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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

5346/2018

Megbizo6 neve:

Zugloéi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.

Ingatlan cime:

1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 5-7. foldszint

Természetbeni cime:

1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 7. foldszint

Hrsz:

31637/0/B/1

Az értékelés tipusa:

Teljes értékelés

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankozvetitd és Ertékbecsld Iroda
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform @cityform.hu
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CITY-FORM 2000 KFT. 23/2
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné ttja 5-7. féldszint
HRSZ: 31637/0/B/1
Ingatlan tipusa: Egyéb helyiség. Természetben: telephely (iroda/raktar)

" | (hasznalaton kivili)

Ertékelés tipusa:
Valos forgalmi értékelés, a Zugloi Varosgazdalkodasi Kbzszolgaltatod Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11
Jelenlegi késziiltsége: 100 %
| Ertékelt teriilet: | 558 m” |
Ertékelés hatarnapja: 2018.10.05.
Ervényességi hatarnapja: 2019.04.05.
Szakvéleményt készitette: lllyés Szabolcs
Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek)
Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulé forgalmi érték
f6 modszer | 60.000.000.- Ft
Hozamszamitason alapuld érték
f6 modszer | 60.000.000.- Ft

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 60.000.000.- Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztesseges piaci érték, azaz "az a becsillt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az
értekelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladé koézétt gazdat cserél, mikézben mindkét fél keényszertél mentesen jar el, és
a felek tisztaban vannak az 8sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogeqyenléséq alapjan.”

azaz Hatvanmillié Forint +AFA

Megbizasunk targyat a 1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 7. féldszint szam alatt
elhelyezkedé 31637/0/B/1 hrsz.-u egyéb helyiség albetét (hasznalaton kiviili) képezi. Az
albetét az ingatlan-nyilvantartas szerint és Megbizéi adatszolgaltatas szerint is 558 m?. Tarsashaz
alapito okirat szerint a hozza tartozé tertlet 558 m2.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig
érvényes, ennek eltelte utdn a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt feltl kell vizsgalni, illetve
aktualizalni kell.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen osszefuggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, szakerté mindettdl fuggetlenal
allapitotta meg fenti értéket.

A rendelkezéstnkre all6 dokumentumok (tulajdoni lap, térkepmasolat) alapjan a vizsgélt ingatlan
beazonosithato.

Jelen szakvélemény 2 példanyban készult.
Budapest, 2018. oktéber 05.

Készitette: Ellenérizte:
% i Stk SO
o o &
lilyés Szabolcs 7,1;3.009 lvanics Gyorgyne
Ingatlanvagyon-értékeld Cégvezetd, vezet® értékeld

Szakvelemény 1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 5-7. foldszint — Hrsz.: 31637/0/B/1
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Elé6zmény

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1144 Budapest XIV.
ker. Erzsébet kiralyné utja 5-7. foldszint alatt elhelyezked6, 31637/0/B/1 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével.

Szakértoi szemle:

a rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
€s az ezzel Osszefiuggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellenbrzése céljabdl.

Helyszini szemle idépontja: 2018.10.05.

A szakértbi szemle soran:
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap (albetét tulajdoni lapja)
e Térképmasolat
e TAO
e Fotdk

Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkd6zdk hasznalhatdsagi, eladhatosagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becstlhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabél értékes tulajdonsagai. A
kovetkez6kben ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé koltségeinek kildénbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képz6d8, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjik, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 ésszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz8dd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elétt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény 1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 5-7. féldszint — Hrsz.: 31637/0/B/1
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyeért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszko6z ujraelballitasi kdltségeébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazo eértékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterllet forgalmi
értékelésen alapulo értékeét.

Az Ujraelballitasi koltség a hasonl6 vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az Uj épitési, vagy kulonleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 0Osszehasonlitjuk az

értékelés targyat képez6é vagyontarggyal. Az &sszehasonlitdas soran a kdvetkez6, a piacot

meghatarozo tényezbket vesszuk figyelembe:

¢ a Kkereslet és kinadlat vizsgalatakor attekintjUk a potencidlis felhasznaldk jellemzéit
(szamuk, vasarléerejuk, izlésik, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek koézil a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressuk, melyet egy hasonl6éan
hasznosithatd helyettesité eszkdzért fizetnének a vasarlék,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzdk egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevekenységhez
szukséges berendezések szama, kiszolgal6 eszk6zok, stb.),

¢ a kilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendlilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhatd kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterdlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mdédszerek kozul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek ko6zos elemeket és hasonlé piaci lehetGségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen 0Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZADEKI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési moédszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemz8inek, korudlményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyeb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsult értéket kd6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
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Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitadsanak alapjat képez6 piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.

