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

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETG! OSSZEFOGLALO

Targy: 1078 Budapest VI, Hernad utca 52., 33379 hrsz.-U, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban 1év6, kivett kdzépiskola megnevezés( ingatlan forgalmi érékének megéliapitasa.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését &s megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Ossze.

A megbizas adatai

Megbizs: ... .BFVKZnt, Ingallanhasznositasi Irodéja

Az értékeld neve: BFVK Zrt. e

Az értékelés kiadas datuma: 2018.08.01, e
et . az ingatian forgalmi ériékének meghatérozasa éntékesitési

Az ertckeles cela e Széngék éfdekgébeﬂ . g_ e

Helyszini szemle iddpontja: ~2018. junius 20.

Alkalmazott médszerek: " piaci dsszehasonlit médszer, hozam szamités modszere

(Cash-flow elemzés)

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatian nyilvantartas szerinti

megnevezése: | kivett kozépiskola I
Az ingatlan fizikai megjelenése: hasznalaten kivili iskolagpilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime. 1078 Budapest Vii., Hermad utca 52.
Az ingatlan helyrajzi szama; 33379
Ovezeti | FRSZ szerinti; L.n-1 TSZT szerinti: Ln-1
besorolas KSZT szerinti: L.1-VII/4 KESZ szerinti: meg nem keszuit el,
Telek tertlete: Telies: 1845 m? r o
' Ertékelt {redukalt
Eptilet alapteriilete: Teljes (nettd). 4948 m2 alapteriiletre szamolva}:
] 4475 m2
Tulgjdonos; tutaidoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat; 1/
Ertckelt ingatlanrész: teljes ingatlan
Az értékelés megallapitasal, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve; 660 000 000 Ft + &fa, azaz
Hatszazhatvanmillié forint + &fa
Az ingatlan fajlagos forgaimi ériéke 147 500 Fi/m? + afa
{redukalt, 4 475 m? alaplertiletre vetitve}, azaz Egyszaznegyvenhélezer-6iszaz forint/m? + afa
kerekitve:

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymenfes alfapotara vonatkozik.
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Vagyonériékelés 1078 Budapest, Hernad utca 52. (Hrsz.: 33379)

Az érickeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

BFVK Zrt. 2018. januar 09 fordulonappal Ingatianvagyon ériékelést keszitett a Budapest Fovaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonéat képezd 1078 Budapest VII., Herad utca 52. szém alatti, 33379 hrsz.-4, kivett
kdzépiskola megnevezési ingatian forgaimi érigkének megallapitasara.

Az eértékelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanpiaci kinalati &s konkrét értékesitési lgyletek adatait
felhasznélva (j értékelést végeztlink. Az 6sszehasonlitd adatok modszerével végzett értékeiésiink soran 2 db
BFVK altali értékesités tényadatat hasznaltuk fel, mig a harmadik dsszehasonlitd ingatlant a kinalati adatok
megvizsgalasa utan valasztottuk ki.

Tarsasagunk az elmuit évben ket atkalommal kiirt ériékesitési palyazata eredménytelenil zarult. Az érdeklddd
ingatlanfejleszttk és ingatlan befekietesi tanacsaddk veleménye is megerdsitette, hogy az ingatian jelenleg
funkciojaval és kialakitaséval gazdasagosan nem hasznosithato. Jelen ertékeles soran ellendrzésképpen a
hozamszamitds modszerével, Cash-flow elemzéssel, megvizsgaliuk, hogy iroda funkcid megvalositasa,
becsiilt beruhazasi koliségek és bevétell eredmények figyelembevételével, milyen ingatlan erieket
eredményez. A vizsgalt ingatlan értékesithetSségét neheziti nagy alapteriilete, az iskola funkeithoz tervezett
nagyméret(i folyasok kialakitasa és a funkciovaltas nagy koltségigénye.

Az értékelt ingatlan kialakitaséban, hasznalataban el6z8 vagyonertékelésink kiadasa ota nem f{Ortént
valtozas, azonban a 2018. junius 20+ helyszini szemle soran szemrevélelezéssel megallapitottuk, hogy
miiszaki allapota tovabb romiott. A pinceszinten, szuterénszinten a vakolatok, falazalok vizesedese jelentds,
ami vakolatomlast, penészesedést ckozott a falazatokban, aljzatokon, A foldszinti és elsé, masodik emeleti
szinteken a hasznalaton kivili tantermek aljzatburkolata tobb helyen karosodott, ezeken a szinteken is
tapasztalhato kisebb mérteki vakolatomlas, penészesedés. A harmadik, legfelsé szinten a mennyezet
vakolata erfsen hullik a tetd altali bedzasok kdvetkeztében. A tetd felijitandd miiszaki &llapotara utainak a
padlastérben lathato beézasok, a tet héjalasanak hidnyossagai, a padiastérben levd nyilaszarok
{ivegezésének hianya. Mivel az épiilet hasznalaton kiviili, Oresen ail kb. 10 éve, igy nincs fitve, megfelelden
szellbztetve, ez a tény jelentts allagromlast okozoft. A gépészet, a villamos hélozat Korszeriitlen, elavult,
feltételezhetden sokat romiolt midta hasznalaton kiviili az épllet, teljeskérl felujitasa, cseréje indokolt. Ezeket
a tényeket is figyelembe véve hatéroztuk meg az ingatfan forgalmi érteket piaci dsszehasonlitd elemzes
mbdszerével, a hozamszamitas modszerét ellendrzésként alkaimaztuk.

Budapest, 2018. augusztus (1.
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Vagyonértékelés 1078 Budapest, Hemad utca 52. (Hrsz.: 33379}

1. KHNDULASI ALAPADATOK

1.1 Meghizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi irodaja meghizésabd! elkészitettik a cimben szerepld ingatlan forgalm
értékének meghatarozasat, értékesitési szandek érdekéeben,

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informéciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Alaprajzot

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, érkepmasolaiot.

Helyszini szemle:

2018. jlinius 20-an helyszini bejarast fartotiunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket keszitettiink és
rigzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adotisagatt.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingaflan kbrnyezete

Lo
o

Az értékelt ingatlan efhelyezkedase

Az értékelt ingatlan Budapesten, a VI kerlilstben, Erzsébetvarban helyezkedik el, ami Budapest nagy multy,
sok epitészeti emiékkel, értakkel biiszkélkedd varosrésze,

1013 Budapest, Attila 0t 13/a, Hevélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. telfefon: 36 1 3252 400 { fax: 26 1 3252 444 | e-mall: bfvhChivk.hu | vaww.bivichy
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Vagyonériékelés 1078 Budapest, Hernad utca 52. (Hrsz.: 33379)

Az értékelt ingatlan és kdzvetler kdrnyezete

Az értékelt ingatlan a Varosliget kbzelében {alathaté, a Hemad utca és a Peterdy utca sarkan. Kdmyezetében
tobb emeletes, zartsorh beépitésli épliletek {alathatoak, amelyek hasonlé kordak, hagyomanyos epitési
méddal keszilliek. Az ingatlantdl a lakossag alapveld ellatasat szolgdlo lzletek, oktatasi es egészségiigyi
intézmények 500-800 m-en bell elerhetdek.

Kénnyen megkozelithetd trolibusszal (74-es, 78-as, 70-es), kb. 5-10 perc sétaval a Dozsa Gybrgy Uton
kéizlekedd busszal (205, 30, 30A, 230) és a Z-es metroval (Keleti palyaudvar megélid), személygépkocsival,
amellyel parkelni az ingatlan eldt, illetve a kbrnyez0 ufcakban, fizetds Gvezetben lehetseges.

P L . o Lt
T ~ s o
a._ 5 Bl ",\'a
& ,_-("1 B/ E a2
A= AR P - R :
] - X )
S L % o ~,
N - % A A4
Y Ei ;',r' - -
i3 A\ o AR Ao &
R Ll - S —
- E{ Qe\“ -~ éf i U . _;f- ‘;’
® > o a" A o E\ K
S AY il A" ; NG .,
- )F]’ o ¥ &"‘% ! Ly T
NECE ) b .
Iy 3 " o B &
o ,\.\, . 1 iy o
- R 4 B o ¥ - ) . o~
. & . Con
_’.’lr‘ E‘l {,:] ﬂ W /’ﬁ. o i -
e Feenl istwda 5 __,.--’-\_ “‘31 CoT m\ E;
25 Egyetem a0 5 v - A% x
% At s L s B - A
':;l Tecefimmamyge Kar R A '".';} rﬁl
Y %-'f 5 . © LA
- N=RS 3, 5 O T
& \\k_,.E] 5 \':9 ] o
e \ p
: C‘b N, S
] " :
A° T PRI o
5 < l:\) Lo ¢
. 4, o A
* ¥ %
& rJ . e
2 " " (R ’
*, P .
3 oW < )
< Kolati | ol
"y . L ] -

y - \‘s‘EJ Iﬁ“m Pty S asi v 2R gl
K b = A s S i
e e NG ) RS e A -
3 —e ‘tm B Ty T e X B e e

B i ¥

Az ingatlan megkdzelithettsage témegkbzlekedéssel
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Vagyonériékelés 1078 Budapest, Hernad utca 52. (Hrsz.: 33379)

2.2 Gazdasagi, ingatlanpiaci kérnyezet

A keriilet a helvéaros integrans része, tilnyomaan hormogén, siiriin beépitett nagyvérosi terlletekkel, melyet a
hamatvezet teljes hianya jellemez. BelsS-Erzsébetvaros kulturalis drokségebl adddoan a turizmus az egyik
gazdasagi hizoagazata a keriiletnek, emeliett a rom-kocsmak évek ota tartd viragzasa is megemlitendd, mint
a helyi ingatianpiacot befolyasold tényezo. A kerilet ingatlanfejlesztései kisebb léptékiek, jellernzOen
foghijtelkek beépitése, ill. épliletek felujitasa torténik.

