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INGATLAN ERTEKELESI ADATLAPJA

Megbizé neve:

Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.
(1145 Budapest, Pétervdrad u. 11.-17.)

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.

Természetben:

1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.

Hrsz:

30492

Ingatlan tipusa:

iskola épilet (Budapesti TAncmdvészeti Studid

Frtékelés tipusa:

Bérleti dij megdllapitas

Ertékeltjog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: osztatlan
Telekrész: 861 m’
Megbizdi adatszolgaltatas szerinti terilet: 2158 m’
Redukalt alapteriilet: 2158 m’
Bérlemény szemle id6pontja: 2022.11.22
Ertékelés hatarnapja: 2022.11.22
Ervényességi hatarido: 2023.05.21
Ertékelés érvényessége: 180 nap

[Szakvéleményt készitette: |

Szilvasi Csaba - értékbecs|6

Osszesitett havi bérleti dij megallapitasa
- Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapuld modszer :

SZEMLEKORI MUSZAKI/ESZTETIKAI ALLAPOTABAN

Osszesitett érték:

3 500 000

azaz Harommillié - 6tszazezer forint/hd, mely az AFA-t nem tartalmazza!

"Piaci bérleti dij [rental value]: Aza bérlet, amelyet azingatlanért ésszerlien el lehet varni, a nyilt piacon adott id6ben, és
amelyet a megfeleld bérleti szerz6dés kikotései hatdroznak meg. Abérleti dij, vagy egyszer(ien bér mértékét a felek kdlcsonos
megegyezéssel dllapithatjak meg, kivéve, ha a jogszabaly a bér maximumat, felsé mértékét kotelezen irja el6. (U.n. kotott

bér)."
Budapest, 2022.11.22
Készitette: g
P e
-~ /‘ ,,
/é/// T

Szilvdsi Csaba
ingatlanvagyon értékeld

Bérleti dij megallapitas

Csoboth-Nagy Bedta
okleveles lizemgazddsz
mérlegképes kényveld

1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
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OSSZEFOGLALAS

Megbizasunk targyat a 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci ut 141-145. — Hrsz. 30492 alatt
elhelyezked6 osztatlan tulajdoni hanyadu iskolaépiilet képezi. Megbizé adatszolgdltatasa
alapjan az ingatlan bérbeadhatoé alapteriilete 2158 m2. A felmért alaprajz alapjan a teljes netto
teriilet 2366 m2, redukalt alapteriilet 2158 m2.

Vizsgalt ingatlant jelenleg bérlé altal hasznositott iskola (Budapest Tancmliivészeti Studio
Altalanos Iskola, Alapfoki Miivészeti Iskola és Szakgimnazium). Megfelel6en hasznositott.
Bérleti szerz6dést nem bocsatottak a rendelkezésiinkre.

Az épiilet terei atlagos/kozepes allapotuak (koruknak megfeleld, karbantartottak). A belsé terek
falai festettek, a vizes helyiségek csempével burkoltak. Az aljzat funkcionak megfelel6 burkolatu

77

(keramia, parketta, PVC). Az épiilet flitése korszer(isitést igényel és a homlokzati nyildszarok
sem biztositjadk a mai eldirasoknak megfelelé hé-védelmet. Altaldnos szerény karbantartas és
allapotmegovas jellemzi. A fedélszék cseréplécei hajlottak, korhadtak, altaldanossdagban még

elfogadhaté allapotban van.

A Piaci 6sszehasonlitok alapjan szamitott bérleti dij értéket 100%-ban vettem figyelembe a
végso érték meghatarozasanal.

A megdllapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvdantartdsban is szabdlyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvdnyban szerepld értékek hatdlyossdga a jelen vizsgdlt ingatlan(ok) esetében 180 napig
érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasdgi, hatdsdgi, fizikai kérnyezetében lényeges vdltozds nem térténik.
Az érvényességi idén tul a hatdlyossdgi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgdlni, illetve aktualizdlni
kell.

Az értékbecslésben régzitett megdllapitdsok, kévetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megdllapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korldtozzdk.

Jelen szakvélemény kizardlag a Zugléi Varosgazddlkoddsi Kézszolgaltato Zrt. részére késziilt. Ezzel a céllal

nem d&sszefiiggd ligylet felhaszndldsa esetén sem birdsdgi megjelenésre, sem tanuskoddsra — eltéré
megdllapodds hidnyaban — nem vagyunk kételezhetGek.

