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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizasi adatok, a megbizas jellege

Megrendel6: Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt.
Kapcsolattarto: Hermann Ernd kezelési igazgato
Megbizas jellege: ertékbecslés

Ertékelés célja: adasvétel

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

osztatlan k6zo6s tulajdonrész

Ertékels cég neve:

TRIVAL 2002 Bt. (1113 Budapest, Vincellér u. 26/b.)

Ertékbecslést készitette:

Szatmari Karoly ingatlanvagyon-értékeld

Helyszini szemle idépontja:

2021. junius 10.

Az ingatlan altalanos adatai

Az ingatlan cime:

1108 Budapest, Ujhegyi sétany 16.

Az ingatlan helyrajzi szama: 42309/27
Az ingatlan megnevezése: kivett udvar és kézdsségi épulet
Ingatlan alapteriilete: 2638 m’

Ingatlan redukalt netté alapteriilete:

Vizsgalatunk targya a 1108 Budapest, Ujhegyi sétany
16. sz. épulet foldszintien elhelyezkedd osztatlan
kdzlekeds levalasztasra keruls, 18 m? alapteriletl
helyiségrésze. A levalasztandé helyiségrész a
Budapest Févaros X. kerilet Kébanyai Onkormanyzat
tulajdonrészéhez lesz csatolva, az ingatlan-
nyilvantartasban raktarként megnevezve.

Megallapitott érték

Szabvanyok: 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet, EVS 2016
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlité, hozamalapu
Ertékelt tulajdoni hanyad: osztatlan

Forgalmi értéke: 3 620 000 Ft

azaz

Harommillié-hatszazhuszezer forint

Ertékbecslés fordulénapja:

2021. junius 15.

A szakvélemény ervényessége:

180 nap

A megallapitott értékek per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A megallapitott forgalmi- és hitelbiztositéki érték AFA-t nem tartalmaz.

Budapest, 2021. junius 15.

3 Budapest. Vincell u. 26/
AdOszam 1165348-1-43
14100402-21959 149-01000

Szatmari Karoly
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1. Feladat-meghatarozas, az ingatlanra vonatkozé tények, adatok

1. 1. Megbizasi adatok, a megbizas jellege

Megrendelé: Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt.
Kapcsolattarto: Hermann Erné kezelési igazgatd
Megbizas jellege: értékbecslés

Ertékelés célja: adasvétel

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hényad:

osztatlan k6zds tulajdonrész

Figyelembe vett terhek:

Ertékelés tipusa:

elsé vizsgalat

Ertékel6 cég neve:

TRIVAL 2002 Bt. (1113 Budapest, Vincellér u. 26/b.)

Ertékbecslést készitette:

Szatmari Karoly ingatlanvagyon-értékeld

Helyszini szemle idépontja:

2021. junius 10.

Felhasznalt dokumentumok:

tulajdoni lap masolat, szabalyozasi tervlap, alaprajz

1. 2. Megbizas targya, az ingatlan altalanos adatai

Telepiilés:

Budapest X. kerulet

Fekvés:

beltertlet

Telepiilésen belili elhelyezkedes:

Ujhegy, Kébanya kdzigazgatasi kézpontjatol 3,5 km-re,
dél-keleti iranyba, az Ujhegyi sétanyon

Megkdzelithetbseg.

aszfaltozott ut

Koérnyez{ ingatlanok jellege:

tobblakasos lakéépuletek, kereskedelmi- és szolgaltato
egysegek

Az ingatlan helyrajzi szama: 42309/27

Az ingatlan megnevezése: kivett udvar és kdzdsségi épilet
Ingatlan alapteriilete: 2638 m?

Ovezet: L7/X/K

Ingatlan redukalt netto alapteriilete:

Vizsgalatunk targya a 1108 Budapest, Ujhegyi sétany
16. sz. épulet foldszintjén elhelyezkedd osztatlan
kozlekedd levalasztasra kertld, 18 m? alapterdletl
helyiségrésze. A levalasztand6é helyiségrész a
Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat
tulajdonrészéhez lesz csatolva, az ingatlan-
nyilvadntartasban raktarkent megnevezve.

