ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

$679/2018

Megbizé neve:

Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltats Zrt.

Ingatlan cime:

1140 Budapest XIV. ker. Csert8 u. 039470/89 hrsz. és 039470/90
hrsz,

Természetbeni cime:

1144 Budapest XIV. ker. Csert6 u. 22.

Hrsz:

39470/89; 39470/90

Az értékelés tipusa:

Teljes értékelés

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankdzvetitd és Ertékbecsls Iroda
1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/C
lel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu




CITY-FORM 2000 KFT. " 202
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELES] LAPJA

CIME: 1140 Budapest XIV. ker. Cserté u. 039470/89 hrsz. és
039470/90 hrsz.

HRSZ: 39470/89; 39470/90

Ingatlan tipusa: | Aruhaz (hasznalaton kivall) és kozterdlet |

Ertékelés tipusa:

Valés forgalmi érték megallapitasa a Zugloi Varosgazdalkodasi Kbzszolgaltatd Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi késziiltsége: 100 %

Telekteriilet 1277 + 1884 m?

Ertékelt felépitmeény teriilet: | 636 m?

$rtékelés hatarnapja: 2018.11.05.

Ervénxességi hatarnapja: 2019.05.05.

Szakvéleményt készitette: lllyés Szabolcs

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek)

Placi adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi &rték E
f6 moédszer ! 75 300.000.- Ft
Hozamszamitason alapuld érték

ellenérzé modszer [ 70 500.000.- Ft
Kéltség alapu érték |
ellenérzé modszer | 107 700.000.- Ft

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 75 300.000.- Ft

A forgalmi érték egy becsult érték, mely ideélis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becstilt §sszeg, amelyen varhatd, hogy az
ertékelt vagyontargy egy erdekelt vevd és egy erdekelt elad6 kézstt gazdat cserél, mikézben mindkét &l keényszertél mentesen jarel, és

a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnvel, a ’ogegxenrﬁség alapjan.” 3

azaz Hetven6tmilii6-héromszézezer Forint

Megbizasunk targyat a 1144 Budapest XIV. ker. Cserté u. 22. szam alatt elhelyezkedd

39470/89 hrsz.-a kivett aruhaz (hasznalaton kiviili) és 39470/90 hrsz. (kdzteriilet) egyiittesen
képezi.

Az aruhaz felépitmény a Megbizé adatszolgaltatasa alapjan 636 m2, a tulajdoni lap (ingatlan-
nyilvantartas) szerinti telekméret 1277 m2 illetve 1884 m2.

Megbizé tajékoztatasa alapjan a két ingatlan a kozeljovében 6sszevonasra keriil, illetve a
Szabalyozasi terv (ij dvezeti besorolast fog elGirni a teriiletre. A tajékoztatas szerint a
jelenlegi aruhaz helyén egy hasonlo alapteriiletii épiilet fejleszthet6 majd (a jelenlegi épiilet
bontasi kotelezettsége mellett), de 6sszességében kbzkertként lehetséges majd hasznalni
az Osszevont ingatlanokat. Szabalyozasi terv médositasat kévetéen javasolt az értékbecslés
fellilvizsgalata, aktualizalasa. Jelenlegi értékelés a fenti tajékoztatas alapjan vette

figyelembe az ingatlan egyuttest. Az értékelt telek teriilet tehat 3161 m2, a fejleszthets épiilet
cca. 636 m2 alapteriiletii lehet.

Szakvélemény 1144 Budapest XIV. ker. Cserts u. 22 — Hrsz.: 39470/89 és 39470/90
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Megbizé adatszolgéltatésa:

. »AZ értékelést a két ingatlan &sszevont tertiletére kérjik meghatarozni azzal, hogy vérhatéan a
Budapest Févéros XIV. keriilet Zuglé teljes kozigazgatasi teriiletére vonatkozé keriileti épitési
Szabalyzat targyi ingatlan vonatkozdsdban maédositést fog tartalmazni, ahol az az Uj szabélyozési
paraméterek varhatéan akképpen véltoznak meg, hogy a kételezé telekalakités sordn kialakuld
3161 m2 teriiletii telek beépitettségi szazaléka - a megndvekedett telek méretével aranyosan -

csokkenni fog, tehat a jelenlegi épiiletnél nagyobb befoglalé mérettel rendelkezé épiiletet az
egyesitett telekre sem lehet majd létesiteni.

Mivel az épiilet Jjelenleg rendkiviil rossz éllapotii és a beépitettség sem megfelels, ezért a két telek
— varhaté Uj KESZ szerinti kételezé telekalakités sordn - dsszevonasat kévetéen a jelenleg
meglévé éplilet bontasi kételezettsége mellett keriil értékesitésre.”

Ezen értektanuUsitvanyban szerepld értékek hatélyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180
napig érvényes, ennek eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgalni,
illetve aktualizalni kell. Az értékels altal meghatarozott érték semmilyen &sszefuggésben nincs a
megbizasi dij nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltédk a Megbizé személyes
szempontjai, szakérté mindettd| fliggetlentil allapitotta meg fenti értéket. A rendelkezésiinkre &llé
dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithato.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.
Budapest, 2018. november 05.

Készitette: Ellendrizte:
lilyés Szabolcs g, Dy lvanics Gysérgyné
Ingatlanvagyon-értékeld, épitémérnsk : o Cegvezetd, vezetd'értékels
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El6zmény

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltaté Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. o e
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki Gt 25/C.) a 1144 Budapest XIV.
ker. Csertd u. 22. szam alatt elhelyezkeds, 39470/89 és 39470/90 helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlan-egyuttes 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével.

Szakértoi szemle:

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentéciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét

és az ezzel &sszefliggd kérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonertékeléshez szilkséges
paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabal.

Helyszini szemle idépontja: 2018.09.03.

A szakeértoi szemle soran:
> tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
> fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznélt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és més adatok:
e Tulajdoni lapok
o Térképmasolatok
e Fotok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kérnyezetét, telekkényvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mUszaki, szerkezeti részleteit (az
éplletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkozsk hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsulhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl ertékes tulajdonsagai. A
kovetkezékben ezen informaciokat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altaldnosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ kéltségalapu értékelés

T ez ia s S

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmertld kéltségeinek kulénbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkéz
jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jévében varhatéan képzddd, szabad
rendelkezesl pénzmennyiség jelenértékét szamszerUsitjuk, amely kifejezi az eszkéznek, mint
uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a kepzddd osszes, szabadon felhasznalhaté §
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjuk, mely az adozas elétt 4
fennmaradé eredmény és az amortizacio Osszegébdl a szlkséges beruhazasokat levonva, a &
tulajdonosok szdmara fennmarad. '

Bl o we g il o
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkézelitésének Iényege, hogy a korlltekinté vésarlé nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses. vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkéz Ujraeléallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldtertlet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az Ujraeléallitasi koltség a hasonlé vagyontargy elGallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaeré alkalmazaséaval. Ez a modszer altalaban az Uj épitést, vagy kulénleges célt eszkozok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert tgyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlitjuk az

értékelés targyat képezé vagyontarggyal. Az osszehasonlitas sordn a kdvetkezd, a piacot

meghatarozé tényezéket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjik a potenciélis felhasznalok jellemzéit
(szamuk, vasarléerejik, izlésuk, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzodkre
osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy iresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézil a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keresstk, melyet egy hasonléan
hasznosithaté helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlék,

¢ az egyensuly vizsgélatakor egyrészt a keresleti és kinlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkézék egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott féldteriilethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a 6 tevékenységhez
szlkséges berendezések szama, kiszolgald eszkozok, stb.),

¢ akulsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdaségi fellendulés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhato kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterllet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink
osszehasonlitasokat, amelyek kézoés elemeket és hasonlo piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kozvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat.

