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1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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2. TANUSITVANY

A TEGoVA (EVS 2016) ajanlasai alapjan elvégeztik a 1071 Budapest,
Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu teljes
ingatlan, valamint a 1071 Budapest, Damjanich utca 4. és 6. szam alatti,
33520 és 33519 helyrajzi szamu ingatlanok egy-egy részilletosége forgalmi
értékének meghatarozasat a megbizo ingatlanhasznositassal kapcsolatos
dontésének elésegitése érdekében.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt
ingatlanok tehermentes piaci forgalmi értéke a 2017. marcius 9. hatarnapon:

cim [ hrsz. ] modszer | érték [ sily  $dlyozott ériék

piaci 6sszehasonlité elemzés | 1 155 000 000 Ft 50%| 578 000 000 Ft
1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. 33524 hozamszamitas 1072 000 000 Ft 50%| 536 000 000 Ft
potlasi koltség szamitdsa | 1538 000 000 Ft 0% 0 Ft

Végsé (sllyozott) piaci érték: | 1 114 000 000 Ft

cim [ hrsz. ] modszer | érték [ sily  $dlyozott ériék
1071 Budapest, Damjanich utca 4. 33520 piaci 6sszehasonlité elemzés 89 000 000 Ft 100% 89 000 000 Ft|
1071 Budapest, Damjanich utca 6. 33519 piaci 6sszehasonlité elemzés 108 000 000 Ft 100%| 108 000 000 Ft
Egylttes piaci érték: [ 197 000 000 FY

amely értékek a hatarnaptol szamitott 180 napig érvényesek azzal a feltétellel,
hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kérnyezetében
valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott érvényességi idén tul a
szakvélemeény aktualizalasa, illetve Uj szakértéi vélemény készitése sziikséges.

Alulirottak kijelentjuk, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem
nekink, sem pedig a Rinpocse '94. Kft-nek tulajdonosi viszonya nem allt fent.
A megbizas célja: a fenti ingatlanok forgalmi értékének megallapitasa

Az értékelt jog, jogosultsag: tulajdonjog

Meghatarozasra kertil6 érték: piaci forgalmi érték

A szakvélemény elkészitésében az alairokon kivill mas nem vett részt.

Kelt: Debrecen, 2017. mdrcius 23.

Dr. Nagy Laszlo Marjai Zsolt
ligyvezetd képesitett ingatlanvagyon értékeld
Rinpécse '94. Kft. 05/13/2006

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.



3. NYILATKOZATOK

A szakvélemeényt készitd tarsasag

* megnevezése: Rinpocse '94. Kft.
» székhelye: 4027 Debrecen, Csigekert utca 51./B
* adoszama: 12678000-2-09

* ceégjegyzék szama: 09-09-008097

A megallapitott érték per-, igény- és tehermentes allapotra vonatkozik.
A megallapitott értékek forgalmi tipusi adét (AFA) nem tartalmaznak.
Tarsasagunk Megbiz6 afa-alanyisagat nem vizsgalta.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizarolag szakmai
szempontok szerint kerultek megallapitasra, azokat csak az 5. pontban
szerepld feltételek korlatozzak.

A szakvélemény a tanusitvanyban megjeldlt célbol 2 példanyban késziilt,
melybél 1 eredeti és 1 masolati példany. Az eredeti tartalmazza az eredeti
dokumentumokat (,eredeti példany” jel6léssel).

Ett6l eltér6 modon, részletekben vagy teljes terjedelmében térténd
felhasznalasa, publikacigja a Rinpocse '94. Kft. hozzajarulasaval torténhet.

A szakvélemény egyes részeinek, részleteinek felhasznalasa esetén az
esetlegesen felmeruld vélemeényeltérésekért, jogvitakért nem vallalunk
felelésséget.

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok (egyéb targyi eszko6zok) helyszini
szemléjén (megtekintésén) az alabbi eértékbecsléi (muszaki szakértdi)
jogosultsaggal rendelkez6 személyek vettek részt:

* Marjai Zsolt (05/13/2006)

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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4. VAGYONELEMEK ISMERTETESE

Elézmények

Megbizo: Budapest Fovaros VII. keriilet Erzsébetvarosi Polgarmesteri
Hivatal, Vagyongazdalkodasi iroda

A megbizé képviseldje: Szaboé Sandor Roland - irodavezeto helyettes

Megbizo 2017. marcius 7. napjan megbizta tarsasagunkat a fenti ingatlanok
(részingatlanok) aktualis forgalmi értékének megallapitasaval, tekintettel arra,
hogy azt ingatlanhasznositasi déntése soran kivanja felhasznalni.

A megbizo jelen értékbecslést sajat céljara jogosult a szakvéleményben rogzitett
feltételek mellet felhasznalni.

Adatszolgaltatas

Megbizo az értékbecslés elkészitéséhez atadta

* azingatlanok 30 napnal nem régebbi, nem hiteles tulajdoni lap teljes
masolatait (2017.03.06);

* azingatlanok 90 napnal nem régebbi, féldhivatali (E-hiteles)
térképmasolatait (2017.03.06);

» térkeépi vazlatot a két értékelendd ingatlanrész nagysagara vonatkozoan;
* az ingatlanon allo iskola éptlet szintenkénti alaprajzait.

A helyszini szemle soran a megbizo képviseléjével bejartuk az ingatlant, annak
allagat fényképfelvételeken rogzitetttik, a Megbizo altal szolgaltatott alaprajzot,
alaprajzi vazlatot az épuilet alaprajzi elrendezésével 6sszevetettik, ellendriztiik,
illetéleg annak hianyaban —szikség szerint- alaprajzi vazlatot készitettiink és
azt megfelelének talaltuk.

Elvégeztik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a féldhivatali ingatlan-
nyilvantartas  szerint vezetett térképmasolat ismeretében  helyszini
szemreveételezés és az épuletek szambavétele alapjan.

Az értékbecslés fenti dokumentaciok, az altalunk beszerzett illetékhivatali és
ingatlanforgalmazoi rendszerben 1évé 6sszehasonlitéo adatok alapjan, valamint
a 2017. marcius 9. napjan tortént helyszini bejarason tapasztaltak és a
megbizotol kapott informaciok alapjan készult.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Korlatozo feltételek

Az értékbecslé nem végzett foldmérést, tertletfelmérést, a szakvéleményben
rogzitett adatok a megbizotol illetve az ingatlan-nyilvantartas adataibol
szarmaznak.

A két Damjanich utcai ingatlanrész esetében a telek alakithatosagat csak a
féldhivatali ingatlan-nyilvantartas adatai (tertiletek), valamint a teleptilésrész
helyi épitési szabalyzatanak vonatkozo rendelkezései alapjan vizsgaltuk. A
targyi ingatlanok  beépitettségére vonatkozé informaci6 nem  allt
rendelkezéstinkre, ezen két Damjanich utcai ingatlanon allo épuletek
felmérésére jelen megbizas nem vonatkozott.

Ertékbecslé nem vallal felelésséget azokért az informéaciokért, melyeket a
megbizo szolgaltatott.

A szakvélemény részei és egésze nem hozhato nyilvanossagra a szakeértd
elézetes irasbeli jovahagyasa nélkul.

Jelen dokumentacio az 4. pontban rogzitett célbol, magyar nyelven készult, igy
az értékbecslé nem vallal feleldsséget arra vonatkozoan, ha a késébbiekben
idegen nyelvre torténd forditasban esetlegesen eltérések tapasztalhatok.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Az ingatlanok alapadatai

1 szamu ingatlan

Cim: 1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45.
Helyrajzi szam: 33524
Szektor: 53
Térképszelvény: -
Helye: beltertilet
Ovezet: vegyes
Megnevezése az ingatlan-nyilvantartas szerint: kivett altalanos iskola
Hasznalata a valosagban: altalanos iskola, oktatasi intézmény
Tulajdoni viszonya: 6nkormanyzati
Tulajdonosok: VII. kertileti Onkormanyzat
(1073 Budapest, VII. kertilet, Erzsébet kérut 6.)
Telek teriilete: 1947 m?2
A felépitmény hasznos alapteriilete: 4310 m?
A felépitmény redukalt hasznos alapteriilete: 3886 m?2
A felépitmény altal elfoglalt teriilet: ~1070 m?2
Epitési ovezeti besorolasa: L1-VII/7 — nagyvarosias lakéovezet
* beépithetoség: 70 %
* beépitési mod: zartsoru, altalanos
* homlokzatmagassag: 12.5-22.0 m kozott
» alakithaté telekmeéret: legalabb 750 m?2
Beépitettség: ~55%
Kozmiivek: teljes kozmuivesitettség
Széljegyek: nincsenek *
Szolgalom: nincs

Terhek: Vezetékjog 25 m? tertiletre VMB-214/2012., jogosult: ELMU Hal6zati

Kft. (71380/2/2013); *

* A tulajdoni lapon szerepld széljegyeken és terheken kiviil az ingatlan
— Megbizo tajékoztatasa szerint — mas egyéb jogok és tények nem terhelik,

az ingatlan per- és igénymentes.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi

értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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2 szamu ingatlan

Cim: 1071 Budapest, Damjanich utca 4.
Helyrajzi szam: 33520
Szektor: 15
Térképszelvény: -
Helye: beltertilet
Ovezet: vegyes
Megnevezése az ingatlan-nyilvantartas szerint: kivett kozépiskola
Hasznalata a valosagban: oktatasi intézmény
Tulajdoni viszonya: 6nkormanyzati
Tulajdonosok: VII. kertileti Onkormanyzat
(1073 Budapest, VII. kertilet, Erzsébet kérut 6.)
Telek teriilete: 2236 m?
A felépitmény hasznos alapteriilete: nincs informacio
A felépitmény redukalt hasznos alapteriilete: nincs informacio
A felépitmény altal elfoglalt teriilet: nincs informacié
Epitési 6vezeti besorolasa: L1-VII/2 — nagyvarosias lakéovezet
* beépithetoség: 60 %
* beépitési mod: zartsoru, altalanos
* homlokzatmagassag: 12.5-20.0 m kozott
» alakithaté telekmeéret: legalabb 750 m?2
Beépitettség: nincs informacio
Kozmiivek: teljes kozmuivesitettség
Széljegyek: nincsenek *
Szolgalom: nincs

Terhek: Vezetékjog 9 m? tertiletre VMB-214/2012., jogosult: ELMU Halo6zati
Kft. (71380/2/2013); *

* A tulajdoni lapon szerepld széljegyeken és terheken kivill az ingatlan
— Megbizo tajékoztatasa szerint — mas egyéb jogok és tények nem terhelik,
az ingatlan per- és igénymentes.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.

