépitésd lakoteriilet (Ln-1)

tertletfelnasznéalasi egységbe a belsd zona, a varoskdzponthoz kapcsolodo, jellegzetes beépitési karakterrel
rendelkezd lakotertletei, valamint az egyes kerlletekben zarvanyszerien eléfordulo, el6bbiekkel azonos
karakter( lakoteriletek tartoznak. A torténetileg kialakult, igen intenziv beépités( terlileten a zartsoru
beepites kilonlegessege az epuletek zartudvaros kialakitasa, az epiletek atlagos szintszama meghaladja a
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4-5 szintet. A sfirliség tovabbi ndvelése ezeken a teriileteken nem cél. A terv a fentiek értelmében a
beépitési slrliseg legmagasabb érteket 3,0 - 4,52 értékben hatérozza meg. Ezen tartoményon beliil az
FRSZ a kozteriiletek aranyanak fliggvényében allapitia meg a siirliséget. Uj beépités szaméra ilyen tipus
teritletfethasznalasi egység nem kertit kijeldlésre.
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Erték (Ft)y  Saly (%) S”'y°;‘__’tt; e
Piaci 6sszehasonlitd 1414 500 000 100%| 1414 500 000
Nettd potliasi 1417 400 000 0% -
Kerekitett forgalmi érték: 100%| 1 414 500 000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitisba

Budapest, VI. ker.

Budapest, VI. ker.

Budapest, VI. ker.

Budapest, VI. ker.
Kodély kérénd

bevont ingatlanok Rippl Ronai u. 22-26. Andrassy t Csengery u. k&zelében
Ertr:::::;: 5 Vizsgaltingatian 1 2 3.
Ajanlat ar (Ff) 230 000 000 190 000 000 270 000 000
Kinalattal korigalt ar(Ff) 195 500 000 161 500 000 229 500 000
Redukalt alapteriilet (m2) 7544 1250 842 980
Fajlagos nm ar (Ft/m2) 156 400 191 805 234 184
" . - 1940-ben épiilt, nem
ag;:gigg:ih;;}a. hasznosiot, 700 m2 + 280 m2
_ 15 rsmmat felijitando, 4 szintes, | épiilet, 800 m2-es
Fodiial sann. 3 emeletes, kozos telken, panzionak
helyiségekkel Blkerl ??eyhn:ésik atépithets
épil
Keriileten beliili kedvezdbb hasonlé kedvezdbb
elhelyezkedés -10% 0% -5%
Kézlekedés kedvezébb hasonlo hasonlo
-5% 0% 0%
Méret (m2) 7544 kisebb kisebb kisebb
-10% -15% -10%
Miiszaki allapot jobb hasonlé jobb
-5% 0% -15%
Funkcié iskola hasonlé hasonld hasonléd
0% 0% 0%
Parkolasi lehetiség udvaron 20-30 gk. kedvezétienebb kedvezétienebb kedvezédtienebb
10% 10% 10%
Lift nincs hasonlé hasonlo hasonld
0% 0% 0%
Feelemicion 4358 kisebb kisebb, kbzos telek kisebb
korrekcio
5% 10% 5%
Egyéb saroképiilet kedvezétienebb kedvezifienebb kedvezétenebb
5% 5% 5%
BRIPRICE) 3 ViasgHlt -10% 10% -10%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos nm &r 187 504 140 760 210 986 210 765
Korrigalt ar (Ff) 1414 527 798 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet
Az ingatlan forgalmi 1 414 500 000
értéke kerekitve (Ft)
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AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA NETTO POTLASI KOLTSEG MODSZERREL
A TELEK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba Budapest, VI. ker. Budapest, VI. ker. Budapest, VI. ker. Budapest, VII. ker.
bevont ingatlanok Rippl Rénai u. 22-26. Aradi ufca Vérosmarty u. 54. Marek Jozsef u.
Ertékmodosito tényezék | Vizsgalt ingatlan 1 2 3
Ajanlati ar (Ft) 280 000 000 120 000 000 186 000 000
Kinalattal korigalt ar(Ft) 238 000 000 102 000 000 158 100 000
Telek teriilefm?) 4358 1000 475 745
Fajlagos nm ar (Ft'/nm) 238 000 214737 212 215
Egyéb
Elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezétienebb
0% 0% 5%
Kozlekedés hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Méret (m2) 4358 kisebb kisebb kisebb
-15% -20% -20%
Ovezeti besorolas be él;;m\;:; szsn:b 40 hasonlé VK, kedvezébb hasonlo
beépithetdség 0% -5% 0%
L7 A 0,
Egyéb Sarz':';;e?g 5 kozes elek kozees telek k;::;;k‘zf i ;‘; '
5% 5% 10%
Korrekcié a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva -10% -20% -5%
Korrigalt fajlagos nm ar 195 865 214 200 171 790 201 604
Korrigaltar (Ff 853 579 670 fajlagos nm ar x telek terlilet
Atelek-rész 6sszehasonlité modszer szerinti
értéke kerekitve (Ft) 853 600 000
Brutto potlasi
Megnevezés Teriilet Becsiilt arf kts. Fizikai |Erkélcsi| Piaci | Netto pétiasi kts.
m? Ftim? Ft avultsagi szint% Ft
telek 4358] 195 865 853 579 670] 853 600 000)
Féépiilet pinceszint 1171 90 000§ 105 390 OOOI 50% 80% | 80% 33 724 800,00
Foépilet (Fsz+3 Em) 5319] 180 000 957 420000] 70% | 80% | 80% 428 924 160,00
Tornatermi szarny pinceszint 70| 65000} 4 550 DOOI 70% 80% | 80% 2038 400,00
Tornatermi szarny (Fsz+2,5 Em) 1512] 130 000] 196 560 000] 70% | 80% | 80% 88 058 880,00
Gazkazanhaz 71] 126 000 8946 000| 70% 80% | 80% 4 007 808,00
Keritesek, kapuk 100] 22 000] 2200000 70% 80% | 80% 985 600,00|
Beton burkolat, jarda 900] 15000 13 500 000| 70% 80% | 80% 6 048 000,00|
Epiilet, épitmény dsszesen 563 787 648
Ingatlan sszesen 1417 387 648
kerekitv 1417 400 000