Bérleti dij megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
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El6zmény
A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.) megbizta CENS-
INFO Kft.—t (1031 Budapest, Zay u. 24.) a 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145. — Hrsz. 30492

alatti osztatlan tulajdoni hanyadu ingatlan-bérlemény havi bérleti dijanak megallapitasaval.

Szakértdi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2022.11.22.

Az értékelés maodszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentacidk tanulmanyozasat kovetden az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgaltuk, melynek
maodja muszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képviselGje, aki bemutatta az ingatlant és annak berendezési targyait, szébeli
tdjékoztatast adott a megvaldsult beruhazasokrdl, a tervezett valtoztatasokrdl, tovabba informacidkkal szolgalt a mikodtetés
tapasztalatairdl.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli mddszerek egylittes alkalmazasaval végeztik az értékbecslést.

Azt értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The European Group of Valuers Association) EVS-
2016, RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdanyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM
és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett mddszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési
szakvéleményben megjelen6é Meghizd személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténs védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlaséardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivdl
helyezésérél sz616 jogszabdlyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan bérleti értéke alapvet6en a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer alkalmazasaval
hatarozhaté meg.

AZ ERTEKELES SORAN AZ INGATLAN BERLETI Di) MEGHATAROZASA SORAN A RENDELKEZESUNKRE ALLO OSSZEHASONLITO
ADATOK ALAPJAN LEHETSEGES. SZAKMAI TAPASZTALATUNK ALAPJAN AZ 6SSZEHASONLITO ADATOK KORREKCIOJAVAL
KAPOTT ERTEKEK LEHETSEGES SULYOZASAVAL HATAROZTUK MEG AZ INGATLAN/BERLEMENY VEGSO BERLETI DiJAT.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfelel6 értéket allapitottunk meg.
ERTEKELESI MODSZER RESZLETEZESE

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Ugyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmultban bérbeadott, illetve kiadasra felkindlt bérleményeket
elemezziik és Osszehasonlitom az értékelés targyat képez6 vagyontdrggyal. Az Gsszehasonlitas sordn a kovetkezd, a piacot
meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

[1 a kereslet és kindlat vizsgdlatakor attekintem a potencidlis felhasznaldok jellemz8it (szamuk, vasarlderejik, izlésik,
preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszk6zokre Gsszpontositok, melyek eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek épitési,
tervezési, vagy beruhdazdsi fazisban vannak, hiszen barmely elem véltozasa ezek kozll a vizsgalt eszk6z aranak valtozasat
okozhatja,

[1  a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keresem, melyet egy hasonldan hasznosithatdé helyettesité eszkozért
fizetnének a vasarlok,

[1  az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgdlom, masrészt az eszkozok egymashoz valé
viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozd épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a f6
tevékenységhez szilkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

[1  a kils6 hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi depresszidé hatasat, a
varhato kildtdsokat, a terileti elhelyezkedést, az dnkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Bérlet fogalma

A polgéri torvénykdnyv meghatarozasa szerint: ,Bérleti szerz6dés alapjan a bérbeadd koteles a dolgot id6legesen a bérl6
hasznalataba adni, a bérl6 pedig bért fizetni. A bér nagysagat fészabalyként a felek megallapoddsa hatdrozza meg.

A bérelt mindig a dolog hasznalatanak idGleges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen dolog, vagy jog, amely
alkalmas arra, hogy azon tartds haszndlatot lehessen gyakorolni. A hasznalat dtengedése, de a rendelkezési jog megtartasa mellett
lehet sz6 bérletrél, mert ha a rendelkezési jogot is dtruhdzzak, akkor kélcsonrdl van szé

A bérleti szerz6dés alanyai: A bérbeadod és a bérld

Bérleti dij megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
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A felek jogai és kotelességei: A bérbeadd legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a bérl6 hasznalataba adja.

A bérbeadod helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a szerz6désszer( hasznalatra, és a
szerzBdés elGirdsainak mindvégig megfelel.