2.3 Ingatian nyivantartasi adatok és egyéb adatok

Ingatian természetheni cime: Budapest VII., Hernad utca 52,

Az ingatian tulajdoni lap szerinti cime: Budapest VH., Hernad ufca 52.
Helyrajzi szama: 33379 .

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest F8varos Onkorményzat 11
Megnevezése: | _ kivett kbzépiskola

Funkcié a valosaghan: hasznalaton kivili iskolaépliet

Telek alapteriiiete: _ Teljes: 1845 m? -

Epiilet alapteriilete: Teljes {netto): 4 948 m?,

Redukalt alapteriilet: 4 475 m?2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, o Magassagi korlatozas 61 m magassagig,
széliegy: Jogosult: PANNON GSM Rt.
Bejegyz6 hatarozat: 103820/1/2004/01.03.13.
o Vezetékjog, 15 m? teriiletre, VMB-214/2012.
Jogosult: ELMU Haldzat Kit.
Bejegyzd hatarozat: 71380/3/2013/13.05.15.

2.4 A foldteriilet jeflemzoi
Telek szoveges leirdsa:

A telek teliesen beépitett a zartsorl beépitésnek megfelelden. Az épllet kdriidlel harom bels6 udvart, a
nagyobbik udvar 146 m? teriletll, tefies egészében betonozott fellilettel, a két kisebbik 47 m? és 48 m?
teriiletliek, az egyik alatt kazanhaz helyezkedik ef, aminek robbandfeliilete az udvar livegezeit fedési teteje,
a masik kisebb udvar az elsé emeletig beépitett, atatta egy fszi-i helyiseg talalhaté.

“Beépitettség: __a telek teriilete — az udvarokat leszamitva - teljesen beépitett

Tetek alakja: szabdlytalan, ‘L alakhoz hasonid o
Domborzat: sik N
Kert, udvar: a belsd udvarok betonozottak, névényzet nincs a terlileten

Kerités: az epiilet a telekhatarokra épult o

Kozmiivek: az ingatlan az Osszes kdzmibekotéssel rendelkezik, a gazdra leszerelve, viz es

villanyora van

. Foldteriilet kimutatas
Alapterlet| Tulajdoni | Ertékelt Ovezeti X |szinteréileti
Hisz. . . . . .. | beepitheto .
tm'} hinyad | teriilet (m') [bescrolisa sége mulato
33379 1845 m2 it 1845m2| L1-vi/fa 70%5 4,0
Teljes terlilet: 1845 m2 1845 m2

1013 Budapest, Attita Ut 1373, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefan: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivi.hi | wwnw.bfvk.hu
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Vagyonertekelés 1078 Budapest, Hernad utca 52. (Hrsz.: 33379)

Ovezeti FRSZ: Ln-1 KSZT: L1-Vii/4
besorolasa: T57T: LA

KESZ: még nem késziilt el.
KSZT terviap

NN

CRL . Y

AN
O S
A0

KSZT szabélyozas terv leiras

L1-VIt jellt épitési dvezetek

18.8

(1) Az épliési Gvezstek terlletén a keretivezethen megengedett epitmények kdzill nem helyezheto el:
a) 6nalld parkoldhaz a KL-KT célzott teriletfelhasznalési moda teriifetekkel szomszédosak kivetelével,
b) faldszinti és emeleti teremgarazs
(2) Az L1-VIl jelit épitési dvezetekben legleljebb 1.000 m2 bruttd kereskedelmi celti szintterliet helyezheld
el, legfeljebb az éplilet pinceszintjén, fldszintién és elsé emeleten.
(3) A telek legnagyobb teriiletének az 1. szam tablazatban meghatérozott méreket meghaladd
telekalakitas feltételeit és modjat varosépitészeti kivetelimények és jellemzdk alapjan, elvi telekalakitasi
engedélyezési eljaras soran kell meghatarozni. A Budapest VI, kerllet Erzsebetvaros Kerligt
Varosrendezési és Epitési Szabalyzatérél sz6l6 4/2004 (11.23.) énkorményzati rendelet modositéséaval
torlésre kerdlt.
(4) A teriieten az — Gvezeti terven jelolt terileti lehatérolassal - az 1. szamu tablazatban meghatarozott
parameéterekkel az alabbi L1-VIf jell épitési Svezetek jonnek létre.
(5) Az L1-VIl jel(i épitési dvezetekben meghatérozott legnagyabb beépitettség mérteké! — KSZT eltérb
rendelkezése hianyaban - a foldszinten sem szabad tithaladni.
(6) L1-Vitid; L1-VI/5; L1-VIIT7 jell épitési Gvezetek teriiletén, meglévd épilet emeletraepitessel, ill
tetotérbegpitessel torténd bévitése esetén a szintterllet mutatd ~ 1. sz. tablazatban meghatérozolt ertéke —
0,5 m2im2 -rel novethetd.
(7) L1-VIti4; L1-VIII7 jeli épitési Svezetek teriletén — a lakddominancia meg6rzése érdekeben — 0] éplilet
letesitése, meglévd épiilet rendeltetésvaltozasa esetén, ill. iakoepilet bévitése esetén, ha - a foldszint
kivatelével a tovabbi ~ emeleti szinteken kizardlag lako funkeio keril elhelyezésre, gy a sziniterlieti mutato

1011 Budapest, Attila 91 13/a, | levélcim; 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 35 1 3252 444 | e-mall: bfvk@bivk.hue | vww.Bfvk.hy
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Vagyonertekelas 1078 Budapest, Hernéd utca 52, (Hrsz.: 33379)

~ 1. sz. tahlazatban meghatarozott érteke ~ , a (8) bek -ben leirtakon i, tovébbi 0,5 m2/m2 —rel novelhetd.
(8)22 Az 1.1-VII/2 jeld épitési vezet teriiletén Uj éplilet 1tesiiése esetén az utcavonaltd! szamitott 20,00
méteres savon belll a homlokzat magassaga legfeljebb 25,00 méter, ezen t! legfeliehb 20,00 méter lehet.

Foszeinni teibleizt

\ legnagyobb | sznteriideti | e ]
Telek becpitcliség | muto | i Lp|llnu'l_\-n\_:ti_aus.x,,
. % = i-'-- = = i :..: . = “_';‘
Epitési évezet |2 5 o £ ﬁ I 52 5 2
= 2z 23 zE Z AR 2 2
2 o) | B T . (m~/r7) i) {n)

L1-VII2 z 750 2250 60 3.500 25 12.3 20
L1-VIif3 Z 75() 2.250 75 5,000 13 12.5 23

I LI-VIA Z 750 2.250 70 4,000 20 1.5 20
LI-VII/3 A REL 2250 70 4500 20 [ 123 EE]
L1-Vil{7 Z 750 2350 70 4000 | 20 125 | 22
L1-VIV/8 8 1600 3.000 L 3.000 33 125 20
L1-Vil9 S 750 | 2130 40 2500 | 45 12.5 20
L1 ELHELYEZHETO EPITMENYEK EL NEM HELYEZHETQ EPITMENYEK
L1-VIIf2 BVYKSZ 24.8 (3) és BVKSZ 27.5 (2-6) szerint BVKSZ 24.§ (4) szerint
L1-VII3 BVKSZ 24.5 (3) ds BVKSZ 27.5 (2-6) szerint BVKSZ 24.§ (4) szerint

| Li1-VI/ BVKSZ 24.§ (3) 65 BYKSZ 27,8 (2-6) szerint BVKSZ 24.5 (4) szerint
LI-VIH3 BVKSZ 24.5 (3) és BVKSZ 27.§ {2-0) szerint BVKSZ 24.8 (4) szerint
L1-VII7 BYKSZ 24.5 (3) és BVKSZ 27.§ {2-6) szerint BVKSZ 24.§ (4} szerint
L1-VIL8 BVKSZ 24.5 (3) és BVKSZ 27.5 {2-6) szerint BVKSZ 24.§ (4 szerint
L1-Vil/9 BVKSZ 24.8 (3} €s BVKSZ 27.5 (2-6) szefint BVKSZ 24.5 (4) szerint

BVKSZ

24.§ (1) Alakoterlletek elsGsorban egy- vagy tobblakasos lakéépuletek elhelyezésére szolgainak, melyekben
olyan funkeick is ethelyezhetdk, melyek terhelési hatarértékei nem haladjgk meg a lakéterliletekre vonatkozo
egyéb jogszabélyban rogzitett eldirt hatarériékeket és a keretdvezeti elSirasok lehetbve teszik.

(3) A lakdterlileteken a lakbéplileteken kivill:

a} szallashely-szolgaltaid epulet,

b kdzintézmény epllet,

c) irodahaz,

d} a keretbvezetben maximalt értékben meghatérozott brutté szintterllet(i kiskereskedelmi épllet,
e) sportépitmény,

fi ahol azt a keretbvezet eldirasai lehetdvé teszik, parkolohaz is elhelyezhetd.

{4) A lakoteriiieteken:

a) onallo ipari épuletet 31. § {13) bekezdésében foglaltak kivetelgvel,

b} 6nalié raktarépiletet,

¢) nagykereskedelmi épliletet elhelyezni, meglévd éplilet hasznalati modjat e célfra megvaltoztatni, nem
lehet.