* EKS 2015 szerint
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Alaptertiletek

Adatok forrasa:

Az MTA altal hasznalt teriiletekre a GeoDict Mémdki Iroda Bt. 2008. szeptemberben késziilt felmérését
hasznaltuk fel. A fééplet fsz. és emeleti szintek esetében a Kvadrat Kft. 2015. januarban késziilt felmérését
fogadtuk el (pinceszintre nem készilt felmérés), a hianyzo terilletekre és a telek beépitettségének
sz&mitasakor a Ceruza Bt. (1013 Budapest, Krisztina krt. 30.) 2004. februarban készitett épiiletrehabilitacio
megvalosithatosagi tanulmanyat hasznéltuk fel. Az Osszes rendelkezésre all6 adatot becsatoljuk.
Fenntartjuk a jogot, hogy amennyiben a késébbiekben a teriiletekrdl Gjabb hitelt érdemlé adatok
allnak rendelkezésre, értekelésiinket ennek megfeleléen korrigalhassuk.

Teriilet 6sszesité — Ceruza Bt.

Az MTA altal hasznalt tertiletek nem voltak felmérve, ezért a féépllet pinceszintet nem az 0sszesitd, hanem
az alaprajz alapjan, a helyiségeket 6sszeadva szamitottuk ki, levonva a traféallomast és hozzaadva a
GeoDict Bt. altal felmért MTA altal hasznalt fééplilet pinceszint terliletet. A f6éplilet tobbi szintjét a Kvadrat
Kft. tablazata alapjan szdmoltuk, hozzaadva a KIMI altal bérelt részt, mert azt nem mérték fel. A tobbi
épliletnél elfogadjuk a Ceruza Bt. dsszesitdjét.
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FOEPULET - Kvadratkft
Helyiségszinie ~ Helyiségszama  Helyisegneve Terllet .
foldszimt 1 Tameem . 3022 m2
foldszint %2 Rakr - 78 m
foldsznt  2b CRekir L B8 m2,
foidszint 2 Rakar . 53m
szt 3 Tameew 4508 m2
feldszint 4 CTameem 53 m
fodsant 5 Tameem g3 m
foldsznt 6 Tateemdanai 39 m2
feksznt 7 rodaksd g1 m
fdsant  7b Weda 783 m2
fodsant 8 Tanterem T me
foidsznt 9 [Taeem 2391 m2
foldszit 102 tenleremhezvaktar 2317 m2;
foldszint  A0b Tenterem 508 m2
fodsAnt 11 Tameem 754 m
st 12 Tameem 305 m
foidsznt M4 CTemeem 752 m2
fodsant M4 mesd 36 m
szt Wb We o esstm
foldszmt 15 deda 1287, m2
fldsAmt 16 wda 48 m2
foldsznt 7 Cpota o gmim
foldsznt A7 rda 73 m2
foldsamt  A7b weda 7% m2
foldsznt A7 cweda 545 m2
foidszint 18 udadpota 34 m2