A bérbeadd szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul haszndlhatja, arra harmadik személynek
semmiféle joga, vagy kovetelése nincs ami a bérl6t a hasznalatban korlatozza, vagy megakaddlyozza. Ellenkezd esetben a bérlé
azonnal felmondhat. Mivel a bérbeadd kikeril a dolog birtokabdl, médot kell adni arra, hogy id6szakonként a dolog allagat
ellendrizhesse. Ha bérbeado az ellendrzés soran, vagy mas mdodon tudomadst szerez arrdl, hogy a dolgot nem rendeltetésének
megfelelen szerzédés szerlien haszndljak , kovetelheti, hogy a bérlé az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett
ebbdl, kovetelheti a kar megtéritését is. Ha a bérbeadd felszdlitdsa eredménytelen, a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal
felmondhatja. Azonnali hatdlyu felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, és szerzGdésellenes hasznalat
kovetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalddott, hogy az a dolog pusztuldsat eredményezheti. A bérbeadd alapvetd
érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerzdés megkotésekor
volt.

A bérbeadd szamara nem ko6zombos ki haszndlja a dolgot. FG szabdlyként ezért a bérl§ a dolgot mds személynek a bérbeadd
hozzajaruldsa nélkll a dolog haszndlatat nem engedheti at. A bérld legfontosabb kételessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti
dijat a szerz6désben kikotott id6ben, modon és 6sszegben megfizetni. A bérlé nem, koteles a bérleti dij fizetésére arra az idére,
amig nem tudja a bérelt dolgot haszndlni, ha ez az ok a bérl6t6l fiiggetlenll keletkezett. A bérfizetési kotelezettség
megszegésének kovetkezményeként a bérbeaddt megilleti az azonnali hatalyd felmondas. Ez el6tt azonban a bérbeadd koteles
irdsban felszdlitani a bérl6t a bér megfizetésére hatarid6 tlzésével. Az utdlagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott levélben
célszerl megtenni. A dolog fenntartasaval jaro kisebb kiadasokat a bérlg, a tobbi kiadast és a dologgal kapcsolatos kozterheket a
bérbeado viseli. A bérlé kérheti a dologra forditott koltségei megtéritését.

A bérlet megsziinése

Bekdvetkezik: a szerzdésben kikotott id6 elteltével
a szerz6désben meghatérozott korilmény bekovetkezésével
a dolog elpusztuldsaval.

A hatarozott id6re kotott bérletet 15 napra lehet felmondani.

A hatarozott idére kotott bérlet hatarozatlan idétartamuva alakul at, ha a bérleti id6 lejarta utdn a bérl6 a dolgot tovabb
hasznalja.

KORLATOZO FELTETELEK

[1  Atanulmdanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbdl, illetve a Megbiz6 adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen
— megbizhatdnak vélt — informacidk hitelességéért a Megbizott felelGsséget nem vallal.

[1 Az értékelés soran Megbizott a méretadatokat szemrevételezéssel - a f6bb méretek tekintetében méréssel - ellendrizte,
feltdrasokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

[J  Avagyonértékelés a Megbizd sajat felhasznalasara, annak megfelel6en késziilt, barmely egyéb célra torténé felhaszndlds
csak a Megbizott el6zetes hozzajarulasaval torténhet.

[1 A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvdnossag elé csak a Megbizott irdsbeli hozzajaruldsa mellett
terjeszthetdk.

[1  Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

[1 Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek vizsgalatat — nem képezte és
nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsaghliségéért semmiféle felelGsséget nem
vdllalok.

[1  Azingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valésnak tekintettem, tovabba feltételeztem, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen mddon korldtozds ald nem esik.

[l Nem vallalok felel&sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhet6 esetleges valtozasokért, igy az értékelés
hatarnapja utdn bekovetkez6 események vagy korilmények megvdltozasa esetén nem vagyok kotelezhetS jelen
tanulmany téritésmentes Ujrairasara.

[1 Az értékbecslésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel§ pénziigyi kondiciokat tlikrozik.

[1 Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrdlag az ingatlan bemutatasat,
azonosithatésagat célozzak.

[1 Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathato vagy foldfelszin alatti
dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

[1  Megbizasnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint
foldfelszin alatti dsvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara vonatkozo vizsgélatok végzése. Fontosnak tartom
rogziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

[1 Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt anyagokban hivatkozni.
Nem vallalok felelsséget semmiféle kovetkezményként, véletlenszerlien vagy bintetésként felmerilé veszteségért,
karért vagy raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

Bérleti dij megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok

l. rész

1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes utca 116-118.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 89-91.

