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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari at 159. (hrsz.: 3170/49)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari ut 159. szam alatti, 3170/49 hrsz.-t, a Budapest Févaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1évé, szakkozépiskola megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és ténymegéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2016. aprilis 19-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogui vagyontargy jelen
dokumentum 1.1 - es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizotdl kapott
megbizasnak megfeleléen.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi | déja
Az értékeld neve: BFVK Zrt. '
Az értékelés forduldnapja: 2016. aprilis 19.

Az értekelés érvényessége: hat honap r .

Az értékelés céla: S bgetan oAt

hasznositasi széndék’féfdekében

Helyszini szemle idGpontja:

Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Az ingatlan cime:

Az ingatlan helyrajzi szama:

Ovezeti FSZKT szerintis
besorolas KSZT szerinti:

Ln-T
Még nem késziilt el.

Telek terilete: Ertékelt: 5 373 m?

Epiilet/helyiség alapterilete: Ertékelt: redukalt 5 240 m2

Bérbeadhatd: 4 759 m?

Budapest Fﬁvaros Onkormanyzat 1/1

Tulajdonos; | -'-'-:tula;dom hanyad:

telies ingatlan

-~ kerekitve: 686 200 000 Ft + afa (131 000 Ft/m?)
azaz: Hatszaznyolcvanhatmillié-kettszazezer forint +
afa ( Egyszazharmincegyezer forint/m? +é4fa)
A meghatarozott ertek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nélléan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végs6 érték
kialakitasahoz késziiltek!
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Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzeseink:

Az értékelt, szakkozépiskola elnevezésii ingatlan Budapest XI. kerilletében, Kelenfold elnevezési részén,
vegyes, laké és intézményi dvezetben helyezkedik el. Az ingatlan kialakitasat tekintve oktatési és irodai célra
is alkalmas lehet. Az értékelés soran az Uresen allo ingatlanrol piaci sszehasonlitd, koltség alapl és
hozamszamltésu modszerrel allapitottunk meg annak forgalmi értékét. Az értékmeghatérozésok sorén arra
A kinalati adatgyultes soran a keriiletben nem talaltunk a targyi ingatlanhoz hasonlé jellemzokkel rendelkezo
eladé ingatlant, ezért a keresési paramétereket kiterjesztettiik Budapest egész terilletere. Megfelel6
ingatlanokat a Pesti oldalon talaltunk. Az eltér6 jellemzck miatt értelemszer( korrekciokat alkalmaztunk.

A szamitasok eredményei a szakvélemény 5. pontjaban, az azokhoz tartozo szamltas1 tablazatok pedig a
mellékletben olvashatoak.

Az elfogadott végso forgalmi érték a kovetkezo:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 686 200 000 Ft + afa (131 000 Ft/m?)
azaz: Hatszaznyo.'cvanhatm:!ho -kettdszazezer forint +
afa (Egyszazharmmcegyezer formt/mz +afa)

Vagyonértékelésiink az alabbi reszekbdl tevodlk ossze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a_ megbmasban foglall feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt mformac;ok korét, -a helyszm| szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
korilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozésokat

Ingatlan kdrnyezete: telepiilés, kerllet leirasa |tt___1sn_1erh

edeés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
n j Ilege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitménylek

almazza az értékelének a jogszabaly és a szakmai
mint ezekbdl az értékelés céljshoz rendelt erték

Ertekelém modszerek tartalmazz a harom értekelesi modszer, valamint kombinaciojuk rovid definiciojat,
aIkaimaz_ésuk Iehetosegelt tlletve a Iegértekesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazando jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet értékének kilénbsegétdl fiigg.
Ehhez szlikséges az egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben talalhaté. A vonatkoz6 szamitasi részt it is a
melléklet tartaimazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan koriilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
értékel6 a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
kériimények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddd jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.
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Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

2016. aprilis 19.
Budapest Févéros VagyonkezelS Kodzpont
Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag

Tl L )

Blaho Edit Csizmazia Zsolt
ingatlanvagyon-értékelé
Nevjegyzékszam: 02709/2001
=

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd
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1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irod4ja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6 ingatlan forgalmi
értékének, bérleti dijanak meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekeben.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot.

Beszereztiik:

Térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. aprilis 07-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szeml soran f yké,pfe!veteleket készitettink
és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allap otét értékbefolyasold ¢

1.3 Re;tett hibak, koru.'menyek

21 Elhelyezkedés, sz
Tagabb kornyezet

A vizsgalt ingatlan a lenfold elnevezést teriletén helyezkedik el.
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o

Kézvetlen krnyezet, megkd

sik terilet. Az 1870-75 kozotti

Eszakon a Gellérthegy,
nyugaton pedig’__érmezo

isut — Duna folyam Kondorosi ut Solt utca - Kelenvélgyi hatarsor a
tcai aluljard - Budadrsi Gt a Villanyi (tig.

forgalom is bon
kereskedelmi és in 2
és gepjarmivel is megoldhato. A témegkozlekedést szamos BKV autébusz és villamos jarat biztositja.
Megéllohelyeik 100 méteren beliil elérhetdek. Gépjarmiivel torténé érkezés esetén a parkolas kozteriileten,
dijmentesen, tovabba az értékelt ingatlan zart tertiletén bell is torténhet. Kornyez6 utcak: Barazda utca,
Galvani utca, Andor utca, Albert utca.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok s _
_Ingatlan természetbeni cime: 1119 Budapest Xl.keriilet, Fehérvari at 159.

Az ingatlan tulajdoni lap szerlntl cnme 1110 Budapest Xl‘f‘?ker"‘ e_hérvéri ut 003170/49 hrsz.

Helyrajzi szama: )
Bejegyzett tulajdonos; tu[a]donl hanyad:
Megnevezése:
Funkcid a valésagban
Telek alapterulete

8550 3?3 m2, Ertékelt: 5 373 m?
Teljes 5469 m2, Ertékelt: redukalt 5 240 m2
Bérbe adhato: 4 759 m?

Vezetékjog 43 m? teriiletre 7103/660/2010.
Jogosult: EImi Halozati Kit.

Vezetékjog 354 m? teriiletre (TVB-F-42/2010)
Jogosult: Elmi Halozati Kft.

Vezetékjog 57 m? teriiletre 7103/64/2012.
Jogosult: EImi Halézati Kft.