27. § (1) A keretbvezet & lakdterlletek hagyomanyos beépitésii, nagyvarosi sfiriiségd, jellemzben zartsord
beépltést mad szerint beépitelt, illetdleg beépithets teriilete.

{2} A keretbvezet telkein a lakoteriileteken megengedett éplileteken kivll egyéb, azokat kiszolgalo vagy
kiegészitd funkcidji 6nalld épllet nem helyezhetS el.

(3} A keretévezetben kereskedelmi funkcid csak a pinceszinteken, a foldszinteken és az elsG emeleti
szinteken engedhetd meg, melynek lagnagyobb brutté szintterietét KSZT hatarozza meg. Onallo rendeltetesi
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egységként kialakitott kereskedelmi funkeioju epllet kereskedelmi céll brultd szinterilete nem haladhatja
meg a 6000 m2-t.

(8) Uj épiilet elnelyezese esetén a parkolast tetken beidl:

a) elsGsorban a terepszint alalt ésfvagy

b} a foldszinti, illetve elsé emeleti szinti teremgarazsban
kell megoldani,

Uj épiilet elhelyezése esetén a foldszint utcai trakiusaban sorgarazsok nem helyezhetdk al.

(5) A keretbvezet terlitetén megengedeit Snalld funkeiojl parkolohaz, illetve azzal kombindlt, a
keretdvezetben megengedett mas funkcidjll épiilet elnelyezése is, melynek szintterdleti mutatojat a KVSZ-ben
kell meghatarozni.

(6) A jellemz8en zartudvaras beepitesti terlleteken a keretdvezet Altalanos hatarériékeitdi eltémni csak a
kovetkezdk szerint lehet:

a) intézményi épitési dvezet meghatarozésaval, kizardlag kutturalis &s kereskedelmi [étesitmények céljara
megengedhetd az éplilet minden szintiére vonatkozd 100%-0s beépités, ha kézhasznalat céljdra atadasra
veriil a foldszinti teriitet legalabb 15%-a, mely kozvetlenl a kdzteriilethez kapesoladik,

b) KSZT alapjan a beépités mértéke a fOldszinten és az elsé emeleti szinten elérheti a 100%-ot, ha ezeken
a szinteken intézmény, kdzintézmény vagy jarmitérold kerll kialakitasra, de az e feletti emeletek szintenkénti
brutté alapteriilete és a telek teriletének aranya nem lehet 80%-nal nagyobb.

A keretovezet tovabbi altalanos szabélyozasi mutaidi - a zoldfelileti arany kivéteiével - ebben az esetben
sem léphettk tul.

Kereles beépités esetén a beépitési paramétereket a KSZT hatarozza meg a 18. § eldirasai szerint.

2.5 Az iskolaépiilet italanos jellemzbi

A Hemnéd utca 52. szam alatti iskota a millenniumi Unnepségek idején, de mas forrasok szerint Barczy Istvan
polgarmestemek koszonhetden 1904-re készllt el. Eredetileg eleminek szantdk, de a kdmyék gyors
benépesedése kivetkeztében Peterdy utcai Leanypolgari lett bel8le. 1935 utan iparostanonc iskolakent, 1943-
tol népiskolaként, 1945/46-t0l altaianos iskolaként mUkodott,

A mai intézmény kozvetien el6djét a Munkaerd tartalekok Hivatatanak 14. szamd Miszaki Tanuldintezete
néven, 1955 nyaran szervezték meg. 1990-t61 megkezdddott a szakkdzépiskolai kepzes az altalanos
mechanikai miiszerész és az elektronikai miiszerész szakon.

A helyszini szemle soran, szemrevéielezéssel megallapitottuk, hogy az értekelt ingatlan miiszaki allapota az
el6zd helyszini szemle ota romlott, feldjitasa, allagmegévasa egyre sziikségszerlibb. A pinceszinten,
szuterénszinten a vakolatok, falazatok vizesedése jelentds, ami vakolatomlast, penészesedest okazott a
falazatokban, afjzatokon. A foldszinti és elsé, masodik emeleti szinleken a haszndlaton kiviili tantermek
aljzatburkolata fGbb helyen kérosodott, ezeken a szinteken is tapaszialhaté kisebb mértékd vakolatomlas,
penészesadés. A harmadik, legfelsd szinten a mennyezet vakolata erSsen hullik a tetd altali bedzasok
kiveikeziében. A tetd feltjitandd miszaki dllapotéra utalnak a padiastérben lathatd beézasok, a tetd
héjalasanak hianyossaga, padlastérben 1&vd nyilaszarok (ivegezésének hianya. Mive! az epfilet hasznélaton
kividi, iiresen all, cca. 10 éve nincs fiitve, szeliztetve, ez a teny jelentds allagromiast okoz. A gepészel
aliapota, villamos halozata is korszerdtlen, clavult, feltételezhetden sokat romlott midta hasznalaton kivaii az

énillet, telieskortt feldjitasa indokolt.
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. —— éllapot
Epitési éve: 1904

Alapterilet netté: 4 948 miZ redukalt alapterilet: 4 475 m?

SantszAm: - pinge + foldszint + |, em.+ Il em.+ Il em. L
_Parkolés: épllet ¢ elot t ulcaszakaszon és a kornyez6 utcakban, fizetds dvezetben
Alapozas: tégla savalap szemrevélelezéssel

karosodas nem
L tapaszialhate
Teherhordd szerkezet:  tégla falazat szemrevételezéssel
statikai karosodés
______ nem {apasztalhatd
Tetdszerkezet: magastetd, ket alloszekes szelemenes, faszerkezeti | feltjitando, téhb
tetd, &getett cserépfedésset helyen beazik
Lépcsdhaz, lépesdk: gyvamolitott ka-, mitkd iépcsdk, két lépesohaz kordnak  megfelsld
a alfapotd
Lift: 1 db teheriift jelenleg hasznélaton
~ kiviil
Nyilaszaroék: hagyomanyos kapcsolt-gerebtokos fa  —~  Uveg | feldjitanddk
szerkezetek, valamint fém — Oveg szerkezetl ablakok,
az gjiok t&mdr fa beltéri ajtok, az épuleten belll az
ablakiivegek nagyon sok helyen t0rtiek, repedtek, a
pinceszinten levd Oliozdk es kdzlekeddk felett
feliilvilagito ablakok keriiltek kiatakitasra
Padozatok: parketta, PVC, cementlap, mettlachi fap feldjitando, parketta a
fsz-i  tantermekben
gyenge allapot
Feliiletképzés: vakolt festett, meliékhelyiségekben és folyosékon | feldfitando,

részben csempézelt oldalfalak, a folyosdkon és
tantermekben mianyag burkolattal ellatott oldalfalak

pinceszinien gyenge
allapoil

Energia oszialy:

nincs adat

Fitési rendszer:

gazkazanokkal és Oniotivas radidtorokkal  lett
megoldva. A fiitési rendszer cca. 10 éve nem lett
belizemelve, a gazéra leszerelve, a radiatorok
korrodatédiak

valészinlleg a telies
rendszer cseréie
szikseges (szakértd
az lizemképességet a
helyszini szemle soran
nem vizsgalia)

Elektromos halézat: kiépitett, kildn mérboraval, a vilagitast neon armatirak | a vezetekek cseréje
biztositjgk, egyes tantermekben az armatlrak | valoszinlieg
hianyoznak, feltételezhetben még  aluminium | szikséges
vezetékelésse! megoidolt -

Meleg viz: kiepitve, de a berendezések leszerelésre keriiftek a csdvezetékek

cseréje  valdszinlleg
o | szilkséges _

Beosztas: a mellékietben szerepl alaprajz szerint iskolanak  megfeleld

kialakitasu

Jelenlegi hasznositas:

hasznalaton kivali iskolaépiilet
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Egyéb (az éplilet

szdveges bemutatasa:

az iskolaépiilet cca. 10 éve Uresen ali, a gazarat leszerelték, igy a helyiségek
azota nem voltak fiitve, tovabba a helyszini biztonsagi Grzés 6t évvel ezeldtti
megszuntetésével a rendszeres szeliSzietés is  megsziint, melysk
6sszességeaben erds allapoiromlashoz vezetiek. A tantermekben a parketta tébb
helyen felpdposodolt, a tabldk és egyéb berendezesek, valamint
mellékhelyiségek f0bb berendezéset is leszerelésre keniltek, fovabba az épllet
tobb emelaten (fBleg pince szinten) heazas és szellfztetés hiadnya miatti erds
peneszesedes es vakolatomlas lathatd.

Alapteriilet-kimutatas -

. Alapleriilet Redukalt

Szint -

{m2} teriitet {m2} |

Pince 946 473
Foldszint 1030 1030
| emelgt 1023 1023
i emelet 881 861
Il emelet 048 088

Osszesen: 4948 4475

A beépitett nettd alaptertilet, az egyes epliletrészek esetében, azok milszaki szinvonalanak és funkcidjanak
figyelembevételével egynemisitettik, redukaituk. Az igy kapott redukalt alaptertitetet vessziik alapul a piaci
Osszehasonlitd elvii ertékelés soran.

2.6 SWOT analizis

-]

fejlédd varosresz
6nallé ingatian

|6 elhelyezkedés, saroképilet J

erbsségek

gyengeségek
e iskolanak kialakitoff, &s annak megfeleld
alaprajzi elrendezés
a hosszd folyosok kihasznalhatatlanok
» gyenge miiszaki allapot

lehetSsagek

veszélyek

S

funkciovaltas:

irodahazkent,
__kolkégiumkent hasznosithatd s

nincs akadalymentesitve
magas fellijitasi koltség !

hostelként, | e

Eréssegek: belsé tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adoit ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ré befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatian, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.
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Lehetéségek: killss teryezk: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznélhatjuk az ersségeinket.