Esetilinkben a FORGALMI ERTEKELES médszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. A kapott értéket a
KOLTSEG ES HOZADEK ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellenériztiik le.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koérilményeinek és befektetési
lehetSségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altaldban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megdllapitds sordn az értéket felbecsuljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kévetkeztetés, amely aladtamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az ertékrél ad véleményt.

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

Az értékmegallapitd becsult értéket kézél 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
kévetkeztében. Kévetkezésképpen az értékmegallapito szemelynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, meégpedig a
hasznosség, a szlikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasariéers.

E négy tényezd kélcsonss kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszér az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy erdekelt eladd kézstt gazdat cserél, mikdzben
mindkeét fél kényszerté| mentesen jart el, és mindkét fal kelléképpen tudataban van
az 0sszes vonatkoz6 ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt 3 piaci arat jelenti, amely dsszegért
€gy vagyontargyban vald érdekeltség meltanyosan, magénjogi szerzédés keretében és az
értékelés idépontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a kovetkezdket:
az elado hajlandé az eladasra,
* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,
*a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

* atlagostdl eltérs, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelslt ingatlan értékelésére keriilt sor a Jjelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miszaki szemlén alapulé becsléssel
.€és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci és értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészra| sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbol és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonbézs értékesitési és értékesithetéségi informaciékbal
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, Osszegy(ijtéttik a vonatkoz adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint ‘a szakmai
iteloképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereits| kapott adatokra,
informaciékra, azok helytallésagat legjobb tudasunk es lehetdségeink szerint leellendriztik.

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

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé
személyes adatait a 2011. &vi CXIl. toérvény az informaciés onrendelkezési jogrél és az
informa’cic')szabadségrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
szemelyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd vedelmero| és az ilyen adatok
Szabad dramlasardl, valamint s 95/46/EK Rendelet hatalyon  kiviil helyezésérdl szl
jogszabalyoknak megfeleld mdédon kezeli.

A kdvetkezdkben az €gyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket. altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkozok forgalmi értékelése

Az ingatlan a féldtertilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsolodo tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai

értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magéban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatok, azaz

¢ minden korllhatarolt féldtertiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé

tesz,

¢ a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

¢ a fold maradandé, azaz a tartés javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre all6 foldallomany véges,

¢ aféld az emberek szamara hasznos.

A fdldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék dgy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsilt értékének meghatarozasanal ésszehasonlitd moédszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(tertleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmlvesitettség stb.) 1 m? tertletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az
ingatlan koérnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jelleg ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetSségeit, a kdzmivekkel vald
ellatottsagat, a kézellatottsag szinvonalat, a terilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk
tovabba a foldtertilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodd jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkeds
felepitmények kozétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken belll.

A telek értéket a hasonld adottsagu, tres foldtertiletek osszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk

meg, a beepitettseg mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolddoé kézmlvek, kiilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
merlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité médszerrel
ellenériztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki allapotat,
kézmUvekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegli letesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettiik. -
Az ingatlan esetében a kdvetkezo fébb érték-meghatarozé tényezéket vizsgaltuk:

¢ Az épllet -életkora,

-épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,

F

szinvonala, esetleges hianyossagai,
-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
-alapterllete és komfortfokozata,
-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

-esetleges felljitasok idépontja és miszaki tartalma,
-karbantartottsaga stb.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok — 39470/89 hrsz.:

1140 Budapest XIV. ker. Csert6 u. 039470/89 hrsz. Beltertlet
Hrsz: 39470/89
l. rész.

Terllet megnevezése: Kivett aruhaz

Netté terilete: 1277 m2
Il. rész.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: . Tulajdonos
Jogosult neve: __ BUDAPEST XIV. KER. ZUGLO ONKORMANYZATA
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
Ill. rész
Bejegyzés: Vezetékjog 52 m2 teriiletre, TVB-F-6/2009
Jogosult neve: BUDAPESTI TAVHOSZOLGALTATO ZRT.
Cime: 1116 Budapest XI. ker. Kalotaszeg utca 31.
Bejegyzés: Vezetékjog 36 m2 teriiletre, a VMB-25/2012 szamu vezetékjog
engedély alapjan
Jogosult neve: ELMU HALOZATI KFT.
Cime: 1132 Budapest XIII. ker. Vaci Ut 72-74.

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

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata
soran tapasztalt esetleges eltérések az _értékeld ingatlan-nyilvantartasi
medjeqgyzése, jogi helyzete:

Természetben az ingatlanon elhelyezkedé felépitmény(ek) a térképmasolaton feltiintetésre kerultek,
a rendelkezéstinkre all6 dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajz) alapjan az ingatlan
beazonosithatd, jogilag rendezettnek tekintheto.
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1037 Budapest, Farkastorki (it 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
Ingatlan nyilvantartisi adatok — 39470/90 hrsz.:

Budapest XIV. ker. belteriilet 39470/90 hrsz. Belterulet
Hrsz: | 39470/90
l. rész.

Terllet megnevezése: Kivett kéztertilet
Netté teriilete: 1884 m2
Il. rész.

Tulajdoni hanyad: 171
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: BUDAPEST XIV. KER. ZUGLO ONKORMANYZATA
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
Ill. rész

Bejegyzés: Vezetékjog 40 m2 terlletre, VMB-25/2012

Jogosult neve: ELMU HALOZATI KFT.

1132 Budapest XIII. ker. Vci at 72-74.

Cime:

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

A tulajdoni lap, a térké masolat és a természetbeni helyzet vizsgalata

soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi
megjegyzése, jogi helyzete:

Természettqen az ingatlanon nem talalhaté felepitmény, a rendelkezésiinkre allo dokumentumok
(tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan az ingatlan beazonosithato, jogilag rendezettnek tekinthets.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi:

Telepiilés neve:

Budapest XIV. kerilet

Lakosainak szama:

124.900 f6

Keriilet leirasa:

Budapest XIV.
kerllete a févaros
pesti oldalan
talalhatd. Térténelmi
neve  Zugld, a
kerlleti
. Onkormanyzat is ezt
hasznalja hivatalos
névként, régi német
neve Lerchenfeld.
Kbzepes  méretl,
terllete 18,15 km?,
azonban tobb mint
123 ezer ember otthona, igy a févaros harmadik
legnépesebb keriilete (a pesti oldalon a legnépesebb).
Szamos olyan kézépliletet talalunk itt, melyek orszagos
kulturalis, sportcéld feladatot latnak el. A belvaroshoz
viszonylag kozel talalhaté. Nagy része z6ldbvezet, ezért
nevezhetjuk Pest tidejének is, 2 400 000 m? zsldfeliilet
talalhato teruletén, beleértve a varos egyik legnagyobb
parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakotelepe koézul a
legnagyobb a Firedi utcai.

Keriileten beliili elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a kerllet EK-i hataran, a Furedi
utcai lakételepen, a Fogarasi Ut és Csertd u. sarkan
talalhato. Lakdtelepi  kérnyezet. Az ingatlan
infrastrukturalis ellatottsdga jonak mondhaté.