2.3 A féldterilet jellemz6i

A telek 5373 m2 alaptertilet(i, alakja szabélyos téglalap, felszine sik, hatarai keritettek. Az ingatlanon egy
részben a telekhatarra épitett tobbszintes intézményi jellegii épilet all. A beépitetientl maradt foldterilet
részben térburkolt, részben parkositott, 6rokzoldekkel, fakkal telepitett. A telekre az utca feldl nyilo ket
kapubejaron és kozvetlenil egy az utcafrontra nyilo épiilet bejaraton at juthatunk be. Az ingatlanra viz,
villany, és csatorna kdzmdi van bekdtve.

A csatolt térképmasolaton az épiilet jobb szamyéanak egy része nincs feltiintetve. Ennek jogi rendezese
javasolt!
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Ovezeti FSZKT: | KSZT: I-XIIK
besOrolass: oot nT KESZ: Még nem késziilt el!

Ay e

)~ kerti "

-k abadlepcsé és rampa,
d) ket épitmény.
x4 €) max.6 m-es zaszlotarts-oszlop
) elhelyezhetd. =
3) piileteket kiszolgald, vagy kiegészitd funkcidju 6nallo épiiletek nem létesithetdk.
(4) Az épitési Gvezet szabalyozasi hatarértekei:
=
Kialakit- Beépi- Terepszint | Szintte-
hatd tettség | alatti ridleti
leghi- Leghi- megen- | Epitménymagassag | Zoldfelil | beépités mutato
sebb sebb gedett et MEEEn-
Ovezet | telek- telek- | Beépi- | legna- legki- legna- gedett
teritlet tes1 gvobb sebb gvobb legna-
jele mérete | széles- mod méntéke | leghi- legna- | mentéke | meéncke Evobb
SEE sebb gvobb mértéke
IL.XI'K 1500m? | 25m v 50% 6,0m 230m 35% 65% 3.0
(20%)

( ) zartsorabeépitésnél
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Beépitettség: beépitett

Telek alakja: szabalyos téglalap

Domborzat: sik

Kert, nagy részben burkolt, kis részben névényzettel telepitett
novényzet:

Kerités: teljesen keritett

Kozmiivek: viz, villany, csatorna

2.4 A felépitmények jellemz6i

allapot

Epitési éve: kb. 1970
Alapteriilet: 5 469 m?
Szintszam:

alagsor + foldszint + 4 emelet + lapc

Parkolas: utcan, telken beldl
Alapozas: beton savalap megfelelé
Teherhord6 szerkezet:  tégla falazat, vasbeton gerenc megfelelé
Tetészerkezet: lapostetd megfeleld
Lépcs6haz, lépcsok: vasbeton szerkezetu megfeleld
Lift: nincs
Nyilaszarok: jo allapotuak, ujs megfeleld
és hoszigetelt
Padozatok: kozos .t_eruleteken és a wzesbiokkokban jarélap a | megfelel6
Feliiletképzés: megfeleld
Energia osztaly:
Fiitési rendszer: nem Uzemkéepes
Vilagitas: megfeleld
Meleg viz: megfeleld
Beosztas:

Jelenlégi hasznositas:

futesréndszer meghlbasodésa miatt az almennyezet es a falak is el es leaztak.
Tovabba az alapszigetelés hibsjabol adodoan a fofalak szamos helyen

“helyiségek burkolata tobbnyire hasznalhatd, de a fitési rendszer
eghibasodasabol adodéan szamos helyen a parketta burkolat felpuposodott,
javitasra, cserére szorul. Az armatlrak jok, energiatakarékosak, a falban lévd
vezetékek az armatirékkal egyitt kerilletek kicserélésre. A viz és
csatornahéalozat allapota nem ismert, de hiba nem lathaté egyszer(i szemle
alapjan. A szaniterek szamos esetben hianyoznak, potiasuk szikséges.

Az éplilet eredeti céld, vagy egy ,C" kategorias irodahézként valo hasznositasa
tisztaségi festés és a flitési rendszer javitasa és a hianyos szaniterek potlasat
kovetden barmikor megkezdhetd

Komolyabb, és hosszabb hasznositas esetén a hészigetelés, a fiitesrendszer
korszer(sitése és egy személylift kiepitése elengedhetetlen.
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A mellékletbe csatoltuk az egyes szintek helyiség kimutatasait. Azon helyiségek, melyek esetében nem
szerepel alapteriilet a tablazatban, ott a hivatalos alaprajz egy Osszesitett alapteriletet jelzett, egy masik
helyiséggel 6sszevonva.

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e tobb céli hasznosithatosdg (irodai, o flitesi rendszer  hibgjabdl  adodo
intézmenyi) meghibasodasok, lift hianya
lehetéségek veszélyek
e kedvezé infrastruktara e jelentds kinalat azirodai ingatian piacon

Erésségek: belsd tényezOk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az a jatlan, amelyre lehet épiteni a

jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben{)‘:nem jo az.

ber ott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztend6 teriileteknek is ney

~az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
_ megfelelo marketingtevékenységet kovetd fliggetlen

Afféma_{fv.. hasznositési érték

Az altemativ hasznalati erte
feltételezése nélkiil allapitan:

“ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
eg.

Kénvszerefadésf 3 ek

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhet6 egy, az ingatlannal valo rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levé eladétol.

3.3  Nem piaci érték

A piaci értektd| elterd bazis hasznalata el6tt az értékbecslonek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értekelésre szikseg van. Az eurbpai és nemzeti térvények és rendeletek altal egy adott esetre elGirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek Gsszeegyeztethetok
az ertékelés celjaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatdsag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sériiinek. llyen elter6 értékelési alapok hasznalatéra a torvény elSirasai vagy a koriilmények
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alapjan, illetve a megbizd Utmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatamaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktél elterd értek
lesz.

3.4 Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontéstiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az dsszes relevans tényt telies mertékben ismerd es
hajlandosagot mutatd felek kozotti szabélyos tranzakcié keretében. A méltanyos érték altalaban ingatianok
értékelési alapjaul hasznalhato, leginkdbb meghatarozott résztvevok kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb kérli piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékeétdl eltéré értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardok éltal h ifejezés, amelynél jollehet a
piaci érték telies meghatarozasaval 6sszehasonlitva kissé lazabbak afeitéte!e sek, gyakran a piaci ertekkel
azonos eredményt kapunk: az az értek, amely egy eszkoz ériékesité oran kaphato, vagy egy
kotelezettség atadasakor fizetends, az értékelés napjan.a piaci szereplék kozott. torténd szokvanyos
tranzakcio keretében. '

3.5 Specialis érték
Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzoket
meghatarozott érteket képviselnek. .

elyek egy specidlis vasarlo szamara

3.6 Befektetési érték

A befektetési érték valamely eszkoznek atu
egyedi befektetési vagy mlikddesi

3.7 Hitelbiztositéki é

amint az" mgatlannak csak azon tulajdonségait €s hozamait veszik
vében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a

adott ingatlanra Vi atkozéan_ “mint a biztosito kotelezettseget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerzbdésben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kovetkezik
be. Amikor az értékbecs _\‘pek biztositasi értéket kell meghatéroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozoan megfeleld biztositasi fedezetet nyuit.