Veszélyek: killsé tényez6k: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasalni, és
csdkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESIMODSZEREK
Piaci forgalmi érték
Az abecslilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet eqy hajlandésagot mutato

vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kozoit megleleld marketingtevékenységet kovetd figgetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden, kenyszer nélku jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékeles modszereit a terméfoldnek nem mindsiuld ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VI 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(V1il. 1.} PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékeles elsdisorban mar megtériént, konkret és ismert
adasvételilbérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesziésavel,
dsszehasonlitasaval idriénik.

A médszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivatasziasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapériék meghatarozasa.

Ertékmadositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

R Wbk

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
anol a foldrajzi elhelyezkedés es az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatd! jelentdsen eltérd szélsd értekeket az elemzés soran-figyeimen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, &s ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérmi. Csak azonos ertékformékat és csak
azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, bérieti jog) szabad osszehasenlitani, lletve a kildnbozd
ériékformak &s jogok k&z6tt karrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adésvételi arakat az
altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni,

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzelméterre) velitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhézi agy, szélledai agy stb.) is alkalimazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozéasa ériékmodosité tényezek figyelembevételével
torténik, Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, ertéket befolyasold tenyezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé.
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Az értékmadositd tenyezbk kdzl az alabbiakat minden esatben vizsgalni kell:

o Mtszaki szempontok

s Epiteszeti szempontok

o Hasznalati szemponick

o Telekadottsagok

o Infrastrukidra

G Kornyezeti szempontok

o Alternativ hasznositas szemponijai

o Jogi szempontok, hatoségi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmaodosito tenyezék kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tintetni,
és ha arra leheldség van, akkor ertékmddosito hatasukal szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értekmodesito tenyezék alapjan kell médositani a fajlagos alapériéket.

»Az ingatfan forgalmi ertékel a fajlagos alapériek éntékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeteld, az egész ingatlanra vonatkozo Osszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatianrészenkenti alkalmazasa kildn-kidlon is megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.

Jovedelem vagy hozam alap(t megkdzelités

A hozamszamitason alapult ériekelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése eérdekében
felmerild kiadasok kilénbsegéhdl (liszta jovedelmek) vazeli le az ériéket. Az érték megéllapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bellle szarmazd tiszta jGvedelmek jelenérteke. Az
értékelésneél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositashdl
szarmazo rendszeres bevéleleket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy ptaci 6sszehasonlito adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasoniito adatokbdl korrekcios tenyezok alkalmazéséval
terlietegységre vetitett fajlagos bérleti alaperteket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szémitott bevetelekbd!
levonjuk a Dbérlére at nem harithate, rendszeres kiadasokal es a kihasznalatlansagbol adodd atlages
bevételkiesest. A szamitolt érték az éves liszta nyereség és a i6kesitési rata hanyadosa. Az alkalmazoti
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatianiol, mint befekteiéstdl a piaci szerepidk
altal elvart megtertilési rataval egyenld.

Ujra elGallitasi koltségszamitas

A UGjra elGallitasi koltségszamités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldailitasi kbitségebd! (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozoft érték) le kell vonni az idd milasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni @ felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbe a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben atkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 16 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény tjraépitési vagy potlasi kbliségenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségebdl az avulas levonasa és a felekériékkel valb

Osszegzése,
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1. A foldterilet énékeét annak Gres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerind.

2. A patiasi kdtiség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékeles iddpontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koitséggel, de
azonos hasznossaggal pdtoihatdk lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan (jrateremtésének kéliségeit kell eldiranyozni, fliggetienil azok jelenlegi hasznosulasatdl.
A potlasi és az Gjraépitési kolség egyltiesen: Ujra-el6allitasi koliseg.

Az jra-el6alitasi kdliségen minden ténylegesen felmerild kditséget kell érteni. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak atapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-el6allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsépitészeti elemeket is bele kell
eérteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-eldallitasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal

levezetet! Gjra-elolitasi énték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatéan dokumentéltak.

3. Az avuls az id6 milasa miatti ériékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikal romias, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdk vagy ki nem javithatok,

4. Az Ojra-elaliitasi koliséget az avultsaggal cstkkentve és a telekériékkel ndvelve adddik eredménytil a
kéliségalapon szamitolt forgalmi értek.
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4, AZINGATLAN ERTEKELESE

Piacl 6sszehasonlito értékelés

Az Bsszehasonlitd adatok keresése soran elsd lepésben adatokat gyijtotiink az éréketendd ingatlanhoz
hasonlé ingatianokrol alaphalmazt képezve. Vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkorméanyzat
altal értékesitelt ingatlanok adatait, mindemellett vizsgalatunkat kiterjesztettiik az ériékeles idSpontjaban a
nyilvénosan elerhefd kinalati adatokra is.

A vizsgalat soran kider(lt, hogy az éntékelt ingatiannal dsszehasorilithatd 2 db eladési {igylet adatait ismerjiik
(BFVK Zrt. Ertékesliés).

Az Gsszehasonlitd adatok halmazat képezd ingatianok kdzil a mar értékesilett ingatlanok hasonlo, illetve jobb
miiszaki allapotuak, jobb elhelyezkedésliek, mint a vizsgalt éplletiink. A 3. dsszehasonlitd adatunk (kindlati
adat} azonos kertiletben, viszonylag kbzel helyezkedik et az ertékelt ingatianhoz, hasznos alapterilete fele
annak, mliszaki dllapota jelentésen jobb, mivel felljitolt épilet.

A failagos érték meghatarozasahoz mindegylk épiilet esetében redukalt alapteriletet vettink figyelembe.

Vizsgaituk az ingatlan fejlesztési lehetéségét, megatiapitottuk, hogy a kerlileti Gvezeti eléirasok paraméterei
alapjén tovabbi raépités, bévités nem valdsithatd meg, ugyanakkor a funkciovaltas lehetséges.

Az értékelt ingatlan értékesithetdségét neheziti nagy alapterilete, az iskola funkcidhoz tervezetlt nagyfolyosos
kialakitas, valamint a funkciovaltas magas koitsége.

A felépitményes ingatlan forgalimi értékének megha_térczé_sa_ ;iiaci'_.E_is:s'z#hﬁ:'s.#h}fté modszerrei

Megnavezés L S T A R O

Ingatlan cimek V. Hermnad utca 52. VI, Hegedi u. 1-3. Vi Csengery u. 69. VIi. Szivetség u. 37.

Adat jellege Vizsgait ingatlan realizalt adat | - realizattadat- - .- Kindlali adat

Adat dafuma 2017 08 2018 06 2018 06

Adat forrasa BFVK értekesitése BFVK ériékesilase ingatian.comf24102783
. . s | egdszségligyl il e

Ingatian tipusa iskola oktatasi intézmeny | inteznidny | d ._oktata'_sl intézmeény

AdasvételiKinalati ar (Fy | 945 000 000 Ft 617200000Ft | 993330000Ft |

Metto/bruttd (FI) B “___r]_etlé netto bruttd

Metio ar (Ft) - 945 000 000 Ft 617 200 000 Ft 782 149 606 Ft

Kinalati & mialti korrekeié ! -10% 845 000 000 Ft 617 200 000 Ft 703 934 646 Ft

EpUlev!}elyiségq(redukéit) 4 475 4472 | 2 408 2 159

alapteriilete {m?) ;

= . I | - e

Telek teriliet (m?) 1845 1291 544 720

 Fajlagos ar (Ftim?) ] s [ 2s63t2 326 047

1013 Budapest, Attila it 13/2. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. ] telefen: 36 1 3252 400 } fax; 36 1 3252 444 | e-maif: bfvk@bfvluhe fwww.bivkhu
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1 1800-as években

kazg;;ilskfiéléﬁilﬂce, [ moddal, kisebb emeletes, miemiek intézmény. Féldatatt
Révid ismertelés y At | atalakitas utan + épulet, funkciovaltasra parkolékkgl

hagyoé:::jadr;);%s Eii{e& ' nostelként és . alkalmas, de nem rendelkezik.

mag]asletés gpﬂ‘et vendéglatohelyként | megengedett a teljes Ulcafrontja

" et | mdkadoit Feldjitandd | épilet irodaként valo | emeltraépités miatt hat
erosen feldjitando. miiszaki allapoty. hasznositasa. emelstes, tovabbi
o részei 6t emelatesek.
Ertékmédositd tényezék B o
Jogljelleg o L Enélla tulajdon onallo tulajdon analld hisjdon &nalla tulajdon
Korrgkcio mériéke 0% 0% 0%
'el'he[yézkgdé's:-l'- T kedvezdbb kedvezibb hasonld
Korrekeid mérieke -20% -15% 0%
Kézlekedds - - .| jol megkdzelithett hasonlo hasonio hasonid
Korrekcio mértéke 0% : 0% (%
Alapteriilet miathi korrekelt . | hasonld kisebb kisebb
Korrekcit mertéke i 0% -16% -15%
Miszakialiapot -~ | feldjitando gyenge-kdzepes kézepes felijitott
Korrekcid mérieke -5% -10% 25%
g m - Kézteriilelen, fizetds . . faldalatti parkold {3
Parkolasi Iph_atqg_sg _ Gvezet hasonié ] Pisonic e hely)
Korrekeio mérigke 0% 0% -3%
P EPETI EEY SRS TTPTORCTNNMA " — hasznalaton kivili
Ha_szn'éla_t,_fuﬁkc?é";'.- R *_“’_5%;“3'3?"'?“-‘”“" haszpajgtop kivdi " egeszsegigyt oktatasi intézmeny
TR T kbzépiskola oktatasi imézmény JEEmE s