E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becslilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van
az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az
értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezéket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
* atlagostal eltérd, specidlis vevoi kiillonajanlat figyelembevételére, nem keril sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonbdzd értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terlleteket, 6sszegy(jtéttik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itélbképessegunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitdél kapott adatokra,
informaciodkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kilonos tekintettel a tobbszor mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
terméfoldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
mobdszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés &énrendelkezési jogrol és az
informécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok
Szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szolo
jJjogszabalyoknak megfelel6 médon kezel.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszko6zok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsolédé tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szociolégiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz
¢ minden koériulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé
tesz,
a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
a féld maradando, azaz a tartds javak kozé tartozik,
a rendelkezésre allo foldallomany véges,
¢ afold az emberek szamara hasznos.

* & o

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabél, mert az ingatlanpiacon a szerepldk ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé mddszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terllleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos tertletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettik az
ingatlan koérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenleqitél eltér6 hasznositas lehetbségeit, a koézmilvekkel valo
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a terulet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk
tovabba a foldterllet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foéldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallé értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterliletek dsszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodd k6zmivek, kilon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité mddszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a milszaki allapotat,
kézmivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kovetkez6 f6bb érték-meghatarozo tényezéket vizsgaltuk:

¢ Az épllet -életkora,
-épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,
-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
-alapterllete és komfortfokozata,
-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
-esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,
-karbantartottsaga stb.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 5-7. foldszint Belterulet

Hrsz: 31637/0/B/1
l. rész.

Terulet megnevezése: Egyéb helyiség

Nettd teriilete: 558 m2

Tarsashaz

Az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. rész.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: BUDAPEST XIV. KER. ZUGLO ONKORMANYZATA
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
lll. rész

Bejegyzést nem tartalmaz

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsqgalata
soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi
megjegyzése, joqi helyzete:

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

Természetben az ingatlanon elhelyezkedd felépitmény(ek) az térképmasolaton feltlintetésre
kerlltek, a rendelkezéstinkre allé dokumentumok (tulajdoni lap, TAO, térképmasolat) alapjan az
ingatlan beazonosithatd, jogilag rendezettnek tekintheté.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi:
Telepiilés neve: Budapest XIV. kerulet
Lakosainak szama: 124.900 6
Budapest XIV.
kerllete a f6varos
pesti oldalan
talalhato. Torténelmi
O Budapest XIV. neve Zuglo, a
keriilete kerileti

Keriilet leirasa:

onkormanyzat is ezt
hasznélja hivatalos
névként, régi német
neve Lerchenfeld.
Kozepes méret(,
teriilete 18,15 km?,
azonban tobb mint
123 ezer ember ofthona, igy a f6varos harmadik
legnépesebb kertlilete (a pesti oldalon a legnépesebb).
Szamos olyan kozéplletet talalunk itt, melyek orszagos
kulturdlis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz
viszonylag kozel talalhaté. Nagy része zoldovezet, ezért
nevezhetjik Pest tidejének is, 2 400 000 m? zdldfelllet
talalhato terlletén, beleértve a varos egyik legnagyobb
parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakotelepe kozil a
legnagyobb a Furedi utcai.

N

Keriileten belili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a kerilet Herminamezd részén, az
Erzsébet kiralyné utja és Mexikdi ut sarkan talalhato.
Az Erzsébet kiralyné utja felél kdzelitheté meg.

Kornyezete:

Tarsashazakkal, jarmdteleppel, étteremmel beépitett
kornyezet, kdzepesen forgalmas kozlekedési
csomoépont.