3.9  Ertékcsokkent potlasi koltség

Az értékesokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerd megfelel6jével valo helyettesitesének
folyd koltsége, levonva az Gsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szlikséges javitasok koltsegeit.
3.10 Felszamolasi érték

A véllalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén beldli
értekesitésevel realizalhatd nettd dsszeg.
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3.11 Elészereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

3.12 Koényv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott alloeszkdz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbél levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelesi célokra csak korlatozottan alkalmas.

3.13 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznélati értek az a maximélis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikddtetésébdl (optimélis birtoklasabol) és a végsé piaci eladasabol szarmazik.

3.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhat, mint egy\:._ res foldleruletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és térvényes hasznafata ~amely gyakorlatilag megoldhatd, kelléen
indokolt, pénziigyileg megvalésithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértekesebb és legjobb hasznositasnak meg k iélme a jogi engedelyezhetoség, gyakorlati
kivitelezhetdseg, pénzigyi megvalosithatésag és maXImalss nyeresegesség =

3.15 Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznélati jog érték nem més, mint az inga"i' orlatian hasznéléiébbl_szerezhetﬁ gazdasagi elény értéke.

3.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az értékét fejezi ki, amit fg_r

3.17 Kivalasztott érté

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értéké!éi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfeleldbb
(ek) et.

4. ERTEKELESI M@ﬁS?EREK EVS MAISZ ajénlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékelés a TEGOVA altal 6dszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt, Magyarorszagon azy mgatlanédékeles modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozod, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza

Az EVS javaslata ‘\éﬂa

_zkozerlek harom médszerrel kozelitheté meg.
4.1 Osszehasonlito adatok elemzésén alapul értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban méar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A mddszer f6 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitésa.

Or. £ GEihy =%
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6. Veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

e Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kel
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értekformakat es csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nelkul kell figyelembe venni.

*Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapertéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriletre [negyzetmeterre] vetitve, de egyes esetekbenmas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhéazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

eA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa . értékmodositd  tenyezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként-csak olyan Jelentos értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem Jellemzo :

Az értékmodositod tényezék kozll az alabbiakat minden €
0 Miszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznélati szempontok
o Telekadottsagok

o Infrastruktara

(@]

O

O

tben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempor t;al
Jogi szempontok hat6sagi szabaly ozés :

|ngatlanreszenkent| alk :_azasa‘ku n-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az |parte[ep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

4.2  Jovedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok killénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlitd adatok felhasznalaséaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd adatokbél korrekcios tenyezok
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére &t nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokesitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tbkésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci
szereplok altal elvart megtérdlési rataval egyenlo.
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4.3  Nettopotlasi kbltségszamitas

A nettopotiasi koltsegszamitas lenyege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott értek) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felepltményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatérozasa.
2. Afelépitmeny Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ojra-el6allitasi koltségebdl az avulas lev

4sa és a telekértékkel valo
Osszegzése. '

1 A fﬁldteri]let értékét annak t'jres éllapotban vald értékeles i\l______megallapltanl vagy a p|a0|

alapul6 médszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési mui

tenyleges epitési piaci arak alapjan kell

Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe a
érteni, mig a mobiliakat ki-kell-zarni

levezetett Ujra- é"Iﬁ llitasi érték
nehany éven belill készi

~Az Ujra-eléallitasi kolts et az avuiu aggal csokkentve es a telekértékkel novelve adodik eredményul a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.”
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlitd-, a hozamszamitas-, és a nettd potiasi koliségszamitas
modszereket alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének meghatarozasara alkalmazzuk.

Az 6sszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépésben adatokat gy(ijtottlink az eértékelendd eszkdzhoz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat &ltal
értékesitett ingatianok adatait. A vizsgalat soran kider(ilt, hogy az értékelt ingatlannal Gsszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgélatunkat kiterjesztettik .az ertékelées idépontjaban a
nyilvanosan elérheté forrasokbol szarmazo (intemet —pl. az mgatlan'om és az origoingatlan.hu-,
ingatlan(igynokségek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az als¢.€s felsd szélséértekektdl).

A kinélati adatgy(ijtés soran a keriiletben nem talaltunk a targyi ingatianhoz ha onlo jellemzokkel rendelkezo
eladd ingatiant, ezért a keresési paramétereket kiterjesztettilk Budapest egész terilletére. Megfelel
ingatlanokat a Pesti oldalon talaltunk.

Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztiik, Gsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kévetd égeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint. ‘ S

v asztottuk azon értékesitett, illetve
erei a Iegkozelebb allnak az ertekeles

Az adatgyUJtes soran keletkezett adathalmazt athsg v

parkolasi Iehetﬁseg, a telek, a:
nem témek el nagymértékben
bellil mozog.

A korrekciot kovetbe

Az értekelés
képzodo szab

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedesen,
megkozelithetGségen, beépitési adottsagokon til figyelembe vettik a bérbevételhez kapcsolodé fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhet6 tiszta bevételt a bérbe adhaté alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

- A bérbe adhato teriiletet az épiiletek nettd teriilete alapjan vettik figyelembe. A kdzbs hasznalat
teriileteket 50%-on, a pince szinti onalléan kiadhato helyiségek alapteriletét 75%-on vettik figyelembe.
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- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat sszehasonlitd modszerrel, hasonld ingatlanok Gsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A jellemzék mérlegelése utan a korrekcio mértéke a -1 és -16%-os sévon bellil
mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhatdé meg az ingatlan forgalmi
érteke. A szamitott értek az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési
kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szereplék altal elvart
megtérﬁlési rataval egyenl(:’:.

wwwww

modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan reszletezettsegu tranzakciés
adatok, melyek alapjan az Osszehasonlito modszerrel meghatarozhat6 lenne a hozamréta. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felérak 6sszeg

tenyezOket. Az egyeb kockazatok és koltségek kozott a 1ranzak0|os
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe.

alapjan
- 12 havi BUBOR: 1,04
- azingatlan havi bérleti dija a 4 759 m? (kladhato teruletek)
- ahozamrata 10,04 %,
- a hozam tékesitésével meghatarozott
683 100 000 Ft.

