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Megbizé neve: Zugldi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltaté Zrt,
Tulajdonos neve: Budapest XIV. kertilet Zuglé Onkormanyzata
lngatian cime: 1144 Budapest XIV. ker. Szugléi kérvasut sor 41._
- 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5.

Természetbeni cime: 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5.

Hrsz: 39474128

Szakvélemény tipusa: Teljes értékbecslés felllvizsgalat

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankézvetits és Ertékbecsld Ireda
1037 Budapest, Farkastorki it 25/C
tel: 2422229 fax: 242-22.11
E-mail: cityform@cityform.hu
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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5.
HRSZ: 39474/28
|Ingatlan tipusa: | Beépitetlen teriilet i

Ertékelés tipusa: . _ _
Valds forgalmi érték felllvizsgalata, a Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltatd Zrt. részére

Ertékelt jog: [ Tulajdon jog
Ertékelt tulajdoni hanyad: |11
Jelenlegi késziiltsége: [ 100 %

|Ingatlan teriilete: | 5755 m* l
Ertékelés hatarnapja: 2018.09.14.
Ervényességi hatarnapja: 2018.03.14.

| Szakvéleményt készitette: | lllyés Szabolcs |

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, nett6 értékek)
Piaci telekérték:

f6 médszer [ 104 400 000.- Ft
Maradvanyszamitassal kapott érték ;
f6 médszer | 128 000 000.- Ft

Koltség alapui érték
| nem alkalmazott médszer

| =

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 116 200.000.- Ft

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték. azaz "az a becstilt Osszeg, amelyen véarhato, hogy az
ertékelt vagyontargy egy érdekelt vevs és egy érdekelt elad6 kézstt gazdat cserél, mikézben mindkét fél kenyszertél mentesen jarel és
a felek tisztaban vannak az Osszes vonatkozé ténnvel a jo enléséq alapjan."

azaz Szaztizenhatmillio- kettészazezer Forint

Megbizasunk targyat a 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5, sz. alatt talalhaté iires fejlesztési
telek képezi, mely jelenleg beépitetlen. A beépitetlen tertlet 5755 m? alapteruletd, sik, cserjés
novényzettel dusan benétt, elkeritetlen. Vizsgalt ingatlan beépitetien terllet, munkahelyi 6vezetben
talalhato, 35%-ban beépithets. Tovabb oszthats. Jelenleg nincs fejlesztési tery az ingatlanra
(tervdokumentacié, engedély), igy csak elvi szinten torténd fejlesztési modelt alkalmaztunk.
A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott ingatlanokra
vonatkoznak Ezen értektanusitvanyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig
érvényes, ennek eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt feldl kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell. Az
ertékelé altal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az

értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, szakérts mindettdl fiiggetlenl allapitotta meg
fenti értéket.

A rendelkezésiinkre allo dokumentumok (tulajdoni lap) alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithaté.
Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt. 09001 ¢, .

Budapest, 2018. szeptember 14,

Készitette:
lllyés Szabolcs Ivanics Gys gyné
Ingatlanvagyon-értékels Cégvezetd, vezetd'értékels

Szakvélemeény 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrsz.: 39474/28
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El6zmény

5i Va : asi Ko altato t, Pétervarad u. 11.-17.)
A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt (1145 Bu'dapes'
megbiita a City-Form 2000 Kft-t (1037 Budapest, Farkastorki at 25/C.) a 1141 Budapest _XIV..
ker. Ov u. 5. alatt elhelyezkeds, 39474/28 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak értékelésével.

Szakértoi szemle:

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozésa utan helyszini szakértfji“sze—mlét
és az ezzel Osszeflggd kérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
parameéterek rogzitése és ellenérzése céljabol.

Helyszini szemle idépontja: 2018.09.14.

A szakértéi szemle sorén:
> bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
régzitettiik muszaki allapotukat
> sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabdl
> tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
> féenyképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyamén felhasznélt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap
o Térképmésolat
e [Fotdk

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a féldterdlet elhelyezkedését, kérnyezetét, telekkényvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az
éplletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), mliszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzok hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemzsinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhet6 az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabol értékes tulajdonsagai. A
kévetkezokben ezen informacidkat ismertetjiik.

Az ertékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhats:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
0 forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ Kkoltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkéz jévbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé koltségeinek KUlonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkéz
jévedelemtermelé képességét vizsgalijuk, azaz a jovbben varhatéan képzéds, szabad
rendelkezésu pénzmennyiség jelenértékét szamszerUsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz&d6 dsszes, szabadon felhasznalhat6
pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget ertjuk, mely az adézas elétt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szlkséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrsz.: 39474/28
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A FORGALMI ERTEKELES mar megvalodsult, konkrét és jél ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre

vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmdltban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzitk és Osszehasonlitiuk az

értékelés targyat képezé vagyontarggyal. Az &sszehasonlitas sorén a kévetkezd, a piacot

meghatarozé tényezéket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjitk a potencialis felhasznalok jellemzéit
(szamuk, vasarldersjik, izlésik, preferencigjuk, stb.), illetve azokra az eszkézokre
Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozll a vizsgalt eszksz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet €gy hasonloan
hasznosithato helyettesitd eszkozért fizetnének a vasarlok,

gazdasagi depresszio hatasat, a varhato kilatasokat, a tergleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok ér‘téke!ééénél az értékelési médszerek kézll a forgalmi
?rtékelés agijg a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzlink
Osszehasonlitasokat, amelyek kézés elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.