Koézmdiellatottsag: Osszkézmuves
Lejtésviszonyok: sik terulet
Kérnyezeti artalom, szennyezettség: nem jellemzé
Telek altalanos megitélése: rendezett

Telken talalhato felépitmények /
épitmények:

szolgaltatéhaz
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2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Kébanya Budapest X. kerilete a fovaros keleti részén talalhaté. A varosrész atmenetet képez
Budapest belvarosa és kllvarosa kozt, 6sszekoti a déli és az északi kerlleteket. Kébanyan
halad keresztil a Budapest-Szolnok- Debrecen-Nyiregyhaza és a Budapest-Lajosmizse-
Kecskemét vasUtvonal. Fontos févarosi jelentéségl csomépont az Ors vezér tere, vagy a
Kébanya-Kispesti allomas, ahol busz, metré és vasuti — az Ors vezér terénél HEV — atszallasi
lehetéségek vannak. Kébanyan jelentés szamban vannak jelen oriascégek, ugyanakkor a
kerulet lakosai a févarosi atlag alatti vasarléerével rendelkeznek és életszinvonalon élnek. A
févarosban itt a legmagasabb a zold teriletek aranya, azonban a kbzlekedés, a zaj- és
kérnyezetterhelés magas foka miatt, a rekultivalatlan, vagy nem megfeleléen rekultivalt volt
banyateriletek miatt, valamint amiatt, hogy a z6ld terlletek vonzzak az illegalis
szemétlerakokat és a nincsteleneket, a kerileti lakosok mégsem élvezhetik a zdld tertletek
adta elénydket maradéktalanul. Kébanya erdssége, hogy az ipari termelési hagyomanyok, az
ipari tradiciok tobb mint szaz éve vonzzak a termelé tevékenységet, és annak minden
velejaréjat. befektetéket, munkaerét és szakképzést. A kedvezd gazdasagféidrajzi helyzet, az
MO-as, a repllétér, valamint a belvaros kézelsége ritka j6 helyzetbe hozza a varosrészt. A
keruletben két metrévonal végallomasa van. A vizsgalt ingatian a kerilet Ujhegy
varosrészében, az Ujhegyi sétanyon helyezkedik el.

Ohegy park

8Ujhegyi sétany 16

Oa
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3. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Az ingatlan-nyilvantartasi adatokat a Budapest Févaros Kormanyhivatal 2021.06.02-an kelt
Nem hiteles tulajdoni lap masolat alapjan mutatjuk be, mely az ingatlan-nyilvantartas szerinti
aktualis allapotot tartalmazza. A tulajdoni lap |. része az ingatlan szamszer(sithet6é adatait
(telepulés, cim, hrsz, fekvés, terllet, mivelési ag stb.), a Il. rész az ingatlanhoz kapcsolédé
tulajdonjogi informacidkat, mig a lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza.

Ingatlan cime: 1108 Budapest, Ujhegyi sétany 16.

Az ingatlan helyrajzi szama: 42309/27

Miivelési &g (kivelt megnevezés): kivett udvar és kézdsségi épilet

Teriilete: 2638 m*

Bejegyzelt tulajdonos, tulajdoni hanyad.: Budapest X. kertllet Ujhegyi sétany 16.

tarsashaz 1/1

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: vezetékjog 40 m° terlletre (Budapesti
Tavhészolgaltatd Zrt.), Vezetékjog 11 m?
teriletre (ELMU Halézati Kft.)

4. Az ingatlan bemutatasa

4.1. Telekadottsagok

Telepiilésen bellili fekvés, elhelyezkedés: Ujhegy, Kdbanya koézigazgatasi kézpontjatol
3,5 km-re, dél-keleti iranyba, az Ujhegyi
sétanyon

Megkoézelithetéség: kiépitett, aszfaltozott

Koérnyezé ingatlanok jellege: tobblakasos lakééplletek, kereskedelmi- és
szolgaltaté egységek

Témegkozlekedés: legkézelebbi autébusz-megallé (68, 85, 85E,
185) 100 m-re, a Harmat utcaban