5.3 Nettopot.'as; ko!tsegszamrtas

Elvégeztik a 1119 Xl., Fehervari ut 159. szam alatti, 3170/49 hrsz.-i, a Budapest Févaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban léve, szakkdzépiskola megnevezésli ingatlan értékelését a piaci
6sszehasonlitd-, a hozamszamitas-, és a nettd potlasi koltségszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlito modszerrel kapott értéket fogadtuk
el, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A hozam alapi modszert és
a nettopotlasi koltseg modszert csak ellenérzeésként alkalmaztuk. Az ellenérzés nagysagrendileg
meger0sitette a piaci 6sszehasonlitd modszer eredményét. Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 686 200 000 Ft + afa (131 000 Ft/m?)
azaz: Hatszaznyolcvanhatmillié-kettészazezer forint +
afa (Egyszazharmincegyezer forint/m? +afa)
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A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznélhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a szemelyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetek___re amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a
kommunikacié mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és ]()véhagyasa nelkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonertekelesben foglalt célra, 'egfogalmazott feltételek

mellett hasznalhatok fel.
6.2 Jogi kériilmények

Jogi természeti tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé. kotelezettsegekkel kapcsolatosan Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi. igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithetdk és nincsene oiyan megkotesek ametyeket egyszer( eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soral
megbizo adatszolgéltatésan es

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

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékelé koteles a megbizét errdl téjékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a madositott megbizasnak megfelelGen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenyként kezelt, mas ertekeld/szakert altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodd hibakeért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az ertekeles targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
elter hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nelkiili-épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

6.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelknek személyes eérdekik nem flizédi
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az erteke_
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a val

z értékelés targyat "f_'___pezo ingatlanhoz,

6.10 Ervényesség e
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt ko

Az meghatarozott értékek kizarolag a jel
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. aprilis 19

pest Féva igyonkezeld Kdzpont
Zartkoriien Mukodo Reszvenytarsasag

Csizmazia Zsolt
ingatlanvagyon-értekeld
Névjegyzékszam: 02709/2001

Ingatlannyilva
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES

1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari Gt 159. (hrsz.: 3170/49)
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Térképmasolat

Budapest Fovaros Komsinyhivatik X1 Kerllleti Hivatala
Budapest, XL, Budatoki Ot 59, 1519 Budapest, Pt 415

E-hiteles térképmadsolat
2016.04.18 10:29:2)
Helyrajzi szim BUDAPEST XLKIR. beherilet 3170:-49 Meprendelds szine 9000/5052/2016

Meretarany: 1: 1000
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A terképmisolat a kiadist megelozd napig megegyesd azingatlan-nyilvintandsi térképi adatbdzis analmdval.
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Alaprajzok
Pinceszint
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Foldszint

R 34 & T MR A D

FOLDSZINT

BEIAAAT
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Elsé emelet

Tandti DN2gshor
B3 end

| EMELET-
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VAGYONERTEKELES

Masodik emelet
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Harmadik emelet
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VAGYONERTEKELES

IV. emelet
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas
FSZKT dvezeti besorolas:
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari ut 159. (hrsz.: 3170/49)
Budapest Fovaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)
= !Zk . ::" o= ye e
= 1 = K A
13 1 s : Gksz:2
qililij Lk:2 i /
[ = , = s T WH_] BRB e
; <
: 3] Vi2 !
| f T} ! |
o L1} » :
-~
Ln:T; rf 2 | *ﬁ
A TSZT szerint az Gvezeti besorolas:
Nagyvarosias telepszer( lakoteriilet (Ln-T) ot felhasznalasi be.soroltak a korabbi éviizedek tomeges
lakasigényének kielégitését szolgalo intenziv beepitési, jellemz Gen | kotelepek. Az épiiletek szintszama
altalaban 5 és 11 kdzott mozog, kivételes esetben ennel abb ~ altalat az - épliletek is vannak a korabbi

beépitési koncepciok magassagi hangsulyaiként. emz a tertile H":‘: kozotti zoldfelliletek méretiiket

tekintve nagyvonaltak, és vagy kozterl SZNé . Budapesten a meglévé, ilyen tipusu terilletek
beépitési sirliségének atlagé nek a szellos karakternek a megtartasa a ferlletek élhetésege
szempontjabol fontos cél. Jele a beépitési siirliséget a 1,0 - 3,0 kozotti értékben hatarozza

NN [ parkolast épiileten beliil meg lehessen oldani. A lakotelepek
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Szamitasok
HELYISEGKIMUTATAS
Alapteriileti 6sszesitd

Netto Redukalt | . .
Szint alapteriilet | alapteriilet Btm"?e:';;m
() (m’) i
pince 916 m2| 6387 m2 777 m2
foldszint 1513m2| 1513 m2 1332 m2

| emelet 9% m2| 996 m2 918 m2}|
Il emelet 687 m2| 687 m2 535 m2
Il emelet 678 m2| 678 m2 S78 m2|
N emelet 679m2| 679m2|  559m2}-

Teljes terilet: | 5469m2| 5240m2] 4759 m2 §
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Alapteriilet-kimutatas (Pinceszint)

Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet Padloburkolat Allapot % Redukalt teruilet
o026 pince 17,76 keramialap kozepes 75% 13,32
rakiar pince 26,89 keramialap kozepes 75% 2017
rakiar pince 26,46 keramialap kozepes 75% 19,85

kdziekedd pince 76,31 keramialap kozepes 75% 57,23
rakiar pince 2548 PVC kozepes 5% 19,11
rakar pince 2576 PVC kozepes 75% 19,32
rakiar pince 25,46 PVC kozepes 75% 19,10
rakar pince 26,51 PVC kozepes 5% 19,88
rakiar pince 26,29 PVC kozepes 75% 19,72
rakiar pince 26,51 PVC kozepes 75% 19,88
rakiar pince 26,69 PVC kozepes 75% 20,02
szertar pince 670|  keramialap kGzepes 75% 5,03
oroz0 pince 17,98 keramialap kozepes 75% 13,49