A_g érte'k-m'egélfapités soran az értéket felbecstiljuk. Az érték-megéllapités egy hivatalos
kovetkeztetes, amely alatdmaszts adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Szakvélemény 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. —Hrsz.: 39474/28
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Az értéket altaldban négy, egymassal Osszefluggd gazjdaségi téenyezd Fer'errjti meg, meégpedig a
hasznossag, a szlikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

E négy tényezé kolcsénds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az ertek-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint: .
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt Osszeg, amelyen varhaté, hogy az lertekelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy erdekelt elad6 kézétt gazdat cserél, rp!kt')zben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van
az Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenl6ség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az
eértékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezéket:
* azeladd hajlandé az eladasra,

* atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

“a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelslt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrol
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbél, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilénbézé értékesitési és értékesithetéségi informaciékbsl
jutottunk. ’

Vizsgéltuk a megfelels piaci terlleteket, Osszegylijtéttik a vonatkozs adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéloképességlink alapjan oldottuk meg az eértékelési problémat. '

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereits] kapott adatokra,
informéacidkra, azok helytallosagat 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 vagyonérteékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
elGirasokat, kiilonss tekintettel a tébbszér médositott 25/1997. (V. 1.) PM rendeletre, mely a

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelésj szakveéleményben megjelend Megbizé
személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informéciés &énrendelkezési jogrél és az
informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
szemelyeknek a szemeélyes adatok kezelése tekintetében torténg védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramladsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezésérél szélg
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

A kdvetkeztkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:

Szakvélemeény 1141 Budapest XIV. ker. ®v u. 5. — Hrsz.: 39474/28
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Eszk6zok forgalmi értékelése - _
Az ingatlan a féldterilet a maga fizikai mivoltaban és‘a féldhoz !<apcs.olodo tartozékok, azaz
éplletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatian és kez;elfoghatp. Az ingatlan vagyon a _flzrkal
~ értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden erdekeltséget, hasznot és jogot illetve

kotelezettséget magaban foglal. o
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geogréfiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatoék, azaz _ o

* minden kérilhatérolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedive tesz,

* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a fold maradandé, azaz a tartgs javak kozé tartozik,

* a rendelkezésre allo foldallomany véges,

* a fold az emberek szaméra hasznos.

A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azé_rt fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy wselkgdn"ek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezerelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal ésszehasonlitd mddszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekves, kézlekedés, kézmlivesitettség stb.) 1 m? teriletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti

beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték Kialakitasanal figyelembe vettik az
ingatlan kérnyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltérs hasznositas lehetéségeit, a kézmiivekkel vald
ellatottsagat, a kdzellatottsag szinvonalat, a terilet épitési Svezeti besorolasat. Vizsgaltuk
tovabba a féldterlet novényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi Szempontokat -mint az tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédd jogok, az értékesithetéség jogi vizsgélata— csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
Szerepeltettik. Az igy Kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és 2 rajta elhelyezkeds
felépitmények kézétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények &nallg értékét a teljes becsiilt
értéken bell.

A telek értékét a hasonls adottsagy, ures féldteriletek Osszehasonlité adataj alapjan hataroztuk
Meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. A» igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolédé kézmlivek, kiilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében 3 megosztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgaiomképesség
meérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlito modszerrel
ellendriztiink. Az érték Kialakitasanal a felépitmény funkci djan kivil a miiszaki allapotat,
kézmlivekkel valé elidtottsagat, valamint a hasonlé jellegti letesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettiik.
Az ingatlan esetében a kovetkezd f6bb eérték-meghatarozo tényezéket vizsgaltuk:
* Az éplilet -eletkora,
-épitési madja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartaima,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

-alapteriilete és komfortfokozata,

-kihasznaitsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

-esetleges feljitasok idOpontja és miiszaki tartaima,
—karbantartottséga stb.

Szakvélemény 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrsz.: 39474/28
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

1144 Budapest XIV. ker. Szugléi kérvastt sor 41. Belterulet
1141 Budapest XIV. ker. Ov y._ 5.

Hrsz.: l 39474/28

l. rész.

Terlilet megnevezése:

J - Kivett beépitetlen terglet

Netto tertlete: f 5755 m2
Il. rész.

Tulajdoni hanyad: | 1/1
Jogallas: I Tulajdonos
Jogosult neve: f Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata
Cime: ] 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
Ill. rész

Bejegyzést nem tartalmaz

A rendelkezésiinkre allé dokumentumok és Megbizo tajékoztatasa (tulajdoni lap, térképmésolat)

alapjan a vizsgalt ingatlan beazo

nosithato.

Szakvélemény

1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrs7 - 3947498
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Az ingatlan altalanos jellemzéi: |
Telepiilés neve: - Budapest XIV. kertilet ]

Lakosainak szama:

124.900 f6

Keriilet leirasa:

Budapest XIV.
kerllete a févaros
pesti oldalan
talalhaté. Toérténelmi
neve Zuglo, a
keruleti
., Onkormanyzat is ezt
hasznalja hivatalos
névként, régi német
neve Lerchenfeld.
Koézepes meéretd,
terllete 18,15 km?,
azonban tébb mint
123 ezer ember otthona, igy a févaros harmadik
legnépesebb kertlete (a pesti oldalon a legnépesebb).
Szamos olyan kézépiiletet talalunk itt, melyek orszagos
kulturlis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz
viszonylag kézel talalhato. Nagy része zéldévezet, ezért
nevezhetjlk Pest tidejének is, 2 400 000 m? z&ldfelilet
talalhato teriiletén, beleértve a varos egyik legnagyobb
parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakételepe kézil a
legnagyobb a Fiiredi utcai.

Keriileten beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a kerllet EK. részén, a Rakos-
patakon til, a kérvasttsori vasutvonal melletti
terlleten, az Ov utcaban fekszik, kézel az Furedi
utcahoz. Forgalmas kérnyezet.