Ovezet: L7/XIK

Domborzat: sik tertlet

Kézmiiellatottsag: 0sszkdzmlives

A telken talalhato felépitmény: szolgaltatéhaz

4.2. A felépitmény jellemzdi

Az ingatlanon egy 1979-ben épult szolgaltatéhaz talalhaté, mely az Gjhegyi lakételep sétald
utcajaban, uszételken helyezkedik el. A pince szinten talalhaté az ingatlan 6sszes kézmd
becsatlakozasa, és fovezetékei (cséfolyosd). A foldszint sétald utca feldli része teljesen a fold
alatt helyezkedik el, a hatsé része a félddel egy vonalban. A foldszintet a parkolén, vagy a
kllsé lépcsdkén, illetve az épuleten belll a Iépcs6hazakon keresztil lehet megkdzeliteni. Az
emeleti szint a sétalé utcaval van egy szinten. Az (zletek féleg itt helyezkednek el. Az épulet
vb. pillérvazas, falazott, illetve eléregyartott vb. paneles, acélszerkezetli mélyen Ovegezett
portal koritd falazatu, részben alapincézett, lapos tetds kialakitasu ingatlan. Az épuletben 18
db nem lakas céljara szolgalo helyiség csoport kerllt kialakitasra, melyeket a tulajdonosok
szandéka szerint a tarsas szolgaltatéohaz kulon tulajdonat képezik.

Szintek széma: ) - 3
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Alapozas: pontalapozas

Szigeteles: bitumenes lemez

Fiiggdleges teherhordd szerkezet: vb. pillérvazas, falazott, illetve eléregyartott
vb. paneles

Fodém: eléregyartott vb. paneles

Lépcsészerkezet: eléregyartott vb. paneles

Tetdszerkezet: lapostetd

Személy és teherfelvond: 3db

Nyilaszéaro szerkezetek: mianyag hdszigetel6 szerkezetek

Valaszfalak: szerelt, illetve falazott szerkezetliek

Epiiletgépészet: Az  éplletben talalhaté hékézpont a

szolgaltatohaz és a lakételepen meg tébb
épulet melegviz és flitési energiajat is
biztositjia. A vizhalézat anyaga horganyzott
acélcsé. A csatornahalézat anyaga
azbesztcement és PVC cs6. Gazvezetéke
szabvanyos.

Elektromos halozat: Az elektromos vezetékek muanyag
szigetelésl aluminium vezetékek, idészakos
felulvizsgalatuk szikséges. A mérdoérak és

biztosito tablak kilén elektromos
szekrényekben vannak elhelyezve.
Padloburkolatok: keramia
Miiszaki allapot: felgjitott
Felujitas éve: 2016

5. Piaci attekintés

2021 elsd negyedévében 40 750 négyzetméterrel bévilt a budapesti és a Budapest kérnyéki
agglomeracié spekulativ ipariflogisztikai ingatlanallomanya. igy a negyedév végén a telies
modern ipari/logisztikai allomany 2 415 550 négyzetmétert tett ki. Az elsé negyedévben a teljes
bérl6i kereslet 81 820 négyzetmétert tett ki, ami 3 szazalékkal haladta meg az el6z6 év azonos
idészakaban regisztralt volument. A szerzdédéshosszabbitasok nélkuli kereslet 44 590
négyzetméter volt, ami mintegy haromszorosa az elézé év azonos idészakaban regisztralt
volumennek. A meglevé allomanyban kotott U szerzédések a kereslet 10 szazalékat
képviselték. Bovitést ebben a negyedévben nem regisztraltak. A teljes negyedéves kereslet
fennmaradé 45 szazalékat szerzédéshosszabbitasok tették ki.

2021 ELSO NEGYEDEVEBEN A BRF OSSZESEN 16 BERLETI SZERZODEST ROGZITETT,
5450 NEGYZETMETERES ATLAGOS TRANZAKCIOMERETTEL.

A tranzakciok kézul harom mérete meghaladta a 10 000 négyzetmétert. A bérleti szerz6dések
tuinyomé része (87%) tovabbra is ’'big-box’ logisztikai parkokban kéttetett, atlagosan 6450
négyzetméter tertleten. A varosi-logisztikai allomanyban a tranzakciok 13 szazaléka valosult
meg, 2710 négyzetmeéter atlagos tranzakciomérettel. A varosi-logisztikai szerzédések 54
szazaléka szerz6déshosszabbitas volt, mig 46 szazaléka elébérleti tranzakcié.

