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88864/8 hrsz.-i (XV. ker. Karolyi Sandor 1it) telephely megnevezésii ingatlan értékét megillapito
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kéltség értékesokkentd hatasat is.
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FORGALMI ERTEK és BONTASI KOLTSEG megéllapitaséra a
BUDAPEST belteriileti XV, keriilet 88864/8 hrsz.-d,
kivett telephely megnevezésii

ingatlanra

2013, oktbber 31.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XV. keriilet 88864/8 hrsz.

OSSZEFOGLALAS
Targy. BUDAPEST XV. keriilet, belteriilet 88864/8 hrsz.-u kivett telephely ingatlanrél

Elvégeztik a szoban forgd ingatian értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.
Vizsgalatunk célja volf, hogy 2013. oktéber 31-i érvénnyel kifejezziik a fiszta tulajdonjogtn vagyontargy jelen
dokumentum 2.2-es pont, "Az értékelés célja” pontban megjelit forgaimi értékét, a megbizotol kapott
megbizasnak megfeleléen.

Tudomasunk szerint Megbizé a vagyonértékelésiinket iizleti dontések meghozatalahoz kivanja felhasznalni.

Vagyonértékeiés az alabbi részekbdl tevodik ossze:

Ertékelési bizonyitvany: tartalmazza a Megbizo nevét, az értékeld nevét, az ingatfan ingatlanynilvantartasi
adatait, f6 miiszaki adatait, funkcidjat. A vagyonértékelés fordulonapia, érvényessége, helyszini szemle idéponta,
az alkalmazott médszer és a megallapitott érték/értékek is itt vannak dsszerendezve.

Kiindulasi alapadatok: tartalmazza a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozaséat, a
felhasznalt informaciok kdrét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan koriiményeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: telepiilés, keriiiet leirasa itt ismerheté meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatésat, (a meghizésban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat, a
helyiség/ek bemutatasat.

Az érték definicioja: szakmai dsszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben felellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbd! az értékelés céljahoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési médszerek: tartalmazza a harom értékelési mddszer, valamint kombinaciojuk révid definiciojat,
alkalmazasuk lehetéségeit, illetve legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott médszerek
kivalasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott médszerek: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat sziveges leirassal, Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza, Veégsd
érték kivalasztasanak indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandé jogszabaly
kivalasztasa {vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldteriilet értékének kiilbnbségétd! fligg. Ehhez
szlikseges az egyszer(i meghontés. Ez ebben a részben talélhatd. A vonatkozé szamitasi részt itt is a melléklet
tartalmazza.

Villalasok és korlatozasok: minden olyan kériilményt, kizérast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az értékeld a
vagyonértékelést keszitette, mely kikétéseket a megbizénak eléir. Ugy mint kompetencia, jogi kdriiimények,
felhasznalas kére, feltetelei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa,
értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

@~
2013. oktober 31. /'Z
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lahé Edit Sedtér Agnas

Ingatlan-&riékelési és stratégiai Ingatian-vagyon értékeld
irodavezetd
Kiss Maté
Stratégiai &s vagyonnyilvantartasi
igazgatoé
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VAGYONERTEKELES

Budapest, XV. kertilet 88864/8 hrsz.

1.  ERTEKELESI BIZONYITVANY
1.1 Megbizas

Megbizé: Fovarosi Telepiiléstisztasagi és Kornyezetvédelmi Kit.
Az értékel neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékelési és Stratégiai froda
Az értékelés fordulonapja: 2013. okidber 31.
Az értékelés érvényessége: hat honap
forgalmi érték és bontasi koltség meghatarozasa, melyet
Az értékelés célja: Megbizé (zleti dontések meghozatalahoz kivan

felhasznalni.

Helyszini szemle idépontja:

2013. szeptember 10.

Alkalmazott modszerek:

Piaci dsszehasonlitd és kdltséq alapt médszer

1.2  Azingatian adatai

Az ingatlan megnevezése:

kivett telephely

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Karolyi Sandor Gt 160. szam alatti volt telephely 6nallo
helyrajzi szammal rendeikez§ része

Az ingatlan cime:

Tulajdoni lapon kdzigazgatasi cim nem szerepel
(k6z4ti kapcsolata csak a Felskert utcaval van.)

Az ingatlan helyrajzi szama:

88864/8

Telek teriilete: 1 ha 2164 m?
Szoc. ép.; 1371 m? 70 %-a 960 m? (reszleges bontas miat)
o, L Autéjavito: 483 m? 483 m?
Felépitmény/albetét teriilete: Garzs: 284 m? 284 m?

Osszesen: 2138 m? 1727 m?

Tulajdonos/ok; tulajdoni hanyad:

Fovarosi Telepiiléstisztasagi és Komyezetvédelmi Kit.; 1/1

Ertékelt ingatlan:

Telephely (nem mikadd)

1.3 A megallapitott netté forgalmi értékek:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Epiiletek bontasi kéltsége dsszesen:

Telek érteke:

159,700.000,- Ft, azaz
Egyszazdtvenkilencmillid-hétszazezer forint
83.700.000,- Ft, azaz
Nyolcvanharommillié-hétszazezer forint
117.000.000 Ft, azaz

Egyszéztizenhétmilli6 forint

A fonti értékek AFA-f nem tartalmaznakl Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni,
és azokat magukban értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6néliban nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végsO érték kialakitdsahoz késziiitek! Az 2013. szeptember 18-an késziilt értékbecslésiink a
Jelenleg még fennéllé éllapotnak megfeleléen készillt, a tervezett Ut kialakitisa miatti értékcsdkkenést (épiilet
bontast) nem vettitk figyelembe. Jelen ériékelésiinkben figyelombe vessziik a tervezett Ut kialakitisa miatti
értéhcsdkkenést, az érintett szocidlis épiilet részleges bontasat is.