8



3 szamu ingatlan

Cim: 1071 Budapest, Damjanich utca 6.
Helyrajzi szam: 33519
Szektor: 53
Térképszelvény: -
Helye: beltertilet
Ovezet: vegyes
Megnevezése az ingatlan-nyilvantartas szerint: kivett napkozi otthon
Hasznalata a valosagban: oktatasi intézmény
Tulajdoni viszonya: 6nkormanyzati
Tulajdonosok: VII. kertileti Onkormanyzat
(1073 Budapest, VII. kertilet, Erzsébet kérut 6.)
Telek teriilete: 2185 m?
A felépitmény hasznos alapteriilete: nincs informacio
A felépitmény redukalt hasznos alapteriilete: nincs informacio
A felépitmény altal elfoglalt teriilet: nincs informacié
Epitési 6vezeti besorolasa: L1-VII/2 — nagyvarosias lakéovezet
* beépithetoség: 60 %
* beépitési mod: zartsoru, altalanos
* homlokzatmagassag: 12.5-20.0 m kozott
» alakithaté telekmeéret: legalabb 750 m?2
Beépitettség: nincs informacio
Kozmiivek: teljes kozmuivesitettség
Széljegyek: nincsenek *
Szolgalom: nincs

Terhek: Vezetékjog 16 m? tertiletre VMB-214/2012., jogosult: ELMU Hal6zati
Kft. (71380/2/2013); *

* A tulajdoni lapon szerepld széljegyeken és terheken kivill az ingatlan
— Megbizo tajékoztatasa szerint — mas egyéb jogok és tények nem terhelik,
az ingatlan per- és igénymentes.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Az ingatlan altalanos ismertetése

Az ingatlan kdérnyezetének (kérnyékének) leirasa, fekvése, kdrnyezo
ingatlanokon folytatott tevékenység hatdsa (kdrnyezetvédelmi kockazat)

A VII. kertlet a févaros legkisebb tertileti, egyuttal legnagyobb népstruségt
kertilete. Hagyomanyos, hasznalatban 1évé elnevezése Erzsébetvaros; a pesti
oldal egyik belvarosi kertilete. Eszaknyugatrol a Kiraly utca, északkeletrél a
Doézsa Gyorgy ut, délkeletrél a Rakoczi ut, a Thokoély ut és a Verseny utca,
délnyugatrol pedig a Karoly kérut hatarolja.

Athalad rajta a Nagykérat (Erzsébet kérut), tdémegkdzlekedéssel legkénnyebben
a Nagykoruton koézlekedd 4-es és 6-os villamosjaratokkal, valamint a kerulet
széléen futé M2-es metroval érhetd el. A kertilet hataran talalhato a Keleti
palyaudvar, melynek tertilete mar a VIII. kertlet része.

Erzsébetvaros Budapest integrans részét képezi. A szinvonalas europai
nagyvarossa valo Budapest terjeszkedd belvarosi funkcioi magukba foglaljak
Erzsébetvaros jelentds részét.

A varostestet hatarolé févarosi utak egyben a horizontalis tertileti novekedés
valos fizikai hataraiként is megjelennek, ugyanakkor a vertikalis névekedés is
korlatozott a beépitési magassag és a — févarosi atlagot tizszeresen meghalado
— oriasi népsuruség altal. Fentiekb6l adodoan elméletileg egy kozponti
elhelyezkedésu, kivalo kuls6 elérhetdséggel rendelkezé varosrészrél van szo.
Ugyanakkor arnyalja a valos képet, hogy megkozelitése Budapest gyakorlati
elérhetéségi problémai, a févarosi belsé utak zsufoltsaga, valamint a dunai
hidak jelentette sztik keresztmetszetek miatt — egyes napszakaszokban -
nehézkes. A bels6 mozgasokat a csomopontok egysiku Osszekottetései
hatraltatjak. A koézlekedésbdl szarmazo koérnyezeti terhelés igen magas foku.
Erzsébetvaros — mint minden févarosi kerulet — funkciohianyos, ugyanakkor
kiemelt lako- és szolgaltatasi, magas szintl kereskedelmi, idegenforgalmi,
vendeéglatasi és kulturalis szerepekkel rendelkezik.

Utobbi tertileten nemzetk6ézi vonzerével bir a 2zsidé kulturalis negyed
vilagorokséghez kapcsolodo muemléki kérnyezete révén. Az Erzsébet korut
Pest masodik korgytrdtjének, a Nagykoérutnak kertuleti szakasza, a
hagyomanyos varosi boulevard része. A kertleten belil Bels6é- és Kozépso-
Erzsébetvarost elvalasztéo utvonal, amely mindkét varosrészt kiszolgalja
kereskedelmi és szolgaltatasi funkciokkal.

A Nagykoérut az ezredforduléo ota a nagy bevasarlokézpontok versenye, a
koztertiletek leromlott allapota, a légszennyezés és zajterhelés miatt elvesztette
hagyomanyos varosi korzo, bevasarlo utca funkcioit. Az tUzletek szinvonala
romlott, a fluktuacié magas, jelentés részik tresen all. A koztertilet-hasznalat
szinvonala leromlott.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Erzsébetvaros varosrészei

Bels6-Erzsébetvaros (1.)

A kertletrész a Karoly koérat mentén a Belvaroshoz kozvetlentil kapcsolodik,
azzal egységes szovetet alkot. Szerkezete és beépitése évszazados fejlédeést
mutat. A zdmében eklektikus, szecesszios és klasszicista muiemlékek és védett
épuletek, épuletegylittesek kiemelkedd épitészeti értéket képviselnek. Bels6-
Erzsébetvaros egészére vegyes, varoskdzponti tertilethasznalat jellemzd.

Bels6-Erzsébetvaros megkozelithetésége kivalo, mind témegkozlekedéssel,
mind koézuton egyarant. Gyengesége a kerlletnek a kerékparos utvonalak
kialakithatosaga. A belsé forgalom gyakorta egyiranyusitott, ugyanakkor
részben csillapitott, részben korlatozott.

Kozépso-Erzsébetvaros (2.)

Az Erzsébet korut, valamint a Rakoczi it mentén a Bels6-Erzsébetvarosra
jellemz6 vegyes, varoskozponti tertilethasznalat mutatkozik meg. A keruletrész
belsébb részein (Almassy tér, Lovolde tér vagy éppen a Rozsak tere iranyaba)
elsésorban lakéfunkciok dominalnak. Kulsé-Erzsébetvarosra dominansan
jellemzé a hagyomanyos bérhazas lakoovezetek egységes historizalo
hazallomanyaval és kis tereivel.
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A keruletrész muemlékekben szegény terulet, és sajatossagai miatt az egyedi
védelem ala vonhaté hazak szama alacsony. Kozponti fekvésu, jo
tomegkozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A varosi kézparkok (Madach tér,
Almassy tér, Rozsak tere) nagy része megujitasra kertilt, de a kertuileten beltl a
zoldfeltiletek aranya még mindig igen alacsony. A varosrészben elsésorban az
értékvédelmet szem el6tt tartoé lakotertleti funkciok megerdsitése a cél.

Kiilso6-Erzsébetvaros (3.)

A keruletrészben elsédlegesen, Kozéps6-Erzsébetvaroshoz hasonléan, a
lakéfunkcié6 dominal. A tdbbséglikben zartsoros, sUri beépitésti terulet
alacsonyabb, zdtmében harom, négyemeletes hazakkal beépitett, melyek
udvarai szukek és gyér benapozasuak. A témbrehabilitaciock nyoman 30-40
évvel ezel6tt a keruletrész egy kisebb lakoéptilet allomanya megujult. A
keruletrészben sok a komfort nélkuli, firdészoba nélkuli, egyszobas kislakas.

A varosrész alapvetéen lakofunkcioju o6vezet, ahol a kereskedelemnek, és a
kozeli Varosliget hatasa miatt a rekreacionak is jelentés szerepe van. A Keleti
palyaudvar kozelsége az idegenforgalmi és szolgaltatasi funkciok térnyerése
erételjesebben prognosztizalhato.

A dominans lakéfunkcio két helyen szakad meg egy-egy tomb erejéig. Az egyik
rész a Bethlen Gabor utca — Istvan utca — Rottenbiller utca — Dembinszky utca
altal kézrefogott felséoktatasi kdzpont (Szent Istvan Egyetem Allatorvosi Kara).
A masik a téle dél-délkeletre, az Istvan utca — Bethlen Gabor utca — Péterfy
Sandor utca — Rottenbiller utca altal meghatarozott témbben 1évé egészségtigyi
koézpont (Péterfy Sandor utcai Korhaz).

A keruletrész kuils6 elérhetdsége kodzuton és témegkozlekedéssel kivalo, belsé
tomegkozlekedése trolikkal megoldott, a parkolasi lehetéségek kedvezétlenek.
A kozteruletek és zoldfeluletek mennyisége nagyon kevés, a meglévok
leromlott, illetve atlagos allapotban vannak.
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Az értékelt ingatlan telepliilésen Dbeltuli fekvése tehat a  kertlet

elhelyezkedésének megfeleléen kivalo, koézponti, a keruleten beltil pedig a
Kuls6-Erzsébetvaros peremén talalhato, a viszonylag forgalmas Rottenbiller
utca feldl aszfaltozott titon megkozelithetd.