Kornyezete:

Beépitetlen tertletek és ipari ingatlanok, vasut a
kdzvetlen kérnyezetében.

Megkézelithetésége:

Mindvégig szilard burkolatd Gton. Ket utcardl is
elérhetd.

Témegkézlekedési eszkozok:

Az ingatlan kézlekedési kapcsolata j6. Megkoézelithets
t6bb autébusszal is. A legkézelebbi megalldhely 50 m
belll megtalalhats.

Utca, burkolata:

Ketiranyl kézlekedést biztosito aszfaltburkolatd ut.

Infrastruktira:

A kozelben telieskorlien  kiépitett, fontosabb
kdzintézmények itt a kézpontban érheték el, bevasarlasi
lehetdség 200 méteren belil biztositott.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Eszak-kelet, dél-nyugat tengelyl, sik, kézbensa telek,
keritetlen.

Telek alakja:

Szabalytalan rombusz alaku.

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Beépitetlen teriilet

Jelenlegi hasznositas:

Beépitetlen munkahelyi évezeti telek (hasznositatlan)

Parkolas:

A kozterlleten, illetve a kapcsol6déd  utcakban
megoldott.

Ertékbefolyasolé kérnyezeti
| tényezdk:

Jo elhelyezkedés

Szakvélemény
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Telek beépithetosége:

I". -Il.f:...',e-i -'I\ _.e\. f i
Munkahelyi teriiletek szabalyozasi eléirasai (M) *!

42.§

(1) Az M/3 épitési ovezet telkein az alabbi kdtelezéseket kell érvényre juttatni:

a) Az épitési Gvezet telkein, a megengedett legnagyobb szintteriilet 2/3 részén csak olyan
f6 rendeltetésii épiiletek és a f6 rendeltetést kiszolgdld, vagy kiegészitd funkciji (5nalld)
épiiletek helyezhetok el, melyek az I épitési vezetben is megengedettek. (Pl. kapcsolodd
szallashelyek) Az épitési 6vezet telkein - a tulajdonosi, a bérldi, az érzéssel, védelemmel
Osszefiiggd tevékenységhez kapesolodd egy db, legfeljebb netté 120 m? gondnoki lakés
Kivételével - lakds nem létesitheto.

b) Az épiiletek kozteriiletre nézd homlokvonalat min. 50%-ban az épitési hely hatarara
kell helyezni.

¢) A Hungaria korut felé qj kapubehajté, Gtcsatlakozas nem létesithetd. Az i) beépitések
kézati kiszolgalasat a lako utcakrol kell biztositani.

Jelentds zoldfeliiletis munkahelyi teriiletek szabalyozasi eléirasai (MZ) *2
43.§

Az ¢épitési ovezetek telkein a 12. sz. tablizat szerinti szabalyozasi hatarértékeket kell
betartani:
12. sz. tablazat

Epitési | Kialakithaté Beépitési Beépités Epirménymagasség Zoldfelitlet |  Terepszint Szintterilleti
dvezet legkisebb / mod megengedett legkisebb / legkisebb | alatti beépités mutatd
jele legnagyobb legnagyobb legnagyobb mértéke legnagyobb legnagyobb
telektertilet mértéke mértéke mértéke
[m?] [%] [m] [%4] [%4] [m?/m?]
M7/1 1300/ - S7. 35 =/18,0 35 40 25
MZ/2 1500/ - SZ 35 -/125 35 40 1,5

Vizsgalt ingatlan beépitetlen teriilet, munkahelyi 6vezetben talalhaté, 35%-ban beépithets.
- Tovabb oszthaté.
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Kézmiivek:

Viz Koézterlleten elérhetd!

Villany Koézterlleten elérhets!

Gaz Kézterileten elérhetd!

Csatorna Kézterlleten elérhetd!

Gazdasagi attekintés

Az épitési telkek piaca a févarosban és kérnyékén kifejezetten élénkulni latszik: az ingatlanokkal
foglalkozé cégek és a vallalatok kilatasaj is derdilatast tukroznek. A vidéki kérzetekben viszont nem
varhaté érdemi fellendilés.

A telekpiacra vonatkozé kilatasok az elmdlt idészakban folyamatosan Javultak és idén aprilisra igen
A magyarorsz3gi GKI-MGYOSZ ingatlanpiaci ] magas szintet értek el. A jelen felmérés eredmeényei szerint

indexek részpiaconként, 2006-2016 juliusban némi negativ korrekcié kévetkezett be, de a
' telekpiaci varakozasok meg igy is derdilatok, hiszen
| tovébbra is jelentss keresleti tllstlyt jeleznek. A varhaté
| | eladasi arakra vonatkozé varakozasok ,szelidultek” az egy
r| | negyedévvel ezeldttihez képest, azaz minden kérzetben
érdemben csékkent a vart dremelkedés. A valaszaddk a
kovetkezd 12 hénapban 3-8% aremelkedést varnak a
telekpiacon.

‘20 —
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—Lakids —lroda Uzlethelysdg —Raktar
Forrds: Gl felmérések

Otven szazalékot meghaladé mértékben bévult az elmqit
évben a hazaj logisztikai és ipari ingatlanok piaca. A
kereslet hatalmas, amit jél mutat, hogy gyakorlatilag nincs

folyamatban, vagy kezd6dik meg, de ezek nagy része Ggynevezett Szemeélyre szabott (build-to-syit -
BTS) fejlesztés. Ezen beruhazasok nagy része a mar elére lekotott bérlgk egyedi igényei szerint

készll, ezért nem varhats jelentés emelkedés 3 kihasznélaﬂanségi ratét illetéen — mondta Dr.
Wirsching Péter.