Az Uresedési rata 2021 elsé negyedévének végén 2,6 szazalékon allt, ami 0,5 szazalékponttal
magasabb az el6z6 negyedévben mért értéknél, és 0,2 szazalékponttal alacsonyabb az egy
évvel korabbi szintnél. A negyedév végén Osszesen 61 620 négyzetméter ipari-logisztikai
tertlet allt Uresen, és minddssze két épulletben volt elérheté 5000 négyzetméternél nagyobb
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szabad teriilet. A netté abszorpcidé 27 020 négyzetmétert tett ki 2021 elsé negyedévében. (BRF
2021. aprilis).

6. Ertékbecslési szempontok, modszertan

Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhaté:

0 piaci érték alapu értékelések, mint

- hozadéki értékelés

- forgalmi (6sszehasonlité) értékelés

O kéltségalapu értékelés

A forgalmi értékelés mar megvaldsult, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre valé
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmiltban eladott,
iletve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitiuk az értékelés targyat
képez6 vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kdvetkezd, a piacot meghatarozé

tényezéket vessziik figyelembe:

- a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjlk a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarlderejik, izléstik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkozdkre Gsszpontositunk, melyek
eladatlanok, vagy iresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen
barmely elem valtozasa ezek kozll a vizsgalt eszk6éz aranak valtozasat okozhatja,

- a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithatéd
helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

- az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk, masrészt az
eszkoz6k egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldteriilethez tartozé épiiletek, az elhelyezkedéshez
kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez szilkséges berendezések szama, kiszolgalé
eszkozok, stb.),

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

Foldterillet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kézill a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink
Osszehasonlitasokat, amelyek kdzés elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak. Kdzvetlen
Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve
vizsgaljuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben az Osszehasonlitd moddszer a f6 modszer, hozadéki moddszert ellendrzésre
alkalmaztuk, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét é€s ismert adasvételi

tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lepései:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé moédszer 6 I€épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végst6 értek szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az dsszehasonlitdé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgait ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az 8sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad &sszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapériéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
enték, altaldban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
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vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmaédosité tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényezé vehetd fel,
amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosité tényezék kozil az
alabbiakat kell vizsgalni:

4.1, Miszaki szempontok:

- karosodasok, - kivitelezési hibak, - megszokottol eltéré méret,- alapozas médja, - 6 teherhordd
szerkezetek megoldasai, - kozbensé és zaréfodémek megoldasai, - tetészerkezet kialakitasa,

- hatarolé szerkezetek és nyilaszarok, - burkolatok minésége, értéke, - szakipari munkak mindsége,
értéke, - éplletgépészet, felszereltség, minéség, szolgaltatasok, - épllettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja, - helyiségek szama, - belsé elrendezés, - komfortfokozat, - egyéb épitészeti
eléirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felljitas éve, - komolyabb karesemények, - karbantartas helyzete, - izemeltetés,

- rendeltetésszer(i hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja, - tajolas, - lejtés, - épitési lehetéség (beépithetd teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), - talajtani viszonyok, - névényzet, - telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:

- villany, - viz, - gazellatas, - csatorna (felszini és szennyviz), - szemétszallitas, - kézlekedés
(tdmegkozlekedés, megallok, utburkolat), - megkézelithetéség, - ellatas, tavolsag alap- és
kozépszintli ellatasi kézpontoktdl, - oktatasi intézmények, - szabadidés létesitmények, -
telekommunikacié.

