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18/3

Megbizé neve:

(1145 Budapest, Pétervdrad u. 11.-17.)

Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt.

Ingatlan cime:

1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.

Természetben:

1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.

Hrsz:

31484/593

Ingatlan tipusa:

iskola

Ertékelés tipusa:

Bérleti dij megallapitas

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Megbizdi adatszolgaltatas szerinti teriilet: 3313 m’
Redukalt alapteriilet: 2490 m’
Bérlemény szemle id6pontja: 2022.11.07
Ertékelés hatarnapja: 2022.11.07
Ervényességi hatarido: 2023.05.06
Ertékelés érvényessége: 180 nap

|Szakvéleményt készitette: | Szilvasi Csaba - értékbecs|§

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

SZEMLEKORI MUSZAKI/ESZTETIKAI ALLAPOTABAN

Osszesitett érték: 5900 000 ,- Ft

azaz Otmillié-kilencszazezer forint/hé, mely az AFA-t nem tartalmazza!

"Piaci bérleti dij [rental value]: Aza bérlet, amelyet azingatlanért ésszerlien el lehet varni, a nyilt piacon adott idében, és
amelyet a megfelel6 bérleti szerz6dés kikotései hatdroznak meg. Abérleti dij, vagy egyszerlien bér mértékét a felek kolcsonos
megegyezéssel dllapithatjak meg, kivéve, ha a jogszabaly a bér maximumat, felsé mértékét kotelezéen irja el. (4.n. kotott

bér)."

Csoboth-Nagy Beata
okleveles lizemgazddsz
mérlegképes kényveld

Budapest, 2022.11.07

Készitette: s

Szilvasi Csaba
ingatlanvagyon értékel6

Bérleti dij megallapitas 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.
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OSSZEFOGLALAS

Vizsgalt ingatlan iskolaként (Budapesti Metropolitan Egyetem) hasznositott, ill. az E épiilet egy
sifelszerelés szakiizlet és szerviz altal bérelt, tovabba a telek hatsé részében egy tan sipdlya és
egy jatszotér kerilt kialakitasra. Alternativ hasznositasi lehetdsége adott, egy esetleges
atépités/atalakitas soran irodaépiletnek alkalmas lehet, vagy jelenlegi allapotaban
kozintézménynek, iskolanak.

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

Bérl6 tajékoztatasa a miiszaki allapotrol:

LA Kbzép-Pesti Tankeriileti K6zpont mint bérl6 nem végzett semmilyen felujitdst az ingatlanon az
elmult egy évben. Tdjékoztatni kivainom 1149. Budapest, Egressy ut 178/G szam alatti
intézményiink alagsordnak nagy esézéseket kévetd bedzdsdrdl. Az épiilet udvari esbviz elvezetd
csatornahdldzata vélhetben el van dugulva — az elmult csapadékos idészak tapasztalatai alapjan -
és nem képes elvezetni az udvaron a csapadékvizet. Az udvaron felduzzadt eséviz beszivdrog az
alagsori folyosdra az épiilet alapszigetelésén keresztiil, majd ezt kvetden tovdbb terjed az alagsori
termekbe. A termek falai vizesek, nedvesek és dohosak lettek valamint a levegd pdratartalma
magas, ami kiilénésen veszélyes a termekben lévé zongordk dllapotdra. Az eddigi es6zéseket
kévetden a tandrok, technikai dolgozok és didkok lapdtoltdk, hordtdk ki a vizet és homokzsdkok
telepitésével is gdtoltuk a viz terjedését. Fél6 azonban, ha az es6zés éjszaka vagy hétvégén érkezik,
akkor nem tudjuk menteni az értékeinket és nem tudjuk meggdtolni a betérd viz kdrokozdsdt. Az
udvari csatornarendszer kiilsé dtvizsgdlasabol az vélelmezheté, hogy az épiilet csapadék viz
elvezetd két f6 dg taldalkozdsanal van megsériilve a hdldzat. Sziikség lenne egy szakszerl kamerds
csatorna vizsgdlatra, ami megmutatja a hiba forrdsdt majd ezt kévetéen a csatornahdldzat
duguldsdnak elhdritdsdra, esetlegesen a hibds csészakasz javitdsdra, cseréjére.”

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

Ezen értéktanusitvdnyban szereplé értékek hatdlyossdga a jelen vizsgadlt ingatlan(ok) esetében 180 napig
érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez id6 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 szereplé feltételek korldtozzdk.

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

nem &sszefiiggd ligylet felhaszndldsa esetén sem birdsdgi megjelenésre, sem tanuskoddsra — eltéré
megdllapodds hidnydban — nem vagyunk kételezhetéek.

Bérleti dij megallapitas 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.
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El6zmény

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.) megbizta CENS-
INFO Kft.—t (1031 Budapest, Zay u. 24.) a 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G. — Hrsz. 31484/593
alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan-bérlemény havi bérleti dijanak megallapitasaval.