A bérleti dijak tovabbi emelkedése vérhats

A limitalt kapacitasok és az emelkedé6 épitési koltségek azt eredményezték, hogy hosszu idé utan
emelkedni kezdtek a Magyarorszagi bérleti dijak is. A szakember gy latja, hogy az elmuit évben
10-20 szazalék kézotti volf 3 bérleti dijak emelkedése, fiiggéen az épllet elhelyezkedésétd!, korats|
és funkcisjatal. Jelenleg az (j epités(i logisztikai, vagy ipari parkokban atlagosan 4,25 — 4,50 euro,
mig @ mar meglévékné 3,60 — 4,00 eurd kozstt van egy négyzetméter, de ez a nagy kereslet és a
limitalt kinalat miatt varhatéan tovabb emelkedik majd.
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Véltozott a piac szerkezete ' '
Dr. Wursching Péter szerint a magyarorszagi piac az elmdlt években jelentés va_ttozasokon rpg_nt
keresztll a piaci szereplék szamat és a piac szerkezetét tekintve. A korabbi klassmk'us s:_aerep_lokorj
(Prologis, Goodman) til megjelentek Uj szereplék is. Ezek kézll elsésorban az allami tulajdonu
Nemzeti Ipari Park Uzemelteté és Fejleszté Zrt. (NIPUF) és a CTP Management Hungary Kft.
érdemel emlitést. Az elsét azzal a céllal hozta létre a magyar allam, hogy a beérkezdé nemzetkdzi
igényeket becsatornazva egy erés versenytarsa legyen a nagy multd nemzetkézi fejleszts
vallalatoknak. Ez a cég elsdsorban bérléi igényekre szabott BTS-projektekkel foglalkozik. A CTP
elsGsorban agressziv terjeszkedési stratégiajaval tlnt ki az elmudlt idészakban. Ok nagyjabol 300
ezer négyzetmeternyi, mar meglévé allomanyt vasaroltak fel — és inditottak el feldjitasi programokat
ezen éplletekben —, valamint BTS-fejlesztéseket inditottak t&bb lokacidban, példaul Gyérben,
Tatabanyan vagy Biatorbagyon. A kévetkezé években varhato még tovabbi egy-két Uj szerepld
piacra lépése Magyarorszagon — jegyezte meg dr. Wirsching Péter.

A szakember elmondta: jellemzé a hazai piacra az is, hogy a valsag elmultaval ismét kezdenek
megjelenni a spekulativ fejlesztések (Prologis, Wing). Dr. Wirsching Péter szerint ugyanakkor a
toretlen fejlédésnek hatart szabhat, hogy a jelenleg a legnépszeriibb dél-budapesti alpiacon
komoly problémava valt a fejlesztési telkek hianya. Lokalis hianyrél beszélhetiink, az orszag
egeszét tekintve nem ilyen rossz a helyzet — tette hozza. Problémét jelent ugyanakkor, hogy kevés
az elérhetd fejlesztési teriilet, nincsenek j6 lokacioju telkek, vagy csak nagyon dragan lehet
hozz3jutni.

Dinamikusan béviil a hazai piac

Raadasul a befektetéknek azt is figyelembe kell vennitik, hogy egy adott fejlesztés mennyi id6 alatt
indithat6 el és hajthaté végre, valamint hogy mennyi a varhaté megtérulési ids. A mezbgazdasagi
mivelésbdl kivett tertileteken peldaul a kisbirtokosi szerkezet miatt sok esetben 40-50 tulajdonost
kell kivasarolni egy-egy fejlesztési terllet létrehozasahoz, ami rendkiviil id6- és koltségigényes. Az,
hogy egy adott terlileten mennyi idé alatt lehet létrehozni példaul egy logisztikai parkot, nagyban
flgg attdl, hogy a fejlesztdnek mar rendelkezésre all-e a terilet, vagy még meg kell vasarolniuk azt.

rendelkezésre allasa, esetleg épitési engedélyek megléte ugyanakkor nagyban tudja gyorsitani a
folyamatot.

A[talénosségban elmondhaté, hogy egy-egy Uj projekt kivitelezése nagyjabdl 18 hénapot vesz
igénybe az elsé kapavagastél az atadasig. Egy ilyen beruhazas megtérllése hozzavetblegesen 10~
15 év kézé esik, fliggéen a fenti tényezoktél is — mondta dr. Wirsching Péter. :

A hazai piac a hatraltaté tényezék ellenére egyelére dinamikusan béviil. A régiéban ugyanakkor —
méretébdl adéddan — Lengyelorszag szamit a legnagyobb szereplének. Magyarorszéagot elsésorban
a cseh piaccal szokas 6ssze-hasonlitani, ahol elmondhatd, hogy elsé-sorban a vidéki nagyvarosok
sokkal nagyobb allomanyai miatt a magyarnal jelentésen, nagyjabol kétszer nagyobb piacrol
beszélhetiink. Pont ez, a vidéki nagyvarosokban rejlé lehetéségek adjak a tovabbi fejlédési
potencialt Magyarorszag szamara is.

Hasznositas:
Vizsgalt ingatlan jelenleg beépitetlen telek.

Alternativ hasznalat: ]

Alternativ hasznositasi lehetésége a jelenleg érvényben lévé szabélyozasi terv szerinti beépités,
fejlesztés. Ures fejlesztési telekként, mint foldtertlet, nem jellemzé a piacon a bérbeadés, mint
hasznositasi forma. :
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Ertékbefolyasold tényezdk:

Az ingatlan értéknéveld, értékcsdkkentd tén
melynek soran az adott eszkézt értékeltiik
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és
és gyengeségek belsd tényezék, ezért befol
lehetéségek, olyan kilsé adottsagokat jelente
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl irany

yezbit SWOT elemzés keretein bell vizsgaltuk,
a jellemzé erésségek (Strengths), gyengeségek
veszélyek (Threats) szempontjabol. Az erésségek
yasolni tudjuk &ket, azonban a veszélyek és a
nek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
itani.