foldszint 1% ez 849 m2
foldsant c19b  omesd6 0 288 m2
foidsznt 2@ CRRfoyosé 5412 m2
foldsAint 20 flyess 4793 m2
foldszint 20 CRRfoyeso 3405 m2
foldszit 20 RRfoyoss o 8527 m2
foidszint 20 Szhiyess . 2448 m2
fodszint 222 RRbejérateldter{utcaszing . 1843, m2
fldszint 2k RRbejateldter - 53-m2
foidsznt .23 udvaribejAateldtér 4809 m2’
* foldszint 24 ' 2es lépcsé pihend ; 586 m2.

foldsgnt . bsszesenterem iroda. 65268 m2
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kizépiskola

foldszint Gsszesen mosdo, kdzlekeddk 337,18 m2

- _  Lépcsok N

foldszint OL-1-eléter Sfellép. 16/30 7,95 m2
Moldszint 1L-Fsz1 18 fellép. 32/13,4 A o 1356 m2
[foldszint  1L-Fsz2 ~ 18fellep. 13,4/32 : RPN S, ... ..
[foldszint  1L-Fsz3 18fellép. 13.4/32 . 1355 m2
foldszint AAfszt 14 fellép. 30/16 - . 616 m2
foldszint 2-fsz2 15 fellep. 30/16 681 m2
foldszint 18pcsbterek 6sszesen 61,59 m2

Helyiség szintie Helyiség szama Helyiség neve . Terilet

1. emelet 102 Tanterem .. s I 184 m2
-emelet 104 Tanterem ke 70,33 m2
lemelet 105 _ Tanterem S 4316 m2
f.emelet 106 __Tanterem i .. 509 m2
l.emelet .. ... 1708 : Iroda 2485 m2
.emelet 109 Tanterem . . 5529 m2

1

1

1

1

1

1

1

1. emelet L _Tenterem ... 479 m2
IR N | Tanterem ———— . 22,36 m2
Alemelet 1122 Iroda ) 2613 m2
lemelet ~ M2b  Ioda e 2488 m2
lemelet 12 Iroda o 2415 m2
1. emelet 113 Tanterem - ! 2508 m2
l.emelet 114 WG - | 10,55 m2
lemelet 115 WC WO ... 1834 m2
l.emelet = 116 Raktar _ " IR m— Ll
1.
(1.
.
1.
L1,
.
1,
1.
L1
1.

emelet 116/b Raktar 557 m2

emelet fIMTA  |lroda 732| m2

m2

emelet 12 MTA | Iroda 74

|

|

1 f I

1. emelet 3MTA ' Iroda B _1,24| m2
emelet 14 MTA ' Iroda 6,81 m2

emelet 15 MTA Iroda _. 693 m2
. 748 m2
emelet ATMTA | Iroda 129 m2
emelet 5518 MTA Iroda Gssz. ! 26,51 | m2
emelet |19 MTA Iroda 683 m2

emelet 6MTA ' Iroda

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

1 emelet

;,.,___,,1- Emfilfit_.m-m —

1. emelet

r 1. emelet

1. emelet 1 24 MTA

2 MTA

22 MTA A AP AARL At e deme et teee s = s ot
*JEQMI_AM o

Iroda

1. emelet
|
11, emelet

| 1. emelet 2a/S MTA

2MIA
BMIA_

‘ 32 MTA
i 33 MTA

lemelet

(1. emelet

lwswra

i Iroda

? 1. emalet

l33ismTA

Glode 8,88
Iroda ~ 16,91
Radar o 393,
Mroda 768
roda 14,73
Sthetsoba | an
Siiketszoba _ -: 6,31
hoda L 23