Szakértdi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2021.11.10. Kiils6 szemle: 2022.11.07. Az ingatlan allapotaban miiszaki-esztétikai
valtozds, mely a meghatarozott forgalmi értéket befolyasolna nem tortént a Megbizé adatszolgaltatasa alapjan,
igy megismételt belsé szemlére nem keriilt sor.

Az értékelés mdodszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentdciok tanulmanyozdsat kovetSen az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgaltuk, melynek
modja muszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosdnak 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) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsara vonatkozé 25/1997. (VIIl. 1.) PM
és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett mddszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési
szakvéleményben megjelen6 Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informaciés onrendelkezési jogrdl és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelel6 mdédon 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 ©SSZEHASONLITO
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 vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmultban bérbeadott, illetve kiadasra felkindlt bérleményeket
elemezziik és Osszehasonlitom az értékelés targyat képez6 vagyontarggyal. Az Gsszehasonlitds sordn a kovetkez6, a piacot
meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

[J a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintem a potencidlis felhasznaldk jellemzGit (szamuk, vasarlderejik, izlésik,
preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszk6ztkre 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 hasznosithatd helyettesité eszkozért
fizetnének a vasarlok,

[1  az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgdlom, masrészt az eszkdzok egymashoz valé
viszonyat (pl. egy adott foldterillethez tartozo éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédd kényelmi szolgaltatasok, a 6
tevékenységhez szilkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

[1 a kils6 hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi depresszié hatasat, a
varhato kilatasokat, a terileti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Bérlet fogalma

A polgéri torvénykdnyv meghatarozasa szerint: ,Bérleti szerz8dés 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 haszndlat dtengedése, de a rendelkezési jog megtartdsa mellett
lehet sz6 bérletrél, mert ha a rendelkezési jogot is dtruhdzzak, akkor kélcsonrdl van szé

Bérleti dij megallapitas 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.
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A bérleti szerz6dés alanyai: A bérbeado és a bérlé
A felek jogai és kotelességei: A bérbeadd legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a bérlé hasznalataba adja.

A bérbeadd helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a szerz6désszer(i hasznalatra, és a
szerzGdés elGirasainak mindvégig megfelel.

A bérbeado szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul hasznalhatja, arra harmadik személynek
semmiféle joga, vagy kovetelése nincs ami a bérl6t a hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkezé esetben a bérlé
azonnal felmondhat. Mivel a bérbeadd kikerll a dolog birtokabdl, mddot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog allagat
ellenérizhesse. Ha bérbeadd az ellenérzés soran, vagy mdas modon tudomast szerez arrél, 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 kidr megtéritését is. Ha a bérbeadd felszdlitdsa eredménytelen, a bérleti szerzdést azonnali hatallyal
felmondhatja. Azonnali hatdlyd felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, és szerz6désellenes hasznalat
kovetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalédott, hogy az a dolog pusztulasat eredményezheti. A bérbeadd alapveté
érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkéotésekor
volt.

A bérbeadd szamara nem koézombos ki hasznalja a dolgot. FG szabalyként ezért a bérlé a dolgot mas személynek a bérbeadd
hozzajarulasa nélkil a dolog haszndlatat nem engedheti at. A bérlé legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti
dijat a szerz6désben kikotott id6ben, mdodon és 6sszegben megfizetni. A bérlé nem, koteles a bérleti dij fizetésére arra az id6re,
amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérl6tél fiiggetlenil keletkezett. A bérfizetési kotelezettség
megszegésének kovetkezményeként a bérbeaddt megilleti az azonnali hatélyd felmondds. Ez el6tt azonban a bérbeadd koteles
irdsban felszdlitani a bérl6t a bér megfizetésére hataridé tlizésével. 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
bérbeadd viseli. A bérl6 kérheti a dologra forditott koltségei megtéritését.

A bérlet megszlinése

Bekovetkezik: a szerz6désben kikotott id6 elteltével
a szerz6désben meghatarozott kérilmény bekovetkezésével
a dolog elpusztulasaval.

A hatdrozott idére kotott bérletet 15 napra lehet felmondani.

A hatérozott idére kotott bérlet hatdrozatlan idGtartamuva alakul at, ha a bérleti id6 lejarta utan a bérl6 a dolgot tovabb
hasznalja.

KORLATOZO FELTETELEK

[1  Atanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvédntartasbdl, illetve a Megbizé adatszolgaltatasabdl szarmaznak. Ezen
— megbizhatdnak vélt — informacidk hitelességéért a Megbizott felelGsséget nem vallal.

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

[1  Avagyonértékelés a Megbiz6 sajat felhasznalasara, annak megfelelGen készilt, barmely egyéb célra torténé felhaszndlas
csak a Megbizott el6zetes hozzdjarulasaval torténhet.

[1 A tanulmdany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott irdsbeli hozzdjaruldsa mellett
terjeszthetdk.