Kérnyezete:

Lakételepi éplletek, nyugdijashaz.

Megkoézelithetésége:

Mindvégig szilard burkolatd Gton.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Az ingatlan kézlekedési kapcsolata j6. Megkézelithetd
tobb autébusz és trolibuszjarattal is. A legkézelebbi
megalldhely 50 m belil megtalélhats.

Utca, burkolata:

Kétiranyu kézlekedést biztosito aszfaltburkolatl ut,
mindkét oldalan jarda kerilt kialakitasra.

Infrastruktira:

A  kozelben teljeskérien kiepitett, fontosabb
kozintézmények a keriilet kézpontjaban érheték el
bevasarlasi lehetéseég 300 méteren beliil biztositott.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Eszak-kelet, dél-nyugat tengelyl, sik, kézbensé-sarki
telek.

Telek alakja:

Szabalytalan sokszog alaku.

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Szabadon &ll6 aruhaz épilet és hozzatartozo
aszfaltozott felszini parkoléteriilet, tovabba kézkert.

Kerités — telekhatar:

Nem keritett, kézhasznalatu teriilet, atjarhato.

Noévényzet, ha van:

Kozkert és burkolt teriilet.

Jelenlegi hasznositas:

Jelenleg nem hasznositott Uzlet és kdzkert.

Ertékbefolyasolé krnyezeti
tényezok:

Kézponti  elhelyezkedés,  kedvezd
kapcsolat.

kozlekedési

Szakvélemény
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A telek jellemzéi:

Infrastrukturalis ellatottsag

A vizsgalt ingatlan a keriilet EK-i hataran, a Firedi utcai lakételepen, a Fogarasi (t és Cserté u.
sarkan talalhaté. Lakételepi kérnyezet. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jonak mondhaté.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az ingatlanok egyttes telekteriilete 3 161 m2. Szabalytalan sokszég alakuy, sik, hossztengelyét
tekintve E-D-i tajolasy telek. Nagyrészt kézkert és parkositott, valamint aruhaz.

Kézmiiellatottsag

A telepllés ezen része teljes kézmUellatassal rendelkezik. A telek kézmives (viz, villany, csatorna,
tavho).

Ovezeti besorol4s

A terlilet dvezeti besorolasa I/K1 — Intézményi terllet és Z-KK — kézkert (nem beépithetd).
Maximalis beépithetéség 60%, maximalis epitmenymagassag 10,5 m. Az ingatlan kérnyezetében
jellemz8en lakételepi épliletek, nyugdijashaz talalhatok.

Szabalyozas
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Intézményteriiletekre vonatkozé elGirisok (1) *3
36.§

(1) Az épitési 6vezet telkein — az I/LA1 . ILA2 és I/LA3 épitési vezetek kivételével — a tulajdonos, a
hasznalé vagy személyzet szamara szolgalo legfeliebb egy, legfeliebb netté 120 m2 nagysagu,
6nallé laké- vagy szallashely szolgaltaté rendeltetési egyseg létesithetd.

(2) ULA1, I/LA2 és I/LA3 épitési dvezet telkein lakéfunkcio és/vagy széllashely szolgaltato
rendeltetési egység a brutté szintterilet legfeljebb 50%-an Iétesithets.

(3) Az I/K1, I/K2 és I/K3 epitési ovezet telkein kizardlag kiskereskedelmi és szolgaltatoé épuletek
helyezhetdk el.

(4) *3 Az 1/01 és 1/02 épitési dvezetek telkei kizardlag alapintézmények és a 6 rendeltetést
kiszolgalo, vagy kiegészits funkci6ja (6nallo) épuletek elhelyezésére szolgalnak. Az epitési
Ovezetek terliletén oktatasi, nevelési, mivelddési és kulturalis, egeszséguigyi, szocilis, igazgatasi
vagy egyeb kézésségi rendeltetésii épiiletek helyezheték el.

(5) Az 1/1-1/7 épitési Svezetekben legfeljebb 6.000 m2 brutté kereskedelmi szintterllet létesithetd.

(6) Az épitési dvezetek telkein a 8. sz, tablazat szerinti szabalyozasi hatarértékeket kell
betartani:

8. sz. tablazat *2

Epitési | Kialakithato Beépitési Beépités Epitménymagassag | Zoldfelilat Terepszint Szintterileti
Ovezet legkisebb / méd megengedett legkisebb / legkisebb | alatti beépités mutatd
jele legnagyobb legnagyobb legnagyobb mértéke legnagyobb legnagyobb
telekteritlet mértéke mértéke mértéke
(m®] (%] [m] [%] (%] [mr/m?]
175 | 1000/3000 K 40 -/ 10,5 35 50 2,0
112 15000/- SZ 50 6,0/18.0 45 55 3,0
I3 K K 50 -/10,5 35 50 2,5
4 15000/- SZ 30 -/10,5 35 30 1.5
U5 25000/- SZ 10 -/10,5 35 15 0,5
I'6 1500/2000 SZ 50 -/13,5 35 50 3,0
17 3.0
=N

Kézkert (Z-KK) *3
60. §
Az dvezet telkein jatszokert, pihendkert és specialis rendeltetés( kert Itesithetd.

3 Mddositotta a 41/2012. (IX.06.) 6nkorményzati rendelet 36. §-a

A Megbizé adatszolgaltatasa alapjan a jelenleg hatalyban lévé épitési szabalyozas
modositasa folyamatban van, melynek eredménye a Hrsz. 39470/89 es 39470/90
egyesitésének el6irasa lesz.

A rendelet médositasat kdvetéen javasolt az értékbecslés fellilvizsgalata.
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Az ingatlanon az épiilet elhelyezkedését a kdvetkezé abra szemlélteti:

NN Yo
Vizsgalt aruhaz és
kézkert (egylttesen
ertékelt hrsz.
39470/89 és

( 39470/90)
- 24
P
z
/
{39470/90)
165-169
i
Nyugdijasok Haza
Sy
39470/89
e 70187} T 3.‘ 3.'
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Az épiilet(ek) altalanos jellemzéi:

Az aruhaz épllet a lakételep 1967-1970 kazotti kiépitése soran j6tt I&tre, mint aruhaz.

ARUHAZ EPULET
Epités éve: 1970
Felépitmény alapteriilete (Megbiz6 2
s s 636 m

adatszolgaltatasa):
Szintek: foldszint
Funkcio

aruhaz

(hasznalaton
Kivli)

Beépitési mod:

Szabadon allé

Epitési médija:

Acél pillérek és vasbeton elemek (kopolit tveg)

Alapozas: beton savalap
Szigetelés: bitumenlemezes szigetelés

Fliggéleges teherhordé szerkezet:

acel pillérek és vasbeton elemek

Vizszintes teherhordé szerkezet:

acél szerkezet és eléregyartott elemek

Tet6 formaja:

lapostet6

Tet6 szerkezete, fedése:

acel szerkezet és eléregyartott elemek és nem jarhaté
bitumenes lemezszigetelés

Epiilet kiilsé burkolata:

kopolit Gveg, lveg portalok, eléregyartott panel elemek
és keramia burkolat

Epiilet allapota:

feljitando

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk soran, az éplilet tartészerkezetein,
falain és a fédémeken teherbirasi rendellenességre,
vagy alapozasi zavarra utalo repedeseket,
karosodasokat nem lattunk, stllyedésre utald nyomokat
nem észleltunk.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartoszerkezet alapvetéen
nedvesedés, bedzads nem
vizelvezetés jol mikodik.