4.6. Kdérnyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények, - Gvezet, - kilatas, panorama, - szennyezd forrasok,
kérnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valé alkalmassag, - atépithetéség, megoszthatésag, bdvithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége, - osztott tulajdon, résztulajdon, - kapcsolédé jogok - az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, - miemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védéovezet, - OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk kozil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell
tintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmoddositd hatasukat szamszerlien is meg kell
hatarozni. Az értékmddosité tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulé fajlagos énték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitdé adat nem all rendelkezésre, a fenti
modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a féldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

A hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiilonleges megkéotések: Az értékmadositd tényezbk

értékmodositd hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfelijebb az

alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

3. A tbkésitesi kamatlab meghatarozasa.

4. Tébbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint finanszirozhatésagi
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szempontu) lehetséges hasznalati médjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csdkkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabdl szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozdéan a megfelelé piaci
Osszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészité, az ingatlanhoz
kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbdl és a kihasznalatiansaghol adodé
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
miik6dtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlan-beruhdzas megvaldsuldsahoz szikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakért6i dijak, - az épitési kivitelezési koltségek, - a beruhazast terhelé adok és

illetékek, - a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. k6zmi-hozzajarulas), - a fejlesztd

profitja, - pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése es kamatai stb.

A miikodtetési kiadasok a miikédés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriiinek fel.

llyenek lehetnek: - a kéziizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, f(ités, hités, melegviz-ellatas), - a

telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija, - egyéb infrastrukturdlis szolgaltatdsok

(szemétszallitas, rovarirtas stb.), - a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg, - biztonsagi

szolgaltatasok, - a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.), - feltjitasok, javitasok, korszerisitési

munkalatok,- a felljitasi alapképzésre forditott 6sszegek, - a kezelési és menedzselési kéltségek (a

kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és gyndki kiadasok) stb.,- biztositasi dijak.

A feltjitasi kiadasokat vagy a pétlasi kéltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terhelé kdzteherviselési
tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jévedelembdl a jovedelemadét vagy a tarsasagi adét
nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitdsaval, idészakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantdl mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld. A megtérillési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési id6szaktol fuggden eltér6. A kamatlab meghatarozasanak moédjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modosito
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé6 méddositd tényezdk figyelembevételével.

4, Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébél a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték
jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszer(isitheté a kozvetlen tbkesites
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési
idészaktdl fiiggben megvalasztott tékésitési kamatlabbal.

7. 1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlité mddszer alkalmazhatésaga abban all, hogy mindig két konkrét, a
valosagban létezd, fizikailag is megismerhetd ingatlant mérink ¢ssze. Az alaphalmazban lévé
ingatlanokat kulon-kulén hasonlitjuk 6ssze a vizsgalt ingatlannal, azaz paronként térténik az
6sszehasonlitas és a korrekcid. Az egyes kilonbségek két ingatlan esetében szemmel lathatéak,
objektiven megitélheték és szamszer(sitheték. Az eljards soran az &sszehasonlité ingatlan
fajlagos értekét modositjuk a korrekciés tényezéknek megfeleléen.
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sZAMITAS Vizsgilt ingatlan Osszehasonlitasba bevont ingatlanok
1. 2. 3. q.
Telepulés Budapest 10. Budapest 10. Budapest 10. Budapest 10. Budapest 10.
Utca Holgy Halom Liget Liget Gergely
Funkcid raktar, tarolé tarolé tarold tarold tarolé
Alapterilet (m2) 18 4,2 5,6 5,6 6,1
Ar (Ft) 1150 000 1630000 1630000 1650 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 273 810 291071 291071 270492
Adasvétel . 2021. év 2020. év 2020. év 2021. év
i . korrekcié
id6pontja 5% 5%
Elfogadott fajlagos ar (Ft/m2) 273 810 305 625 305 625 270 492
Fekvés, hasonld hasonlé hasonld hasonlé
elhelyezkedés
Miemléki ) hasonié hasonlé hasonld hasonlé
. . nincs
védettség
= A . N C hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
Kézmdellatottsag osszkbzmlives
Iépl'tési év 1979, 2020. 2020. 2020. 2020.
-10% -10% -10% -10%
. kisebb kisebb kisebb kisebb
Alapteriilet
-5% -5% -5% -5%
Hasznalati index 5sszkomfort hasonié hasonlé hasonlé hasonld
Miiszaki 3llapot felujitott ujszerti Ujszer( djszerd Ujszerdi
Jogi vonatkeaasak osztatlan osztatlan 1/1 tulajdon 1/1 tulajdon osztatlan
-10% -10%
Egyéb kialakitas ktg.
-10% -10% -10% -10%
Osszes korrekcié -25% -35% -35% -25%
Korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) 205 358 198 656 198 656 202 869
Fajlagos ar (Ft/m2) 201 385 Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke ~ 3620000 Ft