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

[1 Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek vizsgélatdt — nem képezte és
nem is képezhette a megbizds targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsaghliségéért semmiféle felelGsséget nem
vallalok.

[l Azingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettem, tovabba feltételeztem, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen mddon korldtozas ald nem esik.

[1  Nem vallalok felelGsséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhetd esetleges valtozdsokért, igy az értékelés
hatarnapja utdn bekovetkez6 események vagy korilmények megvéltozasa esetén nem vagyok kotelezhetd jelen
tanulmany téritésmentes Ujrairasara.

[1 Az értékbecslésben szerepls értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondicidkat tiikrozik.

[1 Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan bemutatasat,
azonosithatdsagat célozzak.

[1 Az értékelés sordn feltételeztem, hogy az ingatlanon nem talalhatdk olyan rejtett, nem lathatdé vagy foldfelszin alatti
dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

[1  Megbizasnak nem képezte targydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint
foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok haszndlati jogara vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartom
rogziteni, hogy ilyen irdnyud ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tortént.

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

Bérleti dij megallapitas 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok

l. rész
1149 Budapest XIV. ker. Egressy Ut 178/G.
Helyrajzi szam: 31484/593
Széljegy: nincs
Ingatlan adatai:

Megnevezés: kivett iskola
Teriilet: (m2) 11735
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervdrad utca 2.
II. rész

Terhek és 6nallé
szoveges
bejegyzések:

Vezetékjog
35 m2 terlletre (VMB-26/2012) Jogosult: EIm{ Halézati Kft.

Haszndlati megosztasra vonatkozé dokumentum nem 3all rendelkezésre. Az ingatlanrészek beazonositasa
Megbizo tdjékoztatdsa, felmérési 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.

Megbizasunk targyat a 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 132. foldszint — Hrsz. 31753/0/A/16
alatt elhelyezkedd utcai bejarattal rendelkez6 1/1 tulajdoni hanyadu foldszinti (+pince) Gzlethelyiség képezi.
Jelenleg Uresen 3ll! Megbizd adatszolgaltatdsa alapjan az ingatlan alapteriilete 167 m2. A felmért alaprajz
alapjan a teljes netto teriilet 167,3 m2. Tulajdoni lap és tarsashaz alapito okirat szerinti alapterilet 168 m2.

Bérleti dij megallapitas 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi

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

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

toébb mint 123 ezer ember otthona, igy a févaros harmadik legnépesebb
keriilete (a pesti oldalon a legnépesebb). Szdmos olyan kozépiiletet ~—
taldlunk itt, melyek orszagos kulturdlis, sportcélu feladatot latnak el. A
belvdroshoz viszonylag kozel taldlhaté. Nagy része zoldovezet, ezért
nevezhetjik Pest tlidejének is, 240 hektar zoldfelllet taldlhato teriletén,
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 Alsdrakos elnevezésli részén, az Egressy ut és Miskolci u. sarkdn talalhaté.
Mellette a Rékospatak folyik, Paskal strand terllete hatarolja még. Szemkozt Ujépitést lakdpark fekszik,
illetve beépitésre vard lakdparki teriletek.

Kornyezete:

Tarsas és csaladi hazakkal beépitett kbrnyezet.

Gyalogos forgalom és parkolasi lehetdségek:

A belvaros fel6l az Egressy ut — Thokoly ut — Csomori Ut dtvonalon.

Tomegkozlekedés és megkozelités:

Az ingatlan kozlekedési kapcsolata megfelel6. Megkozelithet6 autdbusz, valamint trolijarattal is. A
legkdzelebbi 100 méteren beliil megtaldlhaté.

Kozteriiletek jellege, minGsége:

Kétirdnyd kozlekedést biztositd atlagos forgalmu aszfaltburkolatu 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/stranddal/laképarkkal beépitett kbrnyezet.
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A bérlemény altalanos jellemzéi:
& ~ ™~

1 E épllet (fsz.)

B épllet

1 D épllet

(alagsor+fsz.)

| (alagsor+fsz.)

A éplilet
(alagsor+fsz.+3 em.)

.
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C épllet (fsz.+1 em.)

-
#
F
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(384565

@d(\\ y.

A-B-C Epiiletek altalanos jellemz6i:

Epitési médja:

Hagyomdanyos mddon épiilt.

Alapozas: Kavicsbeton alap.
Szigetelés: Feltehet6en bitumenes lemez (feltaras nem tortént).

Fliggbleges teherhordo szerkezet:

Vasbeton pillérek-gerendak és hagyomanyos téglafalazat.

Vizszintes teherhordoé szerkezet:

Vb. fodém. + gerendds béléselemes

Tet6 formaja, szerkezete, fedése:

Lapostetd, bitumenes lemezfedéssel.

Epiilet kiils6 burkolata:

Hagyomanyos vakolat, képoros felllettel.