A nyilaszarok és a homlokzat nem képes biztositani
a mai elGirasoknak megfelelé hé-védelmet.

sérllésmentes,
tapasztalhaté, a kilsé

Szakvélemény
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Az épiilet funkcionalis jellemzéi:

Bejarata: Az épllet megkozelitése kozterlletek feldli bejaratokon
térténik
Nyilaszarok anyaga, allapota: Fém portélszerkezetek, 2x1 réteg Uvegezéssel hianyos
beltéri ajtok
Fiités, melegviz: Tavho szolgaltatja a f(itési és hasznalati melegvizet.
Helyiségek: Az értékelt ingatlan egy korabbi élelmiszer aruhaz
' alaprajzi elrendezésével bir. Eladétér és egyeéb kiszolgald
terek. '
Megjegyzés: Térképmasolaton feltlintetett felépitmény.
Felépitmény belsé leirasa, Az épiilet tobb éve iiresen all, leromlott miiszaki és
allapota: esztétikai allapoti, mely a hasznositashoz teljes kori
felujitast igényel.
Burkolatok, nyilaszarok elavultak. Gépészet és
elektromos halézat hianyos. Az épliletszerkezetek
masszivak, de telies korli &llagmegévas szlkséges a
Jévbben.
Koézmiivek:
Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhets.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhets.
Gaz Nem ismert!
Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.
!L Tavhé Hokozpont talalhatd az ingatlanon!
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint | Nettétertlet | burkolat | K f Allapot
39470/89 ARUHAZ
aruhaz foldszint ] 635,000  vegyes | 1 | feltjitandé
ARUHAZ ¥ § 636,00
helyiségcsoport netto teriilet redukalé redukalt teriilet
megnevezése m? tényezd m?
ARUHAZ 636,0 1,0 636,0
Osszesen: 636,00 636

Redukalt alapteriilet szamitas: A redukalt alapterilet a piaci 6sszehasonlitasos médszernél

hasznalatos, mértékének meghatarozasaval egynemdsitjlik az eltérs épiiletrészeket. A
' szamités lényege az, hogy az eltéré hasznossagu és kilénbézé fajlagos kéltséggel
megepithetd epitményrészeket egyenértéka tertiletre szam thatjuk at.
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-

Ertékbefolyasold tényezék

Az ingatlan érteknoveld, értékcsokkentd tényezsit SWOT elemzés keretein beliil vizsgaltuk,
melynek soréan az adott eszkézt értékeltik a jellemzd eréssegek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

Az erbsségek és gyengeségek bels tényezék, ezért befolyasolni tudjuk &ket, azonban a veszélyek
és a lehet6ségek, olyan kuls6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Lakotelepi fekvés MUszaki és esztétikai allapot, elavultsag |
Az infrastruktura teljes korl kiéptiltsége és )
elérhetésége.
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
Aruhaz/szolgaltatd épulet/kdzkert &

Hasznosités:

Aktualis hasznositas
Vizsgalt ingatlan-egytttes a szemle idején tresen allt.

Alternativ hasznositas

A vizsgalt ingatlan kialakitasabdl és elhelyezkedésébdl adéddan aruhazként, vagy szolgaltato,
intézmeényi épuletként hasznosithaté a leginkabb.

Feltételezések:

A kévetkez6 tablazatokban foglaltuk 6ssze az értékbecslés soran alkalmazott

feltételezéseinket az egyes ingatlanokra vonatkozéan:

Alap feltételezések:
Ertékbecslés idépontja 2018.11.05

Eves névekedési item - EUSTAT 0,80%

EURO/Ft valutaarfolyam az értékbecslés napjan 322,49

Bérleti dij aruhaz 435
Diszkont rata 8,50%
Tokeésitési rata 8,00%
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Gazdasagi attekintés — Uzlethelyiségek ingatlanpiac

A kiskereskedelmi Uzletek szamanak hanyatlasa mar évek 6ta tart és tavaly sem allt meg - derdilt ki
a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) a héten kézzétett részletes tanulmanyabdl. A kiskereskedelem
teljesitmeényeérdl sz6l6 kiadvany bemutatja, hogy a vesztesek a kisebb tzletek voltak.

Hat év alatt 15 ezerrel csékkent a kiskereskedelmi Gzletek szama, igy a tavalyi esztendé végén mar
csak 129 ezer egység varta a bevasarolni vagydkat. A KSH elemzése szerint elsésorban a nem
élelmiszertermék jellegl Uzletek szama ‘esett vissza, az élelmiszer és élelmiszer jellegl vegyes
Uzleteké, valamint az Uzemanyagtélté allomasoké kisebb mértékben csékkent.

Az uzletek szama 2010-t6] 2012-ig még emelkedett, majd 2013-t6l folyamatosan csékkent,
amelyben a nemzeti dohanyboltok |étrehozasa, az online pénztargéprendszer kialakitasa, valamint
a 2015 marciusaban bevezetett, kézel egy évig érvényben lévé, vasarnapi nyitvatartas tilalma -
jatszhatott szerepet - értékeli a folyamatokat a statisztikai hivatal. A kiskereskedelmi tzleteken kiviil

2016 végeén osszesen 6 ezer nemzeti dohanybolt, valamint 2400 gyogyszertar miikodétt az orszag
tertletén.

A Kiskereskedelmi fizletek sziminak alakulisa Gzlettipus szering Az élelmiszer és élelmiszer jelleg(

- —, Vegyes Uzletek 2010-es 43,5 ezres
(’r:‘l'd"’f S e g allomanya 2016 végére 59
I3 AR S 2 S ke el v taia szgzalek_kal, 4:1 ezerre chkkerjt. A
B Seakonodors delmissestaer csokkenes dontéen az élelmiszer

G B Ipareikk jelegi vegyes e jellegl vegyes Uzletek szamaban

00

e bekdvetkezett 16 szazalékos
P e visszaesés kévetkezménye, amit a

B Kooy, eimitistechnika

b & egyebiparekheGser szakosodott élelmiszeriizletek
3 Y bt < | s7AMANak ndvekedese (8,2
2 B [lseniiekk e szazalék) némileg kompenzalt. Ez

B Czcmanyagecles alors utdbbi Gzlettipuson belill jelentésen
T i o iy T i e emelkedett az egyéb élelmiszer-; a

~/ kenyér-, pékaru- és édesség-:

valamint a zéldség-, gylimélcsiizletek szama.

A nem élelmiszertermék jellegli Uizletek szama 2016 vegén 85 ezer volt, 12 ezerrel kevesebb, mint
2010 végén. A legnagyobb mértékben a ruhazati szakiizleteké (4 ezer), az egyéb iparcikkiizleteké
(3 ezer), a festékek, vasaruk, barkacs és épitési anyagok szakuizleteié (1400), valamint a kényv-,
Ujsag-, papir- aru-szakizleteké (1400) esett vissza.