LR o intezmeny
Korrekeid mértéke 0% % 0%
i Fun-kc_ié\fé'l't'ééra .'aikalfﬁa's__ R :igeh, nagy kﬁltséggei igen, kisehb kdltséggel | igen, kisebb kbliséggel igen. }ilijﬁ?;g;:i;fklsebb
Korrekeid mériéke &% 5% 0% |
infrastruktgra - | 6 hasonia hasonlo hasonid
Korrekeid meriéke . % 0%
Korrekei6 a vizsgalt o e,
ingatlanhoz viszonyitva -30% B 45% 53%
Korrigélt fajlages ar (Fm?) 147 378 147 920 140 972 153 242
Korrigalt ar {Ft) 859 516 646
Az ingatlan nett6 forgalmi értéke kerekitve (Ft) 660 000 000

1013 Budapest, Attila 0t 13/e. | tevdleim: 1253 Budapest, PF. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-matk hivk@bivichu | www.bfvichu
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Hozam alapti modszer - Cash-flow elemzés

Az ertekelt ingatlant megvizsgaltuk a fejleszthetdség, funkciovéltas szempontjabdl is, és Ugy [télttik meg, hogy
irodahazza vald atalakitasaval lehet a leggazdasagosabban hasznositani az épiletet.

Feltételezéseink a DCF modszerhez
A maximéalisan elérhet6 bevételeket az alabbi thblazatban feltiintetelt piaci dijakbd! kiinduiva katkuidltuk:

. ) ——
Atiagos nroda berlett i Atlagos raktar bérteti
dijak 325 Fti=1Euro dijak
Furo/m2,ho ‘ Ft/m2,hé
| 80¢ 2600 Ft/hé,m2 | 950|Ft/hé,m2
10,5€ 3412,5 | Fi/hé,m2 908 | Ft/hs,m2
_ BS50€ 2762,5 | Ft/ho,m2 1050 | Ft/ho,m2
9,00 € 2925 | Ft/hd,m2 969 | Ft/ho,m2

A szamitasainkhoz az ériékelt ingatlan kdzelében elhelyezkedd A" és ,B" kategoriéjl irodahaz berleti dijainak
atlagat hasznaltuk fel. Ennek alapjan 2 825 Ft/m&ho szamoltunk.

Rakiarteriletnél a pinceszinten az atlagos 970 F/m2ho ériékkel, mig a felsébb szinteken 1000 Ft/m2/ho dijjaf
szamoitunk,

Az elbadd/targyalo termek esetében a piacon a 100 m2-nél nagyohb termek esetében tapasztalhatd 7000-
11000 Ft/éra dijakat vettik alapul

A modeliben 3147 m2 bérbe adhatd teriilettel szamoltunk a 4475 m2 redukalt atapterilethez képest, mert a
nagyméret(i folyosokra nem szamithato fel bérleti dij, azok hasznos teriilette alakitasa gazdasagtalanna teszi
a funkciovaltast,

A szamitas soran felljitolt jo allapott irodadépiiletet feltételeziink és jelentds feldjitasi (Project) koltséggel
katkulaitunk, amit az épilet pétiasi kdltségébdl vezettlnk e az EKS 2018-as arszinvonalat figyelembe véve.

| beépitett o
nette | Ujra clgaliitasi koltseg | Avultsagi szint (%) Nesgltps‘éﬂas’
teriitet 1 8
Ireda ey
M) FIm) L (FY fztkai | 10 o (Ft)
! nyezetl
[ pince | 946| 250867 | 232589867 | 50% | 55% | 75% 47 571660
foidszint 1030 368800 | 379989392 | 60% . 60% | 75% 102 597 136
elst emelet 1023| 368800 | 377282400 60% | 60% | 75% 101 866 248
mésodik emelet 961| 368800 | 354416800 | 60% | 60% | 75% 95 692 536
hermadk emelet | 968| 368800 | 364374400 | 60% | 60% | 75% 98 381 088
| Gsszesen __aos|  |1703652859 | | 48 508 668

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcin 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichu { v bfvk.hu
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Az éplilet jeleniegi miszaki allapotat 60%- ra tesszlk, amibél kévetkezik, hogy a szikséges réforditas az
epitasi kdltség 40%-a, ami jelen esetben cca. 680 M Ft, ezt tekintjik a Project kdltsegnexk.

Modelliinkben az alébbi egyéh kéltségekkel és felietelezésekkel szamoltunk:

Epitményado éves mértéke ielenieg a VII. keriiletben: 1 852,- Fym/év a netté (4 948 m?) alapteriiietre vetitve.
A biztositast dii éves mértéket becsiltik, az djra eldallitasi koltségek 0,1%-ban vetiik figyelembe.

Az ingatlan (jraelGallitasi koitségét 368 800,-F/m2-ben hataroziuk meg az EKS 2018 alapjan.

A diszkontratat 8,0 %-ban hatarozzuk meg, figyelembe véve mér a feldjitott, atalakitott épiilet adottsagait.

A t6késitési ratanal 6,0 %-kal katkulaltunk.

A ndvekedési Gtemet 1,0 %-ban hataroziuk meg.

A bérbe adhato terlileteket az alaprajzi kialakitas afapjan a hasznosithatosagot figyelembe véve szamitottuk.
igy dsszesen 3 147 m2 nagysagu bérbe adhatd alapteriifettel kalkutaliunk.

Feltételezett funkciovaltas utan bérbeadhaté alapterilet
—_—— - — _.__I
. . s . ... | ElGaddterem
Syt f;ﬁg{ Bérleti dij tmgt Bérleti dij E*ﬂgf“;’gm' Bed’i'?t' bérleti | Szintenkénti
mz) | (FUm2ime)| F " | (Fm2me) (gfg) (Ft c,jra) dijbevéte! | bevétel (Ft/ha)
Ft/ho
Pince 292 970 ol ol 239] 7000] 756000Ft |1039240Ft
Féldszint 190 1000 40 2925 451] 9000| 296000 Ft |1603 000 Ft
1 emelet o] 440 2925 1701 7000 1512000 Ft | 2798 000 Ft
il. emelet 31 1000 606 2925 1803 550 Ft
i)l. emelet 48 1000{ 378 2925 262| 8000| 864 000Ft |2017650Ft
Osszesen: 561 1464 1122 9262440 Ft !
Osszes E !
hérheadhatd
alapteriilet i
{m2): 3147 _ :
Eves kalkulalhaté bevétel dsszesen: | 111148 280 Ft.

Fenti adatokkal az alabbi cash-flow tablat aliitottuk Hssze:

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telafon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | 2-mail: bfvk@bivichir | www.bivkhu
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Evek 0 1 2 3 4 5
Tervezheto bavétel P11 148289 2250775 113 383 381 115 51721 113 662 354
Kihasmalesdz 20% 0% 5% 93y ¥
Figvelembe vetl bevétel 41239 712 "8 332 3LT 85375475 103 853 495 104 096 148
Exuit enék: 1346117591

Fenntarras: €5 managing

holtseg bevérel 3 %e-a 133379 2357478 252127 3 091 855 3122884
Felgjieasi kolrsézalap ép. kolts. 0,3%ca 8 53000 8653 300 5721835 8805071 BT 16L
Egyvéb kolisézel-ép. add 1852 Fr m2 év 9 163 635 9133 333 9317835 54413585 8555708
Egyéb kohségek {biztositds})  |ép kolts. 0.1%¢.2 17H) 009 1727 100 1714371 1361 515 1779453
Projekx koliséz

Uzemekerdsi dij kiesés i 0 ] ] 0
Eves egyenlexm 33792223 36657152 73670485 Top51 275 80 769 857
Project kéltseg -340 006 630 -340 000 600

C.r 0 -315207 773 35637132 T3670485] 1325975043

PUCF 943347785 -85 504128 33 38) £15 61 853 160 | 120505 603

Osszesen 603 347 783

Alkelmazon diszhontrata 6.07%c )

Alkalmazott tokésités: rita 6.00¢c o

Novekeddsi ntem 1.0%

Ljraeloathtas: koltség kerelatve

(565839 Fu m2) EXS 2018 atapjén 1710060000

A tokésitési ratalozamrata meghatérozaséra a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ogynevezett felépitéses
madszert (build-up) alkaimaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendeltkezésre olyan részletezatisegl franzakcios
adatok, melyek alapjan az Gsszehasonlitd modszerrel meghatarozhatd lenne a hozamréta. A felepitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak Osszegeként adodik. Elsd iepasként a 15
éves futamideji Magyar Allamkotvény 2018. 07. 07. napi MNB referenciahozamat vettiik figyelembe, amely
j6! jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapesolatos tenyezoket. Az egyeb kockazatok
és koltségek kdzott a tranzakcits koltséget, az ingatlanpiaci kockézatot és a regiondlis kockazatot vettik

figyelembe.

Tékésitésifhozam rata tsszetétel becslése iroda funkciora

Megnevezés datum erték (%)

Magyar Allamkotvény 15 éves hozama 2018.07.07 3,880%
ranzakcios kétisegek 20180707 1,000%
ingatianpiac kockazal prémiura T oe%
s Kot . o oo
regionalis kackazat | VH. kertilet 0,500%
Hozam rata 2018,07.07 6,000%

1612 Budapest, Attila (it 13/a. | levéicim: 1253 Budapast, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 { e-mail: bivk@hivkhu | wwne bivicde
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ingatian forgalmi értékét piaci dsszehasonlité elemzés modszerével és ellendrzésként hozam alapd
modszerrel (Cash-flow elemzés) becsiiltlik.