Epiilet tagolédasa:

A ép.: Alagsor + foldszint + 3 emeletes.
B ép.: Alagsor + foldszint
C ép.: Alagsor + foldszint + 1 emeletes.

7y 7 o 1

Epiilet épitési éve:

Az 1970-es években.

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk sordn, az épilet tartdszerkezetein
teherbirdsi rendellenességre, vagy alapozdsi zavarra utald
karosodasokat nem lattunk, sillyedésre utaldé nyomokat nem
észleltiink.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartdszerkezet sériilésmentes, az épileten bedzas nem
tapasztalhato, a kiilsé vizelvezetés jél mikodik.

Atlagos miszaki allapotu épiilet.

A homlokzat nem, a nyilaszarok egy része biztositjdk a mai
elGirasoknak megfelel6 h6-védelmet.

Bejarata:

A bejarata (személy és gépkocsi) az Egressy ut fel6l nyilik.

Nyilaszardk anyaga, allapota:

Az épliletekben taldlhaté ablakok cca. 40%-a mianyag, hészig.
Uvegezés( nyilaszardkra cserélve, melyek ujszerl allapotuak. A
maradék ablakok hagyomanyos fa szerkezetl 2 rtg. livegezési
nyildszarék, atlagos dllapotban. Egyszerli beltéri fa ajtok.

Bérleti dij megallapitas
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Fébejarat mlianyag szerkezetd, Ujszerd.

4 darab nagyteljesitményl gdzkazannal + forréviztaroldval
biztositott flités és melegviz-ellatds, a h6-leadas radiatorokkal
megoldott.

A tantermek és irodak egy része klimatizalt.

Helyiség tdjolasa: A kozterilet és az udvar irdnyaba tijolt.

Belsé kialakitasa jelenlegi funkciénak megfeleld.

F(ités és hasznalati melegviz:

Helyiségek: . . i . .
yiseg Alagsor és foldszint tantermek, emeleteken irodak talalhatéak.
. . A helyiségek méretei megfelel§, természetes fénnyel kell6en
Megjegyzés:

ellatottak.

A foldszinti és alagsor helyiségei atlagos allapotiak, az
emeletek burkolatai, festése felujitasra keriiltek. J6 allapotuak.
A bels6é terek falai festettek, a vizes helyiségek csempével
Felépitmény belsé leirdsa, allapota: burkoltak. Az aljzat funkcidonak megfelelé burkolatu (kerdamia,
parketta, PVC). Akaddlymentesitett az épiiletegyiittes. B
épiiletben taldlhatd étterem és tankonyha, melyet par éve
korszerdsitettek és korszer(i gépészettel, elszivokkal lattak el.

D Epiilet altalanos jellemzdi:

Epitési médja: Hagyomanyos mddon épiilt.

Alapozas: Kavicsbeton alap.

Szigetelés: Feltehet6en bitumenes lemez (feltaras nem tortént).
Fliggbleges teherhordé szerkezet: hagyomanyos téglafalazat.

Vizszintes teherhordé szerkezet: gerenddas béléselemes

Tet6 formaja, szerkezete, fedése: Lapostetd, bitumenes lemezfedéssel.

Epiilet kiilsé burkolata: Hagyomanyos vakolat, képoros felllettel.

Epiilet tagol6dasa: Alagsor + foldszint.

Epiilet épitési éve: Az 1970-es években.

Helyszini bejarasunk sordn, az épilet tartdszerkezetein
teherbirdsi rendellenességre, vagy alapozdsi zavarra utald
karosodasokat nem lattunk, sillyedésre utalé nyomokat nem
észleltlink.

A tartdszerkezet sérlilésmentes, az épileten bedzas nem
tapasztalhatd, a kiilsé vizelvezetés jol mikodik.

Epiilet m(iszaki allapota: Atlagos miszaki allapotu épiilet.

A homlokzat a nyilaszarék nem biztositjak a mai elGirasoknak
megfelel6 h6-védelmet.

Bejarata: A bejarata udvar és A épiileten at nyilik.

Hagyomanyos fa szerkezet( 2 rtg. livegezés( nyildszardk, atlagos
allapotban. Egyszer( beltéri fa ajtok.

4 darab nagyteljesitményl gdzkazannal + forrdviztaroldval

Szerkezeti hibak:

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Fités és hasznalati melegviz: biztositott flités és melegviz-ellatds, a h6-leadas radidtorokkal
megoldott.

Helyiség tdjolasa: Az udvar irdnyaba tijolt.
Belsd kialakitasa jelenlegi funkciénak megfeleld.

Helyiségek: Alaprajzon feltlintetett tornaterem helyett tanteremként

funkcionald helyiséggel.

A helyiségek méretei megfelel§, természetes fénnyel kell6en
ellatottak.

A foldszinti és alagsor helyiségei atlagos allapotuak. A belsé
terek falai festettek, a vizes helyiségek csempével burkoltak. Az
aljzat funkcionak megfelelé burkolatu (keramia, parketta, PVC).
Akadalymentesitett az épiiletegyiittes.