Helyrajzi szam: 30492
Széljegy: nincs
Ingatlan adatai:

Megnevezés: Kivett altalanos iskola
Teriilet: (m2) 4028
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé6 Onkormanyzata
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervdrad utca 2.
Il. rész

Terhek és 6nallo
szoveges
bejegyzések:

Vezetékjog 22 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU Haldzati Kft.
Vezetékjog 56 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU Haldzati Kft.

Haszndlati megosztasra vonatkozé dokumentum nem 3all rendelkezésre. Az ingatlanrészek beazonositasa
Megbizo tdjékoztatdsa, alaprajzok alapjan tortént.

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

A beazonositds a megrendel6t6l szarmazé adatszolgaltatasa alapjan tortént.
~ p ;
/ , 30488

: A i

Megbizasunk tdrgyat a 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci Ut 141-145. — Hrsz. 30492 alatt elhelyezked6
osztatlan tulajdoni hanyadu iskolaéplilet képezi. Meghbizé adatszolgaltatasa alapjan az ingatlan bérbeadhaté
alapteriilete 2158 m2. A felmért alaprajz alapjan a teljes nettd teriilet 2366 m2, redukalt alaptertlet 2158

m2.

Bérleti dij megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi

Budapest — Zugld XIV. keriilet
Népesség: 124 956 {6
Budapest XIV. kerlilete a févaros pesti oldalan taldlhaté. Torténelmi neve P S

Zugld, a kerileti 6nkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként, régi
német neve Lerchenfeld. Kozepes méretd, terllete 18,15 km?, azonban

toébb mint 123 ezer ember otthona, igy a f6vdros harmadik legnépesebb
keriilete (a pesti oldalon a legnépesebb). Szdmos olyan kozépiletet ~—
taldlunk itt, melyek orszagos kulturdlis, sportcélu feladatot latnak el. A
belvdroshoz viszonylag kozel taldlhaté. Nagy része zoldovezet, ezért
nevezhetjik Pest tiidejének is, 240 hektar zoldfelllet taldlhato terlletén,
beleértve a f6vdros egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is. Szamos
lakdtelepe kozil a legnagyobb a Fiiredi utcai.

@ Budapest
keriilete

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:
Az értékelt ingatlan a keriilet Alsorakos elnevezés( részén, az llosvai Selymes utca és a Czobor utca park
altal hatarolt tertleten, a Miskolci utca 141-145. szdm alatt helyezkedik el.
Kornyezete:
Tarsas és csaladi hazakkal beépitett kérnyezet.
Gyalogos forgalom és parkolasi lehetdségek:
A belvaros fel6l az Andrdssy Ut - H6s0k tere - Kds Karoly sétany - M3-as bevezet6 - Nagy Lajos kiraly utja —
Erzsébet kirdlyné Utja — Miskolci utca Utvonalon. Kozepes tomegkozlekedési kapcsolatok jellemzik.
Tomegkozlekedés és megkozelités:
Az ingatlan kozlekedési kapcsolata megfelel6. Megkdzelithetd autdbusz, valamint villamosjarattal is. A
legkdzelebbi 100 méteren beliil megtaldlhaté.
Kozteriiletek jellege, minGsége:
Kétirdnya kozlekedést biztosité kozepes forgalmu aszfaltburkolatd ut, mindkét oldalon jarda kerilt
kialakitasra.
Infrastrukturadlis elhelyezkedés, fekvés:
A kozelben teljeskorlen kiépitett, fontosabb kdzintézmények a kdzelben érheték el, bevasarlasi lehet6ség
500 méteren beliil biztositott.
Mikrokoérnyezeti jellemzék:
Vegyes épitési koru tarsashazakkal, csalddi hazakkal beépitett kdrnyezet. Kiilsé keriiletrész.

Befoglald épiilet

Epitési modja:

Tégla falazat (hagyomanyos épitési maéd)
Alapozas:

Savalap (nem ismert)

Fliggbleges teherhordé szerkezet:

Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet:

Massziv fodém.

Szigetelés:

Nem ismert.

Tet6 formaja:

Magastetd (Kombinalt sator és nyeregtetd)
TetGszerkezet, fedése:

Magastetd (fa fedélszék), cserép fedés
Epiilet kiilsé burkolata:

Hagyomdnyos vakolat, kporos fellilettel.
Epiilet tagolédasa:

Pince+foldszint+2 em.