Parkolas koézteruleten fizeté parkolokban lehetséges.

Az értékelt ingatlan koézvetlen kdérnyezetében jorészt kereskedelmi, szolgaltato,
lako, illetve oktatasi nevelési, egyhazi intézmények talalhatok.

A koérnyezd ingatlanok tehat szamottevd hatassal nincsenek az értékelt
ingatlanra, a tertlet, kornyék jellege olyan, hogy a jelen iskolai funkcio teljes
meértékben illeszkedik a kérnyék ingatlanpiaci strukturajaba.
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A foldtertilet (telek) leirasa (fekvés, tdjolas, alak, Ilejtés, Kkeritettség,
kérnyezetvédelmi kockdzat)
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Damjanich utca G.E

;}. Rottenbiller utca 43-45. ™ Damjanich utca 4. :
e T T N, S s

Az értékelt ingatlanok beltertleti fekvéstiek, kézbensd, sik telkek, szabalyos
négyszog alakuak, éptiletek altal hataroltak, hatso telekhataraikon keritettek.

Hossztengelytiket tekintve a rottenbiller utcai ingatlan DNy-EK-i tajolast DNy-
i utcafronttal, bejarattal (éplileten at), mig a Damjanich utcai ingatlanok DK-
ENy-i tajolasuak, bejaratuk a DK-i oldalon talalhaté.

Ez utobbi, Damjanich utcai két ingatlan esetében az értékelés csak a telkek
hatso traktusaira vonatkozik, mely ingatlanilletéségeket az 6nkorményzat a
rottenbiller utcvai iskola ingatlannal egyuttesen kivan értékesiteni azzal a
céllal, hogy az emlitett iskolahoz nagyobb telekrész (udvar, sportéalya) is
tartozhasson, lévén annak jelenleg csak egy kisebb, éptilet altal hatarolt belsé,
zart udvara van.

A Rottenbiller utcai ingatlan kézmtkapacitasai a funicionak megfeleléek; a gaz
féméré 85 m3/h kapacitasu, a villamos kapacitas 3x315 A.

A Damjanich utcai ingatlanok hatso traktusai o©nallo koézmuivekkel nem
rendelkeznek, a viz- és elektormos ellatasuk a Rottenbiller utcai ingatlanrol
biuztositott.
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Az ingatlanok oOvezeti besorolasa némiképp eltérd, a részletes szabalyozasi
eléirasokat az alabbiak.

Mindkét ingatlan L1-VII, azaz nagyvarosias lakozona 6vezetbe tartozik.

A teruleten kizardlag az épitési Ovezetekben megengedett rendeltetést
épitmények és az azzal azonos rendeltetést rendeltetési egységek helyezheték
el a KVSZ keretei kozott, kivéve az izemi méretd ipari rendeltetési egységek,
amelyek nem helyezheték el, tovabba a meglévék nem bdvithetdk, és
megszuntetéstikre torekedni kell.

Az épitési 6vezetek tertiletén a keretdovezetben megengedett épitmények kozuil
nem helyezheté el 6nallé parkolohaz a KL-KT célzott terulet-felhasznalasi

modu tertletekkel szomszédosak kivételével, valamint f6ldszinti és emeleti
teremgarazs.

Az L1-VII jelu épitési 6vezetekben legfeljebb 1000 m? brutté kereskedelmi célu

szintterulet helyezhetd el, legfeljebb az éptilet pinceszintjén, f6ldszintjén és elsé
emeletén.

A telek legnagyobb teruiletének az alabbi tablazatban meghatarozott mértékét
meghalado telekalakitas feltételeit és modjat varosépitészeti kovetelmények és

jellemzék alapjan, elvi telekalakitasi engedélyezési eljaras soran kell
meghatarozni.

legnagyobb | szintterileti PP .

o Telek beépitettség mutaté épitmény-magassag

g 2 . 5 3
. , 2 g ) £ © a9 2 S]
Epitési bvezet oL ) N 5 23 2 >

4 R T @ 3 = = ngQ 2] ©

= <72 572 o B 52 3 5

g f3 T e g FS 3 3

(3]

< () () (%) (nf/m’) (%) (m)
L1-VII/2 z 750 2.250 60 3,500 25 12,5 20
L1-VII/7 z 750 2.250 70 4,000 20 12,5 22

A fenti tablazatban jelélve vannak az érintett ingatlanokra vonatkozo
legfontosabb beépitési és telekalakitasi eléirasok, miszerint a legkisebb
alakithato telekméret 750 m?2, illetve megengedett maximalis beépithetdéség a

Damjanich utcai telkek esetében 60%, mig a Rottenbiller utcai ingatlan
esetében 70%.

Ezen szabalyok alapjan a tervezett telekalakitas elviekben elvégezhetd, 1évén a
Damjanich utcai ingatlanokbdl levalasztani tervezett két ingatlanrész tertlete a
tervezett telekalakitas soran a Rottenbiller utcai ingatlan tertletébe
integralodik, azaz a Rottenbiller utcai ingatlan tertilete megnévekedik, a
beépitettsége ezaltal cs6kken, azaz nem sérul a rendezési terv.

A Damjanich utcai telkek esetében a telekméret mindkét ingatlannal lehetéve
teszi a telekalakitast.
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A Damjanich utca 4. szam alatti ingatlanbol levalasztani kivant telekrész
nagysaga 564 m?2, mig az eredeti ingatlan nagysaga 2236 m?2, azaz a
megmarado telekrész (1672 m?2) tertilete meghaladja az O6vezetre eléirt
minimalis telekméretet. A beépitettséget azonban vizsgalni sztikséges, 1évén az
a telekalakitas utan sem haladhatja meg a 60%-ot. Ennek teljestilését vizsgalni
azonban nem tudjuk, lévén nem ismert az ingatlan aktualis beépitettsége.

A Damjanich utca 6. szam alatti ingatlan esetében a levalasztani kivant
telekrész nagysaga 685 m?, a teljes telekteruilet 2185 m?2, azaz a megmarado
telek tertilete 1500 m? lesz, ami meghaladja az O&vezetre eldirt minimalis
teleknagysagot. Ez esetben sem ismert azonban az ingatlan aktualis
beépitettsége, igy a megmarado telekrész beépitettsége sem szamithato ki,
lévén az a telekalakitast kévetden itt sem haladhatja meg a 60%-ot.

Koérnyezetvéedelmi kockazatra utalo jelekkel az értékelt ingatlanon, ingatlan
részeken nem talalkoztunk, ilyesmir6l megbizonak nincs tudomasa, olyan
jellegt tevékenység, mely ilyen hatassal birna, nem folyik az ingatlanokon.

Az éplilet(ek) leirasa (miiszaki paraméterek, funkcid, dllag, hibdk, hidnyossdagok)

Az ingatlanok ko6ztill a Rottenbiller utcai ingatlanon egy tobbszintes iskola
épulet all, mig a Damjanich utcai ingatlanok érintett részén éptilet nem
talalhato. Az iskolaéptuilet miiszaki paraméterei az alabbiak.

Az értékelt ingatlanban a Budapest-Fasori Reformatus Kollégium Julianna
Altalanos Iskolaja mukédik.

Az értékelt ingatlanon egy alagsor (pince), f6ldszint, két emelet, plusz tetétér
kialakitasu, hagyomanyos falazott (iskola) éptilet talalhaté az alabbi muszaki
paraméterekkel.

Az épulet az 1930-as évek végén épult, alapozasa mélyalap, pincefalazata tégla,
labazata vasbeton, hatarolo- és valaszfalai égetett keramia téglabol vannak. A
fodémek vasbeton szerkezettiek, a tet6 magas tetés fa tetészerkezettel, cserép
héjalassal készuilt. A homlokzatok kisebb részben vakoltak, festettek, z6mében
disztéglaval burkoltak, allapota j6. Belil a falak vakoltak, festettek, a vizes
helyiségek ajto magassagig csempézettek.

A homlokzati nyilaszarok hagyomanyos, kapcsolt gerébtokos, fa szerkezetu
ablakok normal sikiivegezéssel, a bejarati ajtok, kapuk témoér fa anyagualk,
igényesen kivitelezettek. A belsé ajtok zomében témor fa anyagu ajtok, részben
specialis tuzgatlo kiviteltek, illetve a zeneiskola részen néhany ajté hanggatlo
kivitelben készlt.

A helyiségek padloburkolata égetett keramia, gress lap, parketta, illetve
laminalt padlo vagy padloszényeg, valamint egyes helyiségekben az alagsorban
simitott beton.

A fités kozponti gaztizemu kazanrol térténik, a hdéleadok lemezradiatorok. A
hasznalati melegviz-ellatast a kézponti kazan altal felmelegitett tarolokban 1évé
viz biztositja.
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Az épulet kozel teljes kort felgjitason, korszerUisitésen esett at 1990-ben,
illetve a karbantartas, allagmegovas azota is rendszeres, melynek megfeleléen
allapota mind az épuletbelsét tekintve, mind a homlokzatokat, tetét illetén jo,
szamottevo beavatkozast nem igényel.

A szintek kozotti kozlekedést két lépcs6haz és az alagsortol a tetdtérig
kozlekedd személylift biztositja, az éptilet akadalymentesitett.

Funkcigjat tekintve az éptlet teljes egészében iskola. Az alagsorban (pincében)
kiszolgalo, technikai jellegi helyiségek, valamint tantermek, vizesblokkok,
tornaterem talalhaté. A f6ldszinten tanari - irodai blokk, vizesblokkok,
tantermek, foglalkoztatok, az emeleteken zémében tantermek, vizesblokkok,
mig a tetétérben nyelvi laborok, tantermek, étterem, melegité6 konyha és egyéb
gépészeti helyiségek (pl. kazantér) vannak.

Az ingatlan kisebb belsé zart, teljes egészében aszfaltburkolata udvarral
rendelkezik, amit a két, Damjanich utcai ingatlan hatso része egészit ki.