EROSSEGEK (STRENGTHS)

GYENGESEGEK (WEAKNESSES)

Munkahelyi 6vezet

Keruleti fekvés (autopalyak tavolsaga)

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

VESZELYEK (THREATS)

Szabalyozasi terv szerinti fejlesztés

Szakvélemény
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Osszehasonlitasba bevon telkek mind a vizsgalt ingatlan tagabb kornyezetében elhelyezkedd
hasonlé beépitési paraméterekkel rendelkezé telkek, melyek elsé sorban lakéhaz épitésére
alkalmasak. Tekintettel arra, hogy a piacon nem jellemzé a kizardlag garazs épitésére alkalmas
telek, igy a gyengébb hasznosithatésaga miatt a dijmédosité tablazatban korrekciét alkalmaztunk.

Ertékképzésnél figyelembe vesszlkK, hogy eladasi vagy kinalati 4rak-e az ésszehasonlité adatok. A
meég eladasra kindlt ingatlanok esetén 0,90-es szorzét alkalmazunk, mivel ezek az arak a
tapasztalatok szerint 10%-kal is csdkkenhetnek a vegleges adasvételkor. '

Ertékelés
A makrokdrnyezetet vizsgélva, elényként értékeljutk a koézponthoz, belvaroshoz kézelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkeds ingatlanokat.

A mikrokornyezetet vizsgélva elényként értékeljik a jelentésebb zéldfeltilet kozelségét, a csendes,
kis forgalma kozuti kapcsolatot, a panoramat, érdekes, értékes épitett kdrnyezetet, hatranyként a
forgalmasabb, zajosabb, kevésbé értékes épitett kornyezetet.

A megkézelithetoséget vizsgélva, eldnyként értekeljlk a kdzponthoz kézelebbi, jelentésebb,
~ slirlibben kozlekedb tdmegkdzlekedesi eszk6zdk megalldinak elérhetésegét, hatranyként az ingatlan
tavolabbi, belsd terileteinek jelenlegi alacsony szint tomegkozlekedési ellatottsagat.

A teriiletek méretét vizsgalva, elonyként értékeljik a kisebb alapteriilet(i, kisebb befektetést
igénylé, konnyebben értékesithet ingatlanokat, hatranyként a nagyobb alapteriletl, nehezebben
értékesithetd telkeket. :

A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatait vizsgélva, elényként értékeljuk az egyszerl
alaprajzi formajd, sik, vagy enyhén lejtds ingatlanokat, hatranyként az erésen szabdalt formaju,
nehezebben beépithetd, erésen lejtds telkeket.

A kézmiiveket tekintve, elényként értékeljuk egyrészt a kozterlleten mar kiépitett, megfelels
kapacitast kézmiiveket, masrészt a telken beliili kiepitett beallasokat.

A beépitettséget vizsgalva, a ‘meglévé felépitmények a fejlesztési beruhazasoknal az esetek
tdinyomé tébbségében nem hasznosithatéak gazdasagosan, igy a bontasi kéltségek miatt inkabb
értékcsokkentt tényezét jelentenek.

A beépithetéség szempontjabdl elényt jelent a nagyobb szintterileti mutatod, illetve a nagyobb
beépitési szazalék, épitménymagassag.

A tervek, engedélyek vizsgalata: A beépitésre alkalmas telkek értekét akar 10-15%-kal is
ndvelhetik az elkészililt tervek, illetve a jogerds épitési engedély. A vizsgalt ingatlan esetében tervek
és hatalyos engedélyek nem &llnak rendelkezésre, tovabba az értéket a tervek, engedélyek nélkul
allapitiuk meg (hisz a tervezés koltségei szerepelnek a projekt koltségek kozétt), igy azokkal az
ingatlanokkal szemben értékcsokkentést alkalmazunk, amelyek esetében rendelkezésre allnak
tervek, engedélyek, és ezek az arban foglaltatnak.

Az ertékelesnél sllyozzuk az ésszehasonlitasba bevont ingatlanokat. A szélséséges (irredlisan
magas, vagy alacsony) aron kinalt ingatlanokat egyaltalan nem vesszilkk bele az értékelésbe.
Legnagyobb stillyal a vizsgalt ingatlanhoz legkozelebb talalhatd és leginkabb hasonld beépitési
lehetéséggel bird ingatlanokat vessziik figyelembe.
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Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends < ag;?;:_ . h aso:;;:_ 2 has:;;; 3
Ingatlan cime: e Bug)apest AV: e X Bp., Maglédi at Rk B, gdkényf&d' X, Bp., Gyémréi Gt
vu. 5, ut
Kérnyezete: munkahélyiiipari munkahely/egyéb munkahelyi/logisztikai munkahelyi
Jelleg, funkcio: beépitetlen tertlet beépitetlen tertilet beépitetlen tertlet beépitetien tertilet
Owezeti besorolas: MZ/2 (35%) M-XISZ1 (45%) MZ-XVI (35%) M-X/ISZ-19 (35%)
Adat forrésa:p jofogas.hu ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 72472160 5366404 27055614
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 703 000 000 168 000 000 160 000 000
telekméret (rnz) 5755 31234 12 000 10 000
fajlagos ar (Ft/m2) 22508 14 000 16 000
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinélat/adasvétel idépontja 2018. szeptember 2018. szeptember 2018. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekciés tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos &r (Ft/m2) 20 257 12 600 14 400
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
teleplilésen belilli elhelyezkedés kedvezétlenebb kedwezétienebb kedwezétienebb
1,05 1,15 1,15
terllet (m2) 5755 nagyobb nagyobb kisebb
1,28 1,07 1,05 3
kdzmiivek nincs kedvezébb hasonlé kedvwez bbb
0,95 1,00 0,95
dvezeti besorolas MZ/2 (35%) hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
szintterlleti mutaté 1.5 2,40 1,60 1,50
0,90 1,00 1,00
alak, forma, oszthatésag oszthaté, sik kedwezébb kedwezébb kedwezébb
0,85 0,85 0,95
megkdzelithetsség aszfalt Gt hasonlé kedwezétlenebb kedwezétlenebb
1,00 1,05 1,05
bontand¢ felépitmeény nincs ninecs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOV ETKEZ TETESE 22 167 15 457 16 433
sULYOzAS 35% 30% 35%
telek tertilete (m2) 5755
fajlagos atlagar (Ft/m2) 18 147
becslt érték (Ft) 104 436 024
becsiilt érték kerekitve (Ft) 104 400 000