 Entékelési modszerek Ecék (Ff)  Sdlyozds (%) S“'V"fgf; értek
Piaci bsszehasonlio elvi 660 000 000 Ft 100% | 660000 000 Ft
Hozam aiapﬂ_ médszer 603 000 000 Ft 0% 0FH
Végsd forgalmi érték kerekitve: 100% | 660 000 000 Ft

Az értékelés megaliapitésai, eredménye:
Az ingatian forgalmi értéke, kerekitve: 660 000 000 Ft + &fa. azaz
Hatszazhatvanmillié forint + afa

Az ingattan fajlagos forgalmi értéke 147 500 F¥m? + &fa

) ’ " ,
(kfri?(ii{tiielz"dr 475 m? alaplertilelre vetilve). azaz Egyszéznegyvenhétezer-6tszaz forint/m? + afa

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

Budapest, 2018. augusztus 01.

e
v 3ow st Flpvdras Vo ORI

g T e VAN L e
..(/ ‘E'
%y Tl
_ azy Altila emenyi Kriszlina
Ingatlan értékbecsles! irodavezetd igazsagligyi ingatian-&riekbecslési szakérid

eng. szam: M 9628/2011

1013 Budapest, Attila 4t 13/a, { levéicim: 1253 Budapest, PL. 6. [ telefon: 356 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivi@bivk.hu | wwa bfuliliu
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értckeles csak egységes egészkent kezelhel, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az ériékeléshen szerepld részadatok dnalidan nem hasznalhalok fel, azok csak a végss érték
kialakitasat segitik!

A vagyoneértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem venja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogal. A
jelentes egyeilen része sem (kiildndsen barmely kovetkezietes, a jelentést alairo vagy azzal kapesolathan
lév8 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a szemelyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyillvanossagra harmadik & szaméra prospekius, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Znt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkil.

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

Jogi kbrilimények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkoz jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezetiségekkel kapcsolatosan. Az értékeit
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizatél kapott
informéacidkra tamaszkodtunk, Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljardssal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékeles masként nem emliti,

Kompetencia

A helyszini szemle soran feltardsokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve eplletfizikai és
talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgdlatot az &ladolt iratok tanulmanyozésan tilmenden nem végezilink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetll korlatozottsagarol a tulajdeni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdmyezetvédelmi &s talajvizsgalat nem képezie a megbizas targyat, a téméban szakeriGt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem iett ezért az ériék megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlk figyelembe.

Megbizéastol vald fiiggeés
A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céitdl és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostd! eltérd megbizas esetén érigkeld kdteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovébbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elSirasal &s a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk ef, minden esetben a megbizo megbizaséban foglalt cel érdekeben.

Felhasznalt adatok

A 2. fejezetben felsorolt, fethasznalt informaciok valodisagaén feleldsseqg az adatgazdat, a rendeikezésre
bocsatot, vagy az informacio kbzvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhefik,

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 T 3252 400 | fax: 361 3252 444 | e-mail: bivk@bivk.hu | www.bivk.hu
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Ténykent kezelt, mas értékeld/szakénd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket és
kivetkertetésekeat tartalmazé szakanyag felhasznalasabd! adado hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizdrasa

Az ériékelés targyi ingattan tulajdonjogat értékell, és a helyszini szemle sordn tapasztalt allapoirs,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezet! barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlesi avulds, gazdasagi-kbrnyezeti kirlilmények megvéltozésa, gondatlansag, funkciotdl
eltérd hasznalat, altagromias, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélklli épités -, melyek az ingatlan értéket
befolyasaligk, feleldsseget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsseget nem véllalunk.
Ertékeldi fiiggetlenséy, objektivitas

Az értékelBknek személyes érdekiik nem flizddik az ériékelés targyat képezs ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az éntékelés minden figyelembe vett tényezd elienére is csak becsiilt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakuthat Ki.

Ervényesség
Az értékelés a kiadas napjatol szamitott 6 honapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest; Attila tt $3/a. | Javélcim; 1253 Budapest, P4 6, | tolefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk&bivichu | www.bfvi.hu
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap

Nent hiteles tulajdoni lap Nem hiteles taladoni lap

Nem hiteles tulajdoni iap

ju%
&
g Buodapcat Foviros Hormbnytwataly X1V Fendets Hivarzia
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az Gvezeti besorolas:

Nagyvarosias lakoteriiletek:

stir(i beépitésii, tobb onallé rendeltetési egységet magdba foglalo, 12,5 m-es beépitési magassdgot
meghaladd, elsésorban laké rendeltetési épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

Elhelyezhetd funkcidk (rendeltetések):

e lakas,

s kereskedelem, szolgdltatads,

e hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis rendeltetés,

e kulturalis, k6zosségi szorakoztatd rendeltetes,

o szallas jellegli rendeltetés,

e igazgatds, iroda,

e sport.

Az OTEK-ban megengedett legnagyobb beépitési siir(iség (3,0 mz/m:2) Budapest belsé teriiletein nem
teszi lehetévé a hagyomanyos, zartsory, zartudvaros teriiletek megfeleld kezelését, a keretes beépitési
és telepszer(i lakoteriiletek esetében azonban a megadott érték részben megfelel. Emiatt a nagyvarosias
lakoteriileten az egyes teriiletfelhasznaldsi egységeket sziikséges az egyes terliletekre jellemzd beépitési
karakter szerint is megkiilénb&ztetni, ugyanis a beépités ezen jellemzéje szoroson 6sszefligg a beépitési
stiriiséggel és a zoldfeliileti ardnnyal. Az OTEK szerinti egyes teriiletfelhasznalasi egységeket - annak
felhatalmazasa alapjan - a terv a helyi sajatossdgoknak megfelelGen tovabb bontja, igy kiilon
teriiletfelhasznalasi egységként szerepel ezen jellemz&k szerint:

* a nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzéen zdrtsord, zartudvaros beépités( lakoterilet,

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

+ @ nagyvarasias, jellemzden szabadondld jellegli lakéterdlet és

+ a nagyvarosias telepszerd beépitési [akoterdlet.

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

Nagyvdrosias magas intenzitdst, jellemz8en zdrtsoru, zdrtudvaros beépitési lakoteriilet
(Ln-1) teritletfelhasznalési egységbe a bels zona, a varoskdzponthoz kapcsolods, jeilegzetes heépitési
karakterrel rendelkezd lakdterisletel, valamint az egyes keriletekben zérvanyszerfien eldforduld,
eldbbiekke! azonos karakter( lakéteriiletek tartoznak. A térténetileg kialakult, igen intenziv beépitesi
teriileten a zartsory beépités killdnlegessége az épliletek zartudvaros kialakitasa, az éplletek atlagas
szintszama meghaladja a 4-5 szintet. A stir(iség tovabbi névelése ezeken a terlileteken nem cél. Aterva
fentiek értelmében a beépitési slirtiség legmagasabb értéket 3,0 - 4,52 értékben hatérozza meg. £zen
tartomanyon beliil az FRSZ a kdzteriiletek ardnyénak fiiggvényében llapitja meg a stirdséget. Uj

heépités szdmara ilyen tipusy teriiletfelhaszndldsi egység nem keriilt kijeldlésre.

A nagyvdroslas lakdteritetek esetében az Ln-1 és Ln-T jelC teriileteken atapvetSen a kialakuit allapot
hatdrozza meg a s(ir(iség legnagyobb értékét, mert ezeken a teriileteken elsGsorban a minGségi
Stalakulds a cél, nem a mennyiségi ndvekedsés. A lakotelepek esetéhen a meghatarozott értékek nagy
szérasa nem az eltérd karakterbdl adédik, hanem az egylitt lehatdrothatd egység nagysagrendjétol. A
tegkisebhb striiséggel ma a XX. keriileti Vagohid utcai lakotelep rendelkezik, mig a legnagyobb siirliségi
érték a varos t8bb pantjan is eldfordul, mivel a kis teriilet(d tdmbok esetében jelentkezik. Itt meg kell

jegyezni, hogy a nagyvarosias lakotelepek beépitési slirliségének atlagértéke 1,25¢

Amennyiben a teriletfelhasznaldsi egységekre jellamzs, hogy kialakult allapotuk miatt a parkolés utolag
is csak részhen biztosithatd, a bsp értéke alacsonyabb értékkel keriit meghatdrozasra, mint az djonnan
beépithets, vagy atalakuld teriileteken.