Ezen két udvarrész koézul a Damjanich utca 4. szam alatti ingatlan hatso
részén egy sportpadlos sportpalya talalhato (kb. kézilabda palya mérettl), mig a
Damjanich utca 6. szam alatti ingatlan hatso részében egy részben gumival
burkolt jatszo udvar kerult kialakitasra.

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa, hasznosithatésdganak lehetéségei

Az ingatlan 6nkormanyzati tulajdonban van, az ingatlan-nyilvantartas szerinti
és a jelenlegi hasznositasa megegyezik, vagyis altalanos iskolaként mukédik,
azonban nem az Onkormanyzat, hanem egy igen kedvezményes bérleti
konstrukcio keretében a Budapest Fasori Reformatus Egyhazkézség Dbérli,
illetve a két telekrészt téritésmentesen hasznalja — Megbizo tajékoztatasa
alapjan.

A lehetséges alternativ hasznositasi mod pl. irodai vagy szolgaltato jellegti
tevékenység, azonban a leggazdasagosabb hasznositasi moéd mindenképpen a
jelenlegi, iskolai vagy egyéb kézintézmeényi funkcio.
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Helyiséglista/ helyiséglistak

szint megnevezése helyiség kéd | helyiség megnevezése  ha] sznosalapterillet fedukcié rg¢dukalt alapterilet

alagsor - pince PO1 kozlekedd 19.06 70% 13.34
P02 kozlekedd - folyoso 88.68 70% 62.08
P03 tornatermi szertar 18.24 70% 12.77
P04 szertar 4.64 70% 3.25
P05 karbantart6 mihely 23.04 70% 16.13
P06 bavotér 10.00 10% 1.00
P07 bavotér 7.67 10% 0.77
P08 ping-pong terem 54.72 70% 38.30
P09 gazfogadd 5.07 30% 1.52
P10 elektromos kapcsol6 helyiség 8.96 30% 2.69
P11 el6tér 4.80 70% 3.36
P12 vizeshlokk 4.55 70% 3.19
P13 személyzeti 6lt6z6 12.45 70% 8.72
P14 trafé helyiség 52.20 30% 15.66)
P15 - 0.00 0% 0.00
P16 gépészeti tér 16.00 30% 4.80
P17 kozlekedd 6.00 70% 4.20
P18 jatékhaz 29.73 70% 20.81
P19 mese szoba 12.25 70% 8.58
P20 jatéktar 4.74 70% 3.32
P21 kézmiwes terem 62.44 70% 43.71
P22 szertar 9.24 70% 6.47
P23 tlizgatlo el6tér 8.03 70% 5.62
P24 kozlekedd - folyoso 47.45 70% 33.22
P25 tanari pihendterem 15.04 70% 10.53
P26 fot6labor 5.06 70% 3.54
P27 technika terem 61.60 70% 43.12
P28 tikros terem - mozgasszinhaz 66.23 70% 46.36
P29 el6tér 2.38 70% 1.67|
P30 WC - kézmosoé 2.50 70% 1.75
P31 0ltoz6 14.14 70% 9.90
P32 el6tér 1.37 70% 0.96
P33 mosdo 2.93 70% 2.05
P34 takaritoszer tarol6 1.24 70% 0.87
P35 zuhanyz6 4.12 70% 2.88
P36 fil vizesblokk 10.83 70% 7.58
P37 ledny vizesblokk 9.15 70% 6.41
P38 szertar 4.19 70% 2.93
P39 kozlekedd 25.85 70% 18.10
P40 szertar 2.90 70% 2.03
P41 tornaterem 207.40 70% 145.18
P42 szertar 2.60 70% 1.82
P43 el6tér 2.00 70% 1.40
P44 WC 1.17 70% 0.82
P45 0ltoz6 20.75 70% 14.53
P46 mosdo6 4.29 70% 3.00
P47 zuhanyz6 5.14 70% 3.60
P48 kozlekedd 7.20 70% 5.04
P49 Iégudvar 51.60 0% 0.00
P50 Iégudvar 31.74 0% 0.00
0sszesen: 1073.38 649.53
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foldszint 001 szélfogo 17.60 100% 17.60
002 - 0.00 0% 0.00
003 - 0.00 0% 0.00
004 tanari szoba 60.80 100% 60.80
005 kozlekedd 16.64 100% 16.64
006 titkarsag 12.38 100% 12.38
007 igazgat6sag 14.08 100% 14.08
008 igazgat6i szoba 23.72 100% 23.72
009 tanari 6lt6z6 8.26 100% 8.26]
010 el6tér 10.66 100% 10.66
011 hulladék tarold 7.25 100% 7.25)
012 szamitastechnika terem 32.67 100% 32.67
013 tanari WC 6.29 100% 6.29
014 dohanyzo 16.48 100% 16.48
015 lépcs6haz 24.36 100% 24.36
016 kozlekedd 171.74 100% 171.74
017 zeneterem 71.32 100% 71.32
018 rajzterem 66.67 100% 66.67
019 szamitastechnika terem 56.46 100% 56.46
020 kozleked6 13.17 100% 13.17

020.1 iroda 17.13 100% 17.13
020.2 iroda 21.05 100% 21.05
020.3 irattar 21.37 100% 21.37
021 szertar 13.13 100% 13.13
022 szertar 14.37 100% 14.37
023 takaritészer tarolé 1.27 100% 1.27
024 fil vizesblokk 10.41 100% 10.41
025 leany \vizesblokk 9.34 100% 9.34
026 lépcsbhaz 34.71 100% 34.71
027 akadalymentes WC 3.91 100% 3.91
028 el6tér 5.39 100% 5.39
029 szUul6i fogadd 12.50 100% 12.50
030 foglalkoztaté 32.38 100% 32.38
031 kozlekedd 12.21 100% 12.21
032 kozlekedd 12.24 100% 12.24
033 takaritészer tarolé 2.75 100% 2.75
034 el6tér 2.00 100% 2.00
035 wC 1.17 100% 1.17
036 6lto6z6 12.51 100% 12.51
037 mosdo 5.07 100% 5.07
038 zuhanyz6 6.17 100% 6.17
039 tanari 6lt6z6 7.00 100% 7.00
040 vizesblokk 4.87 100% 4.87
Osszesen: 893.50 893.50

I. emelet 101 kozleked6 175.08 100% 175.08
102 leany vizesblokk 9.31 100% 9.31]
103 el6tér 2.91 100% 2.91
104 fid vizesblokk 8.62 100% 8.62
105 takaritoszer tarol6é 1.43 100% 1.43
106 tanterem 67.39 100% 67.39
107 tanterem 67.53 100% 67.53
108 tanterem 67.53 100% 67.53
109 tanterem 67.53 100% 67.53

raktar 3.08 100% 3.08]

bifé 6.84 100% 6.84

110 szertar 7.74 100% 7.74
111 tanterem 66.48 100% 66.48
112 tanterem 67.11 100% 67.11
113 tanterem 66.69 100% 66.69
114 tanterem 63.34 100% 63.34
115 egyéni fejlesztd - logopédia 18.70 100% 18.70
116 fid vizesblokk 10.23 100% 10.23
117 leany \vizesblokk 8.84 100% 8.84
Osszesen: 786.38 786.38
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Il. emelet 201 kozlekedd 199.56 100% 199.56
202 - 0.00 100% 0.00
203 - 0.00 100% 0.00
204 - 0.00 100% 0.00
205 tanterem 66.30 100% 66.30
206 tanterem 66.97 100% 66.97
207 tanterem 65.40 100% 65.40
208 tanterem 72.24 100% 72.24
209 - 0.00 100% 0.00
210 - 0.00 100% 0.00
211 tanterem 48.89 100% 48.89
212 tanterem 48.92 100% 48.92
213 tanterem 56.97 100% 56.97
214 tanterem 52.24 100% 52.24
215 100% 71.20
516 tanterem 71.20 100% 0.00
217 szertar 12.64 100% 12.64
218 elétér 1.95 100% 1.95
219 lépcs6haz 15.68 100% 15.68
220 takaritészer tarolo 2.24 100% 2.24
221 tanari WC 2.76 100% 2.76

osszesen: 783.96 783.96

tetétér 301 kozlekedd - elétér 19.73 100% 19.73
302 kozlekedd 95.24 100% 95.24|
303 szertar 6.32 100% 6.32
304 elétér 4.66 100% 4.66
305 vetk6z6 5.95 100% 5.95
306 onvosi szoba 21.09 100% 21.09
307 elétér 2.57 100% 2.57
308 WC - kézmoso 2.01 100% 2.01
309 takaritészer tarolo 1.23 100% 1.23
310 leadny vizesblokk 8.72 100% 8.72
311 elétér 2.67 100% 2.67|
312 il vizesblokk 10.48 100% 10.48
313 - 0.00 100% 0.00
314 - 0.00 100% 0.00
315 nyelvi labor 58.39 100% 58.39
316 nyelvi labor 46.75 100% 46.75)
317 szinjatszokor - klubhelyiség 56.71 100% 56.71
318 didkdnkormanyzat 47.16 100% 47.16)
319 - 0.00 100% 0.00
320 stadio - iskolaradio 26.77 100% 26.77
321 - 0.00 100% 0.00
322 - 0.00 100% 0.00
323 - 0.00 100% 0.00
324 - 0.00 100% 0.00
325 - 0.00 100% 0.00
326 étterem 227.64 100% 227.64
327 kozlekedd 25.86 100% 25.86
328 fil vizesblokk 3.65 100% 3.65
329 elétér 0.94 100% 0.94
330 leany vizesblokk 2.35 100% 2.35
331 gazdasagi folyoso6 4.22 100% 4.22
332 hulladék tarold 1.12 100% 1.12
333 takaritészer tarol6 1.07 100% 1.07
334 elétér 1.66 100% 1.66
335 wcC 1.38 100% 1.38
336 0ltoz6 6.44 100% 6.44
337 zuhanyz6 1.94 100% 1.94
338 hiiték 2.22 100% 2.22,
339 raktar 3.75 100% 3.75
340 konyha 11.97 100% 11.97
341 kozlekedd 5.22 100% 5.22
342 talald 14.85 100% 14.85
343 fehér mosogat6 11.03 100% 11.03
344 kazanhaz 23.17 100% 23.17,
345 takaritészer tarolo 1.09 100% 1.09
346 elétér 4.97 100% 4.97
osszesen: 772.99 772.99

szintek mindésszesen: [ 4 310.21| 3 886.36
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés modszere (TEGoVA, EVS 2016)

A TEGoVA és az EVS 2016 javaslata, iranymutatasai alapjan az eszkoézérték
meghatarozasanak alapja

e a piaci érték;

e az Uzleti hasznositasbol szarmazo profit;

* az yjraeldallitasi (netto potlasi) koltség.