kozlekedd pince 2825  keramialap kozepes 75% 21,19

sullyesziet itakna pince 3,56 beton kozepes 75% 2,67

edzGerem pince 118,85 PVC kozepes 75% 89,14

hofogado pince 6,98 keramialap kozepes 75% 5,24

hokozpont pince 15,26 keramialap kozepes 75% 1145
ohoZ0 pince 26,45 keramialap kozepes 75% 19,84

koziekedo pince 38,87 keramialap kozepes 75% 29,15

kozlekedo alad szertar pince 38,87 beton kozepes 75% 2915
kéziekedd pince 28,46 keramialap kozepes 75% 21,35
rakiar pince 16,05 PVC kozepes 75% 12,04
oktatasi helyiség pince 111,39 PVC kozepes 75% 83,54
aivevevdi iroda pince 6,33 keramialap kozepes 75% 475
kozZiekedd pince 518 keramialap kozepes 75% 3.89
aszialos mihely pince 19,21 keramialap kozepes 75% 14,41
karbantard mihely pince 15,50 keramialap kozepes 75% 11,63
muhely pince 16,81 keramialap kozepes 75% 12,61
koziekedo pince 2448 keramialap kozepes 75% 18,36
muhely pince 736 keramialap kozepes 75% 552
rakiar pince 10,73 keramialap kozepes 75% 8,05
ohoz0 pince 11,59 keramialap kozepes 75% 8,69
mosdo/WC pince 1145 keramialap kozepes 75% 8,59
Teljes alapteriilet: 916 m2 Redukalt netto alapteriilet: 687 m2
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Alapteriilet-kimutatas (Foldszint)

Helyiség megnevezése Szint Alapterulet | Padloburkolat Allapot % Redukalt terilet
1.5z szamtech terem foldszint 76,96 PVC kozepes 100% 76,96
2 sz szameech terem Gldsaint 65,40 PVC kozepes 100% 65,40
3 sz szameech terem ioidszint 9537 PVC kozepes 100% 95,37

szerar oidszint 534 PVC kozepes 100% 5,34
WwC foldszint 26,79 keramialap kozepes 100% 26,79
koziekedo foidszint keramialap kozepes 100% 0,00
eseltromes fokapesold foldszint 576 kdlap kozepes 100% 576
dohanyzo foidszint 15,01 keramialap kozepes 100% 15,01
elger foldszint 983 keramialap kozepes 100% 983
folyoso foldszint 284,56 kolap kozepes 100% 284 56
anierem idszing 23,72 parketa kozepes 100% 23,72
we oidszint 356  keramialap kozepes 100% 356
tanierem fidszint 28,61 parketa kozepes 100% 28,61
tanierem foidszint 28,59 parketa kozepes 100% 2859
anierem oidszint 28,59 parkeza kozepes 100% 28,59
tanierem foidszint 2453 parketa kozepes 100% 2453
helyiség foldszint 3,56 keramialap kozepes 100% 3,56
tanerem foidszint 28,56 parkeza kozepes 100% 28,56
tanierem foldszint 2175 parkeza kozepes 100% 2175
tanierem foldszint 2935 parketa kozepes 100% 29,35
tanierem foldszint 271,56 parketa kozepes 100% 27,56
anierem foidszint 2547 parketa kozepes 100% 2547
tanierem foldszint 29,35 parketa kozepes 100% 29,35
tanterem foidszint 2847 parketa kozepes 100% 28,47
tanierem foldszint 2847 parkeza kozepes 100% 28,47
tanterem foldszint 2847 parkeza kozepes 100% 28,47
porta foldszint 12,15 PVC kozepes 100% 12,15
lepesohaz foldszint PVC kozepes 100% 0,00
8 kozlekedd foldszint kolap kozepes 100% 0,00
% eicier foldszint 9,34 keramialap kozepes 100% 9,34
n6i WC foidszint 918  kerdmialap kozepes 100% 9,18
FerfiWeC foldszint 8,58 keramialap kozepes 100% 8,58
kozlekedo foldszint 11,50 keramialap kozepes 100% 11,50
iroda foidszint 13,19 parkeza kozepes 100% 13,19
szamiogépes tanterem foidszint 71,29 PVC kozepes 100% 71,29
szamiogépes tanterem foldszint 4553 PVC kozepes 100% 4553
szamfogépes tanterem foidszint 7244 FVC kozepes 100% 7244
éterem foidszint 176,22 keramialap kozepes 100% 176,22
fehér mosogad foldszint 15,41 keramialap kozepes 100% 1541
@lald foldszing 19,06 keramialap kozepes 100% 19,06
helység foldszint 11,04 keramialap kozepes 100% 11,04
kozZiekedo foldszint 10,01 keramialap kozepes 100% 10,01
melegkenyha foldszint 38,34 keramialap kozepes 100% 38,34
fekete mosogatd foldszint 9,87 keramialap kozepes 100% 9,87

Teljes alapteriilet: 1513 m2 Redukalt netto alapteriilet: 1513 m2
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Alapteriilet-kimutatas (I. emelet)

Helyiség megnevezése |  Szint Alapteriilet | Padioburkolat Allapot % Redukalt teriilet
terem I, emelet 51,36 parketa kozepes 100% 51,36
szenar | emelet 38,00 parketa kozepes 100% 38,00

1anterem | emelet 52,20 parketa kozepes 100% 52,20
tanierem |. emelet 51,36 parketa kozepes 100% 51,36
rakiar I emelet 7.96 parketa kozepes 100% 7,96
kozlekedd 1. emelet 121,36 kglap kozepes 100% 121,36
iroda |. emelet 7.40 parketa kozepes | 100% 7.40
tanari ndi WC . emelet 12,88 keramialap kozepes 100% 12,88
tanari férf WC I. emelet 15,82 keramialap kozepes 100% 15,82
teakonyha I. emelet 12,67 keramialap kozepes 100% 12,67
rakar I emelet 422 PVC kozepes 100% 422
eloer . emelet 4,40 keramialap kozepes 100% 440
igazgadi iroda . emelet 29,61 parketa kozepes 100% 29,61
iroda . emelet 28,59 parketa kozepes 100% 28,59
iroda . emelet 28,59 parketa kozepes 100% 28,59
iroda . emelet 28,59 parkeza kozepes 100% 28,59
iroda I. emelet 28,59 parkeza kézepes 100% 28,59
iroda I. emelet 28,59 parketa kozepes 100% 28,59
ireda | emelet 28,59 parkeza kozepes 100% 28,59
iroda |. emelet 28,59 parkeza kozepes 100% 28,59
tanerem 1. emelet 57,64 parkeza kozepes 100% 57,64
folyosd I emelet 72,26 kolap kozepes 100% 72,26
kozlekedo | emelet 31,33 kolap kozepes 100% 31,33
helyiség I. emelet 21,03 parketa kozepes 100% 21,03
eioer I. emelet 400  keramialap kozepes 100% 4,00
mosdo/WC |. emelet 312 keramialap kozepes 100% 312
iroda I. emelet 28,41 parketa kozepes 100% 2841
tanari tanacskozd . emelet 57,37 parketa kozepes 100% 57,37
teakonyha I emelet 24,53 keramialap kozepes 100% 2453
helyiség . emelet 3,56 keramialap kozepes 100% 3,56
©rfi WC I. emelet 211 keramialap k6zepes 100% 21T
mozgaskoriaiozor WC | emelet keramialap kozepes 100% 0,00
orvosi rendeld | emelet 28,73 parkeza kozepes 100% 2873
lepcsohaz |. emelet 2115 PVC kozepes 100% 27115
Teljes alapteriilet: 996 m2 Redukalt netté alapteriilet: 996 m2
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1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari ut 159. (hrsz.: 3170/49)