A vizsgalt ingatlanhoz hasonlé elhel

allt a rendelkezésiinkre.

yezkedeés, kialakitas( és miiszaki 4llapotu 3 éven beliili realizalt adat nem
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Projekt alapu maradvanyértékelés

Maradvanyértékelés, maradvanyérték médszer [residual method=residual valuation]

Ertékelésiink sorin _a HESZ-ban eldirt beépitési _paraméterek betartdsaval és
figyelembevételével elvégeztiik az ingatlan maradvan elvi értékelését, mely alapjan az

értékelt ingatlanra toérténé fejlesztés értéke (128,0 MFt) alatamasztja a piaci_alapu
modszerrel szamitott piaci értéket (104.4 MFt).

A végsd érték meghatarozasanal a két érték 50-50%-os figyelembe vételével kaphatunk

realis értéket.

Jelenleg nincs fejlesztési terv az ingatlanra (tervdokumentécié, engedély), igy csak elvi
szinten t6rténd fejlesztési modellt alkalmaztunk.

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhaté médszer, amely alkalmas fejlesztések,
Ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcid/felljitasok értékelésének elvégzesere. Elsé lépésként
meghatarozandé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos

kiadasokat, a hiteltérlesztést és kamatait, fejleszté kockazatat és hasznat, végul a fejlesztés

amelyet ezutan hozza kell igazitani az ertékbecslés datumahoz, igy jon létre a kiadasok és a
bevetelek kuldnbozeti értéke. (Ha az elsé lépésben minden lényeges elemet- kivéve a foldteriilet

Maradvany érték [residual value] .

Maradvanyértékelés soran meghatarozott érték. (Pontosabb megfogalmazas ugy lenne szakszerd(,
ha azt mondanank, hogy a ,telekérték a maradvanyérték elve szerint” vagy a ,felépitmény értéke a
maradvanyérték elve szerint”. Mindkét megfogalmazas esetében egyértelmdl, hogy melyik két
ismertnek feltételezett vagyonelem értékébdl szamoltuk ki a harmadikat.)

A vizsgdlt telekingatlan hozamértékét maradvanyérték  képzésével kozelitettitk. A
maradvanyértéket a tervezett lakas, teremgarazs funkcio épitésének koltségei és eladasanak
bevételei alapjan vélelmeztiik.

Munkalatok értékének meghatarozasa az EKS-2017 alapjan toértént

Az arak, egységarak ismertetése :

Az EKS-ben foglalt arak elsésorban a kéltségtervezéshez, értékbecsléshez nyUjtanak tajékoztatd
arakat- atlagos mlszaki tartalom és feltétel mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt
megvaldsitasanak koéltségét.

Annak elsegitése érdekében. hogy mind a projekt elékészits szakaszaban, mind a tervezés
idészakaban a varhato koltségek minél pontosabban kalkulalhatok legyenek az EKS-ben foglalt
arak segitségével, szikségesnek tartjuk ismertetni az arak Kialakitasanak a médszerét.

A kiadvanyban foglalt egysegarak atlagos — vallalkozasi (nagysag, megbizasi mod, technolégiai
felszereltség),

— piaci feltételek (erbforras, verseny),

— kivitelezési kériiimények,

— redlis vallalasi hataridd és fizetési feltételek figyelembevételével alakultak ki.

Szakvélemény 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrsz.- 39474/28
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Az egységarakat kompletten, az atlagos épitésnél szlkseges Osszes koltség alapjan hataroztuk
meg. . L - - - o - - - -
Az erGforrasoknal a kdzzétett épitdipari normak (EMIR-FEMIR stb.) adatai és miiveleti leirasai,
valamint a mennyiség-meghatarozas és felmérés szabalyait vettik figyelembe. o
Specialis szakteriletnél — pl. kéménytechnika, felvoné telepités — a szakkivitelezd cégek.
vallalkozasi arait alkalmaztuk. Az arak az altalanos forgalmi adét nem tartalmazzak.

A fejlesztés modellezése (irodahaz):

A telken az épitési elbirasoknak megfeleléen, egy pinceszint + féldszint + 3 emelet
szintszamu, hagyomanyos tégla szerkezetes, szabadon alléan épitett irodahaz/telephely
épitését terveztik. Az alabbiakban egy az épitési paraméterek adta lehetéségeket, csaknem
maximalisan kihasznal6 beépités modelljét abrazoljuk.