Ugyanakkor nétt a human gydgyaszati termékek (355) és a telekommunikaciés termékek
szakUzleteinek (26), a sportszerszakiizletek (39), valamint az allatgyogyaszati termékek Uzleteinek
(51) szédma. A kiskereskedelembe nem szamitd gépjarmi- és jarmialkatrész-iizleteké 2016 végén
kGzel 8 ezer volt, 1048 darabbal kevesebb, mint 2010 végeén.
Mig a 120 négyzetméter alatti, valamint a 120 és 1000 négyzetméter kozétti alapterileti tzletek
szama 2012 6ta szinte folyamatosan csékkent, addig az 1000 négyzetméternél nagyobb egységek
szama - a 2014-ben tértént visszaesés kivételével - téretlentl emelkedik. A legkisebb
meéretkategdridba tartozé Uzletek szama 2010 és 2016 kdzott Osszességében kézel akkora
meértékben cscékkent, 11,9 szazalékkal, mint amekkora novekedés tapasztalhaté ebben az
idészakban a legnagyobb kategdriaba tartozék kérében (12,2 szazalék). ‘

Az élelmiszer- és élelmiszer jellegli vegyes Uzletek esetében a kulféldi vallalkozasok altal
mikodtetett boltok szama kézel olyan mértékben nétt, mint amilyennel a hazai (izemeltetéslieké
csokkent. A tébbi Uzlettipus esetén az Uzletszam modosulasanak iranya a kulféldi és belfoldi
uzemeltetésliek esetében azonos volt, csak a mértéke tért el. Csupan a kulféldiek altal miikodtetett
iparcikk jellegli vegyes, illetve hasznaltcikk-lizletek szama stagnalt.

A tavalyi év végén &ésszesen 154 millio négyzetmeter volt a kiskereskedelmi Uzletek eladétér-
alaptertilete, 300 ezer négyzetméterrel kevesebb, mint 2010 végen. A kisebb boltok eltlinésével

nem meglepé mddon az egy Uzletre jutd atlagos alapterulet a 2010 végi 110-rél 2016 végére 120
négyzetmeéterre emelkedett. .
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Az értékelés modszere:

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
meretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A |étesitmény piaci
eértékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kézill az 6sszehasonlité adatokon alapuloé
értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 6sszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold
tenyezdit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen
bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi
értékét.

A vegsd érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac muikédési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintink, és ezt az
eérteket szlikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tértént.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 |épései a kovetkezok voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmadosito tényezék elemzése. -

S. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsé erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban veégeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltérd szélsé
értekeket az elemzés soran figyelmen kivill hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az $sszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg ismertiik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kilénbdzd
ertékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket alkalmaztunk. Az Osszehasonlitdé adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

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

Ertékmodosito tényezék elemzése

A vizsgélt ingatlan értekének  pontosabb  meghatarozasa  értékmodositéd tényezdk
figyelembevételével tértént. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tenyezd vettiink fel, amely az 6sszehasonlitdé adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosito
tényez6k kozll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Miszaki szempontok: karosodasok, Kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttdé és nettd teriletek
megszokottol elteré nagysaga, alapozas madja, fé teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd és
zaréfédemek megoldasai, tetdszerkezet kialakitasa, hatarolo szerkezetek és nyilaszarok, burkolatok
mindsége, eértéke, szakipari munkék, éplletgépészet, felszereltség, minéség, szolgaltatasok,
épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felepitmény célja, helyiségek széma, belsd elrendezés, komfortfokozat,
muemléki védettség, vizbazisvédelmi védéovezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetGseg (beépithetd teriilet, megengedett
épitménymagasség stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tdmegkozlekedés, megallok, dtburkolat), megkézelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kézépszint(i
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés letesitmeények, telekommunikéacié.

Kdryezeti szempontok: szomszédok és szomszédos letesitmények, ovezet, kilatds, panorama,
szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositdas  szempontjai:  funkciévaltasra  vald alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatésag, bovithetdség.

Jogi szémpontok, hatésagi szabélyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolddo jogok (zélogjog, hasznélati 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 értékmddosité tényezok kézil az értéket jelentésen befolyasoldkat tuntettiik
fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmodosito hatasukat szamszeriien is meghataroztuk.

Az értékmodositd tényezdk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Vegso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

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

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
Gsszehasonlité ingatlanok kézétt méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhatd és alkalmazhatd négyzetmeéterenkénti arat kapjunk,
madositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

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

Szamitasaink készitése sordn megprobaltunk az &sszehasonlito ingatlanokat  féldrajzi
elhelyezkedéslik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy haszndlhaté és alkalmazhatd
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az Osszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltitk annak
négyzetméterenkénti arait. -

A modositasok ( pozitiv-negativ iranyban ) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
negyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerlleten beliili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids Osszehasonlités, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkézok
vizsgalata adja az alapot, a becsiilt értek kialakitasahoz, melynek soran Osszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kindlati arak, a hasonld eszkézok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkézhéz kapesolodd lehetdségek kozétt. Az 6sszehasonlitd adatok gyljtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkoz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelheté fel megfeleld szamu Gsszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérél, az eszk6z nehezebb eladhatéségat jellemzi,

* masrészt ki kell terjeszteni az adatgyijtést az orszag hasonlé fejlettségli régidira, illetve a hasonlo
tipust eszkdzokre. '
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Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel §
Osszehasonlitas s;zempontjai Ertékelends b Oz e s 2
asonlito - 1 hasonlit6 - 2 hasonlité - 3 3
: e 1144 Bp., CoertS U [y 5 conmeri| V. Bp. XIV. Bp., Telepes B
ligstan cipe| 22. . ol iy Gi-Thakly dt Alsbrikos - q
Felépitmény tagolasa: foldszint pince+fz’.’1ld'szint+ PiosiBldezints szuterén
tetétér em.+tt.
Jelleg, funkcié: aruhaz panzid/telephely uzlet/telephely tzlet
Epités éve: 1970 1986 1950 1970 ;
" Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com *
Adat azonositéja: 22369964 25689062 25369617 :
GAZDASAGI TENYEZOK 1
kinalati/adasvételi ar (Ft) 110 236 220 70 787 260 29 527 559 :
telekméret (m?) 3161 647 500 0
redukalt alapteriilet (m2) 636 600 300 142
fajlagos ar (Ft/m2) 183 727 235 958 207 941
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvetel idépontja 2018. november | 2018. november | 2018. november
Kinalat/adasvétel korrekcios 0.85 0.85 0.85
ténvez(j_
korrigdlt fajlagos &r (Ft/m2) 156 168 200 564 176 749
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés lakotelep kedwezébb kedwezobbb hasonld
0,95 0,95 1,00
telekméret (m2) 3161 kisebb kisebb kisebb
1,16 b 1,17 1 1,20 :
alapterlet 636 kisebb kisebb kisebb
0,99 b 0,94 b 0,92 A
épitési méd acélvazas és vasbeton kedwezbbb kedvwez&bb kedvezdbb
0,85 0,85 0,85
miiszaki allapot feltjitandd kedwezébb kedwezdbb kedvezdbb
. 0,75 0,75 0,70
kézmivek bsszkézmiives hasonlé hasonlé hasonlé
_ 1,00 1,00 1,00
flitési méd tavhé kedwezébb kedvezdbb kedwezdébb
. 0,95 0,95 0,95
ovezeti besorolas varhatéan nem bévitheté kedwezébb kedwezdbb kedvezdébb
jogi helyzet 6sszevonasra var 0,95 0,95 0,95
elhelyezkedés épiletben - foldszint pimi;:ggfzw pmce;mdn%zmﬁ SzLam
8nallo 1,05 1,05 1,10
hasznosithatésag aruhaz/szolgaltats kedvezétlenebb hasonlé hasonlé
kozkert 1,10 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 113 584 126 953 114 969
sULYozAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képezé teriilet (m2 636
fajlagos atlagar (Ft/m2) 118 453 ;
becsilt érték (Ft) 75 336 128
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 75 300 000

A 25/1997. (VII. 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmadositd tényezok értékmddositd hatasa a fajlagos alapérték 30%-os
mertékét csak kivételes esetben, legfeliebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 8sszehasonlié adatok értékmédosito
tényezének hatasa a 30%-t meghaladja, mely az ingatlan gyenge miszaki dllapota, dvezeti besorolasa miatt adodott.
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Hozamszamitason alapulé érték becslése:

Vizsgalt ingatlant véleményiink szerint aruhazként, uzlethazként, szolgaltaté hazként lehetne
a leginkabb hasznositatni, de jelentds feldjitasa, allagmegovasa elengedhetetlen és
sziikséges ehhez.