Epiilet épitési éve:

cca. 1930
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Epiilet altalanos miiszaki/esztétikai allapota (lathatd):

A tartészerkezet sériilésmentes, az éplileten bedzas nem tapasztalhato, a kiils6 vizelvezetés jél mikodik. A
homlokzat és a nyilaszarok NEM biztositjak a mai elSirasoknak megfelel6 hé-védelmet.

Kozepes allapotu befoglald épiilet.

A bérlemény altalanos jellemzéi:

Bejarata:

A személybejarata a Miskolci utcardl nyilik, mig a gépkocsi-behajtds a Czobor utca fel6l megoldott.
Nyilaszardk anyaga, allapota:

Kétszarnyu lUvegezett tomorfa bejdrati ajto.

Tablas beltéri fa ajtok. Kapcsolt gerébtokos fa ablakok, melyek hészigetels livegezés nélkiil késziiltek.

Flités és hasznalati melegviz

2 darab nagyteljesitményl gazkazannal + forréviztaroldval biztositott flités és melegviz-ellatas, a h6-leadas
radiatorokkal megoldott.

Helyiségek tajolasa (utcai/udvari):

Utca irdnyaba tajolt helyiség (ablakkal). Helyiségek mérete tagas, természetes fénnyel idedlisan ellatott.
Nagy belmagassag.

Emeleti elhelyezkedése:

Pince+fsz.+2 emelet

Helyiségek:

A belsé terek kialakitdsa egykori tizleti tevékenységet tlikr6znek. Nincs mosdo.

Felépitmény (lizlet) belsd leirasa, allapota:

Az épulet terei atlagos/kozepes allapotuak (koruknak megfeleld, karbantartottak). A belsé terek falai
festettek, a vizes helyiségek csempével burkoltak. Az aljzat funkcidnak megfelel6 burkolatd (keramia,
parketta, PVC). Az éplilet flitése korszer(sitést igényel és a homlokzati nyilaszarék sem biztositjak a mai
el6irdsoknak megfelel6 hé-védelmet. Altaldnos szerény karbantartds és &llapotmegévas jellemzi. A
fedélszék cseréplécei hajlottak, korhadtak, altalanossagban még elfogadhatd allapotban van.

Koézmlivek:

Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Villany Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Gaz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhet6
Csatorna Vizfogyasztassal egylitt elszamolt.
Tavhé -
BERLEMENY TERULETKIMUTATAS
, . R M(iszaki/esztétikai
Megnevezés szint Netto tertiilet Burkolatok K )
dllapot (szemlekor)
iskola 1. em. I.emelet 506,53 vegyes 1 atlagos/kozepes
iskola 2. em. Il. emelet 505,60 vegyes 1 atlagos/kozepes
iskola fszt. foldszint 570,46 vegyes 1 atlagos/kozepes
iskola pince pincerész 783,12 vegyes 2 kozepes
helyiségcsoport netto teriilet| redukalé [redukaltterilet
megnevezése m? tényezé m?
K=1 iskola (fsz.-2. em.) 1582,6 1,00 1582,6
K=2 pince 783,1 0,74 575,6
dsszesen: 23657 | 2158

Megbizo adatszolgaltatasa alapjan az ingatlan bérbeadhaté alapteriilete 2158 m2. A felmért alaprajz
alapjan a teljes netto teriilet 2366 m2, redukalt alapteriilet 2158 m2.
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Mérés aradménye

f'\j
Qr

860,6 Négyzetméter
Teljes telek teriilete: 4028 m2

Bérlé altal hasznalt telek teriilet becsiilt mérete: 861 m2
Ertékelt épiilet alapteriilete Megbizé adatszolgéltatasa alapjan: 2158 m2

Részletes alaprajzokat nem bocsatottak a rendelkezésiinkre, illetve hasznalati megosztasi szerz6dést sem.
Az értékelés soran a becsiilt telekteriletet és az adatszolgaltatas szerinti éplilet alapteriiletet vettiik figyelembe.
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Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:

Vizsgdlt ingatlant jelenleg bérl6 altal hasznositott iskola (Budapest Tancmiivészeti Studié Altalanos Iskola,
Alapfoku Mlivészeti Iskola és Szakgimnazium). Megfelel6en hasznositott. Bérleti szerz6dést nem
bocsatottak a rendelkezésiinkre.