Alapteriilet-kimutatas (Il. emelet)

il

Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet | Padidburkolat Allapot % Redukalt terulet
nyelvi lerem Il emedet 20,90 PVC kozepes 100% 20,90
folyosd Il emelet 164,92 kélap kozepes 100% 164,92
ruhatar Il emelet 811 PVC kozepes 100% g1
tanierem Il emelet 48,99 parkema kozepes 100% 4899
szerar/miiszerek Il emelet 20,22 PVC kozepes 100% 20,22
telefonkozpont Il emele 7.88 PVC kozepes 100% 7.88
tavkoziési tanerem Il emelet 53,48 PVC kozepes 100% 53,48
helyiség II. emelet 367 PVC kozepes 100% 3,67
noi WC Il emelet 17.85 keramialap kozepes 100% 17,85
mozgaskoriaiozoz WC Il emelet keramialap kozepes 100% 0,00
later Il emelet 28,59 PVC kozepes 100% 2859
lépcschaz Il. emelet 21 PVC kozepes 100% 2
ruhatar Il emelet 8,11 PVC kozepes 100% an
tanierem Il emele 4599 parkeza kozepes 100% 4599
shidio Il emeler 28,59 parkeza kozepes 100% 2859
tanterem Il emelet 4917 parketa kozepes 100% 4917
ruhatar Il emelet 7.88 PVC kozepes 100% 7.88
tanan Il emelet 28,59 parketa kozepes 100% 28,59
konywidr Il emelet 116,48 parketa kozepes 100% 116,48

Teljes alapteriilet: 687 m2 Redukalt netto alapteriilet: 687 m2

Alapteriilet-kimutatas (lll. emelet)

Helyiség megnevezése | Szint | Alapterillet | Padidburkolat | Allapot % Redukalt teriilet
nyelvi terem IlI. emelet 20,90 PVC kozepes 100% 20,90
folyoso Il emelet 144 51 kolap kozepes 100% 144,51
1anerem 1l emelet 28,55 PVC kozepes 100% 28,55
tanerem 1Il. emelet 2845 PVC kozepes 100% 28,45
szerar 1Il. emelet 2743 PVC kozepes 100% 2743
anerem lll. emelet 5378 PVC kozepes 100% 53,78
hetyiség Il emelet 3,67 PVC kozepes 100% 367
£riwc Il emelet 27,58 keramialap kozepes 100% 27,58
mozgaskoridiozon WC Il emelet keramialap kozepes 100% 0,00
anerem 111 emelet 28,58 PVC kozepes 100% 28,58
1épcsohaz 11, emelet 2715 PVC kozepes 100% 2715
tanierem Ill. emelet 58,57 PVvC kozepes 100% 58,57
anerem Ill. emelet 50,08 PVC kozepes 100% 50,08
ruhatar Il emelet 707 PVC kozepes 100% 707
tanierem I emelet 50,19 PVC kozepes 100% 50,19
ruhatar Il emele: 6,96 PVC kozepes 100% 6,96
1anerem Il emelet 49,97 PVC kozepes 100% 4997
ruhatar ll. emelet 7.15 PVC kozepes 100% 715
tanerem Il emelet 49,92 PVC kozepes 100% 49,92
ruhatar Il emelet 718 PVC kozepes 100% 7.18

Teljes alapteriilet: 678 m2 Redukalt nett6 alapteriilet: 678 m2
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Alapteriilet-kimutatas (IV. emelet)

Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet Padioburkolat Allapot % Redukalt teriilet
ftanterem IV emelet 28,68 PVC kozepes 100% 28,68
1anierem IV. emelet 28,69 PVC kozepes 100% 28,69
vésziéra IV, emelet 8,24 beton kozepes 100% 824

miszaki labor IV. emelet 4343 PVC kozepes 100% 4843
fanterem IV. emelet 2551 PVC kozepes 100% 2551
helyiség IV. emelet 3,56 PVC kozepes 100% 3,56

WwC IV, emelet 27,85 keramialap kozepes 100% 27,85
mozgaskoriatozot WC IV. emelet keramialap kozepes 100% 0,00
tanierem IV. emelet 28,87 PVC kozepes 100% 28,87
lépcsohaz V. emelet 2797 PVC kozepes 100% 27,97
folyosé IV. emelet 166,38 kolap kozepes 100% 166,38
ruhatar IV. emelet 6,50 PVC kozepes | 100% 6,50
tanierem IV. emelet 49,40 PVC kozepes 100% 4940
tanterem IV. emelet 58,10 PVC kozepes 100% 58,10
ruhatar IV. emelet 6,24 PVC kozepes 100% 6,24
tanterem IV. emelet 49,45 PVC kozepes 100% 49 45
ruhatar IV. emelet 6,24 PVC kozepes 100% 6,24
tanterem IV. emelet 4945 PVC kozepes 100% 4945
fanerem IV. emelet 58,98 PVC kozepes 100% 58,98
Teljes alapteriilet: 679 m2 Redukalt netto alapteriilet: 679 m2
- G
LGy A
_ Mﬁ RGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
= s — ~
& ; s
§ Ertéekelési modszer Erek (Ft)  Silyozas (%) 3"""('::; o
= Piaci 6sszehasonlitd 686 200 000 100% 686 200 000
~Hozam 683 100 000 0% -
Nettd potlasi 790 300 000 0% -
100%| 686 200 000

39

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




VAGYONERTEKELES

1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari ut 159. (hrsz.: 3170/49)