A TEGoVA és az EVS 2016 ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése
soran alkalmazott modszer(ek) az alabbiak.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A piaci O0sszehasonlitéo adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtoértént,
konkrét és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo moédszer {6 lépései:

* az alaphalmaz kivalasztasa;

* Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;

» fajlagos alapérték meghatarozasa;

» értéekmodosito tényezék elemzése;

* a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa;

» végsd eérték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként.

Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely {6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo
ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 06sszehasonlitani, illetve a
kulénbo6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkul kell
figyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban terlletre (négyzetmeéterre) vetitve.
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A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatarozasa értékmodositéo tényezdk
figyelembe vételével térténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentés,
értéket befolyasolo tényezé vehetd figyelembe, mely az 6sszehasonlito adatok
alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmodosito tényezék kozull az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

* muszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel térténd
észrevetelezéssel);

* hasznalati szempontok;

* telek adottsagok;

e infrastruktura;

* koérnyezeti szempontok;

» alternativ hasznositas szempontjai;

* jogi szempontok, hatosagi szabalyozas;

* azingatlanhoz f4z6d6 esetleges terhek, ill. az azt terhel6 esetleges jogok.

A szakvéleményben az érték modosito tényezék kozil az értéket jelentésen
befolyasolokat fel kell tiintetni és, ha erre lehetéség van, akkor értékmodosito
hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Ezen tényezdk alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték modositasa utan
kialakulo fajlagos érték és az ingatlan meérete szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
O0sszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti
alkalmazasa kuilon-kulén is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol
a foldterulet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.

A piaci O6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték
megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

Az értékmodosito tényezok értéknoveld hatasa csak a fajlagos alapérték 30%-
os meértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasanal.
Amennyiben indokolt, a szakért6é a fajlagos alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt
ktilén indokolni sztikséges.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az
ezek megszerzése érdekében felmertild kiadasok kulénbségébdl (tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszk6éz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértéke.
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A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

* az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése;

* a jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkeént;

* jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként;

* a tokeésitési kamatlab meghatarozasa;

* a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

* a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo
érték.

A hozamelvll hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kulénleges
megkotések

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték
meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és
legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni még akkor sem,
ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat
csak a szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab
alkalmazhato.

Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékelési megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitményeknél,
karosodott létesitményeknél, takart mutargyaknal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, amikor mas modszer nem all rendelkezésre (pl. korhazak,
temeték értékelése, stb.).

A modszer {6 1épései a kovetkezdk:

» telekérték meghatarozasa;
* a felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
¢ avulasok szamitasa;
* a felépitmény ujraeldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a
telekértékkel valo 6sszegzése.
A foldtertilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell

megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer,
vagy kuloénleges esetben a hozamszamitason alapulé modszer szerint.
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A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az
értékelés idépontjaban a meglévé funkciok (esetleg mas szerkezetek és
muszaki megoldasok) a legkisebb Lkoltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatok lennének. Az uUjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, flggetlentil azok
jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az ujraépitési koltség egylittesen az
ujraeléallitasi koltség.

Az ujraeléallitasi koltségbe kell érteni a koézmuvesitési, a tervezési, az
engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden
egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési
piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épulet ujraeléallitasi koltségébe az épuletgépészetet és a belsd épitészeti
elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujraeléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak koényv szerinti
ertékébdl indexalassal levezetett ujraeldallitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belul készult el és,
ha a bekertilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai
romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek
lehetnek kijavithatoak, vagy ki nem javithatoak.

Az tujraeléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telek-értékkel
novelve adodik eredményul a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott ktilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci eérték
meghatarozasakor a koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra
szolgalhat. Kisebb jelentéségti kiegészité éptileteknél, takart létesitményeknél
és mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté  6nalléan. Eptilé
letesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités
gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

A hitelbiztositéki érték esetében az uUjraépitési koltség csak kivételes
alkalmakkor hasznalhato, az értékelének a potlasi koltséget kell alkalmazni.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6
kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 %-ot, az értékelés ezen
modszere a jelentds becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték
megallapitasara tul kockazatos és ezért nem alkalmazhato.
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Forgalmi érték meghatarozasa

A tertilet ingatlanpiaci elemzése

A lakoingatlanok szama a févaros VII. kertiletében 2009-ben mintegy 36600
darab volt, mely 2014-re alig 150 darabbal emelkedett.

Csaladi hazak esetén az elmult 5 évben az atlag négyzetméter ar 331 ezer
forintrol 436 ezer forintra nétt, azaz kb. 105 ezer forintos emelkedés tortén,
ami meghaladja a 30%-ot, azaz igen jelentésnek tekintheté.

Lakasok vonatkozasaban az elmult 5 évben az atlag négyzetméter ar 259 ezer
forintrol 491 ezer forintra nétt, ami 232 ezer forintos emelkedést jelent, azaz
kozel megduplazodtak az arak.

A kerulet lakasallomanya 2001 és 2011 k6zo6tt mintegy 5,2%-kal bévult, ami a
févarosi lakasallomany 10,3 %- os noévekedésének csupan fele, vagyis a
kertletben a lakasallomany lényegesen lassabb tutemben bévilt, mint
Budapest egészében. Ebben tobb tényezd is szerepet jatszik, elsésorban a
kerulet belvarosi fekvésébdl és mar eleve strti beépitésébdl adodoan kevesebb
lehetéség nyilik ujlakasok épitésére, melyek féként foghijtelkeken, illetve a
meglévd épuiletek bontasaval valosulhatnak meg. Tovabbi korlatozo tényezé a
kertletben a muemlék védettségi épuiletek magas szama, illetve Belso-
Erzsébetvaros jelentés részének védettsége, az Andrassy uti vilagérokseégi zona
utkozé teruletének szamit.

Az 6nkormanyzat tulajdonaban jelenleg mintegy 2900 db lakas van, ennek
negyede oOnkormanyzati tulajdonu lakoéptiletben helyezkedik el. A 40 db.
onkormanyzati tulajdonu lakééptilet 70%-a Bels6-Erzsébetvarosban talalhato,
és tébbnyire a korabbi Madach sétany kialakitasahoz kapcsolodoan tervezett
szanalasok miatt maradt az d6nkormanyzat tulajdonaban. Az épuletek jelentés
része muemléki védettség alatt all.

A kerulet varosrészei kozott a kulonbség erdteljesen érvényestil a beérleti
piacon, a Dbelsé-erzsébetvarosi lakasok Dbérleti dijai mintegy 40%-kal
magasabbak, mint a kulsébb kertletrészeké, mig a kereskedelmi, tizleti jellegti
ingatlanok esetében ez a kuilénbség 100% is lehet. A bérleti piac erésdédése a
kereskedelem, vendéglatas, irodai funkciok, azaz a citysedés erésodeését jelzi a
keruletben.

Erzsébetvaros gazdasaga az utobbi 10-15 évben gyors névekedésnek indult. A
kedvezé belvarosi elhelyezkedése és gazdag kulturalis és épitészeti
hagyomanyai miatt, a turizmus, a vendéglatas, és a szorakoztato ipar a helyi
gazdasag huzoagazataiva valtak.

A valsag azonban a kertlet gazdasagaban is éreztette hatasat, de hosszan el-
nyulo negativ kévetkezményei elsésorban az ingatlanpiaci szektorban voltak; a
beruhazasok itt is toébb évre lealltak az ingatlanpiac visszaesett. Az
ingatlanpiacon, akarcsak mashol, a kertiletben is 2014-2015-ben koévetkezett
be pozitiv valtozas és nétt meg Ujbol a befektetdi érdeklédes.
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A gazdasagi funkciok térbeli eloszlasaban jelentés kulénbségek vannak. A
turisztikai desztinacio jellegti funkciok, a vendéglato és szorakoztatoipar féként
a Bels6-Erzsébetvarosban 0Osszpontosul, szemben a szallashelyekkel
(szallodak, hostelek) melyek a kertlet kulsébb részeiben is megtalalhatok,
részben a Keleti palyaudvar kozelsége miatt. Az egyes varosrészek eltérd
az Onkormanyzati tulajdonu helyiségek nagyrészt bérbe adhatok, addig a
kuils6bb varosrészekben nagyon sok az ures Uizlethelyiség.

A helyi gazdasag sajatossagai folytan a gazdasagi és lakofunkciok a Belso-
Erzsébetvarosban jelentés konfliktusban allnak egymassal, melynek kezelése
az Oonkormanyzat szamara is fontos feladatként jelentkezik. A kertletben a
kreativ, kulturalis gazdasag kezd megtelepedni, ennek erésddése a kertlet
gazdasagi fejlédésének egy fontos 0sszetevdje lehet a jovében.

A VII. kertileti iskolak helyzete

Erzsébetvarosban allami - Onkormanyzati fenntartasban 7 o6voda és 5
altalanos, illetve kézépiskola mtkddik, valamint 21 darab nem a KLIK illetékes
tankerulete altal fenntartott egyhazi, alapitvanyi és egyéb magan o6voda,
altalanos, illetve kézépiskola.