Lehetséges alternativ hasznositas:

A vizsgdlt ingatlan kialakitdsabdl és elhelyezkedésébdl addddan intézményi épiletként hasznosithatd.
Iskola, 6voda, egyéb oktatasi intézmény.

Ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezék (SWOT)

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezbit SWOT elemzés keretein belil vizsgaltam, melynek soran
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erGsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetGségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.
Az erGsségek és gyengeségek belsé tényezbk, ezért befolydsolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek és a
lehet6ségek, olyan kiils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk hatdssal lenni,
ezeket nem tudjuk igazadbdl iranyitani.
A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kovetkez6 célok és tevékenységek hatarozhaték meg:
Cél: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
Teendd: Allagmegdvas.

ERGSSEGEK ES LEHETOSEGEK

ERGSSEGEK (STRENGTHS) -
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

iskola/intézmény/iroda

GYENGESEGEK ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES) Miiszaki-esztétikai allapot, fekvés

VESZELYEK (THREATS) Gazdasagi valsag ingatlanpiaci hatasai
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Ingatlanpiaci, gazdasagi kériilmények — Ingatlan piac

A 6,5 szazalékos masodik negyedéves hazai gazdasagi ndvekedés utan az év masodik felében mar
érdemi lassuldsra szamithatunk. A gazdasagi kilatasok romldsa, az emelked6 energiaarak, a
novekvs épitési koltségek, a forint euréhoz képesti jelentds volatilitdsa és gyenglilése, az
emelked6 kamatok és a szigorodd finanszirozasi feltételek egyardnt kihivast jelentenek a
kereskedelmiingatlan-piac szerepl6i szamara mar rovid tdvon is. 2022 els6é félévének
kereskedelmiingatlan-piaci folyamatai 6sszességében még kedvezd képet mutattak, azonban

A KOCKAZATOK EUROPAI SZINTEN IS EMELKEDTEK, AMI VEGSO SORON AZ INGATLANOK
LEERTEKELODESET EREDMENYEZHETI.

Az Eurdpai Rendszerkockdzati Testlilet az Eurdpai Unid pénzligyi rendszerének sériilékenységei
kapcsan  kiadott 2022. szeptemberi altaldnos figyelmeztetésében a  tagorszagok
kereskedelmiingatlan-piacaival 6sszefliggd kockazatokat is kiemelt.

2022 junius végén a budapesti irodapiacon 9,9 szazalék, az ipari-logisztikai piacon pedig 6,4
szazalék volt a kihasznalatlansagi rata, ez 2022 szeptemberére az irodapiacon 11 szazalékra
emelkedett, mig az ipari-logisztikai piacon 4,9 szazalékra csokkent. Ezek a kihasznalatlansagi
szintek torténelmi 6sszevetésben nem tekinthet6k magasnak, ugyanakkor az irodapiacon a mutaté
2019 végi 5,6 szazalékos szintjéhez képest, mar egy teljesen mas helyzet uralkodik, ami fokozott
figyelmet érdemel. Errél részletesebben a BRF legfrissebb jelentéseiben olvashatunk:

AZ IRODA- ES IPAR-LOGISZTIKA SZEGMENSEKBEN A TERVEZETT MAGAS ATADASI VOLUMENEK A
KIHASZNALATLANSAG TOVABBI EMELKEDESE IRANYABA MUTATNAK.

Az Uj atadasok Utemezésében novekvd kockazatot jelentenek az emelkedé épitéanyagarak és az
ellatasi problémak. A hazai szallodak forgalma 2022 elsé hét hdnapjaban jelentésen javult éves
Osszevetésben, amiben a kilfoldi vendégek visszatérése mellett a jarvanyligyi korlatozasokkal még
érintett, alacsony 2021-es bazisadatoknak is szerepe volt.