7. 2. Hozamalapu értékelés

A jovedelem tbkésitése soran alkalmazott bérleti jovedelembecsléseket az 6sszehasonlitd
ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk ki. A varhaté brutté bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a
kihaszndltsadg, a behajtasi veszteségek és a tulajdonos nem megtérild koéltségei miatt. Ezen
korrekcidk elvégzését kovetden, az adoézatlan netté bérleti bevételeket piaci adatok alapjan
szamitott altalanos tékésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk.
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sZAMITAS Vizsgalt ingatlan Osszehasonlitisba bevont ingatlanok
1. 2. 3. 4,
Teleptilés Budapest 10. Budapest 10. Budapest 10. Budapest 10. Budapest 10.
Utca Hoélgy Maglodi Jaszberényi Szent Laszlo Gyomréi
Funkcié raktar, tarold raktar raktar raktar raktar
Alapterilet (m2) 18 40 54 20 40
Bérleti dij (Ft/hd) 53980 65 440 31147 56 000
Fajlagos ar (Ft/m2/hé) 1350 1212 1557 1400
Kinalati korrekcio 0% 0% -10% -10%
Elfogadott fajlagos ar (Ft/m2) 1350 1212 1401 1260
Fekveés, hasonlé hasonld hasonld hasonlé
elhelyezkedés
Kdzmuellatottsig Bsszkdzmiives hasonlé hasonld hasonld hasonld
Alapteriilet nagyobb nagyobb hasonld nagyobb
5% 10% 5%
Miiszaki llapot feldjitott hasonld hasonld hasonld hasonlé
Egyéb kialakitas ktg.
-10% -10% -10% -10%
Osszes korrekcié -5% 0% -10% -5%
Korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 1283 1212 1261 1197
Fajlagos atlagar (Ft/m2/hé) 1238 Ft/m2
Direkt tékésités
Bérbe adhatd redukalt terllet (m2) 18
Szamitott nettd bérleti dij (Ft/m2/hé) 1238
Bevételek
Bevétel (Ft/hd) 22284
Kihasznaltsag (%) 97,4
Behajtasi veszteség (%) 2
Realizalhaté éves bevétel (Ft/év) 255 107
Kiaddsok
Feldjitasi kotségalap (Ft/év) 45 000 250 000 1%
Epitményadé (Ft/év) 32 400 1 800 Ft/m2
Biztositas (Ft/év) 2551|1%
Menedzsment (Ft/év) 5102|2%
Osszes koltség (Ft/év) 85 053
Korrigalt éves bevétel (Ft/év) 170 054
T6késitési rata (%) 7|MNB 2021. aprilis
Ingatlan értéke ~ 2430 000 Ft
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7. Végsé forgalmi érték meghatarozasa
Az ingatlan vizsgalatat a piaci 8sszehasonlito- és hozamalapid médszerrel is elvégeztik. A kéltségalapd médszer
fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat (épités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél,
takart m(itargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre), ezért ezt a
moddszert nem alkalmaztuk. Amennyiben a két érték kozotti kilénbség nem haladja meg a 10%-ot, a piaci és a
hozam elven levezetett értéket 50-50%-ban vessziik figyelembe. 11-20%-o0s eltérésnél 2/3 piaci — 1/3 hozam
aranyu stlyozast, 20% folott a piaci érték 1/1 aranyu elfogadasat alkalmazzuk.

Ingatlan Ertékelési méd Becsiilt érték (Ft) | Suly (%) Elfogadott forgalmi
érték (Ft) ~
1102 Budapest, Ujhegyi sétany | &sszehasonlité 3620000 100,0%
6. HRSZ: 42309/27 raktar 18 hozamalapt 2 430 000 0,0% 3 620 000
m2 kéltségalapu nem alkalmaztuk 0,0%
Korlatozo feltételek |

1. Munkank soran részletesen nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terhelé koételezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztilk, hacsak errél kulén emlitést nem tesziink, hogy a széban forgd
vagyontargy tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhat6, adasvételét
illetéen nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(d eljarassal ne lennének tisztazhatok. Az
ezzel kapcsolatban esetlegesen felmerils jogi igyekben semminemti felelésséget nem vallalunk.

2. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgaldé tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teriilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan haszndlata soran az
érvényben lévé kérnyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az illetékes hatésagoktdl, illetve
személyektdl vagy szervezetektdl ahhoz minden szilkséges engedélyt beszereztek.

3. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

4. Az értékelést a helyszini szemlén tapasztalt allapotnak megfeleléen készitettik el. Ebbdl
kévetkezik, hogy szamszer(i eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra valésak.
Az értékelés a nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany
valtozasaval érvényét veszti.

5. A helyszini szemle soran nem végeztiink tertletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul.

6. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak az értékeld elézetes irasbel
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

7. A piaci Osszehasonlité moédszerhez felhasznalt - beazonositasra alkalmas informacidkat -
adatvédelmi okokbol az értekelésben nem jelenitjik meg.
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'_—"'Eiagc‘irlr eradeti falvétal
“—" jegallas: tarsashaztulajd
név: BODRPEST X. KERULET SETHNY 16 . TRRSASHRZ
cim: 1108 BUGRPEST K. HER. L sétany 16.
A tulajdonjogat a 4 18 helyrajsi ssami ingatlaaek kilénlapjai tartalmazzak.
HLRESZ
¥ hajegyzb hatirosat, kedWli idd: 202324/1/1995/92.02.24
torléd hatirozat: 69294/1/2004/04 02 .10
Tulajdeonjog be js éue 1xanti kérelem elutasité=a
jogomul t:
,g" néwv ¢ Major
Q rgit
% ACKEVE Seltra Alajee utca 37.
I Folyintic 2 hhvetliezd lapon
g
B
Z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lp Nem hiteles thjdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap

Budapest Fviros Korminyhivatala Foldhivatali F§osatily
Budapest, XI., Budadoki 4t 59 1519 Budapest, P{. 415 OMdalk: ELEN

Nen hiteles tulajdoni lap - Teljes mdsolat N
Megrendelés szim:8000004/255796/2021

2021.06.02

BUDAPEST X.KER. Szektor

HLRESZ

" bejegysd hataroszat, érkeazéai idé: 197013/1/2005/98.06.08
térld hatirezat: 59 % 09/09 .02 12

Tirsamhaz alapitids elutasitasa

Belterilet 42305/27 helyrajzi szam \
Folviatds az e¥ab Inpedl e

f?bejugyzé hatarozat, érkezé=i idd: 236666/1/2005/05.07.15
torld hat a 8494/1,/2006/93 .12 _31
Fellabbazée
jogomult:
fév: POVAROSI ONHORMRINYZAT
cim 1 1040 BUDAPEST Varomhéz utca 9-11.

¥ bejagyzd hatarozat, érkaezési id6: 2191268/172010/10.12.27
lp Ratirozat: 64047/2/2014/14.02.26
Perinditas
16.P.94.761/2010/4. Végzéze Czobolyiné Zawbory HArdre raznek tulajdonjog megallapitima
iranti pardban.

utalas: II /6.
jogamult) )
név: PESTI HOZPONTI KERULETI mirdsAc @

cim + 1052 BUDAPEST V.KER. Marké utca 25
5. bejegyzd hatarezat, érkezéd=i idé) 31151/ /11 .01.04
Vezeték jog

az ingatlan 40 m2 nagyeagi taxﬁlaté(
jogosalt:
név: BUDAPESTI TAVHOSZOLGALTATS

cim 1 L116 BUDAPEST KI.KER. eg utca 31
6. bejegyzd hatarozat, érkezémi id 9/1/2013/12.07.13
Vezetdk jog
11 nm2 taridletre, (7103/B6
jogeosult:
név: BLMY HALOZATT E zam: 11327274
cim i 1132 BuD . Vaci 6t 72-74.

[ e bejagyzd hatarozat rka$e=1 idé: 5911/2/2017/17.10.10
toxld hatarozat: 82/1/2018/12.01 .05

FPelmérégi, tér teridlatszamita=i hiba kijavitasara irdnyuléd eljiras megindita=a

TULAFDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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