18,16

Suketszoba

9,851

T

emelet

emelet 4 MTA

[34MTA

emelet S MTA

rOda L ae e

17,741

froda_

2217

roda- gy

wﬁ@?lﬁh_.._.*#

emelet 6/S MTA

JEMIA

emalet 7 MTA

Ircda

11,55

1849 |

| Suketszoba

516

Iroda

18,56 |

emeist

emelet

8/S MTA
.9 MTA

emelet

SMTA_ ]

Sitketszoba

5,28

 Silketszoba

486]

Iroda

T

emelet 1 JOMTA

{Elstér

| 3MTA

! Iroda- &tjaro

10471

6,91

1589

emelst 36 MTA

WC folyost

emeiet

emelet | 38 MTA

(3TMIA

WCelltér

emelet JOMTA
40 MTA

41 MTA

I
| 1. emelet

emelet

096

2,28

4,34

wC

Zuhanyzd

20,94

1,96 |

emelet 8 MTA

i Folyos6

4,65

emelet 1 MTA

Folyosé N

emelst

1
1
1,
1
‘l
1
1
1
1
4
1 emelet
1
1
L1,
.
1.
1,
1.
1,
1.
1

emelet

11. emelat

119

W
b

67,28

1 Iepcsohéz elbtér

25,12

1, emelet

-1, emelet

+

% 1.1épcsShéaz rakiar

15891

‘RR folyoso

léposdhazpihend

10961

' RR-Sz fotyos sarok

+ 2es I6pesth. pinend

6238,

;ﬁﬁ_@iﬁ%ﬂ  terem, iroda, (MTA nél beep. szekrények nincsenek benne m2-ben}

872,74

2

‘m2
. m2:
, m2,

m2_

m2

m

m2.

m2.

m2.

m
m2:

m2.
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i1.emelet ~ (sszesen mosdo, kozlekeddk (a 3. lépcséhaz nincs m2

T . Lépesok —— S——

1. emelet _ 1L-1em1 17 fellép. 33,5/13,4 _ | 1341 m2
l.emelet 1l-lem2 17 feliép. 33,5/13,4 - _ 1341 m2
Lemeet . [ 1Adem3 17 fellép. 33,5134 LA 1341 mz2
1. emelet 2L-1.em 1 14 fellép. 30/16 1274 m2

1. emelet . lépcsterek Osszesen 52,97

Helyiségszinfle  Helyiség szama Helyiség neve L Teriiet

2.emelet 201 we - 1874 m2
2emelet 202 o Tanterem . 1908 m2
2emelet 208 ~ lroda AT — 1
2.emelet 204 Tanterem S _ o 4809 m2
2emelet 25 Tanterem %019 m2
2emelet 206 ~ Tanterem T34 m2
2 207 _ Tanteremftanari — 20,89 m2
2emelet 28 _ Tanterem ! 102,68 m2
2.emelet _209/A Tanterem/ tanéri L 492 m2
2emelet 2098 Iroda R b b 208 M2
2.emelet . 20A lroda — . 277 m2
2emelet  210B _ Iroda . 2604 m2
2.emelet _ - 210/c Iroda i 6,1 m2
2.emelet - 22a Iroda _ : 8,74 m2
2emelet 212 Iroda 16,32 m2
2emelet 212 s 0B R T SO WS (AN
2emelet 213  lodaeldter S 44T m2
2emelet  213b Iroda _ 2091 m2
2.emelet 214 _ Tanterem " %372 m2
2.emelet 215 Tanterem , RO .- 0
2.emelet 216 Tanterem 2491 m2
2.emelet . 27 Tanterem 56,25 m2
2emelet 218 ~ Tanterem 57,29 m2
2.emelet 219 Tanterem 2448 m2
2.emelet 220/a ) Tanterem 651] m2
2.emelet 220/b Tanterem / tanéri 22,05 m2
2emelet 221 Tanterem 483 m2