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

1. Az ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2 3.
Ingatian cimek 11 1? B.uualpes!L 1070 ‘E,uca_pei 113}) Bur_dap_e_s'-. 1020 Budapest,
Fehérvan it 159, Erzsébetvaros Loportarduio Paiclanegyed
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinalal adat kinalas adat kinalal adat
Ada dauma 2016 2016 2016
Ingatlan tipusa iskola iroda iroda iroda
Adasvémwl / kinalal ar (Fr) 500 000 000 Ft 701 640 000 Ft 495 000 000 Ft
Kinalat mia1 kerngal ar (F) 450 000 000 Ft §31 476 000 Ft 445 500 000 Ft
épm)q'ség alapleriiet (mz] 5240 m2 2500 m2 3500 m2 2550 m2
Telek teriiet (m?) 5373 m2 700 m2 na 317am2
Fajlagos nm ar (Ftm®) 180 000 180 422 174706
S " i ., |Osszkozmives, onallb | Osszkozmives, Onalid
villany, csalorna), | Osszkozmuves, 6nallo = 2
foeris S - | elken elhelyezkedo, | telken elhelyezkedo,
tavhovel eliaio, 6nalio| telken elhelyezkedo, : E e ;
R . £ . részben felygion, 0 | )0 muszak allapoty,
= i telken elhelyezkedo, | jo muszaki allapot, . ] : e
Szoveges leiras | " PSR- muszak aliapciu, | vegyes pusu (iroda,
kozepes muszaki inezmenyl Ipusu e g AR s
alapow, in€zményi | épulet kedvezod IR W s RrCH).
Spusi ép;..ﬂe' kedvezo eiheiyézkedéssel S, Seiven Wizpom, henvasod
- " s—_— i -
ehhelyezkedéssel elhelyezkedéssel eihelyezkecessel
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg 6nalld tulajdon Onalio tulajdon 6nalio tulajdon 6nalid tulajdon
Korrekcio méréke 0% 0% 0%
Elhelyezkedés forgaimas foiton kedvezobb kedvezobb kedvezdbb
Korrekoid ménéke -10% -10% -15%
Kozlekedés ) hasonié hasonio hasonid
Korrekeio ménéke 0% 0% 0%
Redukalt alapteriilet (m’) 5240 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekoid ménéke -15% -10% -15%
Miiszaki allapot kozepes jo felujiion jo
Korrekcio mérigke -5% -10% -5%
Parkolasi lehetdség hasonid hasonld hasonid
Korrekoid mériéke 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio szakiskolal kialakias kedvezibb kedvezobb hasonio
Korrekcid mérgke -5% -5% 0%
Telek méret 5373 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekoio méngke 20% 15% 5%
Fiités tavho kazan (gaz) kazan (gaz) kazan (gaz)
Korrekeid méréke -3% -3% -3%
Infrastruktura (kozmiivek) | viz, vilany, csaforna | Osszkozmives Osszkozmives Osszkozmuves
Korrekcid méngke 2% -2% -2%
Korrekcio a vizsgalt
. . . -20% -25% o
ingatianhoz viszonyitva il i
Korrigak faflagos ar (Fym’) 130958 144 000 135 316 113559
Korrigat ar (F1) 686 221 857 fajlagos nm ar x helyiség alaperulet
Az ingatian forgalmi értéke
Kerekitve (F1) 686 200 000
40

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



VAGYONERTEKELES

1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari ut 159. (hrsz.: 3170/49)

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

1. Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

A

Megnevezés 1. 2. 3
2 1119 Budapest, 1110 Budapest, 1110 Budapest, 1110 Budapest,
1 Sk
G Co Fehérvan 1 159 Temesvar ua Vasarhelyl Pal uca Daréezi
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalad adat kindlad adat kinalas adat
Adat dduma 2016 2016 2016
Ingatian tipusa iskola iroda iroda iroda
Béried dij (FYhd) 10 641 000 Ft 12 000 000 Ft 4 007 600 Ft
Korrigat di 9 576 900 Ft 10 800 000 F1 3 606 840 Ft
Eplilethelyiség alapieriet (m’) 4759 m2 7094 m2 8000 m2 2330 m2
Telek teridet (m2) 5373 m2 om2 om2 om2
Fajlagos bérlel dj (FYm/hé) 1350 1350 1548
Kozmiivesiet (viz,
villany, csatorna), . . - ..
WA e [ Sy B kaegonas, C” kategonias,
favhovel eflaot, Onalo|  °B” KaeGONaS, 0 | \pnes mizaki | kozepes miszak
: A telken elhelyezkedd, | muszaki llapotu : = ; : ; £
Szoveges leiras o iszaki rodahas . allapotu irodahaz, allapotl iredahaz,
alapz;lfes mg::énp !elreiyez{xecéssel FOURERD ——
e s J ' Sesel, edéssel,
Spusta épulet, kedvezo elhelyezkedessel elhelyezkedesse
elhelyezkedéssel
Ertékmodosito tényezok
Jogijel . 1 — i
Korrekod 0% 0% 0%
hasonid kedvezdbb
Korrekcid 0% -5% 0%
Kozlekedés hasonld hasonid hasonid
Korrekod 0% 0% 0%
Redulkalt alapteriilet (m’) 4759 m2 nagyobb nagyobb kisebb
Korrekeid 5% 5% -5%
Miiszaki allapot [ kozepes kozepes
Korrekcid -5% 0% 0%
$3ja, nagy
Parkolasi lehetdség ‘I 3 kedvezdlenebb kedvezosenebb kedvezosenebb
parkolasra alkaimas
burkok udvar
Korrekcid 10% 10% 10%
Hasznilat, funkcio szakiskolal kialakitas kedvezobb kedvez0bb kedvezdbb
Korrekod -15% -15% -15%
Telek méret 5373 m2
Korrekcid
Kozteriileti kapcsolat van van van
Korrekoid 0% 0% 0%
Infrastruktura (kozmiivek) | viz, vilany, csaforna | Gsszkozmives Gsszkozmives dsszkozmiives
Korrekoio -1% -1% -1%
Osszes korrekaid 6% 6% -11%
RO Bfagos o 1305 1269 1269 1378
(Fym’hb)
< : 6211637
Fyn) 21163
Az ingatian §
bérteti dija 6212 000 Ftho 74 544 000 Ftiév
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari at 159. (hrsz.: 3170/49)

2. Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése

2. Tokésitési’hozam rata dsszetétel becslése
datum ertek (%)
BUBOR 12hé 201604 19| 1.040%
tranzakcios koitségek 20160419 0500%
ingatianpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat (iskolai kialakitas) [tipus 3,500%
regionalis kockazat Régio 2,500%
Hozam rata 2016.04.19 _43,‘040%
=
3. A forgalmi érték meghatarozasa a- hozamszamitas mﬁ:gr_ﬁével
3. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével A
éu teljes bevétel 74544000 [-Fev |
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata 10,040%
Tokeésitett forgalmi érték: 683072510 |-Ft
Kerekitett forgalmi énték: - 683100 2 ~Ft
== _—— =

-
f
§

/;ﬁ
y
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1119 Budapest XI. keriilet, Fehérvari at 159. (hrsz.: 3170/49)

il

=

i

Y é

AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA A NETTOPOTLASI KOLTSEG MODSZERREL

1. Atelek forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

1. Az ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci sszehasonlité modszerrel

_I_l_eanevezés 1. 2. 3.
: 1119 Budapest, 1110 Budapest, 1110 Budapest, 1112 Budapest,
Ingatian cimek Fehérvari i 159 Kelenioid Kelentld  |Péterhegy, Kapoina i
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinalas adat kinalad adat kinala§ adat
Adat datuma 2016 2016 2018
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Adasveteli / kinalad ar (Ft) 455 000 000 Ft 310 000 000 Ft 140 380 000 Ft
Kinalat miat korrigat ar (F1) 409 500 000 Ft 279 000 000 Ft 126 342 000 Ft
Telek terilet (m) 5373 m2 10100 m2 4603 m2 3251 m2
Fajlagos nm ar (FUm’) 40 545 60 613 38 863
o Osszkezmives, KGzmi nélkub,
Kézmuvesiet (viz, o oménnvi ;.e;kout, ; inézményi inzményl
Sobeaas loieks vilany, csatornaj, Gies é::i:ésa ek besorolas, épiési besorolasu, Ures
4 Inzményi besorolast | etk bontands éphés telek,
épitésitelek. O épuletel, hasonio kedvezddenebb
ve elhelyezkedéssel | ehelyezkedéssel
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelieg e e AT S
Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
l:';lﬁ!eten D?Iilli | ” 2 IS
Korrekcid ménéke 0% 0% 10%
Kozlekedés hasonlo hasonid kedvezgienebb
Korrekcid méngke 0% 0% 5%
Parkolasi lehetdség hasonio hasonid hasonid
Korrekcid méreke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, . s E
Keritetts hasonio hasonio hasonio
Korrekcid mérigke 0% 0% 0%
Telek méret 5373 m2 nagyobb hasonid kisebb
Korrekcio mérgke 10% 0% -5%
Bontando épiilet nincs nincs van nincs
Korrekcid 0% -10% 0%
Infrastruktura (kozmivek) | viz, vilany, csalorna kozmi nélkii osszkozmiives kozmi nélkui
Korrekcid 6% -2% 6%
5 . ik — T I inkizményi
Korrekcid méréke 0% 0% 0%
Beépithetoség hasonié hasonid kedvezdsenebb
Korrekcio ménéke 0% 0% 10%
FANBAI) A VESGAR 16% A2% 26%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigét fajagos ar (Fym’) 49779 47032 53339 48 967
Korrigah ar (F1) 267 463 578 fajagos nm ar x helyiség alapteriet
Az ingatian forgalmi értéke
7
Kerekitve (F) 267 500 000
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2. Azingatlan értékének meghatarozasa a nettopotlasi koltség modszerrel

beeptelt|  panasi kalteeg Aviltsigiozint() | NeuOpolilel
teriilet koltség
Epiiletiépiiletrész . |gazdasa-
2 2 .. . |funkeio-| |
(m°) (Ftm®) (Ft) fizikai nilis gi-, kor- (Ft)
nyezeti
pince 916 [ 110000 [ 100760000 [ 70% | 80% 90% 50783 040
foldszint 1513 | 160000 | 242080000 | 80% | 90% 90% 156 867 840
| emelet 996 | 160000 | 159360000 [ 80% | 90% 90% 103 265 280
Il emelet 687 | 160000 [ 109920000 | 80% | 90% 90% 71228 160
Il emelet 678 | 160000 | 108480000 | 80% | 90% 90% 70295040
IV emelet 679 | 160000 | 108640000 | 80% | 90% 90% 70398720
Osszesen 522838 080
A telek értéke 6sszehasonlito modszer alapjan 267 500 000
Az ingatlan értéke a netto potlasi modszerrel, kerekitve 790 300 000
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Képek

20160 ‘.

Kapubejaro
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=N T

2016,04.,

2016.04.07.

Hatsd homlokzat (A térképmasolat altal nem
jelzett épiiletrész!)

™
L

)

1

y

2016.04.07. 016.04.07.

Folyoso
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2016.04.07. 2016.04.07.

Tanterem

2016.04.07.

felazas

LépcsBhaz T & Tanterem
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2016.04.07. PR 2016.04.07;

_—

Folyoso

Il

Lépcséhaz
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™

2016.04.07.

Etterem

Vizesblokk Fitesi rendszer meghibasodasa miatti elazott

pinceszint
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2016.04.07.

2016.04.07.

H& kozpont

Pince szinti falazat
felvizesedés
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Horvath Gyérgy okl. magasépild izemmérndk, okl. ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-érlékeld és kozvetits
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakénd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (2)
1119 Budapest XI. ker., Fehérvari (t 159. szam alatti, 3170/49 hrsz.-0,

a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban évé, szakkozépiskola megnevezésii ingatlan vonatkozasaban
Csizmazia Zsolt ingatlanvagyon-értékel$ az ingatian vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfeleléen, valamint a
BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az ertékbecslés soran felhasznalt ésszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek és bérleti dijak a szakmai
tapasztalatom szerint, altalam elfogadhato mertékd, realis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2016, &prilis 19-én
érvényes arszinten:

686 200 000 Ft + afa (131 000 Ft/m?)
azaz: Hatszaznyolcvanhatmillié-kettészazezer forint + éfa
(Egyszazharmincegyezer forint/m? +afa)

- forgalmi érték, kerekitve:

dsszegben.

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

Budapest, 2016. aprilis 19.

Horvéath Gyorgy
okl. magasepitd (izemmérnok
okl. ingatlangazdélkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozveltitd
igazsaggyi ingatlanforgalmi szakérid
eng. szam: IM 4847/1996