Az értékelés soran az értékelt eszkédz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jévbben varhatéan képzddd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitettiik,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékeét.

A szamités alapja, hogy az eszkéz birtoklasabdl és hasznalatabol szarmazé jévében vérhaté
vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe, eltekintve a jévedelmek kiilénbszs
idéponthoz kapcsolédé realizalédasatol.

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

Elsé Iépesben feltérképeztiik a jelenlegi tevékenységhez tartozo bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre all6 bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkézelithetdségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolodéd fogyasztdi szokasokat is.

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

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott iddintervallumra és az azt
kovetd elso telies évre esé bevételekbél kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerulé tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének idépontjdra vetitve. Az alkalmazott megkézelites eredményeként nyert
Jelenérteket vettik a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fliggvényében elérheté bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozé eredményességii id6szaka, 2018-2023

Miik6dési bevételek

Ebben a megkézelitésben az ingatlan értékét hozamalapl szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:
— apiaci sszehasonlité adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij aruhaz esetében (kiadhaté miiszaki
allapotot feltételezve) 4,35 €/m*/hé;

— a kihasznaltsag tényez6t a 0. évben 60%-on vesszik figyelembe, majd azt kévetéen mérsékelt
névekedést feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei: -

— a berleti dijat terhel6 kéltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltunk, hogy a kozlizemi szamlakat a bérls tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részérdl nem szUkséges fdallastu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a felujitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatésagnak biztositasahoz
szlkséges, ezt 700 Ft/nm ésszegben vesszik fol;

— a bérbeaddt terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami més ingatlanok tényadatai alapjan a
becsult mikodési bevétel 2,0 %-ban vesszik fol;

— akerlletben fizetendé épitményadé mértéke 1840 Ft/m2.

-

— az ingatlan &llapota miatt egyszeri feldjitasi koltséggel szamoltunk, mely a bérbe
adhatésaghoz sziikséges, melynek mértékét 38 000 Ft/m2 Gsszegben hataroztuk meg.
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Piaci bérleti adatok
. A Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends R P hessices
3 A 1144 Bp., Cserts v. XIV. Bp., Erzsébet
Ingatlan cime:| 22. - Hrsz. 39470/89| XIV. Bp., Rona u. kirdlyné atja XIV. Bp., Bosnyak u.
és 39470/90 (Alsérakos)
Felépitmény tagolasa: féldszint féldszint féldszint féldszint
Jelleg, funkcié: aruhdz Uzlet/egyéb tzlet Uzlet/raktar
Epités éve: 1970 2003 1960 1980
Adat forrdsa: ingatlan.com ingatlan.com - ingatlan.com
3 ‘Adat azonositéja: 27370425 26988983 27434961
GAZDASAGI TENYEZOK :
bérletidij (Ft/hé) 354 331 255 412 350 000
redukalt alaptertilet (m?2) 636 200 132 248
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 1772 1935 1411
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idopontja 2018. november 2018. november 2018. november
kindlat/realizalas korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 1683 1838 1341
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
alapteriilet (m2) 636 kisebb kisebb kisebb
o 0,93 ] 092 ] 0,94 ]
muszaki allapot atlagos kedvezébb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
S ; részben feltjitott 0,90 1,10 1,10
telepilésen belli elhelyezkedés Furedi ati lakételep kedvezébb kedvezébb kedvezébb
: 095 0,90 0,95
fltési mod : tavhé kedvezébb kedvez6bb hasonl6
. 095 0,90 1,00
hasznosithatésaga aruhaz/szolgaltats kedvezétlenebb hasonlé kedvezétlenebb
o RN iy kézkert 1,10 1,00 1,05
méék&zéi[ghﬁtﬁéég _ hasonlé hasonlé hasonlé
SR : - 1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1395 1500 1310
SULYOZAS i 33% 34% 33%
szamitas alapjét képezb teriilet (m2) 636
fajlagos étlagar (Ft/m2/he) 1403
becsiilt bérleti dij (Eur/m2/hé) 4,35

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tOkésitési rata meghatarozasan
modszerét egyiittesen alkalmazt
végezzik, igy a tékésitési rata kockézatmentes megtériléséné| az allamila
éves hozamat vessziik figyelembe, ezt csékk

al az 6sszegz6 modszert és a

uk. Mivel szamitasainkat inflaciétél me

entve a varhaté inflaciéval.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategériaba sorolhato.

Az ingatlan redlis piaci

ertékének meghatarozasakor — figyelemb
folyamatokat - az adott Szegmens atlagos ratajahoz kézelits 8,5%-

alapul. Az ingatlan hozadéki értékeléséat DCF szémitassal végeztiik el

kézvetlen piaci ¢sszehasonlitas
gszlrt adatok alapjan
g garantalt értékpapirok

e véve az aktudlis piaci |
os tOkésitési ratat vettiink

70 500 000.- Ft.

Az ingatlan hozadék szamitason alapuld értéke kerekitve

Szakvélemény
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Az ingatlan kéltségszamitas alapu érték becslése:

A kéltsegalapu megkozelités soran az ingatlan Ujra-eléallitasi kéltségébdl levontuk az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez hozzaadtuk a felepitményekhez tartozo féldterlet értékét.

A mddszer f6 |épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcid.

4. A felépitmény Ujra-eldallitasi kéltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldtertlet értékét annak (res allapotban valé értékelésével allapitottuk a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés
id6pontjaban a meglévs funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és mUiszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznosséaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévo
szerkezetek véltozatlan Ujrateremtésének kéltségeit iranyoztuk els. figgetlentl azok jelenlegi
hasznosulasatél. A pétlasi és az Ujraépitesi koltség egyittesen: Ujra-el6allitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi kéltsegbe értjik a kézmlvesitési, a tervezeési, az engedeélyezési, a véllalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazoi, a pénzlgyi és minden egyéb ténylegesen fizetends kéltséget. Ezeket a
kéltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan hataroztuk meg.

Az éplilet Ujra-eldallitasi kéltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele
értjuk, mig a mobilidkat kizartuk.