ALAPADATOK
Beépitési koncepcié
Telkek teriilete (m2) 5755
Legnagyobb megengedett beépitési mértak 35%
Legnagyobb megengedett beépitési mérték felszin alatt 40%
Legnagyobb megengedett éplilet magassag 12,5 m
Legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté 1,5
Beépithet szintteriilet 6sszesen 8 633
Brutté beépithets teriilet (kiilén szamitas alapjan) 8 057
Beépitett teriilet felszin felett/szint 2014
Beépitett teriilet felszin alatt - 2302
féldfelszin feletti netto teriilet szinte nként 1712
kozds teriilet 2250
féldfelszin alatt teriilet szintenként 1957
Becsiilt netto teriilet 6 848
iroda 6 848
foldfelszin-alatti netté terilet 1957
foldfelszin feletti nett6 terulet (parkold) 0
parkolék szama felszin alatt 65
parkolék szama felszin felett 0
26ld teriilet 2014
Egységnyi épitési kéltségek
Uj épités netté koltsége emelet . 245 941
Uj épités nett6 kdltsége foldszint g 245 941
Uj épités netté koltsége parkoldhely felszin alatt teriilet 135 000
Uj épités nettd kdltsége parkoléhely felszin feletti teruilet 10 000
Parkositas 4 000
Kézmiicsatlakozas koltsége 4 000 000
Kozt elérés kiépitése 2 000 000

Szakvélemény : . 1141 Budapest XIV. ker. Q_v u. 5. — Hrsz.: 39474/28
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TERVEZET FEJLESZTES MODELL - IRODAHAZ

szintek brutté terilet (nm) netto teriilet ( nm)
pinceszint/ gardzs 222302 1957
foldszint/ iroda 2014 1712
1 emelet/ iroda 2014 1712
2 emelet/ iroda 2014 1712
3 emelet/ iroda 2014 1712
Osszesen felszin felett 8 057 6 848

brutté tertilet (nm)

nettd tertilet ( nm)

Osszes iroda teriilet: 8 057 6 848
Osszes raktar tertlet: 0 . 0
Osszes pince terlilet: 2 302 1957

Projekt épiilet paraméterei

Irodaszint belmagassag:
Iroda terlilet szintenként:

3,1

raktar belmagassag 0

m
2014

Feltételezett szintszam: -1 szint + FSZT. + 3 emelet
Feltételezett épitménymagassag:

Teljes magassag: 12,4

12,4 m

Bevételek:

Osszehasonlité adatok:

Az elképzelt ingatlanfejlesztés célja irodahaz és a hozzatartozé pinceszinti gépkocsi tarolok
kialakitasa és bérbeadasa. A bruttd arbevétel szamitasanak alapja a hasznos teriilet
nagysaga, amelyek szémitdsanal az elképzelt modell adataira tamaszkodtunk. A vizsgalt
ingatlan kézelében a kérnyéken fellelheté kiado irodak aktualis négyzetméterarat tablazatba

foglaltuk;

Ertékelendé Az Gsszehasonlités kérébe bevont ingatlanok

ingatian 1 2 3
IRODA Budapest XIV. Budapest XIV. Budapest XIV. Budapest XIV.
Ov u. Gvadanyi u. Pillang6 u. Ors vezér tere
‘IRODA iroda (B irodahaz) | iroda (A irodahaz) | iroda (B irodahaz)
Epltés éve 1990 2000 1980
Atépltés/felujitas éve - = -
Atlagos alaptertilet (m2) 8 057 800 3700 700
Fajlagos béreti dij (EUR/m2/ho) 9,0 7,0 8,0
Ajanlat ideje 2018.09.14 2018.09.14 2018.09.14
] ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

Samadionssd 3910194 4080243 21759175
Ertékbefolyasolo tényezék
Ajanlati ar kindlat kindlat kindlat
Elhelyezkedés kedwezbbb hasonlé hasonlé
Miszaki allapot aj Gj j6 Uj
Epités éve 2018 1990 2000 1980
Kategona A kedwezétlenebb hasonlé hasonlé
Korrekciés tényezék
Ajanlati ar -5% -5% -5%
Elhelyezkedés 0% -5% -5%
Mdszaki éllapot 0% 5% 0%
Epftés éve 5% 5% 5%
Egyéb 0% 0% 0%
Kategona 10% 5% 10%
Korrigalt egységar (€/m2) 9,9 7,4 8,4
Hasonlité atlagar m2-re (€/m2) 8,6

Szakvélemény
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Eves bérbeadasi arak
- (Ft/m2/hé-db) [(Ft)

Iroda (bérleti dij) 2 766 227 349 748
Felszin alatti parkolé 9707 7 597 318|
Osszesen 234 947 066
Megnevezés mennyiség |Beruhazasi kélts.(Ft)
Beépitett brutto teriilet iroda 8 057 1 981 542 609
Beépitett brutté teriilet felszin alatt 2 302 310 770 000
Parkositas 2014 8 057 000
Kézmi(icsatlakozdas kéltsége 1 4 000 000
K&zt elérés kiépitése 1 2 000 000
Kézvetlen koltségek 2 306 369 609
Kozvetett (jarulékos) kéltségek 8% 184 509 569
[Megvalésitasi kéltségek ésszesen 2 490 879 177

Szakvélemény

1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrsz.: 39474/28

.



21119,

tel.: 242-22-29

cityform@cityform.hu

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c

CITY-FORM 2000 KFT.