) - R otk
25. tibldaat: Lake teriiletielhaszndlési egység bs bsd bsp
Magyvarasias, magas intenzitasy, jelemzden 2z
Lo A tn-t - 25-4,0 0,5
zartsord, zdrtudvaros beépitésii lakateritlet A0 -45
tagyvarosias, jellemzoen zartsory, keretes 55 . g
beépitésii fakéteriitet tn-2 £ 75.5,0%F 1,25-3, R
HNagyvargsias, jellemzoern szakadonalld el ]
gyvarasias, jellemzoer szanadanatio Jrfeed tn3 1,5-4,257 §  1,0-3,0 45-12
{akaterulet
Magyuarosias telepszerv lakotarilet Ln-T 1.0-3,0 0,5—25 0,5
Kisvaresias, jellemzdan zartsord l}_-.’“..:t-es v 23
$aT0% } z ori beopitesu Lh-1 1,25 - 2’?5\ 0,75 2,0 0,5-0,75
lakdterider e
Kisvérasias, jellemzoen szabadnndlln jellegi i 3
vérosias, jellem nall jellesu 2 lozs-2s®) es-1s | os-ers |V
lskterulet e Y NN
Kisvarpsias, telzpszari lakiterolet i Lk-T 0,6 - 2,05"' 0,4-15 0,5
hertvarusiag, intenziz beépitéol lakdteriilet Lke-1 ﬂ.s‘u 0.6 0,2
— e _— et
Kertvdrosias, laza beepitési lakoterilet Lke-2 D,}'E‘ 0,5 0,2 0.5
| Kertvarosias, szihrettérzdkeny, hegyvidek: ' "
| . 8- i 12
| lakdteriilet Lhe-3 A ! 0.4 el

:‘5 EHAT/112/1/2013. szanmt OTEK tal valo eltérdsi ergedily alapian
"' EHAT/1312/1/203:4, seamin OTEK-td) valé eltérdei engedely alapjan

bs: beépitési sliriiség érieke, amit a terv egyes terliletfelhasznalasi kategoriak esetében kat értékre tagolja

e bsa: ateriiletfethasznalasi kategdria szerint altalanosan elhelyezhet funkcidk értéke
o bsp: a kizérélag éplleten belll ethelyezett parkoldk — a belsd kdzlekedd terliette! egyltt — szamara
igényhe vehetd erték.
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Alapteriiiet kimutatas

. Alspteriiletimutatas

.. - . Redukalt

Szint Hely{seg.; Alapleriy  Padid- Alispot | % teriilet
megnevezése {let{m2) | burkolat

{2}
[HNGE raklar 0 1509 jsimiolt belur |giengs 507 55
pince lépesdhaz 139 [|simitat belon |giengs 50% 6.45
pnce rakiar (7 1011 jsmioli belor [grenge hints 500
pnce rakiar 03 615  [similoft belon igyenge 50% 303
pince raktar 04 "—14_43 st belorn [gienge a0%, 722
pince eldtar 01 417 |smitafi betan Igyenge 5% 203

pince  |raki@r 05 ) 1088 [smitotbelon grenge | offa | 844 |
pnce " |vozekeds 0t | 674 |smitotibeton [giengz | 50% [ 3.7
pice kizlekedd 02 3168 lsmitafl betan jgyenge G | 1584
pince koziekedd 03 6,14 |simitali beton {gjenge 50% 3,07
pince kiizlekedd 0 2723 |simitolt belan [gienge 50% | 13861
pince elitérd2 §588 {similolt beton [g/enge 50% 478
pince irada 01 14,15 |cementiap  [gyenge 50%% 708
pince raslar 08 3213 ol belon |geenge Y- S LY 7
pince rakiar 07 6292 |sumitaltbelon [gienge 50% | 3148
pince kiizlekedd {15 4289 [simitolt belon |gyenge 0% | 2145
pince mérdteram 01 4454 |mozaiklap  {gjenge BO% | 2227
pirce gépmithal (1 HBD mesaklap lgpronge £ins | 2005
frrre TS e G aakf [mazadip ' 0G| 1333
prCe THK L& 1504 oot baten Jgwings RER 7h2
pince 2r0h 1055 |smilalitshen e o
{uree 1163 Jsmmitall ke R £

pince et 1204 |simiatl bt

phncs vilangeoee mdher| 1510 |nucmklap 5655 /.10
Mg andalnn pouhel S |recakop LT IEWE]
pince bojter kazanhdz | 1362 |similol beton b0% 6.81
pince G601 768  |mazaiklap 50%% 3,83
pince zuhanyza 01 407 |mazaklap 50%% 2,04
pince WG 01 1,37  !mozaikiap 50% .69
pince kozlekedd (6 730 [simitat hetont fg hl%: 3,68
pince kozlekedd 07 2272 isimitoft beton 508 | 1138
e el (! 1867 Jearelotl bidon |¢ AN 65
fr r-:r_‘.'::-. lan s (1 ”: S demaltbebor HRI ) |
TS rakli 0 383 e bt Jonn Foiv,
pince kazanhaz 3648 |metilach lap 50%
qézmeér 11,28 Isimitott beton 5G% 564
raklar {4 G jerrhftbeder ke SR
rastis 10 5 fon-blfbeber e e A
keziekeds 08 1876 [smitol beton 1g.enge 50% ¢.88
szelitzd similoft heton fgyenge 023
pince {fornaterem magdat) | koziekedd 05 1500 |mdzas keramiygyenge 60% 7,05
per o detniaerer o e ekerds 10 GO s kardmy gt are L
parce domateren i ool k Gt mliogs kardmdaiengs Eis Hal
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Vagyonértékeles

1078 Budapest, Hemnéd utca 52. {Hrsz.: 33379)

Helyiséy

Alapteri

Padlo-

Redukalt
teriilet

megnevezése | let{m?) | burkolat
{m2)
e ":-:s kers G
Ped
[rozdnaterer prog |5 ot G b af
prace demetarent gl lemosdd G : 81
prce {tomelaren m f;-qr.;f:..ﬂ R 7
N R NI Gt o o B 1 [ A 8 CLs
s turiisre G52
pirca it ilered i 1182
L7 352
LnnE : 4,32
pncs tfamatsrem f‘.,_'.-:'_]e:;'fi_;é AR & gl SLEC
prie (hnalaer mug has
¢ 4L
Tuhan) l' : S5 1 1LIG

Er.f i

Cal
.
Eoint

Loz it qotl ptenuis preads

Pinceszmt deszasen:

473

Jelmagyarazat: puus betl = raktdn
kék betd
ZO0ld belli = eldaddterem-targyald

= jroda

Pinceszint: 2% 1.7 raktés

230 ne eladdterem Lirgy 25

Féldszint: 190 i reslar
40 m¥iroda

61 me eioadoterem-argya's
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Helyiség |Alapterii] Padie- | Redukalt
Szint : Allapot | % | terllet
megrievezéss | let{m2} | burkolst v
fldsant kizdekeds 13 2224 mozmklap  fhazepes | 100% 2224
fidsant cora 6.3|mazaiklap  [kozepes | 100% $.3
f5.d=ant k.nyidr b parkelta orepur | TGN e
faldsanl kinyldr ga'éna T a4 parketia kazepes | 1% 8.4
midszint stiidid 681 mozidap  [vazepes | 100% 641
Bldsant kedekeds 14 7.35|mozeiiap  [kozepes | 100% 7,35
fldsant kazlekedd 12 33,35 |mazakiap k&l?.epes' 100% 3335
foldszint szgkkatinel 3081 |mazaklap  |kdzepes 140% 30,81
Feldszint raktsr 11 16|mazaklap  [kozepes | 1605 19
fa'dszint labar SShmazaklap  |kdzepes | 100% 58
foldsaint l5ter 05 I a17imazakiap  |kazepes | 100% 347
foldszint It 2t3|  |kazepes | 100% 256
fo'dsaint saktar 12 14 43 mozaiklap  |kozepes | 160% 1443
faidsaint tarald 02 383;mozaiklap  |kozepes | 1C0% 383
fotdszint szellizd kozepes Sh u
faldszint kizlekeds 16 3657 mazaklap  |kazepes | 100%
faldezint kioztekedd 17 735|mozaklap  |kozepes | 100%
[EPARR I Fr e |
£t g o
fdsant 1341 1341
et R
Lrdeart 7
BN Lefiat| 144
ftdunnt £
Fridenint S
fo'dsaint B 0
fotdszint kizlekadd 1B 14imozandap  |kdzepes | 0% 14
fotdszint kizlekedo 20 979 mazaklop  |kozepes | 100% N
fdsznt riktir 14 ddmaakn hesipes | 00T 4.1
foldszint _ koziekedd 21 2088 mozailap  |kozepes | 100% 20,68
foldszint kogleked§22 | 2098imozaklap  |kozepes | 100% 20,03
foldsznt elster 06 T gaslmozakiop  [hozepes | 1005 448
Lot TR P SRR FISSR. 1 RS
rd PRI 1 oo i
Frallirt Eabo|poatia Mo 1, R
fuidszint 1857 |mazaklap  |kozepes | IC0Sh 1857
RS RN | SRR B Vo SRR
foldszint 1127 muzaklap  |kozepes | 100% 11.27
faldszint kozlekeri 24 18 fd|mozaiklap  |kazepes | 100% : 1884
Ldiorl EANE S e SIS LIPS RN RO S I . .T‘:”
foldszint eldlér 07 2t iimozaikiap  |kozepes | 100% 21,11
foldsant rozekeds 25 12 88|mozaklap  |kozepes | 100% 1288
forb i fabto b ;;”':E; . D S S1kE
Lz ey Gid
Bk npd ’ ~ PRI , .
T hobenet b T b oo
Foldszintbaszeeon: | tes] 1030