Budapest, 2013. okW

Blahé Edit

Ingatian-értékelési és stratégiai

irodavezetd

\erlig

Ingatlan-vagyon értékel6

Kiss Maté

Stratégiai és vagyonnyilvantartas

igazgato
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1 Az értékelés célja

A Févérosi Telepiiléstisztasagi és Komyezetvédelmi Kit. megrendelte Tarsasagunk Ingatian-ériékelési és
Stratégiai Irodajatél, a Budapest XV. keriilet, 88864/8 hrsz-(, 1 ha 2164 m?2 teriiletd, kivett telephely
megnevezés{ ingatlan piaci forgalmi értékének és a bontasi kiltség meghatéarozasat, melyet iizleti
déntések meghozatalahoz kivan felhasznalni.

2.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik: az ingatlanra vonatkoz6 ftulajdoni lapot és térképmasolatot, a kerileti és a févarosi
szabalyozas térképes és szbveges valtozatat, térképrészleteket, miholdfotot.

Az épuletek méreteit Tarsasagunk 2010. decemberében készitett értékbecslése alapjan kalkulaltuk.

Az ingatlan értékét jelentGsen befolyasolta volna a tulajdoni lapon térmérték és idékorlatozas nélkiil
bejegyzett MOL hasznélati jog, ezért ezt tisztaztuk a jogosulttal:

»A MOL Nyrt-nek nincs létesitménye a Budapest belterileti XV. ker. 88864/8 hrsz-i ingatfanon ezért
intézked(ink a tulajdoni lapon bejegyzett hasznalati jog t6riésére. Amennyiben Onok ezt mésképpen
tudjak, kérem ezt jelezni sziveskedjenek.

A torlés elott kéménk, hogy a FOGAZ Zrt-vel is legyenek szivesek egyeztetni, mert a MOL &tadott a
résziikre egy "kGrgazvezetéket” amely érintheti az adott ingatlant és a hasznélati jog a FOGAZ részére
sziikséges lehet.

Magdolna Rék | Property Management Expert

MOL GROUP

MOL Ple., H-1117 Budapest, Oktéber huszonharmadika u. 18.

m: +36 20 9463 856 | @ mrak@mol.hu”

,Nyilvantartasunk alapjan az On aftal megadott ingatlanon — 88864/8. hrsz. — nem halad & a FOGAZ
Foldgazelosztasi Kf., il a Zrt. kezelésében I6vd gézvezeték.
Szepesi Eva Szepesi.Eva@fogaz.hu”

2.3 Helyszini szemle

2013. szeptember 10-én helyszini bejarast tartottunk, melyen, d Févarosi Telepiiléstisztasagi és
Komyezetvedelmi Kit. részérdl Kallai Taméas, BFVK Zrt. részérs| Sedtér Agnes vett részt. A helyszini szemlén
fenykepfelvételeket készitettiink.

2.4 Tisztazatlan kériilmények

Tisztazatlan kérllményekert, rejtett hibakeért, az értékelés idGpontiaban esetlegesen fennaild, de az
értékeld szamara ismeretlen szennyezés, szennyez6désekért felelésséget nem valialunk.

25 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket ténykent, illetve
fenntartsok nélkill vaionak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre alapozva
hatéroztunk meg. Azon szakterlileteken, amelyek speciélis ismereteket igényelnek, munkank soran
csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbél szarmazé informéaciokra alapoztuk az
értékelést.
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatianok

Budapest XV. keriilete a Duna bal partjan, a pesti
oldal északi részén fekszik. Eszakon Fét, északkeleten
Csomér, délkeleten Budapest XVI. kerllete,
delnyugaton Budapest XIV. kerillete, nyugaton
Budapest V. kertilete hatarolja. Szdmos mas févaros
koryéki telepiiléshez hasonldan 1950-ben csatoltak
Budapesthez Rékospalota megyei varost és Pestlijhely
nagykozséget, melyekbdl a kerlilet létrejott. A kerlilet
életébe nagy valtozést hozott az 1968 - 1977 kozott
felepilt Ujpalota, a fGvaros egyik legnagyobb
lakotelepe. A kerilet a fGvaros északkeleti
varoskapuja. Az M3-as aut6palya bevezetd szakasza,
az MO észak-északkeleti vonala, a 2-es 8t varosi
becsatlakozésa t6bb iranybél kdnnyen elérmetévé teszi
- aker(letet.

A kerUlet részei: Rakospalota, Pestijhely és Ujpalota.
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Az ingatlan Budapest XV. kerlletének északi részén, Rikospalotan helyezkedik el, kdzel az MO
autouthoz és a Hulladékhasznositd M(ihdz. Az ingatlan a Karolyi Sandor Gt — Csdméri-patak — vas(ti
palyatest - Felstkert ufca (egyes térképeken Dunakeszi Gt} altal bezart terllet 6nailé helyrajzi szammal
rendelkezé reésze, bejarata a Felsdkert utca feldl nyilik. Az Ot egy kozepesen forgalmas, széles, fasorral
szegelyezett aszfaltozott Ut, az ufca tlloldala pedig feltdltott teriilet, lakohazak nincsenek a kozelben. Az
ingatian északnyugati hatéran lévé vasuti palyan tuli terlilet és az északkeleti hataran lévé Csémori-
patakon tdli teriilet erdd Gvezeti besorolastl.
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Megkdzelitése: személygépkocsival szilard burkoiatl (ton és tGmegkdziekedéssel is ol
megkozelithetd. A 125 busz végallomasa a Karolyi Sandor Gton, az ingatlan kézelében van.

Az ingatlan funkcioja miatt megvizsgaltuk a teherforgalmi megkozelithet6ségét is, mely nagyon j6: max.
12 tonna dssztomegkorlatozott terilet, M3 autopalyan, ill. MO autouton korlatozas nélkiil, majd
célforgalomban megkdzelithetd (Lasd Mellékletben Budapest teherforgaimi zonai).

Parkolas: a telken az Autdjavit eldtt és mdgott nagyméretli betonozott parkolé van. A Mellékletben
szerepld miholdfoton latni lehet, hogy néhany éve még tehergépjarmlivek hasznaltak. Az ingatlan az
utrél kozvetlenll megkozelithetd, tehergépjarmd, kamion behajtasra alkalmas kétszamyd, mechanikus
nyitasi kapun és sorompdn keresztil. A belsé Ot az épiiletek kozott vezet, nehézgépjarmiivek
terhelésére épliit.