122 tEDte L 122 170t L %08 ' " saueeemsp,
EBaxmss1) YRREE sy
EEERL AL EPVEEZL  EIZLIGEZ. SRRl t6LOD%EL SRSy HofBWi daDEowr. Gpaze) @sasasl) ool HERBEF
varile] [==tige] AF50 [=2==10] 62190 CEEDD = F/de] [=azThe] == 2ste] A3B0 am’L %68 HRIIDEsO
GEGIGYE E/80/Z  GDESEE EVELLSZ 0BQEIZ ESLAZ SESVOE ZJsloresl @OLLLZE) @Geovasl)  GeesiLe) SESsID Haee
055 /600 O LEBLGOL SR HEOL SBAOL Seanl WL/l  acaEBSt SONDEE  aco)dsl || Ssol o NEEZSS0>EEERITH
|02 THEEVIZ BUKBE —aEB906L D IESEL CES IS5/L = QTG GLEISH EZ3) esgEO{UN P EgE A
4COL %40 %0
BISADEE 0 6] 816 DaE 240 pII=T2]
%0 2B YE ¢
[s] SRAB A 6 1osee a5a5iel SEEED ERI
%0 B SHE :
o Pozsl=sel=2:18 EBEE I EOEEIES el sy
. SEEESLTM
&K £BG/Z ESIBAE  1/600E |IZEPEE SRSIeE | ol iee TDELZBIZ  WENPEEL.  GDoEr ISt = = SO AGYEE NEEEESED HISEE IS HER
=] VB L =] AEB UER Pr=s] YR %8 E=1% Cegpasmag,
| e==te=s) EEXE18 DL SEESEYY. bz =l 22222014 SEEMAO FBEES sle/Es s p ;erd>pppedseg
205 7% ) U Lecs %l P21 Lr=") %B e . Besypeapy
D S/GCCE CBESLEE  TEOPIZ SEMCGE g59DRE S WGAT ESEL L2 QESEEL  ODAOSL W ae e (P peyen) gooy)
SHHELEER ISR
NS RO B RIS
&0 e SDE SDE HDE €De ZDe [F55F7 EDE 60 102
SO BAVO HHBO
s5'ze e ciy
tLEDBLE £ hockpisopmn
=umanes § N/Q B AK ke AL +eAfiig) spjoxau3

1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrsz.: 39474/28

Szakvélemény



CITY-FORM 2000 KFT. 21/20
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az ingatlan értékelésének 6sszesitése:

Esetlnkben a vegsé érték meghatérozasa soran a PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKELES
modszerét és a MARADVANYERTEKELES mddszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
eértekelés celjanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg.

Szakértéi mérlegelés alapjan a végss, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor a piaci alapu
‘modszerrel képzett értéket €s a maradvanyériéket 50-50%-o0s sulyozassal vettiik figyelembe.

Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 104,4 MFt suly: 50% 52,2 MFt
Maradvanyértékelésen alapulé érték: 128,0 MFt suly: 50% 64,0 MFt
Kéltség alapu érték: - MFt suly: 0% - MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 116,2 MFt
A szakert6i jelentésben szerepl6 - 1141 Budapest XIV. ker. Ovu. 5. ,  39474/28 hrsz
alatti ingatlan 1/1 tul. hanyadéanak értékelését az Altalanos F eltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2018.09.14 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét dsszesen: 116 200 000- Ft-ban,
azaz

Szaztizenhatmillio - kett6szazezer
Forintban hataroztuk meg.

Szakvélemény 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5. — Hrsz.: 39474/28



Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XIV. Kertileti Hivatala
Budapest, XIV., Bomydk tér 5. 1590 Budapest, P4 101
Nem hiteles fulajdoni Iap - Teljes misolat
Megrendelés szdm: 8000004/170285/2018
2018.05.28

BUDAPEST XIV.KER. Szektor

Boltorilet 39474/28 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

&
<

1141 BUDAPEST XIV.KER. &v umtea 5.
1141 BUDAPEST XIV.KER. Szugléi kérvamit mor 41.

" Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ

Foldrémzlet teriilete valtoziam el&tt: 0 (m2) torld hatérozat:2081/1/ .17
Foldrézzlet teritlete valtozix eldtt: 5755 (m2) torld hatarozat:265/1/20 25
1. Az ingatlan adatai:

alrémzlet adatok teriilet kat.t.is mztily adatok
mirvelémi ag/kivett magnevezézm/ min.o ha m2 k.£j ter. kat.qjov

ha m2 k.£ill
- Kivett bedépitetlen teriilet 0 5755 0
I.RESZ

'!'!"tul.l.jdon.i. hanyad: 1/1 torl8 hatarozat: 73021/1/2013/13.05.27
bejegyz6 hatérozat, érkezési idd: 12B8975/1994/94.06.16

jogoim: 1990, évwi LXV. tv. 107. §

jegillim: tulajdonos’

név: ZUGLOI ONKORMANYZAT

cim: 1145 BUDRPEST KIV.KER. Pétervirad utca 2

tor atirozat: 73021/1/2013/13.05.22

gz i
. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzé hatirozat, dérkezémi idé: 73021/1/2013/13 2

jogeim: 1990. évi LXV. tv. 107. § 128975/1994/94.06.
jogallis: tulajdonon
név: BUDRPEST XKIV. KERULET ZUGLS ONKORMANYZATA

cim: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Pétervirad watea
térzmmzam: 15735777 A

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulaj doni lap



Budapest Foviros Kormdnyhivatala XIV., Keritleti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat
2017.02.06 10:20:01
Helyrajzi szim: BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 39474/28 Megrendelés szim: 9000/865/2017

Meéretarany: 1: 1000

39478/6

39477/64

39474/28

39474/28

39473/65

3947

A térképmisolat a kiaddst megeldzs napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis tartalmdval.
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Budapest térkép




Ingatlan cime 1144 Budapest XIV. ker. Szuglé6i korvasit sor 41.
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L Térképrészlet




1144 Budapest XIV. ker. Szugl6i kérvasit sor 41. / 1141 Budapest XIV. ker. Ov u. 5.
Hrsz. 39474/28

Kérnyezet Szomszédos ingatlan