1013 Budapest, Mtila it 13/a, [ levéicim: 1253 Sudapest, PL 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mali: bivkEbivichy | www.bfvk.hu
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Saint Helylség [|Alapferily Padio- Altapot " Kg;::;“
megnevezéae | let{m?2) | burkolat '
{m2)

| emelst kabinet 31 818imezaklap  |kigepss ¢ 100% RS
| emelet tarolG 03 15.74|mezakiap  [hkazepes | 100% 15,74
I emelet kozlekedd 26 33.35|mozatklap  |kbzepes | 100% 33,35
| emelet l&qudiar §1 simitatt betan [kdzepes 0% .60
| emelet kiizlekedd 27 4529 mozaiklap  |kiizepes | 100% 45,28
I emelel eldtgrog 4 17|mauzaiklap  |kazepes | 160% 417
| emelet hft kdzepes %o .00
i emalet ndi\We 443 imozaiklap  |kdzepes 14,43
| emelet fénymasold 382imozaiklap  [kGzepes 382
|. emelat szellgzd kézepes 008
i emelel eldter 09 344 mozaikiap  |kizepes 344
[. emelet pénziar 11 44| parketia kdzepes 11,44
bermelet LR e 2.1
i efoelet N 2218
Femrsiet (H AT
Perelat Gl 2 g7
I emelet isk omnvosirendeld] 15 42|parketta 1542
| emelet oltazd 05 145} parkelia 145
| emelet iradai etdtér 4824 parketia 48,24
| emazlzt kzLwist G £7 LR macaklap 27,00
Femafzt kabinst G3 e G2lnzaiklap £262
P emzlt kabinzt G4 &8 12 moraiklap 8512
. emelet kozleked3 28 117 58| mozaiklap  |kdzepes 117.58
| ezl resesterane {2 Sheiirelmantap [kozepss 8622
| eniralet srararim biads 21 mazaislap LTERES 211
| emelet kazlekedd 20 22 18imozaiklap  [kdzepes 2218
| emelet lepesdhaz 02 43, 10ymozaiklap 43,10
Poenelu priritame 03 2P oradkhy e 7
I emalit kabinet G5 Fl B3 mozaiklze BhE3
[ emealet kabinat G0 GGG mozaklap |RAzEpEs 53,00
. emetet tarola 04 6,39\ mozaiklap  [kdzepes 6,3¢
I emelel WC eldter 2.25|mozaiklap  {kézepes 225
| emelet fiwe 22 27|mozaiklap  [kdzepes 2227
| emelet léqudyar 02 kozepes 0,60
| emeiet szellfzd ktizepes H
| emelet mosda 05 256imozaiklap  [kozepes | 100% 258
[. emelet Saszesen: 1023 1023

| emelet: 440 m7iroda

1o eliadtoren el

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 ] fax: 35 1 3252 444 | o-mall: bfvik@bivk hu | wwrw.bivichy
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Vagyoneriékelds 1078 Budapest, Hernad utca 52, {Hrsz.: 33379)

Helyiséy  |Alapter{ Padio- Redukalt

. Helyiség apter; - -
Aliapot % teriilet

Saint megnevezése | let{m2) | burkolat #pa BT e

{m2)

H emels 10 hely heda it 17 71| parkstta kizepes 17.71
[} emelst g kely redald | B jparketia RN B20
Il emelzt fev tag elfads | G2|pakettn s | e
it ematet g kel koda il e parkatia R 1267
I emelat Whasey 7 A paketta s
I} emetat kiizlekedd 30 1047 |mozaiklap  |kdmepes | 100% 10,47
Il emelel larold 05 15,74 |mozaiklap  [kozepes 100% 15,74
i emelet kozlekedd 31 33.38|mozaiklap  [kozepes | 160% 33,35
H. emetet kiiziekedad 32 1162|mozaikiap  [kézepes 100% 1162
It emetet koziekedd 33 44 09|mozaikiap  |kozepes | 100% 44 04
I} emelet eldter 10 4 17|mozaiklap  lkéizepes | 100% 417
i emelel G kozepes | 0% 0,00
It emelel tangér aldigr 287 |mozaiklap  |kizepes | 100% 257
il.emelel tanan WC 01 386imozaikiap  |kGzepes | 160% 386
Il emelet tanan WG 02 T01mozaiklap  |kozepes | 100% 7.01
fl. emelel taroid 05 362 mozeikiap  |kdzepes | 100% 362
1 emelet szeliiizs kozepes &% 0,00
H emelet szeliizd kozepes % 0,00
Il emetel szettar 02 1508 mozaiklap  {kozepes 10058 15,08
it emalat tanfzram (4 £G 23| parkstta klzepes | W% 5o 24
il emalst tantarzm 05 £ R3parkatla kozzpes | 100% £0,53
il emelel kezlekedd 34 3867 Imozaiklap  |kbzepes | 100% 39,67
I ercelel s2endr 03 Frbilaeczaklap lhoepes DD 2350
It emelst g trada oielprketta (kocgpes | WOt | 3860
il. emelet kozlekedd 35 parketta kézepes | 100% 20,98
i emalzd tandntweda 20 parketta ! 1005

i ernelst tantzrzm (6 Heanatts s

Il ernelet tasterarn GF 382 parksto RHEERT

I erretal sarar (4 Hlmozoblap WS

li emelel kozlekedd 36 moazaklap  |kéeepes | 100%

Il emelet kozlekedd 37 mozaiklap  lkbzepes | 100%

Il emelet iépcsdhéz 43 1|mozaiklap  [kbzepes | 100%

il ercalzt fardarem G 383 arkatta K wapes | s BL 53
. emelet tantzrens (4 il purkstia kaepas | 1005 6360
It emelet raktér 16 539 mozaklap  {kdzepes | 100% 539
il emelet WC eldtér 02 225 mozaklap  jkézepes | 100% 225
i} emelel 52eltGz0 kozepes (% 000
emelet WG 2227 mozaiklap  (kozepes | 100% 22,47]
Il emelet maosdd 08 256|mozaiklap  {kozepes | 100% 256
H, emelet Gaszesen: 981 861

Hemelet 31 i rakiar {iratta)

606 m* iroda

1013 Budapest, Attila ot 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PF. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax; 36 13252 444 | e-mail: bfvkSbivichu | www.bfvk.hu

38.



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

. Redukait
X Helyiség |AlaplerB{ Padit- o _
Saint mognevezése | let{m2) | burkelat | S1aPot| % ferdiet
{m2)

ftt emslel aritarem " &1 8| parkettz kizepas | 10GSs &18
H emelet szerliar 04 th 74{mozaiklap  |kozepes | 100% 15,74
Il emetet koZlekedd 38 3335|mozaklep  [klzepes | 108% 33,35
Iil. ematet kazlekedd 39 42 88 momiklap  (kdzepes | 100% 42.8%
i emelst eldter 11 4 17 imozaikiap  kdzepes | 10{% 417
fil. emelet Iift kizzepes %5 g
Il emelel lanterem 11 12 &d|parkatia iizepes | 1605 18,54
lil. emelet szellfz0 kbzepes % ¢
Il emelel padlasieljard 6,08 semilot belon thozepes | 100% ALY
_Iﬂ_.__emeiet hulladék tarols 02 33{simiott belan [kdzapes | 100% a3
i emelel moscgato 6.16{metlach lap [kézepes | 10055 6,16
Y oemeiet melegt konyha zo Gametachi lop [kizepes | 100% 2903
B ennet gl 17 377|metachilap [karepes 180% 377
oerrele Eftanda 11264 kigepes | 100% 11252
i tanlerent 12 1007 | 4665
ki frisds ol 1063 565
et enleren 13 a7 1067 g7
Ill. emelet kazlekedd 40 2842imozaiklap  (kdzepes | 100% 2842
. emelet kozlekedd 41 22.18|mozaiklap  |kozepes | 100% | 2218
IIl. emetet lépcsdhéz 43,1|mozaiklap  [kozepes | 100% | 431
Il emelet kizlekedd 42 80,27 |mozaiklap  [kizepes 100% 80.27
il ¢meiel Qitozd 53%|mazaklap  [kozepes | 100% 539
il emelet WC elditer 03 225imozaiklap  [kozepes | 100% 225
. emelel szellézé hozepes | 0% 0
il emelet fiWe 1866|maozaiklap  [kGzepes | 100% 18,66
i emelet néi WG 3,21mezaiklap  kézepes | 100% 3.2
il emelet eldtér 13 255|maraiklap  |kdzepes | 100% 255
lii. emelet szellazo kdzepes 0% ]
1. emslet tantzram 14 £2 52| patketla kizepes | 100% 6282
1 emelet lantarem 15 E5 13| parkatla kazepas ] 100% £5.12
[ ematet fanbarem 15 £L 22| parkatta kozepes | 1005 50,22
i emiisied soardir 201 mozklap  |kdzepes | O100% 211
#l enrzlel sranitzlschnka| 8952 pamatla kizapes | 100% 5853
i emelsl szimitislachnika 31 31jparketia kizepas 1 100% 33
lil emelel géplerem 30,74 moeziklap  |hozepes 1 1005 KHNE!
lI. emelet G3szesen: 988 888
Teljes alaptertilef (m2): 4948 Redukait alapterlitet{m2): 4475

Memelet 48 nv raklen {raltéy)
378 nv ireda

L T L R T
ae N Ef':..lc:-i.f‘.t:."tffa!-l;t?“-}_y 40
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Képek

Bejarat, el6tér Foldszint, kozlekedd

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

40.



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

zerelve
W

Pinceszint, kazanhaz
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¥

b - |
B ACO Y B TP |

Pinceszint, zuhanyzé és mosdé
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Foldszint, kozlekedd és léepcséhaz
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t, tanterem

pEE>

Foldszint, tankonyv raktar Féldszint, tanterem
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Foldszint, tanterem

Lift
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Els6 emelet, kozleked6 Elsé emelet, adminisztracios iroda

Els6 emelet, iroda
ksl

ey

|

L
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Els6 emelet, tanterem Els6 emelet, tanterem
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Harmadik emelet, kozlekedd Harmadik emelet, kémia labor
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Vagyonertékeles

Harmadik emelet férfi WC

i
i
il g;'/:/;/;,;l;/:/;'/!’

I
B

Harmadik emelet, étkez6, beazas nyoma

Harmadik emelet, étkez6
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Padlastér
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