Kozintézményi ellatottsaga: gyenge. A lakosség alapellatasat biztositd nagyobb Gzletek, valamint
szolgaltaté egységek, kozintézmények a kertilet kozpontjaban elérhetdk.

Kézmiihelyzet: 6sszkdzmiives, vezetékes viz, villany, gaz- és csatorna kdzmovekkel rendelkezik. A
Gépkocsijavitd épulete el6tt egy faradt-olaj deritd tatalhato.

3.2 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest XV. keriilet FelsSkert utca

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest XV. kerlilet 8§864/8 hrsz.

Széljegy: -
Helyrajzi szama: 88864/8
Megnevezése: kivett telephely

hasznalaton kiviili telephely: gépkocsijavito,
szocialis épilet (munkasszallg, irodak, kazanhaz),
garézs, gézolajtéltd allomas

Funkcié a valésagban:

Telek teriilete: 1 ha 2164 m?
Bejegyzett tulajdonos/ok; tufajdoni hanyad/ok:  Févarosi Telepiiléstisztasagi és Komyezetvédelmi
Kft.; 1/1

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: Egyeb” bejegyzés

Hasznalati jog, jogosult MOL Magyar Olaj és
Gazipari NyRt.

Vezetékjog 144 m? terilletre, jogosult ELMU
Halbzati Kift.

3.3 Azlingatlan ismertetése

A telken Osszesen 5 db épllet van, melybdl 4 db szabadondlld médon
elhelyezett, az egyik épiilet, a kukatarold pedig a telekhatéron &ll. Az autojavitd
és a garazs értékelhetd, a fahaz és a kukatarolo nem értékelheté miiszaki és
funkcionalis avultsaguk miatt. A szocialis épiiletet érinti a mar kiszabalyozott, de
még nem megvaldsult it, mert az épiilet délkeleti sarka atnyulik az Ut teriiletére.
Miutan az éplilet részleges bontasara nem késziilt statikai vélemény, bontasi
terv, ezért az éplilet alapteriiletét - megfelel biztonsaggal - 8sszesen 30 %-kal
csOkkentettiik.

Beépitettség:

A telek alakja: Szabalytalan sokszog

Domborzat: Sik

Kert, nGvényzet: A szilérd burkolattal nem ellatott része parkositott, fiivezett, fakkal beliltetett
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Keritées:

Keritett, az utcafronton beton labazaton allo, fémszelvény keritéssel és
ketszarnyu, mechanikus nyitasd kapuval, a vasut és a patak feldl betonelemekkel
keritett, a delkeleti telekhataron nincs kerités a szomszédos telek felsl, mellyel
egykor egy telephelyet alkottak.

Szabalyozas, épitési
dvezetek:

FSZKT szerinti dvezet: M
KSZT szerint: MIXV/5

AN

-y E

.\.\,‘.‘ = 2 . ! r/ 7
«,\ . ’ai’f ! X
1
b

tevekenységet tartalmazo létesitmények elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén épitési telket alakitani, azokon épitményt elhelyezni csak
KSZT alapjan szabad, melynek készitése soran a 8. sz. tablazatban foglalt
hatarértékeket kell alkalmazni.

8. sz. tdblazai
Az épitési telek Az épiilet
Az legkiseb | legnagy Legnagyobb legkisebb | legkise | legnagyo
épitési | beépité | b obb bb bb
Svezet si Tertilete beépités | Szintteriil | zoldfeliile | épftménymagassig
jele mbdja (m?) i eli te a
mértéke | mutatdja (%) (m)
(%) mzltezlek
m’
M/XV/1 | SZ,Z | 1500 - 60 2.4 25 4,5 15,0
1000*
M/XV/2 3Z | 3000 - 50 2,0 25 4,5 |20,0%*
M/XV/3 SZ,?* 1500 - 35 0,7 25 4,5 8,0
*

M/XVA4 | SZ | 1500 | - 50 | 2,0 | 25 | 45 |15,0%*
M/XV/5 | SZ,0 | 1500 - 45 2,0 25 3,5 | 15,0%*

M/XV/7 SZ | 3000 |30.00| 45 1,5 25 3,0 15,0

0
MXV [S2Z0.T1500 | - [ 60 | 2.4 | 25 | 40 | 20,0
1000*

* intézményi dominancia esetében, azaz ha az 6sszes szintteriilet 2/3-a intézmény

**miitérgyak és technologiai igény esetén az érintett létesitmény rendezert terepszinttsl
mért magassdga max. 27,0 m.

*** kialakult dllapot esetén.
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3.4 Szocialis épiilet (munkasszalld, irodak, kazdnhaz) &ltalanos Jellemz6i

allapot

Funkcié:

Ures, hasznalaton kivil alld épiilet. A
féldszinten irodak, irattar, kazanhaz, étterem,
konyha, emeleten tarsalgs, lakdszobak,
furdészoba, melegitkonyha, tarolo.

koranak megfeleld allapot,
utdbbi években (iresen allt,
nincs flitve, szelléztetve, igy az
éplitet amortizécioja felgyorsult.