A VII. kerulet oktatasi intézményeinek atlagos kihasznaltsaga 75% koruli, a
KLIK altal fenntartott nevelési, oktatasi intézményeké ett6l néhany %-kal
magasabb.

Elorejelzés

Az értékelt ingatlan értékében roévid és kbézéptavon szamottevo valtozasra nem
szamitunk, hossza tavon is legfeljebb értéktartas (inflaciokévetés)
prognosztizalhatéo természetesen a szlikséges allagmegévo, karbantarto
intézkedések, beavatkozasok elvégzése mellett.

Az alkalmazott médszerek ismertetése és alkalmazdsuk indokldsa

Tekintettel az ingatlan jellegére piaci 6sszehasonlito elemzést, potlasi koltség
szamitast, valamint hozamszamitast is végeztink az alabbiak szerint.

A piaci 6sszehasonlitdo elemzés soran tekintettik az ingatlannal lehetdleg
azonos piaci, gazdasagi kérnyezetben fekvd, hasonlé volumenti és funkciéju
ingatlanok esetleges adasvételeit, illetve féként kinalati piacat. A kivalasztott
O0sszehasonlito  ingatlanokhoz a  paros  Osszehasonlitas modszerével
hasonlitottuk az értékelt telephelyet - elvégezve a szukségesnek itélt
korrekciokat. A kapott korrigalt fajlagos atlagarral megszorozva az értékelt
ingatlanon allo épulet egynemusitett (redukalt) alaptertiletét adodott a piaci
érték.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.

26



Masik alkalmazott modszer a potlasi koltség szamitasa, melynek soran a telek
értékét a piaci O0sszehasonlito elemzés modszerével hataroztuk meg, mig a
felépitmény értékét annak potlasi, uUjraépitési koltsége becslésébdl -
figyelemmel az id6kézben bekovetkezett avulasokra, valamint az idékézben
elvégzett fejlesztésekre. E két részosszeg (foldtertilet és felépitmény érték) adja
az ingatlan értékeét.

A keét telekrész értékelése soran csak piaci 6sszehasonlito elemzést végeztiink,
lévén ezen ingatlanrészek beépitetlenek.

Végezetll elvégeztik az ingatlan értékelését a diszkontalt cash flow modszerrel
is, mely tulajdonképpen az ingatlan bérbeadasa soran realizalhato bevételek és
kiadasok kulénboézete alapjan allapit meg forgalmi étéket — tekintettel egy adott
hosszusagu iddintervallumra, becsiult kihasznaltsagra, bevétel/koltség
aranyokra.

A modszer kereskedelmi, szolgaltato vagy megfeleléen prosperalo beérleti
piaccal rendelkezé telepiilések esetén iroda vagy egyéb kozépulet, oktatasi,
nevelési intézmény, stb. jellegi ingatlanok esetében is viszonylag jol
alkalmazhat6, amennyiben jol becsuilheté6 a bevételek, kiadasok alakulasa,
kihasznaltsag, stb..

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Szamitasok

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése — Rottenbiller utca 43-45.

Korrekciés modell

Targyi ingatlan

Cim, hrsz. - beazonositas

Piaci 6sszehasonlité 1.

Piaci 6sszehasonlité 2.

Piaci 6sszehasonlité 3.

Piaci 6sszehasonlité 4.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45.

Budapest, II. keriilet, Frankel Le at

Budapest, XIV. kerilet, Fogarasi it

Budapest, VII. keriilet, Kiils6-Erzsébetvaros

Budapest, V. keriilet, K626ps6-Erzsébetvaros

jelentGs felGjitas éve(i), tartalma;
felépitmények szerkezete, miszaki
dllapota, felépitmények funkcidja; flitott-
nem f(itott; jellemz6 belmagassag,
fesztavolsag, egyéb fontos miiszaki,
épitészeti és funkciondlis szempontok

években, hagyomanyos, falazott
technolégiaval épiilt, alagsor, foldszint, két
emelet, tetGtér kialakitasu, helyi és orszagos
védelem alatt nem all6 iskola funkci6ju épiilet,|
kisebb zért, burkolt belsé udvarral,
személylifttel, akadalymentesitett,
tornataremmel, melegité konyhaval

szerint bonthatd, fiitési rendszere korabban tavfiités volt, ami
le lett kotve, de 6nalld flitése kialakithatd, viz, csatorna és
elektromos dram kézmivek épiileten beldil, feldjitand lift,
fuggéfolyosos kialakitas, a 4. szinten (tetGtér) még mintegy
500 m2 beépithetd, az éplilet kb 10%-a (hats6 rész) alatt
6vohely taldlhatd, melyhez két bejarat tartozik

miiksdé thon. Betegei 1-2-3 dgyas

lettek elhel melyek 6nall6 fu aval
vannak ellitva. Az épiilet miszaki llapota megfeleld,
folyamatos karbantartasnak koszonhetéen a miikodés
zavartalan. Feldjitott, 3 szintes, géz kozponti fitéses,

akadalymentesitett, funkcidja szerint egészségligyi intézmény

apar

szomszédsagaban, harom szintes, nagyon jo allapotban lévé
polgéri stilust épiilet, foldszinten iizletekkel, a két emeleten
pedig irodak taldlhatoak, jelenleg az egész épiilet bérbe van
adva, lehetdség van plusz két szint raépitésére, szalloda vagy
hostel kénnyen kialakithat beléle, a teljes hasznos teriilete
1644 m2, a bérbeadhatd teriilet ebb6l 1252 m2

Egyéb adatok Adat leirds Adat leiras Korrekcié Adat leirds Korrekcié Adat leiras Korrekcié Adat leiras Korrekcié
Telek teriilete (mz) 1947 4500 -15% 3200 -5% 700 15% 1089 10%
P ’ = 2.

Felépitmények gssz. hasznoster. (m’) 3886 2299 -5.0% 2800 -5.0% 1644 5.0% 2257 -5.0%

épiiletallomany-nagysag miatti korr. (%)

Kinalati ar / vételar 1000 000 000 Ft -15.0% 770000 000 Ft -15.0% 449900 000 Ft -15.0% 620 000 000 Ft -15.0%

Tranzakcié datuma /ingatlanpiaci drindex 2017.03. havi kinalat 2017.03. havi kinalat 2017.03. havi kindlat 2017.03. havi kinalat

Faljagos ara (Ft/m?) 369726 233750 232613 233496

Elhelyezkedés ) VII. keriiletben, kevésbé forgalmas, frekventalt O 15.0% XIV. keriiletben, forgalmas, frekventdit helyen 15.0% VII. keriiletben, kevésbé frekventalt, forgalmas 15.0% VL. keriiletben, kevésl,wéfrekventa’lt, kisebb 15.0%

(telepiilésen, megyén région beliil) helyen helyen forgalmd helyen

Infrastruktira / kozmhelyzet teljes / dsszkozm teljes / 6sszkozmi teljes / dsszkozmii teljes / dsszkozm teljes / bsszkozmi

Felépitmények minGsége

Felépitmények jellemz6 épitési éve; T Al e SR e e Ll e e e O U s —— -
az ingatlanon 416 épiilet egy 1930-as - én, dtéolthetbvagy igény af6viros egyik fSitvonalén cladé egy 100%-0s af6véros VL. keriiletében kdzvetlenil a Keleti palyaudvar a VL. keriiletben, teljes 5nall6 ingatlan, melyben jelenleg

irodak,mihelyek és tizlet Gzemel, 6sszesen 55 albetét
(térsashazzé van aliktva, de a teljes ingatlan egyben eladc), a
telek mérete 1089 m2, jelenlegi beépitettsége 2257 m2, az
ingatlan bels6 udvaran 8-10 gépjarm( szaméra biztositott, az
ingatlan alkalmas hostel, panzid, romkocsma vagy irodahaz,
esetleg lakdsok kialakitaséra, az épiilet bévithets, a pince szint
2 szint mélységig, illetve felfelé 6 emeletmagassagig

Korrekcid kiilon indokldsa

Miiszaki szempontok ik, s mat e e || RS t’;‘:;z:: Srebetintzt] 15.0% | étlagos, j6 miszaki llapot, méiszaki tartalom j6 miiszaki dllapot, kbzepes miiszaki tartalom | 15.0% s, k“i:z;’::f::ﬁ"'a:':’“" Koz=oe 25.0%
Ep{tés zeti s zempontok hagyomanyos épitési mod, tobb szint hagyomanyos épitési méd, tobb szint hagyomanyos épitési méd, tobb szint hagyomanyos épitési mod, tobb szint hagyomanyos épitési méd, tobb szint
Hasznalati szempontok iskola iskola (hasznalaton kiviil) 5.0% szocidlis otthon 5.0% (zlet- és irodahdz, étterem, egyéb -5.0% irodahaz, tizlet, mihelyek, egyéb 10.0%
Teleka dottsa’gok 6nallo, telkes ingatlan 6nallg, telkes ingatlan 6nallo, telkes ingatlan 6nallo, telkes ingatlan 6nallg, telkes ingatlan
K()rnyezeti szempontok kereskedelmi, szolgaltato, lakd kereskedelmi, szolgaltatd, lako kereskedelmi, szolgaltatd, ipari 10.0% kereskedelmi, szolgéltato, lakd kereskedelmi, szolgaltato, lakd
Alternativ hasznosithatésag irodahdz, egészségiigyi intézmény, kizépilet | irodahaz, egészésgiigyi intézmény, kbzépillet irodahaz, kbzépillet, egészségilgyi intézmény = Co e (sl exsssiiy) || S rp | | (it (pliies, CRavses iy,
intézmény kozépiilet
Jogi szempontok, hatdségi szab. rendezett rendezett rendezett rendezett rendezett
Egyedi értékel 8 elem OFt nincs nincs nincs nincs
Korrigalt fajlagos ar 297 258 Ft 314267 Ft -15.0% 280500 Ft 20.0% 302396 Ft 30.0% 291870 Ft 25.0%
Korrekcié engedélyezése ok -15% ok 20% ok 30% ok 25%

nem sziks éges

nem sziikséges

nem szikséges

nem szikséges

Piaci 6sszehasonlitdson alapul6 érték:

1155 000 000 Ft

Az ingatlan értéke ezen modszer alapjan tehat 1.155.000.000 Ft.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest, Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-u
ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és késztilt 2 példanyban.
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Piaci ésszehasonlité adatok elemzése — Damjanich utca 4.