Megjegyzés:

Felépitmény belsé leirdsa, allapota:
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E Epiilet altalanos jellemzéi:

18/11

Epitési modja:

Acél pillérekkel, fémvazzal és konny(iszerkezetes
szendvicselemekbdl késziilt

Alapozas: Kavicsbeton alap.
Szigetelés: Feltehet&en bitumenes lemez (feltdras nem tortént).

FliggGleges teherhordé szerkezet:

Acél pillérekkel, fémvazzal és
szendvicselemekbdl készilt

koénnylszerkezetes

Vizszintes teherhordé szerkezet:

Acélszerkezetl

Tet6 formaja, szerkezete, fedése:

Lapostetd, bitumenes lemezfedéssel.

Epiilet kiilsé burkolata:

Szendvics szerkezet, falemez boritds, festés

Epiilet tagolédasa:

foldszint.

7 2 o 71

Epiilet épitési éve:

Az 1980-as években.

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk soran, az épilet tartdszerkezetein
teherbirdsi rendellenességre, vagy alapozasi zavarra utald
karosodasokat nem Ilattunk, sillyedésre utaldé nyomokat nem
észleltink.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartdszerkezet sériilésmentes, az éplleten bedzds nem
tapasztalhato, a kiilsé vizelvezetés jol mikodik.

Kozepes mszaki dllapotu épiilet.

A homlokzat a nyildszarék nem biztositjdk a mai elGirdsoknak
megfelel6 hé-védelmet.

Bejarata:

A bejarata udvar feldl nyilik.

Nyilaszardk anyaga, allapota:

Hagyomanyos fa szerkezet( 2 rtg. ivegezés( nyilaszardk, atlagos
allapotban. Egyszer( beltéri fa ajték.

Flités és hasznalati melegviz:

4 darab nagyteljesitményl gdzkazannal + forréviztaroldval
biztositott flités és melegviz-ellatds, a h6-leadas radiatorokkal
megoldott.

Helyiség tajolasa:

Az udvar irdnyaba tijolt.

Belsé kialakitasa jelenlegi funkciénak megfeleld.

Helyiségek: Alaprajzon feltiintetett tantermek helyett egy sifelszerelés
szerviz és bolt lizemel az épiiletben.
. , A helyiségek méretei megfelel§, természetes fénnyel kell6en
Megjegyzés:

ellatottak.

Felépitmény belsé leirasa, allapota:

A foldszinti és alagsor helyiségei kozepes allapotuak. A belsé
terek falai festettek, a vizes helyiségek csempével burkoltak. Az
aljzat funkciénak megfelel6 burkolatu (kerdmia, PVC).

Kozmlivek:
Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhet6.
Villany Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhet6.
Gaz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhet6.
Csatorna Vizfogyasztassal egyltt elszamolt.
Tavhé -

Bérleti dij megallapitas
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BERLEMENY TERULETKIMUTATAS

, . P Mdszaki/esztétikai
Megnevezés szint Netto teriilet Burkolatok K i
dllapot (szemlekor)
egykori tantermek,
jelenleg kerékpar és foldszint 353,35 PVC 6 kozepes
siszerviz(E ép.)
tantermek (A ép.) foldszint 215,30 PVC 3 jo
kozlekeddék (A ép.) foldszint 131,45 vegyes 4 jo
oltozdk, kozl. (C ép.) foldszint 147,58 vegyes 4 jo
tornaterem (C ép.) foldszint 167,50 parketta 5 jo
kozleked6k (A-B ép.) foldszint 111,65 vegyes 4 jo
tanterem (B ép.) foldszint 56,50 PVC 3 jo
étterem (B ép.) foldszint 102,70 PVC 3 jo
raktarak (B ép.) foldszint 101,80 vegyes 5 jo
tantermek (D ép.) 1. emelet 208,50 vegyes 3 jo
kozlekedd6k (D-A ép.) 1. emelet 134,40 vegyes 4 jo
mosdok (A ép.) 1. emelet 30,60 vegyes 4 jo
tanterem (C ép.) 1. emelet 140,50 vegyes 3 jo
mosddk (D ép.) 2. emelet 25,95 vegyes 4 jo
folyoso (D ép.) 2. emelet 104,40 vegyes 4 jo
tantermek (D ép.) 2. emelet 215,30 vegyes 3 jo
mosddk (D ép.) 3. emelet 25,55 vegyes 4 jo
folyoso (D ép.) 3. emelet 103,00 vegyes 4 jo
tantermek (D ép.) 3. emelet 214,00 vegyes 3 jo
tanterem (D ép.) alagsor 95,40 vegyes 1 kozepes
tantermek (D) alagsor 212,30 vegyes 1 atlagos
kozleked6k (D) alagsor 127,25 vegyes 2 atlagos
gépészet (A-B) alagsor 199,01 cem.sim. 2 kozepes
raktar (B) alagsor 89,40 cem.sim. 1 kozepes
helyiségcsoport netto terilet| redukalé |redukaltterilet
megnevezése m?2 tényezd m?2
tornatermek, tanterem
K=1 397,1 0,8 317,7
(alagsor)
kozlekedbk, gépészet
K=2 326,3 0,5 163,1
(alagsor)
K=3 tantermek (fsz.-em.) 1152,8 1,0 1152,8
K=4 kozlekedbk (fsz.-em.) 814,6 0,5 407,3
K=5 tornaterem, raktar (fsz.) 269,3 0,75 202,0
K=6 E épilet (sibolt) 353,4 0,70 247,3
Bsszesen: 3313,4 3 2490
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Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:

Vizsgalt ingatlan iskolaként (Budapesti Metropolitan Egyetem) hasznositott, ill. az E épllet egy sifelszerelés
szaklizlet és szerviz daltal bérelt, tovdbbd a telek hatsdé részében egy tan sipdlya és egy jatszotér keriilt
kialakitasra.

Lehetséges alternativ hasznositas:
Alternativ hasznositasi lehet6sége adott, egy esetleges atépités/atalakitas soran irodaépiletnek alkalmas
lehet, vagy jelenlegi allapotdban kozintézménynek, iskolanak.

Ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezék (SWOT)

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltam, melynek soran
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erGsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetdségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.
Az erGsségek és gyengeségek belsé tényezdk, ezért befolyasolni tudjuk Sket, azonban a veszélyek és a
lehet6ségek, olyan kiils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk hatassal lenni,
ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kovetkezd célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:
Cél: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcidban
Teendd: Allagmegdvas.

ERGSSEGEK ES LEHETOSEGEK

ERGSSEGEK (STRENGTHS) Nagy telek méret
LEHETGSEGEK (OPPORTUNITIES)

iskola/intézmény

GYENGESEGEK ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES) nagy teriilet

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

A Budapesti Ingatlan Tanacsaddk Egyeztet6 Féruma (BIEF, BRF) - melynek tagjai: CBRE, Colliers, Cushman &
Wakefield, Eston International, JLL és Robertson Hungary - ezUton kdzzéteszi 2021 harmadik negyedévére
vonatkozd irodapiaci 0sszegzését. A teljes budapesti modern irodadllomany jelenleg 3.955.600 m2 -t tesz ki,
melyen belll 3.309.000 m2 ,A” és ,B” kategérids
modern spekulativ irodaterilet, valamint 646.600
m2 sajat tulajdonu irodahdz talalhaté. 2021

||I|"|B RF Az iroda kereslet megoszlasa
o 2021 Ill. negyedévében

harmadik negyedévében a budapesti modern W 0j bérls
irodadllomany nem bévilt Uj irodahdzzal. A P
béviilés

negyedévben két irodahaz kerilt 4t a spekulativ
irodaallomanybdl a sajat tulajdonu allomanyba, ami
Osszesen 7.100 m2 teriilet atcsoportositasat jelenti.
Az Uresedési rdta az el6z6 negyedévhez képest
csokkent, jelenleg 9,1%-on a&ll, ami 0,7
szazalékpontos negyedéves csokkenést, mig az
elmult év harmadik negyedévéhez képest 1,0 szadzalékpontos éves novekedést jelent. 2021 harmadik
negyedévében a legtelitettebb alpiac 4,6%-0s iiresedéssel Eszak-Buda, mig tovabbra is az Agglomeraciéban
a legmagasabb az Uresedési rata (31,8%). A nettd abszorpcid a negyedév sordn pozitiv tartomanyba kerdilt,
Osszesitve 29.300 m2 -rel nétt a teljes elfoglalt allomany mérete. A bruttd kereslet 2021 harmadik
negyedévében 81.500 m2 -t tett ki, ami az el6z6 negyedévhez képest 17%-0s visszaesés, az el6z6 év azonos
id6szakdhoz mérten azonban 3%-os novekedés. A teljes keresleten belil 60%- kal az Uj szerz6dések
képviselték a legnagyobb ardnyt, a szerz6déshosszabbitasok a kereslet 22%-at tették ki, mig az el6bérleti
szerz6dések 11% és a béviilések részaranya 7% volt.