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kézépiskola

2.emelet 222 Tanterem 262 m2
2.emelet 223/a WC el6tér 395 m2
2.emelet 223/b wC 942 m2
2.emelet 223/ wC 128 m2
2.emelet 224 WC 11,6 m2
2emelet  225a RR folyoso 7113 m2
2emelet . 225b RR folyoso —— 6088 m2
2.emelet . 225 RR-8Zfolyos6 sarok 5096 m2
2emelet 226 1. Iépesthaz elGtér . . 4842 m2
2.emelet 227 2es lépcsoh. pihend 5,68 m2
2.emelet 228 1. lépcséhazpihend . 1496 m2
2emelet 229 Szondi folyoso o . 9421 m2
2.emelet 230 3. lépcs6haz et 486 m2

2emelet ) _ Osszesenterem,iroda 934,01 m2

2.emelet | Gsszesen mosdo, kozlekedok 391,15 m2

2emelet  1L-2em.1 17 fellép. 33,5/14,5 o . 1344 m2
2emelet  1L-2em2 17 fellép. 33,5/14,5 o " — A
2emelet  1L-2em3 17 fellép. 33,5/14,5 § . 1343 m2
2emelet  2-2em2 . l4feliép. 30/16 1277 m2
2.emelet 2L-2.em 2 kar és pihenE 4 fellép. 30/16 - 304 m2
2emelet  3L-2.em1karéspihen®E 12 fellép. 30/16 : . 628 m2

2.emelet 3L-2em 3 12 fellép. 30/16 446 m2
2emelet ~ lepcstterek osszesen 66,85 m2

Helyiség szintie  Helyiség szama Helyiség neve ~ Terilet

3.emelet 301 wc _ 18,57 m2
3.emelet 1302 Tanterem - . 1906 m2
3.emelet 1303 Iroda _ 7,85 m2
Bemelet 304 Tanterem o 46,75 m2
3emelet ) 305 Tanterem 53,24 m2
demelet 306 Tanterem 69,8 m2
3.emelet 307 Tanterem 62,31 m2
3.emelet 308 Tanterem 6231 m2
3.emelet 309 Tanterem 46,21 m2
Sl o — L P Tanterem _— T35 m2

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. kizépiskola

3.emelet 311/a kéz. . 207 m2
~3.emelet 311 Tanterem 52,89 m2
3.emelet 312 Tanterem : 26,45 m2
3.emelet 3 Tanterem == 527 m2
‘3.emelet 314 Tanterem 54,83 m2
3.emelet 315 Tanterem — _ 556 m2
3.emelet 316 _ Tanterem . — 57,73 m2
3.emelet 317 - Tanterem/tandi . 2489 m2
demelet  317/A o Tanterem R 4556 m2
3.emelet 318/a k6zl.frakt. _ 1892 m2
3emelet ~  318b Tanterem .. 4166 m2
demelet 318 Tanterem/tanari N WO 5 A
3.emelet 39 _ Tanterem . ol 26,76 m2
demelet  320@ WCeldter T— 385 m2
demelst 320 we 942 m2
demelet 3200 . We N o 128 m2
demelet 32 B Tanterem- ElGadoterem P ...
3emelet 322 _ ~ Tanterem Y m2
emelet 3  Ioda 1215 m2
demelet 324 RRfolyos6 . o M2 m2
demelet ~ 324b RR-SZ folyos¢ sarok " N 6528 m2
demelet =~ 1328 Szondi folyoso 9421 m2
Jemelet 3% _ 3.lépcséhaz et. TR . 486 m2
3.emelet 327 2es lépcséh. pihend 568 m2

3emelet _ Osszesen terem, iroda  1032,67 m2

3.emelet dsszesen mosdo, kozlekedok 320,56 m2

Megjegyzés: A féépiilet pinceszint nem lett felmérve. A tbbi szint a régebben MTA altal hasznalt
tertletekkel egyutt, de a KIMI altal bérelt terlletek nélkil lett felmérve!
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Féépiilet - Ceruza Bt.

Pinceszint

AR SV P TR
Ca L PRV I R
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Tornatermi szarny - Ceruza Bt.