Epitési éve:

1965-70  kézétt  (1971-ben kiadott
helyszinrajzon mar szerepeinek az épiiletek.)

korszer(tlen kialakitas(

Nett6 alapteriilet:

1371 m2 70 %-a= 960 m2

30 bontas miatt az
alapterilletnek 70  %-at
vesszilk figyelembe a 3.3
pontban leirtak szerint

Szintszam: 2 {féldszint + emelet)
Alap és szigetelés: pontalapozas alap siillyedésére utald jelek
nem lathatbk
Felmené falak: gldregyartoft vasbeton (vb. pillérvazas) kdzepes
Valaszfalak: vasbeton kbzepes
Tetdszerkezet: vasheton lemez kbzepes
Tetd alakja: lapostet beazasnyomok nem lathatok
Nyilaszarok: ablakok, ajtok fa szerkezetek, az ablakok | kiils6é nyflaszardk a mai
Teschauer rendszeriek. hétechnikai kdvetelményeknek
nem felelnek meg, cserére
szorulnak
Homlokzat: kiils6é homlokzat: eléregyartott nehéz hészigetelése nincs
homlokzati falpanel, a belsd homlokzat vakolt,
festett
Padozatok: a vizes helyiségekben, étteremben, kézlekedd | mettlachi j6, csak esztétikailag

folyosokon mettlachi, az irodakban és
héléhelyiségekben PVC, a kazanhazban sim.
beton

avult, a PVC cserére szorul,
sim. beton kdzepes

Feliiletképzés: festett feljitandé

Biztonsagi nincs

rendszer:

Bejarat: udvar felfl, belsé GOton megkdzelithetd,
kazanhaznak kilén udvari bejarata van

Energia osztaly: nem ismert

F(itési rendszer:

2 db gazkazan, mely az autészerviz és a
garazs flitését is ellatta

a flitésrendszer allapota nem
ismert, az egyik radiator le van
szerelve

Melegviz: gazkazan allitja el6 miikodképessege nem ismert
Jelenlegi Nincs hasznositva

hasznositas:

Egyéb: Elektromos elszivo rendszer mikodképessege nem ismert
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3.5  Geépkocsijavitd épiilet dltalanos jellemzoi
allapot
Funkcio: Javitd miihelyek, centirozé, akkutdltd helyiség, | Koranak megfelels  allapot,
raktar, autémoso, kompresszorhaz, | utobbi években (resen Allt,
gépkocsivezetdk részére pihend, szocidlis | nincs fltve, szelléztetve, igy az
blokkok, kézlekedbk épllet amortizacidja felgyorsult.
Epitési éve: 1865-70 kdzdtt  {1971-ben kiadott | Korszertitlen kialakitasu,
helyszinrajzon mér szerepelnek az épiiletek.) | hiszigetelése nincs, kopolit
Uvegfaiak, nem
energiatakarékos
Nettd alapteriilet: 483 m2
Szintszam: 1 (Féldszint}
Alap és szigetelés: Savalapozas alap silllyedésére utald jelek

nem lathatok

Felmené falak: tégla (vb. pillérvazas) kbzepes

Valaszfalak: tégla kbzepes

Tetdszerkezet: vasbeton lemez kbzepes

Tet6 alakja: lapostetd Beéazasnyomok nem lathatok

Nyilaszarok: kopolit Gvegezés, ajtok fémszerkezetliek, 8db | a  kopolit  kettds, nem

Scandoor kapu hbszigetelt (ivegezés a mai

hétechnikai koveteiményeknek
nem felel meg, kapuk jo
allapotuak, mikdddképességik
nem ismert

Homlokzat: klis6 homlokzat: vakolt, festett kdzepes

Padozatok: savall6 beton kdzepes

Fellletképzés: vakolt, festett ill. csempézett feldjitandé

Biztonséagi nincs

rendszer:

Bejarat: udvar feldl, bels6 Gton megkdzelithetts

Energia osztaly:

nem ismert

Fiitési rendszer: 2 db gazkazénnal a Munkasszallo | a fiitésrendszer allapota nem
kazanhazabdl ismert
Melegviz: gazkazan éllitja eld Mlkbdkepessége nem ismert
Jelenlegi Nincs hasznositva
hasznositas:
_Egyéb: Szerel6csamok belmagassaga: 6,26 m

3.6 Garazs altalanos jellemz6i

allapot
Funkcié: 8 allasos garazs Koranak megfelelé  ailapot,
utobbi években dresen allt,

nincs fltve, szelldztetve, igy az
épUlet amortizacitja felgyorsult.

Epitési éve: 1965-70  kozdtt  (1971-ben  kiadott | Korszeriitlen kialakitasu,
helyszinrajzon mér szerepelnek az épiiletek.) | hészigetelése  nincs, nem
energiatakarékos
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Nettd alapteriilet: 284 m2

Szintszam: 1 (foldszint)

Alap és szigetelés: savalapozas alap slllyedésére utald jelek

nem lathatbk

Felmend falak: tégla kbzepes

Vélaszfalak: tégla kbzepes

Tet8szerkezet: fémszerkezet kbzepes

Tetd alakja: nyeregtetd yenge

Nyilaszarok: ablakok, ajtok fémszerkezetliek gyenge, cserére szorulnak

Homlokzat: kiilsé homlokzat, belsd homlokzat vakolt, gyenge, javitasra szorul
festett

Padozatok: az épiletbe nem lehetett bemenni -

Feliiletképzés: az épuletbe nem lehetett bemenni -

Biztonséagi nincs

rendszer:

Bejarat: udvar feldl, belsé dton megkdzelithetd

Energia osztaly: nem ismert

Fitési rendszer: az épliletbe nem lehetett bemenni -

Melegviz: az eplietbe nem lehetett bemenni -

Jelenlegi nincs hasznositva

hasznositas:

Egyéh: - -

3.7 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o j6 megkdzelithetéség: max. 12 tonna dssz- o felljitando, vagy bontandd korszeriitien
tdmegkorlatozott teriilet, de M3 autdpalyan, ili. épliletek
MO autdlton korlatozas nélkl, majd » atelephely legnagycbb épiiletét, a szocialis

célforgaiomban megkdzelithetd.

o tehergépjarmivek részére kiépitett nagyméretl
parkolék a telken

o belsd 0t, térvilagitassal

o {sszkdzmiives

épiiletet érinti a tervezett it beruhazas

lehetdségek félelmek

o &plletek feltjitas utani hasznositasa » azlresen allastd, fiitetlenségtdl az épiletek

o ¢épuletek bontasa utan a telek Uj beépitése allaga folyamatosan romlik.

o Csomad utca megépiilése utdn sarokitelek lesz, | e illegalis lakasfoglalok, vandalizmus
igy j6l reklamozhatdva valik és nagyobb » atervezett utca nyomvonala athalad a
forgalom varhaté munkasszallo épilet sarkan (bontas)

» el6z6 tevékenység (autdjavitas, faradt olaj
felfogasara |étesitett derits, gazolajtlts
alloméas, -tartaly) miatt a talajszennyezés
valoszinlsithetd, a tisztitas kéitségei a
szennyez6t, ennek hianyaban a tulajdonost
terhelik.