és 6. (atlagos telekméretre — fajlagos ar)

Targyi Piaci 6sszehasonlité 1. Piaci 6sszehasonlit6 2. Piaci 6sszehasonlit6 3. Piaci 6sszehasonlité 4.
Cim 1071 BZ?ZF??Stte‘IeDkarZsij:(Ch utca 1076 Budapest, Garay utca Budapest, Kils6-Erzsébetvaros Budapest, Dézsa Gyorgy Ut 1078 Budapest, Marek Jézsef utca
Ovezet L1-VIl/2 Vk-VII/7 n.a. n.a. L1-VIl/4
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilet, (atlag) m’ 601 651 653 570 745
Brutto szintteriilet, m 2128 3222 2605 2822 3129
Alapérték telek teriilet telekteriilet telek teriilet telekteriilet telekteriilet
bazis érték 601 651 0% 653 0% 570 0% 745 0%
Kinalati /vételara 180000 000 Ft -15.0% 180 000 000 Ft -15.0% 125000000 Ft -15.0% 210000000 Ft -15.0%
iT:nag';Zj::;::iti‘:;l‘:c/ié 2017.03. havi kinalat 2017.03. havi kinalat 2017.03. havi kinalat 2017.03. havi kinalat
Faljagos ara (Ft/mz) 235023 234303 186 404 239597
Telek alakja, tajoldsa szabalyos négyszog kozel szabalyos kozel szabalyos kozel szabélyos kozel szabalyos
Telek lejtése sik tertilet sik tertilet sik tertilet sik tertilet sik tertilet
Telek tartozékai, névényzet burkolt, keritett burkolt, keritett nincs nincs burkolt
Epitésilehetdségek HESZ szerint HESZ szerint HESZ szerint HESZ szerint HESZ szerint
Szintterileti mutatoé 3.5 5.0 -10.0% 4.0 -5.0% 5.0 -10.0% 4.2 -8.0%
Infrastruktidra, kézm(ivek kdzmdi nélkali o6sszkozm( -15.0% 6sszkozm -15.0% 6sszkdozmi -15.0% 0sszkozml -15.0%
Infrastruktura, kézlekedés kivalo kivalo kivalo kivalo kivalo
Kérnyezeti szempontok frekventalt csendes, kevésbé frekventalt 15.0% n.a. forgalmas, kevésbé frekventalt 10.0% csendes, kevésbé frekventalt 15.0%
Alternativ hasznos. belsd, zart tertilet beépités, fejlesztés -15.0% beépités, fejlesztés -15.0% beépités, fejlesztés -15.0% beépités, fejlesztés -15.0%
Jogi szempontok rendezett bontandé épuiletekkel -5.0% rendezett rendezett rendezett
Egyedi értékel6 elem OFt nincs nincs nincs nincs
Korrigdlt fajlagos ar/
Bsszes korrekeid 157 946 Ft 164 516 Ft -30.0% 152 297 Ft -35.0% 130482 Ft -30.0% 184 490 Ft -23.0%
Korrekci6 engedélyezése ok -30% ok -35% ok -30% ok -23%
Korrekcid kiilén indokldsa nem sziikséges sziikséges nem sziikséges nem sziikséges
Piaci 6sszehasonlitason
alapul6 érték: 94900 000 Ft

A becsult fenti fajlagos atlagar alapjan a két telek egytittes forgalmi értéke 197.000.000 Ft.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest, Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-u
ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és késztilt 2 példanyban.
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Pétlasi, ujraeldadllitasi kéltség szamitasa (Rottenbiller utca 43-45. és Damjanich utca 4. és 6.)

A foldtertilet értékének meghatarozasa

Targyi Piaci 6sszehasonlité 1. Piaci 6sszehasonlité 2. Piaci 6sszehasonlité 3. Piaci 6sszehasonlité 4.
Cim 1071 Budapez‘;,_l:{‘:t.tenbiller utca 2oZo Budapest;i:::t:i%tlitca = DEPsEy 1074 Budapest, Csengery utca Budapest, Bels6-Erzsébetvaros Budapest, Bels6-Erzsébetvaros
Ovezet L1-VII/7 Vk-VII/6 L1-Vil/7 n.a. n.a.
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilet, m’ 1947 1100 -10.0% 1089 -10.0% 1200 -10.0% 1164 -10.0%
Bruttd szintteriilet, m” 7769 4928 4955 5376 4800
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
bazis érték 1947 1100 -10% 1089 -10% 1200 -10% 1164 -10%
Kindlati /vételara 649 000 000 Ft -15.0% 620 000 000 Ft -15.0% 838 485 000 Ft -15.0% 776 375 000 Ft -15.0%
iTr;ag';Zj::;::iti‘::;C/ié 2017.03. havi kindlat 2017.03. havi kindlat 2017.03. havi kindlat 2017.03. havi kindlat
Faljagos ara (Ft/mz) 501500 483 930 593927 566941
Telek alakja, tdjolasa szabdlyos négyszog kozel szabdlyos kozel szabalyos kozel szabalyos kozel szabalyos
Telek lejtése sik tertilet sik tertlet sik tertilet sik tertilet sik tertlet
Telek tartozékai, nt')vényzet burkolt belsé udvar burkolt burkolt belsé udvar nincs nincs
Epitésilehet&ségek HESZ szerint HESZ szerint HESZ szerint HESZ szerint HESZ szerint
Szintteruleti mutatdé 4.0 4.5 4.6 4.5 4.1
Infrastruktura, kdzmivek 6sszkdzm csatorna 5.0% osszkdozmi oOsszkdozmi 6sszkdzmi
Infrastruktura, kozlekedés kivald kivalé kivaldé kivald kivald
Kérnyezeti szempontok vegyes vegyes vegyes frekventalt, tzleti -10.0% frekventalt, tzleti -10.0%
Alternativ hasznos. beépités, fejlesztés beépités, fejlesztés beépités, fejlesztés beépités, fejlesztés beépités, fejlesztés
Jogi szempontok rendezett rendezett bontandé épulettel 5.0% rendezett rendezett
Egyedi értékel6 elem 0 Ft nincs nincs nincs nincs
Korrigalt fajlagos ar/
Bsszes korrekeid 466 213 Ft 476 425 Ft -5.0% 459 734 Ft -5.0% 475 142 Ft -20.0% 453552 Ft -20.0%
Korrekcié engedélyezése ok -5% ok -5% ok -20% ok -20%
Korrekcié killén indoklasa nem szikséges nem szikséges nem szikséges nem szikséges
Piaci 6sszehasonlitason
alapulé érték: 907700 000 Ft

A foldtertilet értéke ezen (piaci) modszer alapjan tehat 907.700.000 Ft.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest, Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-u
ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és késztilt 2 példanyban.
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A felépitmények értékének meghatarozasa

A felépitmény potlasi, Gjraeldallitasi koltségének megallapitasat a 2016-2017 évi koltségbecslési segédlet, valamint a
kulénféle pénzintézetek altal kozolt épitdipari statisztikak alapjan végeztik el az alabbiak szerint. (Az alaptertiletek
esetében az EVS 2016 szerint hasznos alaptertletekkel szamoltunk.)

- . . . . Piaci
Ep. Epiilet / épitmény / telek L, s, Epdlet Tetto Vérhat6 U]ra:eloall. Ujra-elGallitasi | Fizikai avulas | Fizikai avulas Nettd djra- Funkciondlis | Kornyezeti viszonyok f\vulltatott ;
Hrsz. | . . Epités éve |Feldjitas éve |alapteriilet /[ hasznos kélts. . . P . . . koltség alapu
jel megnevezése 2 ; 2 kéltség szamolt elfogadott |elGallitasi érték avulas avulas miatti L,
telekm élettartam Ft/m L. érték
korrekcio

33524 | 1 |altaldnos iskola - alagsor 1938 1990 10734 100 160 000 171 740800 Ft 62% 40% 103 044 480 Ft 10% -15% -5% 120218 560 Ft|
1 |altaldnos iskola - foldszint 1938 1990 893.5 100 180 000| 160830000 Ft 62% 30% 112 581 000 Ft -15% -5% 144 747 000 Fi|
1 |altaldnos iskola - I. emelet 1938 1990 786.4 100 180 000| 141548 400 Ft 62% 30% 99 083 880 Ft -15% -5% 127 393 560 Fi|
1 |altaldnos iskola - 1I. emelet 1938 1990 784.0 100 180 000| 141112 800 Ft 62% 30% 98 778 960 Ft -15% -5% 127 001 520 Ft|
1 |altaldnos iskola - tet6tér 1990 773.0 100 160 000| 123 678 400 Ft 27% 30% 86 574 880 Ft -15% -5% 111 310 560 Ft|
Epiiletek 6sszesen 4310 738 910 400 Ft 500 063 200 Ft 630 700 000 Ft
0 Ft 0% 0 Ft 0 Ft|
Epitmények Ssszesen 0 0Ft 0 Ft
33524 kivett dltaldnos iskola 1947 466 213| 907 717 006 Ft 907 717 006 Ft
33520 iskolaudvar - sportpalya 564 157 946 89081 771 Ft 89081 771 Ft
33519 dvoda udvar - jatszotér 685 157 946| 108 193 285 Ft 108 193 285 Ft
Telkek Gsszesen 3196 1104992 062 Ft 1105 000 000 Ft
Mindosszesen 1843 902 462 Ft 1736 000 000 Ft

Az éptlet potlasi értéke tehat 630.700.000 Ft.