Finceszint

Féldszint 1. emelet 2. emelet

oo g Trah S X LTS

TEHATEAN PRGN SOARNT 52 R 42 Bl
Loree LAty

R MG RTTINE T

Yokt GLESEE

y LHHAH
PR AR S0

POEE AT

k)
o

[

B0 el T L
E R i L '

SR AT AT

o

EEF AL AT
g, Rk AE
LEMI BT F
o TolalD
A bE BT
T oY
BRI REDNT
R #233A5
# LN b
noSnrILs
AvrAI b e F
A e T
LI s BRI

(Gazkazdnhéaz - Ceruza Bt
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MTA altal hasznait teriiletek — GeoDict Mérnéki Iroda Bt

GeoDijct Mérmndki Iroda Bt. Budapest Vi. kerillet
A TR FAGTG bk

belterulet
3 L NLERT o 2 9!/2 008

Mgk AR I0EM: L Ot ey ek FraninTisa as Hzemetptens
ATA ALFA

Kbzgeg. varos

P Budapest Hutann, of 45
Szintenkénti alaprajzok ethelyezkedése
a 28296 helyrajzi szamu faldrészleten levd épliletrész. kapubejard. valamint az udvaron 18vé
geépiarmi bedllo hasznalal joga bejegyzéséhez
"A" el éplifetrész pinceszint alaprajz

84=1:250

_l_

Kesnrefie Brlarest 208 sgeriemher 4

Nl Lanns,
Kaarrh
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GeoDict Mérnéki [roda Bt. Budapest V. kertlet
A MTHABGTE W

Munkaszam 29/2008

Kézseg. v
befterulet

Megretstend Aidersd: Leles imenyex Fedlartang oo U2eme.
ATA ALFA
P Bukapent Badaso s A 45
Szintenkénti alaprajzok ethelyezkedése
& 28296 helyrajzi szamu foldrészieten 16vS epuletrész. kapubejard. valamint az udvaron
gépjarmu bedlld haszndlat joga bejegyzésehez
"A" jelid éptilelrész foldszint alaprajz

M=1:250
N

Féagytelte Budasest 2008 srechember 4

Luting: Tamas
L Sehat )

1013 Budapest, Attila 11t 13/a. | levélcim; 1253 Budapest, Pf. 6. | telefors 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 344 | e-mail: bfvk@bfvk.hu { www, bivichu
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GeoDict Mérndéki iroda Bt. Budapest VI. kerdlet

A mraaieqmn e betterulet

Moprps 2o 29/2008

Kozseq. varos

Hegrangan AXFIRME (BEsImanygs FOnTITIsD A5 HZAmBtaass
MIAALFA
0 Badament Buds ot 45
Szintenkenti alaprajzok elhelyezkedése
a 28296 helyrajzi szamu foldreészleten levd épuletrész. kapubejard.valamint az udvaron Iévé gépjarmi
beadlld hasznalat joga bejegyzéséhez
"A” jeli épiletrész 1. emelet alaprajz

M=1-250
_‘/

lalae N

MOeIchk b

ResZitolie. Sulapert ZEE Srentomier 4

At Laodtsss
Wazzel

-
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FGépllet ,A" jelli epiletrész ~ + "B" jelii kapubejard: 91 m2 + ,C”jelii 3 db gk. bealldhely az udvaron