» Jogi helyzet: MOL hasznalati jog (t6rés
alatt) és Egyéb” bejegyzés, valamint ELMU
144 m2-re bejegyzett vezetékjog terheli
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4. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
4.1 Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vev0 es egy hajlanddsagot mutaté eladd kdzott megfelelé marketingtevékenységet kévetd
fggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintBen es kényszer nélkiil jartak el

4.2 Specialis feltetelezések miatti eltérések

421 Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges es torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott es penzigyileg megvaldsithato, es amely a legmagasabb értéket eredményezi,

4.2.2 Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkiil allapitanak meg.

4.2.3 Kényszereladasi érték

Az az Gsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vaié rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kényszerhelyzetben ievéd eladotol.

4.3 Nem piaci érték

A piaci ertektdl eltéré bazis hasznalata elfitt az értékbecsidnek meg kell hataroznia azt a cél, amelyhez
az értekelésre szilkseg van. Az eurdpai és nemzeti térvények és rendeletek altal egy adott esetre
eldirtak kivételevel az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek
Osszeegyeztethetdk az értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatdsag, koherencia
és kovetkezetesség alapelvei nem sériiinek. llyen eltérd ériékelési alapok hasznalatira a tdrvény
eldirasai vagy a korulmeények alapjan, illetve a megbizd tmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a
piaci értéket alatamaszto feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az
eredmény a piaci értektdl eltérd érték lesz.

4.4 Méltanyos érték

Az az értek, amely egy eszk0z ériékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezetiség atadasakor
fizetendd dontesiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozé, az dsszes relevans tényt telies mertekben
ismerd es hajlandosagot mutaté felek kozdtti szabalyos franzakeio keretében.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Az az ertek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kételezettség atadasakor
fizetendd, az ertékelés napjén a piaci szereplSk kdzétt torténé szokvanyos tranzakcié keretében.

4.5 Specialis érték

Olyan ertek, amely figyelembe vesz olyan jellemzbket, amelyek egy specidlis vasarld szamdara
meghatarozott értéket képviselnek.

4.6 Befektetési értek

A befektetési értek valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nydjtott
értéke egyedi befektetési vagy mikddési célokra.
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4.7 Jelzaloghitelezési érték

A jelzaloghitelezési érték alatt az ingatlan azon értéke értendd, amelyet az ingatlan jovSbeni
ertékesithetdségeének gondos ertékelésével allapitanak meg, amelyben szamitasba veszik az ingatlan
hosszu tavl fenntarthatésagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi
hasznélatat, valamint megfeleld altemativ felhasznalasi modjait. Spekulativ elemeket nem lehet
szamitasba venni a jelzloghitelezési érték megallapitasa soran.

4.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositési értéke" azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédésben
elfogadnak az adott ingatlanra vonatkozéan, mint a biztosito kitelezettséget abban az esetben, amikor
az adott ingatlanra venatkozé biztositasi szerzGdésben meghatarozoft kockazat miatt kar vagy pénzigyi

veszteség kovetkezik be. Amikor az értékbecsidnek biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az
értéket kell megbecsiiinie, amely az adott ingatlanra vonatkozéan megfeleld biztositasi fedezetet nytit.

4.9 Ertékcsokkent potlasi koltség

Az értékcsOkkentett potlasi koliség egy vagyontargy annak korszeri megfelelSjével valo
helyettesiteseének folyé koltsege, levonva az ésszegbdl a fizikai allagromias, az avulas es a sziikséges
javitasok koltsegeit.

4.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenyseg megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatérozott iddn belili
értékesitésével realizalhatd nettd Osszeg.

4.11 Elészereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok atapozhatnak meg.
4.12 Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alldeszkéz kdnyvekben nyilvantartott, fordulénapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd ertékbdl levonjak a szamviteli szabélyok szerinti, a forduldnapig
kiszamitott amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

4.13 Hasznalati érték
Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzdsszeg, amely a

vagyontargy folyamatos miikddtetésébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végsd piaci eladasabol
szarmazik.

4.14 Legértékesebb és legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznositds meghatarozhatd, mint egy Gres foldteriiletnek vagy egy
beépitett teleknek olyan ésszer(, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato,
kelléen indokolt, pénziigyileg megvalésithaté és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel,
amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kel felelnie, a jogi engedélyezhetdség,
gyakorati kivitelezhetéség, pénziigyi megvaldsithatosag és maximalis nyereségesség.

4.15 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékelSi modszerek koziil kivalasztiuk a
legmegfeleldbb(ek)et, majd a kapott eredmények koziil szamtani, vagy stlyozott atlagot képeziink.
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5. ERTEKELES! MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékelés a TEGOVA Altal javasolt médszernek (EVS 2012.) megfelelen késziilt. Magyarorszagon
az ingatlanértékelés modszereit a term&foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (ViIl. 1.} PM
rendelet szabalyozza.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkbzérték harom modszerrel kizelithetd meg.

5.1 Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az (sszehasonlitd adatok elemzésén aiapuld értékelés elsGsorban mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvetelilbérleti gyletek &rainak, ezek hidnyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A modszer 15 lépései:
Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Vs értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
oAz osszehasonhto vizsgalatokat egy olyan, ingattanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elveégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az
alaphalmaz adatainak &tlagétol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil
kell hagyni.
oAz elemzeskor 2z értékelGnek az Gsszehasonlitas 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 dsszehasonlitani, illetve a
kitlonbozé értekformak és jogok kozétt korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd
adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.
oAz elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terlietre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérbszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkaimazhatoak.
eA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével térténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez( vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmodosité
tényez6k kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o) Mdszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktira
Kbémyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatbséagi szabalyozas

N

OO0 O0O0O0O0OC0

*Az értekelésben az értékmodositd tényezbk kdzil az értéket jelentSsen befolyasolkat fel kell
tlntetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerdien is meg kell
hatarozni. Az értékmaodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alaperték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték
és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben,
amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti
modszer ingaflanrészenkénti alkalmazasa kilén-kiilén is megengedett. liyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a fdldterilet és a felépitmények kilén is értékelhetéek.