A folyamatban lévé nagyszamu fejlesztés révén 2022 masodik félévében kozel 2,3 ezer Uj szallodai
szoba, a meglévé kapacitas 4 szazalékanak atadasa varhato.
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Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az alkalmazandd mddszer kivalasztasanal meghatdrozo az ingatlan jelenlegi, és a jov6ben a leghatékonyabb
és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell
vennink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennadlld ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithaté, egyaltaldan bérbeadhaté-e. A bérlemény piaci bérleti értékének
meghatdrozasahoz a lehetséges mddszerek kozil az 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés alkalmazasa
a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran
Osszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolydsold tényezéit figyelembe véve becsilheté meg a
bérleti érték.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert tigyletek drainak a vizsgalt
esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuléd mddszer 6 |épései a kovetkez6k voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végsl érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket alaposan meg ismertiik, és ezeket
egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kiilonbo6z6 értékformak és jogok kozott
korrekcios tényez6ket alkalmaztunk. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkdl
vettlk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban
terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitdsi szamok
(tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmédosito tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddositd tényez6k figyelembevételével
tortént. Ertékmaddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezd vettiink fel, amely az
Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden
esetben vizsgaltuk:

Telekadottsdgok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetGség (beépithetd teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktura: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithetGség, ellatas, tavolsag alap- és kozépszintl ellatasi
kozpontoktdl, oktatdsi intézmények, szabadidGs létesitmények, telekommunikacid.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, 6vezet, kilatds, panordma, szennyezd
forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassdg, atépithetdség, megoszthatdsag,
bévithetSség.

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

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k kodzil az értéket jelentésen befolydsoldkat tiintettiik fel, és
ha arra lehet8ség volt ra, akkor értékmaddositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmaddositd tényezbk alapjan mddositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

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

Szamitdsaink készitése soran megprobaltunk kdzos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az 6sszehasonlitd
ingatlanok k6zott méretik tekintetében.

Ennek megfelel6en, hogy hasznalhaté és alkalmazhatd négyzetméterenkénti drat kapjunk, mdédositanunk
kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti drait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a tdrgyi ingatlan, akkor néveltiik annak négyzetméterenkénti arat. Ha
egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettiik annak négyzetméterenkénti arat. A
madositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy minél kisebb az adott
ingatlan, annal tobbet ér négyzetméterenként.

Szdmitasaink készitése sordn megprobaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi elhelyezkedésiik szerint
kategorizdlni. Ennek megfelel6en, hogy haszndlhaté és alkalmazhatd négyzetméterenkénti drat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

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

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

A mobdositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolydsolja a région, varoson, vagy kerileten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés( egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlit6 adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult bérbeaddsok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids 6sszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevd eszkdzok vizsgalata adja az
alapot, a becsilt értek kialakitdsdhoz, melynek soran 6sszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinalati
arak, a hasonld eszkozok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszk6zhoz kapcsolédd
lehetGségek kozott. Az 6sszehasonlité adatok gyljtésekor a féldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete
és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelhet6 fel megfeleld szamu 6sszehasonlitd adat, ez két iranyba vezeti az
elemzést:

e Egyrészt informacidt ad az adott piac fejletlenségérél, az eszk6z nehezebb eladhatdsagat jellemazi,

e Masrészt ki kell terjeszteni az adatgyd(jtést az orszag hasonlé fejlettségli régidira, illetve a hasonlé tipusu
eszkozokre.
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Vizsgalt ingatlan értékelési szamitasanak dsszegzése
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Jelen szakvéleményben vizsgalt bérlemény esetében a PIACI OSSZEHASONLITOKON ALAPULO ERTEKELES

moddszerét alkalmaztam, mint f6 mddszert.

A meghatdrozott nettd értékek lehetséges havi bérleti dijak.

Megbizé neve: Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.
(1145 Budapest, Pétervdrad u. 11.-17.)
Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
Természetben: 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
Hrsz: 30492
|Ingatlan tipusa: |isko|a épulet (Budapesti Tancmlivészeti Stadié
|Ertékelés tipusa: |Bérleti dij megllapitas
Telekrész: 861 m’
Megbizdi adatszolgaltatas szerinti teriilet: 2158 m’
Redukalt alapteriilet: 2158 m’
Bérlemény szemle id6pontja: 2022.11.22
Ertékelés hatarnapja: 2022.11.22
Ervényességi hataridé: 2023.05.21
Ertékelés érvényessége: 180 nap
Szakvéleményt készitette: | Szilvasi Csaba - értékbecs|§

Osszesitett havi bérleti dij megallapitasa
- Piaci adatok 0sszehasonlitasan alapuléd mdodszer :