Pinceszint
SOrsZam Megnevess terilet (m”)
1laieer 1224
2] stamants 10.03
3 | eicter 293
4 | siozo 482
£ | eictervmc 387
8 | raktar 224
7 | skattarts 8 47
g |eioter a2
3| raktar 831
10 | xazanhaz 0
pinCAsIint 0552e5En 117 81
Foldszint
SCrsIam MegneveIes terulet (m”)
1 | eioner 4.25
2| sotereiepeso 728
3| szeiozs géphaz 8.33
4 | eoteriepess 228
foldsont osszesen 2214
1. emelet
SOrszam megnevezes terulet (m")
1| koekedo 733
2A | human EWP labor 207
2B | human EKF labor 442
2C | human EKP labor 488
3A[vtkdrsag EET
38 | gazgaton roda 2288
£A | muto 12.30
£B | suketszoba 808
£C | sarga labor 12 08
=D [k isbor 17 81
£E | suketszota 8.58
10A | eioter 242
108 | targyalo 17.19
10C | efoter 5.88
100 | suketszoba g.59
10E | roda 1788
10F | czig-iabor =37
1005 | eicter 359
104 | suketszoba 4322
10 || balazs iabor 10.71
11] roda 713
12 | roda 722
13| roda 708
14| roda 851
15| roda 8.78
18| roda 7.18
17 | roda T44
18| roda T.7¢
18A | roda 53
186 | roda 887
18] rocs 872
20| iroda 7.38
21| roda B.11
22| iroda 54
23| roda 1817
24 | raktar 4
25| roca 838
28| irpda 11
27| zuhanyzo 1.8
28] we eldter 522
28] Fiwe 812 - . , - = S
) FET MTA Pszichologiai Intezet tertilet 0sszeallitas
31| besaran elonsr A megnevezes terulet
32| recepcid 122
S 4 MTA Pszichologiai Intézet 626 n7
35| eioter 19 "A" jelu epuletresz
| _emelet osszesen 425 4 e s =0 Y by
"A" jelu epuletresz terulel sszeses. B" jelu kapubejaro 91m
W_e"ﬂ'ﬂ"maﬁ_ W"_-bj‘a L "C" jelu Gk beallo 37 nr
- S MTA Pszichologiai Intézet 2
1. emeiet 42% pa vt g TEd my
MTA Pszichologiai Intezet 625 69 mindosszesen:
"A” jell épuletresz ossTesEN:

Megjegyzés: csak az MTA Pszicholégiai Intézet altal hasznalt teriiletek lettek felmérve.
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Redukalt alapteriilet szamitasa

Nettd teljes | Redukcios Redukait
Megnevezés alapteriiiet | tényezd alapteriilet
m? % m’
FGéptiilet pinceszint 1171 50% 588
Féépillet (Fsz+3 Em) 5318] 100% 5318
volt Garazs épiilet 57| 100% 57
Ternatermi szarny pinceszint 70 50% 35
Tornalprmi szarny {Fsz+ 2,56 Em) 1512  100% 1512
Gazkazanhaz 71 50% 36
Osszesen 8200 7 544

1013 Budapast, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 2252 400 fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@hivichs | www.bfvi.huy
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Az épiilet és az iskola torténete

Az allami iskola 1891-ben épiilt Alpar Ignac
tervei alapjan Budapesten, a VI. kerilet
Bulyovszky u. 22-26. szam alatt (1947-t6l
Rippl-Rénai utca). A "VI. keriileti féreal" az elsé
vilaghaboru elétt is hires férealiskola volt, ide
jart Szilard Leo6 (1898-1964) és Németh Laszlo
ir6 (1901-1975) is.

1922-ben  Bar6  Kemény  Zsigmond
realgimnazium nevet kapta. Ugyanebben az
évben mozit alakitottak ki az épiletben,
REGNUM MARIANUM MOZI néven, mely a
Cseszkészcsapatok ~ Fdparancsnoksaganak
mozija volt (a kertmozi a Damjanich utca 50.
udvaran nyilt meg, 1923 nyaran.) Az 1942-43-
as évben a gimnazium tanuléit atkoltoztették a
Munkacsy Mihaly utca 26. szadm alatti Kdlcsey
Ferenc Gimnaziumba, mivel a Rippl-Ronai utcai épiletet katonai célokra foglaltak le. A masodik vilaghaboru
alatt a Ill. emelet sarok része aknatalalatot kapott, igy a Ill. emelet egy része romos lett. Az 1944-es
serlléseinek kijavitasa utén is csak részlegesen volt hasznélatban, végil 1951-ben gimnaziumként
megszint, u1 neve 1951 8szétdl: 3. szamu Epitdipari Technikum lett. Az 1952/53-as tanévben hidépits,
vasutepitd és palyafenntartd, vasutvontatasi, gépjarmlipari tagozattal mikodott az iskola, az osztalyok
szama 24, a tanuldk létszama 749 volt. A késébbiekben is tobbszdr nevet véltoztatott, 1953-ban Kozlekedési
Epitdipari Technikum elnevezést kapta, és vizmiépitd tagozattal béviilt, majd 1954-ben a vasUtépitd és
palyafenntartasi tagozat szervez6dott énallé technikumma (Vasutépitési és Palyafenntartasi Technikum,
1954-1977), mely a Rippl-Ronai utcai épiilet Ill. emeletére koltozott. igy az 1954/55-6s tanévben az
épletben ket iskola miikodott, a Ill. emeleten a Vasutépitd Technikum, a foldszinten, az |I. és Il. emeleten
volt a Kozlekedés Epitdipari Technikum. 1955-ben felvette Kvassay Jend nevét. A tovabbiakban is voltak
névvaltoztatasai, egy idében Kvassay Jend Hid-és Vizmiiépitési Technikum volt, maskor meg Kvassay Jen6
Kozlekedésépitd Technikum, végil Kvassay Jené Miszaki Szakkézépiskola. Elég kaotikus ez a sokféle
elnevezés, egyszer(ibb tehat csak annyi, hogy ez volt "a Kvassay".