Megkozelithetésége:

Mindveégig szilard burkolatu uton.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Az ingatlan kdzlekedési kapcsolata j6. Megkozelithetd
tobb autdbusz és trolibuszjarattal, villamossal,
foldalattival is. A legkbzelebbi megalléhely 10 m belul
megtalalhaté.

Utca, burkolata:

Kétiranyu kozlekedést biztositd aszfaltburkolatu ut,
mindkét oldalan jarda kerilt kialakitasra.

Infrastruktura:

A kozelben teljeskorlen  kiépitett, fontosabb
koézintézmények a kerulet kdzpontjaban érhetdk el,
bevasarlasi lehetéség 300 méteren belil biztositott.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Eszak-nyugat, dél-kelet tengely(i, sik, kdzbensd telek.

Telek alakja:

Szabdalyos téglalap alaku.

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Toébb épuletbdl all6 tarsashaz, melynek vizsgalt része
elékertes (parkold). A vizsgalt albetét egy 6nalld
felépitmény, mely a parkol6 el6kerten  at
megkoézelithetd.

Kerités — telekhatar:

Korulkeritett kozbenso telek.

Novényzet, ha van:

Parkol6 terilet

Jelenlegi hasznositas:

Jelenleg nem hasznositott telephely (iroda/raktar).

Ertékbefolyasolé kérnyezeti
tényezék:

Kdzponti elhelyezkedés, kedvezd kozlekedési
kapcsolat.
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Kiszolgald (iroda,
szocialis) teruletek
épuletrész

alapterulete cca. 208 m2

Nagy belmagassagu
(cca. 5 m) raktar/szerviz
épuletrész

alapterulete cca,
14,0x25,0 m = 350 m2

31638/2 /\3‘1639/2

Az épilet altalanos jellemzoi:

Epitési médja:

Hagyomanyos modon épdilt.

Alapozas:

Beton alap

Szigetelés:

Bitumenes lemezes szigetelés

Fiiggodleges teherhordo szerkezet:

Téglafalazat és vasbeton pillérek, valamint a
csarnokban fa pillérek

Vizszintes teherhordoé szerkezet:

Vb. gerendas-béléselemes massziv fodém és Ures
fedélszék

Tetd formaja, szerkezete, fedése:

Nyeregtet6, fémlemezfedéssel és lapostetd.

Epiilet kiilsé burkolata:

Hagyomanyos vakolat, képoros felllettel.

Epiilet tagolédasa:

foldszintes kialakitasu.

Epiilet épitési éve:

Az 1980-as években.

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk soran, az épulet tartészerkezetein
teherbirasi rendellenességre, vagy alapozasi zavarra
utalé karosodasokat nem lattunk, sullyedésre utalo
nyomokat nem észleltink.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartészerkezet sérilésmentes, az éplleten vizesedés
nem tapasztalhato, az vizelvezetés jol mikodik.

A homlokzat, a nyilaszarok nem biztositjak a mai
eléirasoknak megfelelé hé-védelmet.

Szakvélemény 1144 Budapest XIV.
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Funkcionalis jellemzok:

Bejarata:

Erzsébet kiralyné utja felél egy parkold terlleten at,
udvarrol.

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Fa szerkezet(, 2 rtg. Uvegezett bejarati ajtdk-portalok,
fém szekcionalt kapuval. — kdzepes allapotban

Fiités és hasznalati melegviz:

Az épllet flitése gaz kazannal megoldott. A melegviz-
ellatas gaz kazanrél megoldott.

Helyiség tajolasa:

A kozterllet iranyaba tajolt fébejarat és oldaliranyba
garazskapu.

Helyiségek:

A belsé terek kialakitasa egykori telephely funkciéra
utal (raktartertlet és irodateriletek szocialis blokkal).

Megjegyzés:

A helyiség mérete megfelel, természetes fénnyel a
nagymeéretl portalokon keresztil ellatott.

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

A belsé tér elhanyagolt esztétikai allapotiu, némi
feldjitasra szorul. Miiszakilag atlagos allapotu.

A burkolatok elavultak, néhol hibdsak (laminalt
parketta hullamos). Falak néhol penészesek.

A homlokzati nyilaszar6k nem biztositjagk a mai
eléirasoknak megfelelé6 h6-védelmet.