A legmagasabb bérl6i aktivitdst Pest Nem Kozpont és a Vaci uti irodafolyosd alpiacon mértiik, a teljes
volumen 22% és 21%-at itt kototték le. A Pest Kozpont és Dél-Buda alpiacok 18% és 14%-o0s részesedéssel
teljesitettek, mig a Belvdros alpiacon a teljes volumen 10%-a realizdlédott. A BRF 6sszesen 146 bérleti
szerzGdést regisztralt a harmadik negyedév sordn, atlagos méretiik 560 m2 volt. Hét szerz6dést kotottek
2.000 m2 -nél nagyobb teriiletre, mely 6t Uj tranzakciot, egy hosszabbitast és egy el6bérleti tranzakcidt
foglal magaban. A negyedév legnagyobb Uj Gigylete a BudaPart City épiiletében kot6dott 6sszesen 4.300 m2
-en, mig a legnagyobb szerz6déshosszabbitas egy 3.800 m2 -es teriiletre szolt a Terrapark C épiiletében. Az
irodapiac 2021 harmadik negyedéves eredményei tovabbra is tiikrozik a pandémia okozta bizonytalansagot
és gazdasagi lelassuldst. Ugyan a piaci kereslet gyengébben teljesit a kordbbi években megszokottdl, az
Uresedési rata enyhén csokkenni kezdett, a tranzakcidk szama pedig novekszik az el6z6 félév csokkend
tendencidja utan.

M hosszabbitas
M eldbérleti szerz6dés

M sajat tulajdon

Osszefoglalé tablazat Piaci térkép
2021. harmadik negyedév Budapest W BELVAROS (CBD)
7 BUDA KOZPONT
Uj atadasok (m?) 0 PEST KOZPONT
ESZAK-BUDA
EEEN DEL-BUDA
2 . z z NEM-KOZPONTI PEST
Bérirodaallomany (m?) 3.309.000 S e
Sajat hasznalatd iroda (m?) 646.600 Aseom—c
. R
Teljes irodadllomany (m?) 3.955.600 \
Kihasznalatlansag (m?) 359.500 e _4f4 ~__ / )/\/?
f 5 = {
Kihasznalatlansagi mutaté (%) 9,1% > xvi A\
|
El6bérleti szerz6dés (m?) 8.700 T
Xvin /
Uj bérleti szerz6dés (m?) 49.300 r{;" .
2

Béviilés (m?) 5.300
Szerz&déshosszabbitas (m?) 18.200

Sajat tulajdon (m?) 0

Teljes kereslet (m?) 81.500

Nett6 abszorpcié (m?) 29.300
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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 meéretei. Figyelembe kell
vennink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalld ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithaté, egyaltaldn bérbeadhaté-e. A bérlemény piaci bérleti értékének
meghatdrozdsahoz a lehetséges mddszerek kozll 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 alapuld 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. Végse 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 jelentdsen 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 ismertik, és ezeket
egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk 6ssze, illetve a kilonbo6z6 értékformak és jogok kozott
korrekcios tényez6ket alkalmaztunk. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkul
vettlk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbodl 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.

Ertékmddosito tényezdk 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:

Telekadottsdagok: 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), megkdzelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és kozépszintl ellatasi
kozpontoktdl, oktatdsi intézmények, szabadidbs |étesitmények, telekommunikacid.

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

Alternativ hasznositds szempontjai: funkcidvdltasra vald alkalmassdg, atépithetdség, megoszthatdsag,
bévithetGség.

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

Az értékmaddositd tényez6k alapjan modositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utdn kialakulo 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 hasznalhatdé és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk, mddositanunk
kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti drait.

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

Szamitdsaink készitése soran megprdbaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi elhelyezkedésiik szerint
kategorizdlni. Ennek megfelel6en, hogy haszndlhaté és alkalmazhatd négyzetméterenkénti drat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlitd 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 noveltiik 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 elhelyezkedésli egy ingatlan anndl tobbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlit6 adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazdsakor Aaltaldban megvaldsult bérbeaddsok, vagy bérbeaddsok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids 6sszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszk6zok vizsgdlata 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 eszkdzhoz kapcsolddd
lehetGségek kozott. Az 6sszehasonlité adatok gytjtésekor a féldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete
és tipusa hatarozza meg.

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

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

e Masrészt ki kell terjeszteni az adatgyd(jtést az orszag hasonlé fejlettségi régidira, illetve a hasonlé tipusu
eszkdzokre.
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Vizsgalt ingatlan értékelési szamitasanak osszegzése

18/18

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: Zugloi Vérosgazdalkodasi Kozszolgéltato Zrt.
(1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)

Ingatlan cime: 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.

Természetben: 1149 Budapest XIV. ker. Egressy ut 178/G.

Hrsz: 31484/593

Ingatlan tipusa: iskola

Ertékelés tipusa: Bérleti dij megallapitas

Megbizéi adatszolgaltatas szerinti teriilet: 3313 m?