5.2 Jévedelem vagy hozam alapt megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnel az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag
adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan
sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd
adatokbol korrekcids tényezk alkalmazéséval tertletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bériére &t nem harithatd,
rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbé! adodd atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az
funkcibja alapjan - az adoft ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplfk altal elvart megtériiési
rataval egyenid.

5.3  Nett6 potlasi kéltségszamitas

A netté potlasi koltségszamités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elallitasi koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatéarozott &rték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez
kell hozzéadni a felépitményekhez tartozd foidteriilet jelenlegi értékét. Ez a maodszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évS, vagy kérosodott létesitménynél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
A telekérték meghatarozasa.

- Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.

- Awulasok szaémitasa.

- A felépitmény djra-elballitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald

dsszegzése.

A féldterlilet értekét annak (res allapotban vald értékelésével keli megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé mobdszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld médszer szerint.
A pbtiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel,
de azonos hasznossaggal pdtolhatéak lennének. Az C(jraépitési koltségben a meglévs
szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltsegeit kell elSiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A pétiasi és az Gjraepitési koltség egyittesen: Ujra-elballitasi kbltség.
Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmerliid koltséget kell érteni. Ezeket a
kbltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épllet Ujra-elBallitési koltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zami.
Az Ujra-elBallitasi koliség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébd! indexalassal
levezetett (jra-elfallitasi erték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az
ingatlan néhany éven belll kesziilt el, és ha a bekerilési koitségeket megbizhatdan
dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulésa miatti értékesdkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.
4, Az (jra-eldallitasi koltséget az awultsaggal cstkkentve és a telekértékkel novelve adodik

eredményll a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

6. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatérozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatekonyabb és legjobb hasznélattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. A
lehetséges mddszerek koziil a piaci ésszehasonlito és a kéltség alapt modszert alkaimaztuk. A forgalmi
ertek megallapitaséra a piaci Gsszehasonlito modszer eredményét fogadtuk el, melyet a kéltség alap(
modszer alatamasztott. Hozam alapi modszert nem alkalmaztunk, mert az ingatlan jelen &llapotaban
nem kiadhato. Piaci 6sszehasonlitd médszerrel szamitottuk ki a telek becsiilt forgalmi értékeét.

6.1 Piaci bsszehasonlito megkozelités

Az értékelt ingatlan egy telephely, ezért a keriileten beliil kerestiink 6sszehasonlité adatokat, hasonld
épulet-Osszetétel(i telephelyeket. Tranzakcids adatok nem élitak rendelkezésre, ezért a keresést
kiterjesztettik kinalati adatokra. A kinélali adatokat egységesen 15 %-kal csdkkentettik a varhatd
alkura valé tekintettel. Elhelyezkedés, méret, kozmihelyzet, miiszaki 4llapot miatt a szokasos madon
komigaltuk, jelen esetben ezeken kiviil — a funkciéra tekintettel - figyelembe vettiik az ingatlan
teherfogalommal valé megkozelitését is és az ingatlan jogi helyzete miatt (ingatiant terhel6 hasznalati
jog és vezetékjog) is korrekciot alkalmaztunk,

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel szamitott netté forgalmi értéke, kerekitve:
189.700.000 Ft, azaz
Egyszazitvenkilencmilli6-hétszézezer forint.

6.2 Koltség alapt modszer

Nem piaci médszer, ezért csak ellendrzésre hasznaltuk fel. A telek értékét piaci dsszehasonlitd
médszerrel allapitottuk meg. Miutan sem Tarsasagunk, sem a helyi dnkormanyzat az elmuit id&szakban
weboldalan taldlhato elado telekingatianok kinalati adataira. Az adatokat a telek mérete,
elhelyezkedese, épitési Gvezeti besorolésa, a kbzmihelyzet miatt korrigltuk, jelen esetben ezeken
kivul - a funkciora tekintettel - figyelembe vettik az ingatian teherfogalommal vald megkézelitését is és
az ingatlan jogi helyzete miatt (ingatlant terhel8 hasznalati jog és vezetékjog) is korrekciot alkalmaztunk,
a felek értéke: 117.000.000 Ft, azaz Széztizenhétmillio forint.

A felépitmények értékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS 2013 kiadvany adatait, majd a kapott
értékeket a fizikai-, erkdlcsi- és piaci avultsagnak megfelelden korrigaltuk. A Szocidlis épiilet 1371 m2
alapter(letét a részleges bontas miatt 30 %-kal csokkentettlk, igy 960 m2-rel szamoltunk, értéke
30 528 000 Ft, az Autdjavitd 12 171 600 Ft, a Garazs 2 453 760 Ft, a kerités 3 360 000 Ft, a parkolok
13700 000 Ft, az utburkolatok 13 440 000 Ft, a részleges bontasi és helyrealiitasi kéltség 18 495 000
Ft, igy az épiiletek, épitmények netté pottasi koltsége, Gsszesen kerekitve: 57 200 000 Ft, telekke!
egyutt az ingatlan nettd értéke, kerekitve: 174.200 000 Ft

Az ingatlan kdlség alapt médszerrel szamitott netté forgalmi ériéke, kerekitve:
174.200.000 ,- Ft, azaz
Eqgyszazhetvennégymillio-kétszazezer forint
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A megbizasi szerzGdésben az éplletek bontasi koltségét is kérték meghatarozni. Kéltség alapi
modszert hasznltunk a bontasi koltség meghatarozasara is, a kdliségeket az Epitdipari
Koltsegbecslési Segédlet 2013. kiadvany szerint kalkulaltuk: a Szocialis épilet és Autdjavitd esetében
10 000 Ftlégm3, mig a Garazs esetében 2000 Fi/legm3, a parkolok és Gtburkoiatok esetében pedig
egységesen 2000 Ft/m2 bontasi kdltséggel szamoltunk.