Kozmiivek:
Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhet®é.
Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérhet®.
Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint | Nett6 tertlet | burkolat | K | Allapot
31637/0/B/1 TELEPHELY
iroda/szocialis foldszint 208,00 vegyes 1 kdzepes
raktar/szerviz féldszint 350,00 sim. Beton 2 atlagos
TELEPHELY ALBETET £ 558,00
helyiségcsoport netto terilet redukald redukalt teriilet
megnevezése m? tényezd m?
K=1 IRODA/SZOCIALIS 208,0 1,0 208,0
K=2 RAKTAR/SZERVIZ 350,0 1,0 350,0
: dsszesen: 558,00 [ 35 558

Redukalt alapterllet szamitas: A redukalt alaptertilet a piaci 6sszehasonlitasos mddszernél

hasznalatos, mértékének meghatarozasaval egynemsitjuk az eltérd épuletrészeket. A
szamitas lényege az, hogy az eltérd hasznossagu és kiloénbdz6 fajlagos koltséggel
megépithetd épitményrészeket egyenértéki tertletre szamithatjuk at.
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Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értéknoveld, eértékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd erGsségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

Az erésségek és gyengeségek belsé tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek
és a lehet6ségek, olyan kilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabal iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (\WWEAKNESSES)

A varosrész kdzkedvelt részén helyezkedik el. Gyalogos forgalom nem kiemelkedé

Az infrastruktura teljes korl kiépulltsége és
elérhet6sége.

Miszaki-esztétikai allapot

ElSkertes bejutas, nem kdzvetlen utcafronti
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
telephely, kereskedelmi és szolgaltato, szerviz -

Hasznositas:

Aktualis hasznositas
Vizsgalt ingatlan a szemle idején Uresen allt.

Alternativ hasznositas

A vizsgalt ingatlan kialakitasabol és elhelyezkedésebdl addéddan leginkabb célzott gyalogos
forgalmat igényl6 kereskedelmi egységként, telephelyként, szervizként hasznosithaté a leginkabb.

Feltételezések:

A kovetkez6 tablazatokban foglaltuk Ossze az értékbecslés soran alkalmazott
feltételezéseinket az egyes ingatlanokra vonatkozoéan:

Alap feltételezések:

Ertékbecslés idépontja 2017.10.12
Eves ndvekedési litem - EUSTAT 2,00%
EURO/Ft valutaarfolyam az értékbecslés napjan 309,26
Bérleti dij raktar/szerviz 3,87
Bérleti dij iroda/szocialis 4,37
Diszkont rata 9,00%
Tokésitési rata 8,50%
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Gazdasagi attekintés — Uzlethelyiségek ingatlanpiac

A kiskereskedelmi Uzletek szamanak hanyatlasa mar évek ota tart és tavaly sem allt meg - derult ki
a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) a héten kdzzétett részletes tanulmanyabdl. A kiskereskedelem
teljesitményérél sz6l6 kiadvany bemutatja, hogy a vesztesek a kisebb Uzletek voltak.

Hat év alatt 15 ezerrel csdkkent a kiskereskedelmi Uzletek szama, igy a tavalyi esztendd végén mar
csak 129 ezer egyseg varta a bevasarolni vagyokat. A KSH elemzése szerint elsésorban a nem
élelmiszertermeék jellegl Uzletek szama esett vissza, az élelmiszer és élelmiszer jellegl vegyes
Uzleteké, valamint az Gzemanyagtoltd allomasoké kisebb mértékben csdkkent.

Az Uzletek szama 2010-t61 2012-ig még emelkedett, majd 2013-t6l folyamatosan csokkent,
amelyben a nemzeti dohanyboltok |étrehozasa, az online pénztargéprendszer kialakitasa, valamint
a 2015 marciusaban bevezetett, kdzel egy évig érvényben l|évd, vasarnapi nyitvatartas tilaima
jatszhatott szerepet - értékeli a folyamatokat a statisztikai hivatal. A kiskereskedelmi Gzleteken kivil
2016 végén osszesen 6 ezer nemzeti dohanybolt, valamint 2400 gyégyszertar miikodott az orszag
teruletén.