Az Ujra-eléallitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

3. Az avulas az id6 mdlasa miatti eértékcsokkenés. Az idé mulasa miatt értekcsokkenés oka
lehet: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek
Kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettik az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az &sszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat vettik figyelembe. Altalanos esetben 2 kévetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamot hasznaltuk:

ipari/kereskedelmi cély éplletek (hagyomanyos) 70-90 év,

3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti. Ertékelés
soranmérlegelttk a  korszer(i letesitmény  vizsgalt intézmeényhez  képest nyUjtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell vettlik a kornyezetben bekévetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan adtuk meg. Szamitasa
torténhet becslés alapjan tértént. A muszaki szemlélet( avultsagbecslések utan a funkcionalis és a
kornyezeti avulast kiilén megbecsultik.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcidnak tikrozi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcio a fajlagos alapérték 30%-0os mértékét csak kivételes
esetben haladhatja meg. llyenkor az értékelst indokolasi kételezettség terheli.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik
eredmeényll a kéltségalapu érték.

Szakvélemény 1144 Budapest XIV. ker. Csert6 u. 22, — Hrsz.: 39470/89 és 39470/90
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A telek értékének meghatarozasa:

A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell meghatéarozni 4ltalaban a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer szerint. Ebben az esetben az ésszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok &tlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd elemeztem azon
ertékmodositd tényezok hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg eltérithetik az atlagtol.
A végsé érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodott.

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends haiﬁ;;_ 1 hag:;::'_ 2 has:;;g’_ 3
Ingatlan cime: H:;ZM;E?’OE:S?;: 3u9.41;§.!;0 XV. Bp., Ovu. X\V. Bp., Ovu.  [XIV. Bp., Mogyorédi Gt
Kérmyezete: lakotelepi intézményi intézményi lako
Jelleg, funkcié: beépitetlen terilet beépitetlen terlilet beépitetlen terlilet beépitetlen teriilet
Owezeti besorolas:|  UK1 - Intézményi (60%) I/1 (40%) I1 (40%) /1 (40%)
Adat forrdsa: 7 ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: ’%%//:’%/ 32331 583 24180808 36662241
GAZDASAGI TENYEZOK
kKinalati/adasvételi ar (Ft) 69 000 000 85 000 000 74 724 409
telekméret (m?) 3161 941 1412 1200
fajlagos ar (Ft/m2) 73326 60 198 62 270
tulajdonatr. viszonya/tipusa kindlat ' kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja ' 2018. november 2018. november 2018. november
kinalat/adds\vétel id8pontja miatti korrekcios tényezd 0,80 0,80 0,80
korrigalt fajlagos r (Ft/m2) | 58 661 48 159 49 816
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT ,
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
terilet (m2) : 3161 kisebb nagyobb kisebb
_ 0,93 h 0,94 A 0,94 3
kozmiwvek - . hasonlé kedvezétlenebb " hasonlé
viz, vilany, csatorna, tavhé
1,00 1,05 1,00
owezeti besorolas 1277 2 - VK1 - Intézményi (80%) kedvwezébb kedwezébb kedwezdébb
1884 m2 - Z-KK - Kézkert (0%) 0,70 0,70 . 0,70
Gtviszonyok aszfalt hasonlé hasonlé hasonlé
g ; ' 1,00 1,00 1,00
bontandé felépitmény nincs hasonlé hasonlé hasonlé
4 1,00 1,00 1,00
teleplilésen bellili elhelyezkedés Ftredi u. lakételep kedwezébb kedwez bbb kedvezébb
' 0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 34 361 30 094 29 437
sULYOzZAS 33% 33% 34%
telek terlilete (m2) 3161
fajlagos atlagar (Ft/m2) 31279
becsilt érték (Ft) 98 872 573
becsiilt érték kerekitve (Ft) 98 900 000

A 25M1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatéarozottak szerint az értékmédositd tenyezdk értékmbdositd hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4val haladhatja meg. Jelen esetben az 8sszehasoniité adatok értékmddosité tenyezbnek hatasa a 30%-t meghaladja, mely az
ingatlan évezeti besorolasa miatt adédott.
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Brutté potlasi koltségek meghatarozasa

A Hunginvest Mérnéki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérnéki Kamara kézos kiadvanya,
az Epitdipari Koéltségbecslési Segédlet 2018. (Epitéstgyi Tajékoztatasi Kézpont 2018.)
munkafolyamatonként, és epllettipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a
hazankban, megvaldsult épitési projektek tényleges adatai alapjan.

A kiadvanyban szerepld értékek tartalmazzak a 2018-ban érvényben lévé beszerzési arakat, az
anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkoltségeét is az épitési piacon
kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az egyseégarak atlagos kérlimények kézétt vegzett
épitésre, szerelésre vonatkoznak.

Avulas

A fizikai avulasi részt a felépitmény miiszaki allapota hatarozza meg. Az erkélcsi avulas nagysaga

a hasznalhatésagtdl és a korszerliségté| fiigg. A piaci avulas a kdrnyezet, a piac értékvaltozasait
irja le.

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kévetkez6 tablazat tartamazza:

epdlet, épitmény, épitményrész stb. 1 [ ARUHAZ | |
a felepitmény pétlasi kéltsége 115 640 Ft/m2

alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 636 m2

fizikai awiltsag 60%

funkcionalis awltsag szorzészama 70%

kémyezeti awlltsag (max. 20%) szorzészama 0%

piaci helyzet miatt médositd tenyezé 100%

épilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 8 826 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 8 800 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési maodszerrel:
telek értéke 98 900 eFt + felépitm ény értéke 8 800 eFt = 107 700 eFt

Szakvélemény 1144 Budapest XIV. ker. Cserté u. 22. — Hrsz.: 39470/89 és 39470/90
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Az ingatlan értékelésének 6sszesitése:

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES mddszerét alkalmaztuk, ‘mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

A kapott értéket a HOZADEKI Es A KOLTSEGALAPU ERTEKELESSEL ellendriztik le.

Szakertdi mérlegelés alapjan a végsé, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
Osszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-os sulyozassal vettiik figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 75,3 MFt sdly: 100% 75,3 MFt
Hozamszamitason alapuld.érték: 70,5 MFt sdly: 0% MFt
Koliség alapu érték: 107,7 MFt sdly: 0% MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 75,3 MFt
) 39470/89 és
S e p 1144 Bp., Csert6 u. 22, - Hrsz. 39470/89
A 2
szakertdi jelentésben szerepld és 39470/90 : 394370!90 hrsz
egyuttesen
alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve :
2018.11.05 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét &sszesen: 75 300 000 Ft-ban, azaz

Hetvenotmillio-haromszazezer
Forintban hataroztuk meg.
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Jelen érté_kbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Azingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Azingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgélata — beleértve az ingatlan tulajdonjogénak, terheinek
vizsgélatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizés targyét, igy ezzel kapcsolatos
adatok valésaghliségéért semmiféle felelésséget nem vaéllalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovébb
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas al4 nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci gazdasagi kériilményekben bekévetkezhets esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utén bekévetkezé események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetéek Jjelen tanulméanyunk téritésmentes Ujrairaséra.
» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénzigyi kondicidokat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondossagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink. '

.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az

ingatlan bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az ertékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem

lathaté vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét

befolyasolhatjsk.

» Megbizésunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarésara és azok hasznalati Jjogéra
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irényd ismeretekkel nem is
rendelkezink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen szakvélemény kizérélag a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. részére
késziilt. Ezzel a céllal nem Osszeflggé gylet felhasznalasa esetén sem biréségi megjelenésre,
sem tandskodasra — eltéré megéllapodas hianyéban — nem vagyunk kételezhetéek.