fgy a bontési kéltség 6sszesen, kerekitve: 83.700.000 Ft

7. Végsd érték kialakitasa

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasara piaci dsszehasonlito madszert és a kdliség alapu
modszert is hasznaitunk, a két modszer eredménye kdzotti eltérés 10 % alatti. A koltség alapd modszer
nem piaci modszer, ezért csak ellendrzéskent alkalmaztuk, a kapott eredményt nem vettlik figyelembe.
Az ingatlan piaci forgaimi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlitd modszerrel kapott értéket
fogadtuk el 100 %-ban:

159.700.000,- Ft
azaz Egyszazotvenkilencmillio-hétszazezer forint,
Fenti érték nettd érték, AFA-t nem tartaimaz.

Bontasi kdltség, 6sszesen:
83.700.000 Ft,
azaz Nyolcvanharommillié-hétszazezer forint.

Fenti érték nettd &rték, AFA-t nem tartalmaz.

Telek értéke piaci 6sszehasonlitd megkozelitéssel:

117.000.000 Ft,
azaz Egyszaztizenhétmillié forint.

Fenti érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz.
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KORLATOZO FELTETELEK

7.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat.
A jelentés egyetlen része sem (kilongsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal
kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek
kapcsolatban alinak, vagy barmilyen hivatkozds szakmai tarsasdgokra vagy szervezetekre,
amelyeknek ezek a személyek tagjai) nem hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius,
hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacié mas forméjan keresztll az BFVK Zr. irasos
belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt céira, a megfogaimazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kbriilmények
Jogi természetli lgyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, a térképmasolatra és a megbizotdl kapott informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy
a tulajdonosi igeny érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithettk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem
emlifi.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink fterilletmérést, féldmérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain  alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiileffizikai és talajmechanikai vizsgalatokat
nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink, kivéve a 2.2 pontban
leirt hasznalati jog ingatlanforgaimi értékre gyakorolt hatésanak tisztazasat. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk. A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem
képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a
szennyezettsegre nyilatkozatot nem tett, ezért az érték megéllapitasandl ezt a tényezdt nem vettiik
figyelembe.

7.4 Megbizastol valo fiiggés
A vagyonértékeld a megbizasban foglait céltol és feltételektSl nem térhet el, akkor sem, ha az a

szokasostol elter.
Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errél tajékoztatni, és a tovabbiakban
a fenntartott, vagy a mbdositott megbizasnak megfeleléen eljami.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleiéen, a szakmai sztenderdek elSirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglait cél
érdekében.
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7.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéciok valédisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informécit kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenyként kezelt, mas szakértd altal késziteft szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznélasabol adodé hibakért felelbsséget nem vallatunk.

7.7 Feleldsség kizarasa

Jelen értékelésiink a targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, de nem a helyszini szemle soran tapasztait
allapotra, vonatkozik, hanem figyelembe lett véve a tervezett Csomadi Ut miatti varhaté bontassal
bekdvetkez6 értékcsdkkenés is. Az értékelést kovetben — a fentieken kiviil bekévetkezett bammilyen
nem valtozasokert (tovabbi bontés, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kérilmények
megvaltozasa, gondatiansag, funkci6tél eltérd hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas,
engedély nélkili épités), melyek az ingattan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.

7.9  Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az ertékeloknek személyes érdekik nem fiizGdik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran
alakulhat ki,

7.10 Ervényesség

Az ertekeles hat hdnapig érvényes, ezt kvetSen 0] értékbecslés készitése szlikséges.
A meghatarozott értékek kizarblag a jelen vagyonértékelésben foglalt céira, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznaihatok fel.

Budapest, 2013. oktdber 31.

G Nl
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MELLEKLETEK
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Térképmasolat
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Budapest, XIV. Bogayik ter 5, 1590 P£ 101
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Budapest teherforgalmi z6nai és célforgalmas tthéalézata
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Szamitasok

Az ingatlan értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito médszerrel

Vizsgalt ingatlan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3.
Adat forrasa ingaian.com
XV ker Késmiark XNV ker
Cim XV, ker, EBB5E hrsz. U Rékospalota XV ker Telek u
raktér, roda, szoc. || Telephely (roda, | Telephely (irodahiz,
helyiség mihely raktar) raktar, mihely)
Alapteriilet (m2) 17271 4150 4745 6186
Eladasi arf Kinalati ar 720 000 000 500 000 000 540 000 000
Korrekcié (évikinalat) kinalat -15% -15% -15%
Fajlagos ar 147 470 89 568 115422
Korrekcidk
nagy cbb niayy obb nagy obb
Méret 10% 10% 15%
Jobb hasonlé [obb
Elhelyezkedés -10% 0% -10%
Teherforgalommal valé rosszabb rosszabb rosszabb
megkdzelithetésag™ 5% 5% 5%
hasonl6 hasonld hasonla
Kézmfivek 0% 0% 0%
jobb, felfott Jobb, felujfott Jjobh
Miiszaki allapot -20% -15% -10%
Jobb Jjobb Inbb
Jogi helyzet -15% -15% -15%
Osszes korrekeid -30% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 82400 103 229 76 133 98 109
Ingatlan értéke 159 730 414
Az ingatlan értéke
kerekitve 159 700 000 Ft

*M3 autdpalyan és MO autditon korlatlanul, majd célforgalomban megkdzelithetd
Lasd Mellékletben: Teherforgaimi z6néi és célforgalmas uthalozata