Az 1960-as évekbeli fodémcsere utani két évtized alatt az épllet kézmiivezetékeinek feltjitasa tortént meg.
2004-ben a Févarosi Onkormanyzat a Kvassay Jené Miszaki Szakkdzépiskola és Szakiskola részére
megterveztette az iskola épliletének korszerisitését, a laboratoriumok bévitését, az akadalymentesitést stb.,
de a tervek kivitelezésére mar nem kerllt sor, mert a Fdvarosi Kdzgyilés 656/2007. (04.26.) sz
hatarozataval az intézményt megsziintette:

,2007. julius 1-jével a Budapest VI. ker., Rippl-Rénai u. 26. széam alatti Kvassay Jen6 Miiszaki
Szakkézépiskola és Szakiskolat, mint énalldan gazdéalkodd kéltségvetési intézményt a nevelési-oktatasi
intézmények feladatracionalizalasa keretében jogutéddal megsziintette. Jogutédként az Arany Janos
Epiiletgépészeti Szakkozépiskola és Szakiskolat (1072 Budapest, Nyar u. 1.) jelolte ki.” igy 2008-ban
kilritették az iskola épiletét, a két tornateremmel egyiitt. A féépiilet egy részét az MTA Pszicholégiai Intézet
hasznalta - jelenleg mar atadtak -, illetve kisebb része jelenleg bérbe van adva (KIMI és OIF).
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Képek
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Labazat allapota, pinceablak Szondi tcai kapu (személy- és autéejérat)
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Udvari homlokzatok

-
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Tornatermi szarny Tornatermi szamy fsz. raktar (OIF bérli)
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Kazanhaz
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Bels6 képek - Féépiilet foldszint

Aula

Bejarat a Rippl-Ronai utca felé!

Tanterem

Folyosé

Zuhanyozé, WC
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Belsd képek - Foépiilet |. emelet

Folyos6

Tanterem Tanterem
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Bels6 képek - Féépiilet Il. emelet

Tanterem

Tanterem
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Belsé képek - Foépiilet Ill. emelet

Folyoso

Tanterem Tanterem (labor)
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Bels6 képek - Foépiilet pinceszint

Sy
Vizszigetelésre és felljitasra szorul6 helyiség
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Bels6 képek - a KIMI altal hasznalt épiiletrész a féépiilet |. emeletén
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Horvath Gyorgy okl. magasépitd tizemmérnok, okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékelo és kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6é IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakért6 nyilatkozom, hogy a

a Budapest VI. keriilet Rippl-Rénai utca 22. szdm alatti,
28296 hrsz-u, a Budapest F6varosi Onkorméanyzat
1/1 tulajdonaban 1év6, kivett kozépiskola megnevezésii ingatlanrdl

késziilt vagyonértékelést Sedtér Agnes ingatlanvagyon-értékel6 a BEVK Zrt. szakmai eléirasoknak, valamint
kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az
értékelés soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megaéllapitott forgalmi értékek és bérleti
dijak a szakmai tapasztalatom szerint, altalam elfogadhaté mértékii, realis piaci forgalmi értéket €s bérleti dijat
tartalmazzak 2015. szeptemberi arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 1414 500 000,- Ft + dfa, azaz:
Egymilliard-négyszdztizennégymillio-otszazezer
Sforint + dfa
Osszegben.

Budapest, 2015. szeptember 06.

Horvath Gyorgy
okl. magasépit6 lizemmérnok
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: IM 4847/1996