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

publikalt anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felelbésséget semmiféle
kovetkezményként, véletlenszeriien vagy bintetésként felmertils veszteségert, karért vagy
réforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok
feltardsara vonatkozo vizsgalatot nem végeztiink. A vagyoneértékelé szakembernek nincs meg a
képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egeészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetel anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az ériékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talélhaték az ingatlanon. '
Amennyiben sziikséges, ez iigyben Megrendel6 kételessége kérnyezetvédelmi szakérts

kilén megbizésa.
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LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

ERTTEH

l. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok terilet kat.t.jov. a
mivelémi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill

aclatok g
kat. jov . K
m2 k.£ill

Kivett iruhaz 0 1277 0 1
ILRESZ i
ﬂ"‘tulajdoui hényad: 1/1 t6rld hatérozat: 73021/1/2013/13.05.22

bejegyz8 hatirozat, érkezési idé: 72130/2/1892/92 03.03
torls hatizgdaty 73021/1/2013/13 .05.22

t
jogeim: 1991. &vi KXXIII. tv. 58. § k
jogillim: tulajdonos ;
név: ZUGLOI OWKORMANYZAT b

cim: 1145 BUDAPEST XIV.KER. Pétervirad utca 2 &
2 ;

w

- tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési id&: 73021/1/2013/13.05.2
jogeim: 1991. évi XKXIII. tv. 58. § 72130/2/1992/92.0
jogilliz: tulajdonos
név: BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLS SHORMANYZATR
cim: 1149 BUDRPEST XIV.KER. Pétervirad utca 2
torzmazam: 15735777

TR T

z
. bejegyzé hatérozat, érkezéei idd: 65611/1/2 0.09 03
Vezetékjog
52 m2 teriiletre, TVB-F-5/2009.
jogosult | =
névi BUDAPESTI TAVHOSIOLGALTATS T
cim + 1116 BUDAPEST KI.KER. Kalo atea 31.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Lap

2. bejegyzd hatirozat, érkezémi idb: 61/2/2012/12.04.19

Vezetékjog
26 m2 teridletre, a WMB-25/2012 %'\n:ntikjagi engedély alapjin.
jegorult
név: ELMU HALOZATI KFT.
eim :+ 1132 BUDARPEST X

. Vhei Gt 72-74. "

TULAJDONI LAP VEGE

&
X

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

=
S &
g Budapest Foviros Korminyhivatala XIV. Kertileti Hivatala g
T Budapest, XIV,, Bomyik tér 5. 1590 Budapest, P4, 101 Oldal: 171 'd__’ 4
=k <
"é‘ Nem bhiteles tulajdoni lap - Teljes misalat : 'E
2 Megrendelés s2dm: 8000004/365759/20 18 ' ' .\' 2
= 2018.10.29 (\) o
= . i i g 5
= BUDAPEST XIV.XER. Szaktor o 53 =
H Baltorilet 39470/50 holyrajzi szém ' 2 E
Q
Z z
LRESZ
1. Az’ ingatlan adatai:
alrézzlet adatok tervdlet kat.t.jov. t aclatok
mirreléai Ag/kivett megneveszém/ min.o ha m2 k.fill kat. jov
m2 k.£ill
HKivett kozteriilet 0 1884 5}
IL.RESZ &-r
#"tulajdoni hinyad: 1/1  £6rls hatiresak: 73021/1/2013/13.05.22 Y
bejegyzé hatirozat, érkezémi icd8: 128975/1994/94 .06.16
£8x15 hat 73021/1/2013/132.05.22
jegedim: 1990, évi LXV. tv. 107. §
jogalli=: tulajdonos
névi ZUGLOT ONKORMARYZAT

=1

cim 1145 BUDAPEST KIV.KER. Pétervirad utoa 2
- tulajdeni hanyad: 1/1 ﬁl
bejegy=d hatirozat, érkezési idd: 73021/1/2013/13.05.22 \

jogedm: 1990. éwi LXV. tv. 107. § 128975/1994/94.06.15

jogilli=: tulajdonos 2

név: BUDRPEST XIV. KERULET ZUGLS ONKORMANYZATA

cim: 1149 BUDRPEST XIV.KER. Pétarvirad utca 2
toérzezzdm: 15735777

%SZ
- bejegyzé hatirozat, érkezéai idé: 76361/2/2 A04.19

Vezetékjog
40 m2 teriletre, a VMB-25/2012 mzamd vnﬁug; engeddély alapjin.

jegomult:
név: ELM0 HALSZATI KeT. (
cim t 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vi

!QQJ
NI

IS
S
o&\)

-

-

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2-74. '

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap | Nem hiteles tulajdoni lap




Budapest Fovaros Kom¥nyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5, 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2018.09.03 12:42:38
Helyrjzi szm: BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 39470/89 Megrendelés szim: 9000/6650/2018
Meéretarany: 1: 1000
TN \-\‘3
105,
|
% P
&)
(39470/90)
o -
‘/
39470/88
39470/89
(39470/87) ~r LR
Zshlya utca T v "\‘ .. hr.: ....
&5
5 H '.L"‘ .
it i
3
et g\t
".FOki!ﬂ::EbsmWr.m‘rr«-ropoaass':mt Map Interface L ‘ -‘.

A térképmésolalt a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvéntartdsi térképi adatbazis tartalmival, A
térképmisolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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ludapest Fovaros Kormdnyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
ludapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2018.10.29 09:14:05
elvrajz szim: BUDAPEST XIV.KER. belteritlet 39470/90 Megrendelés szim: 9000/8066/2018

{éretariny: 1: 1000

(39470/90)

s 165-169
e
% ”~
‘/
=3 ¥
L) ity
Nyugdijasok Haza
1& “
39270788
3947089
(30470/87) T £
zSé\ya yica T~ -‘_\'. h--:.— -----
1t H il ‘r
.t
i
: .'h---- -
' | I .I!
TOMLPRGEDS szoftver « DATR-TOPOBASE Tret Map Intertuch } "'.,1'1 — r’.l'n

A térképmisolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzs tartalmival, A
térképmisolat méretek levételére nemhasznalhaté!
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Ingatlan cime

1144 Budapest XIV. ker. Csert6 u. 22.

Hrsz

39470/89 és 39470/90

Budapest térkép




Ingatlan cime 1144 Budapest XIV. ker. Csert6 u. 22.
Hrsz 39470/89 és 39470/90
Térképrészlet
e An;:m Kit
'9’0,,: Peénztargépcontrum
Kipufogo Kliniks .
: B
3 L
Geblini Kit
ﬁ «
Veres-M Kft -
Csertd utea 22
B
A
OTP ATM - NAY
£ o
] B8 i
Holcz-Glass Autdlveq Kit " %
e R 5 eros P & Mercato Kft
¥ Harsla Patika B
8
Miiholdkép




1140 Buaapest XIV. ker. Csert6 u. 39470/89 és 39470/90 hrsz.

Aruhaz homlokzat




1140 Budapest XIV. ker. Cserté u. 39470/89 és 39470/90 hrsz.

Aruhaz belsé

Aruhaz belss Aruhaz belss

Aruhéz bels Aruhaz belsé




1140 Budapest XIV. ker. Cserté u. 39470/89 és 39470/90 hrsz.

Aruhaz belsé

Aruhaz belsé

"

Aruhaz belsé Aruhéz belsé

Aruhaz belsé Aruhaz belsé