A Rottenbiller utcai iskola ingatlan értéke ezen modszer alapjan a foldtertilet és felépitménye értékének Osszege, azaz
1.538.000.000 Ft.

A Damjanich utcai ingatlanrészek egylttes értéke ezen modszer alapjan a féldtertlet értékével egyezéen 197.000.000 Ft.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest, Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-u
ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és késztilt 2 példanyban.
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Hozamszamitason alapulé értékmeghatdarozas — Rottenbiller utca 43-45.
DCF (diszkontdlt cash flow)

A modszer soran feltételezziik, hogy az ingatlan teljes egészében bérbe adhato,
illetve a realisan szedheté bérleti dijak, valamint a bérleteztetés soran
felmertil6 koltségek kuildnbségébdl hozam realizalhato.

Az alkalmazott bérleti dijat bérleti dij 6sszehasonlitas utjan hataroztuk meg az
alabbi tablazat szerint:

iroda Targyi ingatlan 1. 6sszeh. | korr. 2. 6sszeh. | korr. 3. 6sszeh. | korr.
Cim, hrsz. /a zonositas Rottig;illlzuiacze:;-ﬁ. Budapest, Dohany utca Budapest, Rédkdczi Gt Budapest, Wesselényi utca
Bérbeadhato teriilet (mz) 3886 6 500 6503 8500
Bérleti dij (Ft/m>/hé, EUR/m>/hé) 3230 10.40 3385 10.90 3106 10.00
Tranzakcid datuma 2017.03. havikindlat | -10% | 2017.03. havi kindlat -10% 2017.03. havi kinalat -10%
Kf)rnyezeti korrekcid frekventalt frekventalt frekventalt frekventalt

o . L - o j6 allapot, (iszaki j6 allapot, (iszaki j6 allapot, (iszaki

Musza k| korrekc| 6 i6 aIIapot, miiszaki tartalom Jo al apota::ia;musza { _5% Jo al apota::ia;musza { _5% JO al apota::ia:] muszaki _5%
Hasznalati korrekcid iskola, egyéb irodahdz -5% irodahdz -5% irodahdz -5%
Infrastruktdra korrekcid teljes teljes teljes teljes
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/mz) 2592 8.35 2584 -20% 2708 -20% 2484 -20%
Korrekcio engedélyezése ok -20% ok -20% ok -20%
Korrekcid kulon indoklasa nem szikséges nem sziiks éges nem szikséges

Aktudlis HUF/EUR Grfolyam (MNB kézép) | 2017.03.09 | 31055'

A kihasznaltsagot egységesen 90%-ra tettik, lévén egy stabil, beallt allapotot
feltételezttink, illetve az ingatlan jelenleg is 100%-ban bérbe an adva.

A dijbevételek esetében inflaciot meghaladé mértékti emeléssel nem
kalkulaltunk, illetve nem a realizalt, kedvezményes bérleti dijjal szamoltunk,
hanem a teleptilésrészre jellemzd piaci bérleti dij adatokkal.

A felujitasi alap, ingatlanado, biztositas, menedzselés koltségeit agazati
statisztikai mutatok alapjan, illetve 6nkormanyzati rendeletekbdl vetttik.

A hozamratat a potlékolas modszerével hataroztuk meg az alabbi tablazatban
jelolt alapkamatok és kockazati tényezdék figyelembevételével.

Diszkontrata meghatarozasa

diszkont kamatldb = alapkamatlab + kockdzati potlék
., |iegybanki alapk t 0.90Y
alapkamatlab Jegyoan ,I_a,a_p M3 %
fogyasztdi arindex 3.00%
- - - o
kocké zati becsiilt hloz'alm.blzonytalanlsaga 1.50%
Stlék extrapolacio bizonytalansaga 1.50%
P ingatlanspecifikus kockazat 1.50%
diszkont kamatlab |6sszesen: 8.40%

Az exit rata pedig az ingatlan vizsgalt idészak végi maradvanyértékét adja, ami
jelen esetben 10 év, mig az érték kozel 527 millié Ft, ami realisnak tekintheté.

A részletes szamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.

32



DCF-tablazat

Ta

***Tartalmazza a behajtdsi veszteséget is.

**Ertéknoveld beruhdzdsbdl és a piaci trend véltozdsdbdl szdrmazd bérleti dij nov. és csékk.

P b b PR o
Hasznositds: Netté Bérbeadhaté  Havibérletidij = Havibeérletidij Fizikailag = *Fizikailag
. . 2 . 2 Ft/m2/h 2 Eves bevétel  avultatottépitési avultatott épitési
Epiilet/szint/funkcié megnevezése alapteriiletek, m“ alapteriletek, m m2/ho6 EUR/m“/hé Koltség, Ft/m? koltség, Ft
iskola, iroda, egyéb 1 4310 3886 2592 8.35] 120884 140Ft 116018 500063 200 Ft bérbeadas |
4310 3886 2592 120884 140 Ft 500 063 200 Ft
e 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
\"}
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Kihaszndltsag*** 1, bérleti dij nov.** 90%| 0% 90%| 0% 90%| 0% 90%| 0% 90%| 0% 90%| 0% 90%| 0% 90%| 0% 90%| 0% 90%
Bérlokre nem terhelhetd koltség
Ertéknéveld beruhdzds 1 b OFt
Eves feltjitasi alap* (1-3%) 3.0% 15001896 Ft 15001 896 Ft 15001 896 Ft 15001 896 Ft 15001 896 Ft 15001 896 Ft 15001 896 Ft 15001 896 Ft 15001 896 Ft 15001896 Ft
Ingatlan adé (Ft/m?) Y 1846 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft 7956 648 Ft
Biztositasi dij* (1-3%o) N 2 1000126 Ft 1000126 Ft 1000126 Ft 1000126 Ft 1000126 Ft 1000126 Ft 1000 126 Ft 1000126 Ft 1000126 Ft 1000126 Ft
Management dij (1-2%) Y 2.0% 2175915 Ft 2175915 Ft 2175915 Ft 2175915 Ft 2175915 Ft 2175915Ft 2175915 Ft 2175915 Ft 2175915 Ft 2175915Ft
Eves kltség | 2613as585rt] 26134585Ft]  26134585Ft]  26134585Ft]  26134585Ft]  26134585Ft]  26134585Ft]  26134585F]  26134585Ft] 26134585t
Arbevétel funkci6-1 [ 108795726 ] 1087957267t 108795726Ft] 108795726 Ft] 108795726 Ft] 108795726 Ft] 108795726 Ftf 108795726 Ft] 108795726 Ft] 108795 726 Ft
Eves bevétel | 108795726Ft] 108795726Ft] 108795726Ft] 108795726 Ft] 108795726Ft] 108795726Ft] 108795726Ft| 108795726Ft] 108795726Ft| 108795726 Ft
Cash flow | s2e61141Ft| 82661141Ft| 82661141Ft| 82661141Ft|] 82661141Ft| 82661141Ft] 82661141Ft| 82661141Ft] 82661141Ft|  82661141Ft
Diszkontrata (nominalis) " 8.4%
T6késitési rata a periédus
. P 7.0%
végén
Eves jovedelmek jelenértéke | 76255665Ft]  70346555Ft]  648953a6Ft] 59866555 Ft]  55227449Ft]  s0947831Ft]  4699984aFt]  43357790F]  39997961Ft]  36898488Ft
Maradvanyérték jelenértéke 527100 000 Ft
DCF érték | 1072000000F
Aktudlis HUF/EUR drfolyam (MNB kozép) | 2017.03.09 | 310.55)

Az ingatlan értéke ezen modszer alapjan 1.072.000.000 Ft.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest, Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-u
ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és késztilt 2 példanyban.

33




T

Az eredmények osszefoglalasa (alapveté és alkalmazott mddszer
kivalasztasa, alkalmazott moédszerek sorrendjének feldllitasa, sulyozds az
értékelési szempontok alapjan)

cim [ hrsz. ] modszer | érték [ sily  $alyozott ériék
piaci 6sszehasonlité elemzés | 1 155 000 000 Ft 50%| 578 000 000 Ft
1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. 33524 hozamszamitas 1072 000 000 Ft 50%| 536 000 000 Ft
potlasi koltség szamitdsa | 1538 000 000 Ft 0% 0 Ft

Végsé (sllyozott) piaci érték: | 1 114 000 000 Ft

cim [ hrsz. ] médszer | érték [ sily  §alyozott érték
1071 Budapest, Damjanich utca 4. 33520 piaci 6sszehasonlité elemzés 89 000 000 Ft 100% 89 000 000 Ft|
1071 Budapest, Damjanich utca 6. 33519 piaci 6sszehasonlité elemzés 108 000 000 Ft 100%| 108 000 000 Ft

Egyiittes piaci érték: | 197 000 000 Ft

Tekintettel a fentiekre az ingatlan, illetve hozza kapcsolni kivant
ingatlanrészek egytittes piaci forgalmi értéke kerekitve 1.311.000.000 Ft.

Mellékletek:

o kulsé és belso fotok;

* 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap masolatok;

* 90 napnal nem régebbi féldhivatali térképmasolatok;
* meéretezett alaprajzok;

Debrecen, 2017. marcius 23.

Marjai Zsolt
képesitett ingatlanvagyon értékeld
Rinpécse ’94. Kft.

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.

34



Foto-melléklet

Egyéb homlokzatok, udvar

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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Vilagité udvar

Foldszinti helyiségek:

1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-u ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
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38



1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.

39



1071 Budapest, Rottenbiller utca 43-45. szam alatti, 33524 helyrajzi szamu ingatlan teljes, illetve a 1071 Budapest,
Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.

40



I emeleti helyiségek:
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Damjanich utca 4. és 6. szam alatti, 33520 és 33519 hrsz-i ingatlanok egy-egy részilletéségének forgalmi
értékbecslése, mely 49 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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II emeleti helyiségek:
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Tetoteéri helyiségek:
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Damjanich utca 6. - 6voda udvar, jatszoter
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