SZEMLEKORI MUSZAKI/ESZTETIKAI ALLAPOTABAN

Osszesitett érték: 3500000 ,-Ft

azaz Harommillié - 6tszazezer forint/hé, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2022.11.22

Készitette: o /// -
Szilvasi Csaba Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékelé okleveles lizemgazddsz

meérlegképes kényveld

Mellékletek

Bérleti dij megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Miskolci utca 141-145.
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SZAMITASI SEGEDTABLAZATOK

Jelenlegi allapot (Piaci 6sszehasonlitdo mddszer) — Bérleti dij

VIZSGALT BERLEMENY

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Bérlemény cime:

Emeleti fekvése:

1147 Budapest XIV.
ker. Miskolci utca 141-
145.

Budapest XIV. ker.
Nagyzuglo

Budapest XIV. ker.
Tengerszem u.

Budapest XIV. ker.
Mexikoi ut (Torokér)

foldszint-2 emelet

fol dszint+emel et

fol dszint+emel et

foldszint+emelet

Jelleg, funkcio: iskola/iroda iroda (B) iroda (B) iroda (B)
Epités éve: 1930- 1990 2009 1980-2000
bérleti dij (Ft/hd) 3370 208 2720677 1348 083
értékelt alaptertlet (m2) 1583 1250 1110 600
fajlagos &r (Ft/m2/hd) 2 696 2451 2247
tranzakcié tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
kindlat/szerz6déses adatidépontja 2022.11.22 2022.11.22 2022.11.22
kinalat/realizalas korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 2427 2206 2022
korrigdlt fajlagos bérleti dij (EUR/m2/hé) | MNB 408,5 Ft/EUR 5,94 5,40 4,95

Osszehasonlitds szempontjai

Ertékelendd

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Osszehasonlité adatok forrdsa:

piaci hirdetések

https://ingatlan.com/30

https://ingatlan.com/39

https://ingatlan.com/22

608224 75487 671706
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
keriileti elhelyezkedés Miskolci u. hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
alapterulet (m2) 1583 kisebb kisebb kisebb
fszt.+emeletek 0,95 0,95 0,90
épitési médozat hagyomanyos tégla hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épités éve 1930- kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,95 0,90 0,95
emeleti fekvés féldszint-2 emelet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
lehetséges hasznositasi forma iskola/iroda/intézmény hasonld hasonlé hasonldé
1,00 1,00 1,00
gyalogos forgalom erGssége gyenge hasonlé hasonlé hasonldé
1,00 1,00 1,00
flitési mddja gaz kozponti kedvezébb kedvezébb hasonld
kozepes 0,95 0,95 1,00
mdszaki allapot kézepes/elavult kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
Korrigdlt fajlagos bérleti dijak (Ft/m2/hd) 1820 1544 1517
Korrigdlt fajlagos bérleti dijak (EUR/m2/hd) 4,46 3,78 3,71
Alkalmazott korrekcidk ésszesen -25% -30% -25%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%

A25/1997. (V. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddosito tényezék

fajlagos dtlagdr (Ft/m2/hd)

Ertékel t terllet (mZ) 1583 értékmodosito hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben,
legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg (indoklds mellett).
Kapott fajlagos atlagar (Ft/m2/hé) 1626 Kapott fajlagos atlagar (EUR/mZ/hé)l 3,98
VEGSO BERLETI Di) OSSZESITES TERULET-EGYSEGENKENT
L ] BERLETI DIJ EGYSEG BERLETI DIJ EGYSEG i . ,
INGATLANCSOPORTOK;SI::I::bozo teriiletegységek redukeis ALAPTEROLET (m2) (EUR/m2/hd) (Ft/m2/h) BERLETI DiJ (Ft/ho)
3,98 1626
iskola (fsz.-2. em.) 1,0 1582,59 3,98 1625,79 2572956
pince 0,7 783,12 2,93 1194,95 935 793
Ertékelt bérlemény havi netté bérleti dija 6sszesitve, figyelembevéve az alapteriileti redukciékat
becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 3508 749 Megbizo szerinti szerinti alapteriilet (m2) 2158
, o , ; Tulajdonilap szerinti teriiletre vetitett
Elfogadott bérleti dij (Ft/hé - kerekitve) 3 500 000 1625,93