Az élelmiszer és élelmiszer jellegli vegyes Uzletek 2010-es 43,5 ezres allomanya 2016 veégére 5,9
szazalékkal, 41 ezerre csOkkent. A csokkenés dontéen az élelmiszer jellegi vegyes uzletek
szamaban bekdvetkezett 16 szazalékos visszaesés kdvetkezménye, amit a szakosodott
élelmiszeriizletek szamanak névekedése (8,2 szazalék) némileg kompenzalt. Ez utdbbi Uzlettipuson
belll jelentésen emelkedett az egyéb élelmiszer-; a kenyér-, pékaru- és édesség-; valamint a
z6ldség-, gyumolcsizletek szama.

A nem élelmiszertermék jellegl Uzletek szama 2016 végén 85 ezer volt, 12 ezerrel kevesebb, mint
2010 végén. A legnagyobb mértékben a ruhazati szakuzleteké (4 ezer), az egyéb iparcikkiuzleteké
(3 ezer), a festékek, vasaruk, barkacs és épitési anyagok szakizleteié (1400), valamint a kényv-,
Ujsag-, papir- aru-szakizleteké (1400) esett vissza.

A kiskereskedelmi iizletek szdmanak alakulisa fizlettipus szerint

P ~, Ugyanakkor nétt a human gyogyaszati termekek
(355) és a telekommunikaciés termékek
' szaklzleteinek (26), a sportszerszakizletek (39),
valamint az allatgyogyaszati termékek Uzleteinek
(51) szama. A kiskereskedelembe nem szamité
gépjarmi- és jarmUalkatrész-lzleteké 2016
végén kozel 8 ezer volt, 1048 darabbal kevesebb,
mint 2010 végén.
Mig a 120 négyzetméter alatti, valamint a 120 és
\ Mo o e ) 1000 négyzetméter kozotti alapterlletll Gzletek
szama 2012 ¢6ta szinte folyamatosan csokkent,
addig az 1000 négyzetméternél nagyobb egységek szama - a 2014-ben tértént visszaesés
kivételével - toretlentl emelkedik. A legkisebb méretkategdriaba tartozé Uzletek szama 2010 és
2016 kodzott dsszességében kozel akkora mértékben csdkkent, 11,9 szazalékkal, mint amekkora
ndvekedés tapasztalhaté ebben az idészakban a legnagyobb kategodriaba tartozék korében (12,2
szazalék).
Az élelmiszer- és élelmiszer jellegl vegyes uzletek esetében a kuilféldi vallalkozasok altal
mikodtetett boltok szama kozel olyan mértékben nétt, mint amilyennel a hazai Gzemeltetéslieké
csokkent. A tobbi Uzlettipus esetén az Uzletszdm modosulasanak iranya a kulfoldi és belfoldi
Uzemeltetésliek esetében azonos volt, csak a mértéke tért el. Csupan a kulféldiek altal miikddtetett
iparcikk jellegl vegyes, illetve hasznaltcikk-Uzletek szama stagnailt.
A tavalyi év végén Osszesen 15,4 millio négyzetméter volt a kiskereskedelmi Uzletek eladétér-
alapterllete, 300 ezer négyzetméterrel kevesebb, mint 2010 végén. A kisebb boltok eltlinésével
nem meglepd modon az egy Uzletre jutd atlagos alapterilet a 2010 végi 110-r6l 2016 végére 120
négyzetméterre emelkedett.

140
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Az értékelés modszere:

Az alkalmazandé moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges maédszerek kozil az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kdrnyezetében szamos 6sszehasonlité
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlito adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo
tényezdit figyelembe véve becsiulhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen
bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi
értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informaciok, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintlink, és ezt az
ertéket szilkség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzéseén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 Iépései a kbvetkezdk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa 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 vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivul hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértuk. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kilénbdzé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket alkalmaztunk. Az dsszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

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

Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb  meghatarozasa - értékmodositd  tényez6k
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vettink fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmddositd
tényezdk kozul az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alaptertletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas maddja, f6 teherhordo szerkezetek megoldasai, kozbensé és
zarofodémek megoldasai, tet6szerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok, burkolatok
mindsége, értéke, szakipari munkak, épuletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mdemléki védettség, vizbazisvédelmi védbédvezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uuzemeltetés, rendeltetésszer( hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéseg (beépithetd terilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(témegkodzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl
ellatasi kozpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds Iétesitmények, telekommunikacié.

Kbérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, ovezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithet6ség,
megoszthatésag, bévithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényez6k kozul az értéket jelentésen befolyasolokat tuntettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmddosité hatasukat szamszeriien is meghataroztuk.

Az értékmoddosito tényezdk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

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

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kozos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlito ingatlanok kdzott méretlk tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhatdé és alkalmazhatdé négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csoOkkentettiuk annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok ( pozitiv-negativ iranyban ) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tobbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordn megprobéltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésuk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznéalhaté és alkalmazhato
négyzetméterenkénti arat kapjunk, maodositanunk kellett az 0Osszehasonlito ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

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

Ha egy ingatlan rosszabb fdldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak
négyzetméterenkénti arait.
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A modositasok ( pozitiv-negativ iranyban ) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerileten bellli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tobbet ér négyzetméterenként.

Az osszehasonlito adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszk6zokkel torténd korrekcids Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszk6zok
vizsgalata adja az alapot, a becsiilt értek kialakitasahoz, melynek soran ésszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkd6zok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszk6zh6z kapcsolodo lehetéségek kozott. Az 6sszehasonlitd adatok gylijtésekor a foldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelheté fel megfeleld szamu 6sszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatosagat jellemazi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgyjtést az orszag hasonlo fejlettségli régidira, illetve a hasonlo
tipusu eszkozokre.
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Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haS:rjiZ-1 hagfﬁﬁz'.z hag;jﬁi 3
| M44 Bp., Erzsébet |y, B, Alserakos, | XIV. Bp., Térskor, y
Ingatlan cime:| kiralyné utja 5-7. . . XIV. Bp. Alsorakos
fszt. Fogarasi ut Egressy ut
Felépitmény tagolasa: féldszint féldszint+galéria fszt fszt.+emelet
Jelleg, funkcio: (r;itltszs,hifg da) ipari telephely/szerviz| telephely (raktar) telephexg:er;;flterem/
Epités éve: 1980 1970 1970- 1990-
Adat forrasa: jofogas.hu jofogas.hu jofogas.hu
Adat azonositoja: 65241898 70132318 69516732
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 173 228 346 31 496 063 212 598 425
telekméret (m?) 558 1088 350 1200
redukalt alapterilet (m2) 558 1638 350 2000
fajlagos ar (Ft/m2) 105 756 89 989 106 299
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2017. oktober 2017. oktober 2017. oktober
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 100 468 85 489 100 984
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beliili elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvez&bb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
telekméret (m2) 558 nagyobb kisebb nagyobb
0,91 ) 1,04 A 0,88
alapterdilet 558 nagyobb kisebb nagyobb
1,17 ) 0,97 A 1,23 1
épitési mod hagyomanyos hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot kdzepes hasonlé kedvezé6tlenebb kedvez&bb
1,00 1,05 0,95
megkozelithetéseg parkold udvaron at hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
épités éve 1980 hasonld 1970- 1990-
1,00 1,00 1,00
jogi allapot dnallo hasonlo kedvezétlenebb hasonlo
1,00 1,05 1,00
fltési méd géazkazan kdzponti hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
egyéb nagy belmagasstig( hasonlo hasonlé gépesitéssel
szerviz 1,00 1,00 0,95
raktar-iroda arany 65-35 kedvezétlenebb hasonlo hasonlo
1,05 1,00 1,00
hasznosithatésag telephely kedvez&bb kedvezétlenebb hasonlo
0,95 1,05 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 111 689 104 199 104 224
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képez6 terilet (m2) 558
fajlagos atlagar (Ft/m2) 106 754
becsiilt érték (Ft) 59 568 686
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 60 000 000
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Hozamszamitason alapulo érték becslése:

A vizsgalt ingatlan kialakitasabdl és elhelyezkedésébdl adédéan leginkabb célzott gyalogos
forgalmat igénylé kereskedelmi egységként, telephelyként, szervizként hasznosithaté.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermel6 képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovében varhatdéan képz6d6, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettuk,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazo jovében varhato
vagyoni elényOket a vizsgalat idépontjaban vesszuk figyelembe, eltekintve a jovedelmek kulonb6z6
id6ponthoz kapcsolddé realizalédasatol.