Redukalt alapteriilet: 2490 m’

Bérlemény szemle id6pontja: 2022.11.07

Ertékelés hatarnapja: 2022.11.07

Ervényességi hataridé: 2023.05.06

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: 5900000 ,-Ft

azaz Otmillié-kilencszazezer forint/hé, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2022.11.07

Készitette: @ /// "
- / ~ =<l = /
= Ces L™ éﬁé%w
Szilvasi Csaba Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékelé okleveles lizemgazddsz
mérlegképes kényveld
Mellékletek
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Budapest Févaros Koermanyhivatala Féldhivatali Flozataly
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, PL 101 Dldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelés szdm: 8000004/350422/2022

2022.11.03 F.
. R Yy
BUDATEST XIV.KER. BERERSK § SE gy W
Belterilet 31424/552 helyrajzi s=zam e
1149 BUDBFEST XIV.KER. Egresay Gt 172/G. - E
LRESZ - i
1. Rz ingatlan adatai: h -
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T BT 2 ofill
i o = o ot o = v e e oy e e =
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OREST ——
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SZAMITASI SEGEDTABLAZATOK

Jelenlegi allapot (Piaci 6sszehasonlité mddszer) — Bérleti dij

VIZSGALT BERLEMENY

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Bérlemény cime:

Emeleti fekvése:

1149 Budapest XIV.
ker. Egressy ut 178/G.

Budapest XIV. ker.
Mogyoraddi ut (XVI.
Kerllet hatara)

Budapest XIV. ker.
Hungaria krt.

Budapest XIV. ker. Szugl6
u.

foldszint+3 emelet

foldszint+em.

foldszint+em.

foldszint+em.

Jelleg, funkcié: iskola/intézmény iroda (B) iroda (B) iroda (B)
Epités éve: cca. 1970 2015 1999 2000-2006
bérleti dij (Ft/ho) 4169 271 400 776 3706 019
telekméret (m2) 11735 n.a. n.a. n.a.
értékelt alapterilet (m2) 1153 1153 105 1153
fajlagos ar (Ft/m2/hé) 3616 3817 3214
tranzakcié tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
kindlat/szerz6déses adatid6pontja 2022.11.07 2022.11.07 2022.11.07
kinalat/realizdlas korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigdlt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 3254 3435 2893
korrigdlt fajlagos bérleti dij (EUR/m2/hd) | MNB 401,8 Ft/EUR 8,10 8,55 7,20

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Osszehasonlité adatok forrdsa:

piaci hirdetések

https://ingatlan.com/33

https://ingatlan.com/39

https://ingatlan.com/54

103092 43069 99210
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kerileti elhelyezkedés Rakospatak kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
0,95 0,95 0,95
telekméret (m2) 11735 kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,10 1,10
alapterulet (m2) 1153 hasonlé kisebb hasonlé
csak tantermek 1,00 0,90 1,00
épitési médozat vb. Pilléres és hasonlé hasonlé hasonlé
hagyomanyos 1,00 1,00 1,00
emeleti fekvés foldszint+3 emelet hasonlé hasonlé hasonlé
felvond van 1,00 1,00 1,00
lehetséges hasznositdsi forma iskola/intézmény/iroda kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
alaprajz intézményi kedvezébb kedvezSbb kedvez6bb
0,90 0,90 0,90
flitési mddja kozponti gaz kazanok hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
mUszaki dllapot részleges felljitott kedvezébb kedvezébb kedvezébb
atlagos 0,75 0,80 0,80
Korrigalt fajlagos bérleti dijak (Ft/m2/hd) 1936 1872 1866
Korrigdlt fajlagos bérleti dijak (EUR/m2/hd) 4,82 4,66 4,64
Alkalmazott korrekcidk ésszesen -40% -46% -36%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%

A25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddosito tényez6k

Ertékelt teriil et (m2) 1153 értékmdodosité 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) 1891 Kapott fajlagos atlagar (EUR/mZ/hc’))l 4,71
VEGSO BERLETI DiJ OSSZESITES TERULET-EGYSEGENKENT
ilonb , . BERLETI Di) EGYSEG BERLETI DiJ EGYSEG BERLETI DIl (Ft/ho)
T . ' ? 5
INGATLANCSOPORTOKes:t:: 026 teriletegysége redukcié ALAPTERULET (m2) (EUR/m2/hd) (Ft/m2/h6)
4,71 1891
tornatermek, tanterem (alagsor) 0,8 1152,80 3,77 1512,98 1744 162
kézlekeddk, gépészet (alagsor) 0,5 326,26 2,35 945,61 308 515
tantermek (fsz.-em.) 1,0 1152,80 4,71 1891,22 2180 203
kézlekeddk (fsz.-em.) 0,5 814,58 2,35 945,61 770276
tornaterem, raktdr (fsz.) 0,8 269,30 3,53 1418,42 381 980
E épiilet (sibolt) 0,7 353,35 3,29 1323,86 467 785
Ertékelt bérlemény havi netté bérleti dija 6sszesitve, figyelembevéve az alapteriileti redukciékat
becsiilt bérleti dij (Ft/hd) 5852921 Megbizé szerinti szerinti alapteriilet (m2) 3313
, o , ; Tulajdonilap szerinti tertiletre vetitett
Elfogadott bérleti dij (Ft/ho - kerekitve) 5900 000 1766,44

fajlagos dtlagdr (Ft/m2/hd)