A koltségekkel csokkentett netté bevételbdl a cash-flow modszerével hataroztuk meg a nettd
jelenértéket.

Elsé I1épésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozo bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhet6 bérleti dijat a rendelkezésre allo bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithetéségen, beépitési adottsdagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi szokasokat is.

A teruleten a bérleti dijakat jellemzéen EUR-ban kétik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen
befolyasolja a fizetendd bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével feldllitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott idGintervallumra és az azt
kovetd elsé teljes évre esd bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmertld tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert nettd pénzfolyamot végll diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének id6pontjara vetitve. Az alkalmazott megkozelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettlk a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fuggvényében elérhet bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozé eredményességii idoszaka, 2018-2023

Mikodési bevételek
Ebben a megkézelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:

— a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij iroda/szocialis blokk esetében 4,37
€/m’/hé;

— a piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij raktar/mihely esetében 3,87
€/m’/hé;

— a kihasznaltsag tényezét a 0. évben 65%-on vesszik figyelembe, majd mérsékelt névekedést
feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

— a bérleti dijat terhel6 koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltlink, hogy a kdézlizemi szamlakat a bérld tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részérd6l nem szikséges fdallasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a felyjitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatdésagnak biztositasahoz
szikséges, ezt 1000 Ft/nm &sszegben vesszik fol;

— a bérbeaddt terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt mikodési bevétel 1,0 %-ban vessziik fol;

— akeriiletben fizetendd épitményadd mértéke 1295 Ft/m”.
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Piaci bérleti adatok — Iroda/szocialis

" s . <. L Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlitd - 1 hasonlit - 2 hasonlits - 3

1144 Bp., Erzsébet

XIV. Bp., Fogarasi ut

Ingatlan cime: kirélynfésgtt.ja 5-7. Koaelében XIV. Bp., Szuglé u. XIV. Bp., Remény u.
Felépitmény tagolasa: foldszint foéldszint 1. emelet foéldszint
Jelleg, funkcio: iroda/szocialis iroda iroda iroda
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositoja: 24402453 7087197 24398498
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 180 000 409 151 260 000
redukalt alapteriilet (m2) 208 120 270 200
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 1 500 1515 1300
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2017. oktober 2017. oktdber 2017. oktober
kinalat/realizalas korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 1425 1440 1235
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foéldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
alapterilet (m2) 208 kisebb nagyobb hasonlé
0,96 1,03 1,00 A
miszaki allapot kdzepes kedvezébb kedvez&bb hasonlé
0,95 0,95 1,00
épitési mod hagyomanyos hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
teleplilésen belili elhelyezkedés Herminamez& hasonlo hasonlé kedvezétlenebb
1,00 1,00 1,10
fatési mod kdzponti gaz kazan hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség parkolon at hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1294 1410 1353
SULYOZAS 33% 34% 33%
szamitas alapjat képez6 terilet (m2) 208
fajlagos atlagar (Ft/m2/hd) 1353
becsiilt bérleti dij (Eur/hd) 4,37
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Piaci bérleti adatok — Raktar/miihely
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haso:rjﬁg'_1 ha?j;ﬁg'_ 2 ha?;;ﬁg'_ 5
Ingatlan cime: 11ki4;‘a}lfn%yulfj;zz?$ét XIV. Bp.’, Mexikoi XI\{' Bp X,IV' Bp.,
fszt. ut Alsérakos Rakosfalva
Felépitmény tagolasa: foldszint foldszint féldszint féldszint
Jelleg, funkcio: raktar/mihely raktar/iroda raktar raktar
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 23394895 23626096 23460134
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/hd) 592 233 1 092 500 862 500
redukalt alapterilet (m2) 350 383 874 750
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 1546 1250 1150
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2017. oktéber 2017. oktéber 2017. oktéber
kinalat/realizalas korrekcids tényezé 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 1469 1188 1093
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foéldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapterilet (m2) 350 nagyobb nagyobb nagyobb
1,01 A 1,15 1,11 ]
mszaki allapot atlagos hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési moéd hagyomanyos hasonl6 hasonl6 hasonlo
1,00 1,00 1,00
telepllésen belili elhelyezkedés Herminamez3 kedvez&bb hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
fltési méd kézponti gaz kazan hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésaga raktar/szerviz kedvez6bb hasonlé hasonlo
0,95 1,00 1,00
belmagassag cca. 5,0 m2 hasonl6 kedvezébb hasonlo
1,00 0,95 1,00
megkdzelithetbség parkolon at kedvez&bb kedvezébb kedvez&bb
0,90 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1204 1232 1156
SULYOZAS 33% 34% 33%
szamitas alapjat képezé terlilet (m2) 350
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 1198
becsiilt bérleti dij (Eur/hé) 3,87
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Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tbkésitési rata meghatarozasanal az 6sszegz6 modszert és a kbdzvetlen piaci 6sszehasonlitas
modszeret egyuttesen alkalmaztuk. Mivel szamitasainkat inflaciotél megszirt adatok alapjan
végezzik, igy a tbkésitési rata kockazatmentes megtérilésénél az allamilag garantalt értékpapirok
éves hozamat vesszik figyelembe, ezt csdkkentve a varhatd inflacioval. Ennek alapjan a
realkamatlab (nominal kamatlab - inflacios rata) 2,5 %.

Optimista Pesszimista
Kockazatmentes megtértlés 2,50% 2,50%
Kockazati felar 2,50% 7%
Likviditasi felar 1,50% 3%
Adminisztrativ koltségek 1,50% 1,50%
Osszesen 8,00% 14,00%

A fentiek alapjan a tékésitési rata ipari ingatlanokra vonatkozo6 savja 8,0 és 14,0 % koérdl mozog.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategériaba sorolhaté.

Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor — figyelembe véve az aktualis piaci
folyamatokat - az adott szegmens atlagos ratajahoz koézelitd 8,5%-os tOkésitési ratat vettlink
alapul. Az ingatlan hozadéki értékelését DC szamitassal végeztik el

Az ingatlan hozadék szamitason alapulé értéke kerekitve
60 000 000.- Ft.
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1144 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyn

Szakvélemény



CITY-FORM 2000 KFT.

23/22
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c

cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az ingatlan értékelésének osszesitése:

Esetliinkben a FORGALMI ES A HOZADEKI ERTEKELES moddszerét alkalmaztuk, mint f6 mdodszert, mivel
az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Szakértéi mérlegelés alapjan a végsl, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
Osszehasonlitd adatok és a hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas szerint képzett értéket
50-50%-0s sulyozassal vettik figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 60,0 MFt suly: 50% 30,0 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 60,0 MFt suly: 50% 30,0 MFt
Koltség alapu érték: - MFt suly: 0% - MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 60,0 MFt

A szakért6i jelentésben szereplb - 1144 Bp., Erzsébet kiralyné utja 5-7. fszt. 31637/0/B/1  hrsz

alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2017. oktdber 12.  -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét dsszesen: 60 000 000- Ft-ban, azaz

Hatvanmillié
Forintban hataroztuk meg.
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CITY-FORM 2000 KFT. 23/23
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Azingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjogéanak, terheinek
vizsgélatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valbsaghliségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezheté esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezé esemeények vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes Ujrairasara.
» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondiciokat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az

ingatlan bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem

lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét

befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen szakvélemény kizardlag a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. részére
késziilt. Ezzel a céllal nem &sszefliggd lgylet felhasznalasa esetén sem birésagi megjelenésre,
sem tanuskodasra — eltéré megallapodéas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan

publikalt anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle
kbvetkezményként, véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriil6 veszteségért, karért vagy
raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok
feltarasara vonatkozo vizsgalatot nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a
képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi nbvényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendelb ktelessége kérnyezetvédelmi szakértd

kdlén megbizasa.
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hitelestérképmasolat

2016.08.01 12:41:17
Helyrajz szam  BUDAPEST XIV.KER. beltertlet 31637
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam  9000/5601/2016

A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adathézs tartalméval.
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Budapest térkép

Kerllet térkép
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Térképrészlet

Miiholdkép
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