**A 2013. szeptember 27-én iekért nem hiteles tulajdoni lap 11l részében teherként szerepel a MOL Nyrt.
hasznalati joga. A hasznalati jogot a MOL Nyrt. igérete szerint torSini fogjak. lgy e jogi helyzet, egy ,egyéb”
bejegyzés, valamint az ELMU 144 m2-re bejegyzett vezetékjoga miatt 6sszesen -15 %-kal korrigalunk.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott neftd forgalmi értéke, - figyelembe véve a
szocialis épiilet részleges bontasat - kerekitve: 159.700.000,- Ft
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Az ingatlan értékének meghatarozasa kbltség alapt modszerrel

A telek értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité méadszerrel

Vizsgaltingatlan|  ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3.
Adat forrasa ingatian.com
XV, Ker. B8864I6 | XV kerlet | XV KelUlet  Teiek]XV Kerulet  Telek
Cim hrsz | Csobogosu u u
ATaptertilet (n2) T | 20 000 TE05 7807 |
a T Kinalafi ar T ] 27700000 | 34000000
Korrekcid (avikinatat) " Wnalal 5% 5% 5%
Fajlagos ar 14833 15 306 15 283
Korrekcidk
nagyobb kisebb Kisebb
Méret % 0% -T0%
Jobb Jobb Jobb
Elhelyezkedés 5% 0% 0%
rosszabb Jobb Jobb
Epitési Gvezet 2% 0% 0%
Teherforgalommatl valé Tos5zabb Togszabh rnsszabb
megk&zelithatdség® Y 5% %
[~ bevezehek | hevezehetok | hevezomemk |
Kézmiivek 5% 5% 8%
Jjobb Jobb 10bh
Jogi helyzet™ 5% 5% 5%
Osszes korrekeid -23% -38% -48%
Korrigait fajlagos ar YHEE 11421 9490 7 947
ATelek érieke 117 008 130
A telek értéke kerekitve 117 000 000 Ft

*M3 autépalyan és MO autditon korlatlanul, majd célforgalomban megkézelithetd
Lasd Meliékletben: Teherforgalmi zénéi &s célforgalmas Uthalozata

A 2013. szeptember 27-én lekért nem hiteles tulajdoni lap ], részében teherként szerepel a MOL Nyrt.
hasznalati joga. A hasznalati jogot a MOL Nyrt. igérete szerint tordIni fogjak. gy e jogi helyzet, egy ,egyéb”
bejegyzés, valamint az ELMU 144 m2-re bejegyzett vezetékjoga miatt Gsszesen -15 %-kal korrigalunk.

Fenti tablazat értékei alapjan a telek netto forgalmi értéke, kerekitve: 117.000.000 Ft

Szocialis épililet részleges bontasanak és helyreallitasanak koltsegszamitasa

Beépitett | Belmagassag | Légkbméter | Fajlagos bontasi Bontasi
Epilet tertilet kdltség™ koltség
(m?) (m) (m?) (Ftim3) (F)
Szocialis épiilet 411 3,00 1233 15 000 18 495 000

* EKS 2013 szerinti 10.000 Ft/m3 bontasi kditség 50 %-kal megemelve tartalmazza a helyredllitési koltségeket is.
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A felépitmény avultsaggal korrigalt értékének szamitisa

beépit Bruttd pétlasi kdltség Avultsagi szint Netté potiasi
N ett kéltség
Spllet | toriet
(m2) (Ft/m2) (Ft) fizikai | erkolesi | piaci (Ft)
Szocialis 960 265000 | 254400000 | 40% 50% 60% 30 528 000
épiilet
Autdjavito 483 120 000** 57960000 | 70% 50% 60% 12171 600
Garazs 284 120 000** 34080000 | 40% 30% 60% 2453760
Kerités 600 20000™ | 12000000 | 70% 50% 80% 3 360 000
Parkolék 2740 25000™** | 68500000 | 50% 50% 80% 13 700 000
Utburkolat | 2400 20 000**** | 48000000 | 70% 50% 80% 13 440 000
Részleges -18 495 000
bontasi és
helyreallitasi
koltségek
Osszesen 57 158 360
[ Osszesen 57 200 000
kerekitve

* Irodahéz kézép felszereltségl - EKS 2013 szerint

** Raktaréplet — irattari céli — fdldszintes, hdszigetelt, max. 1000 m2 alapteriiletig. Az épitmény miiszaki jellemz6i:
savalap, téglafalazatl hiszigetelt vakolattal, hszigetelt tetdpanellal, aiuminium trapézlemez fedéssel. - EKS 2013
*** Kerités zartszelvénybdl készitve, alapozassal, betonlabazattal - EKS 2013
e+ Térburkolat vasalt bazaltbefonbél - EKS 2013 szerint

==+ (Jthurkolat nehéz teherforgalomra - EKS 2013 szerint

Az ingatlan ertéke: 117 000 000 Ft telek + 57 200 000 épiiletek &s épitmények és bontas, helyredllitas
kéltségei, 6sszesen: 174 200 000 Ft

Az ingatfan kbitség alapu modszerrel szémitott netto forgalmi értéke, kerekitve: 174.200.000 - Ft

1013 Budapest, Attila dt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvic.hu | www.bfvi.hu
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Epiiletek bontasi kéitségei*

beépit Belm’a Légk('ib Fajlaggs t?ontési Bgnté]si
pillet te?i]t:et gassag | méter kéltség koltség
m3 | (m) (m?) (Ft/m3) (Ft)
Szocialisép. | 1371 | 3,00 4113 10 000 41130 000
Autdjavitd 483 6,26 3024 10 000 30 240 000
Garazs 284 3,60 1022 2000 2044 000
Egyéb
Parkolok 2740 2000 5480 000
Utburkolat | 2400 2000 4 800 000
Osszesen 83 694 000
[ Osszesen 83 700 000
kerekitve
* EKS 2013 szerint

Bontasi kbliség, 6sszesen, kerekitve: 83.700.000 Ft

Megjegyzes: A fenti éplletek, utak, parkoidk allapota nem indokolja a lebontasukat. Amennyiben a
tulajdonos megis a bontas meliett dont, akkor a fenti kdltségek feltehetden csokkenthetdk a kinyert
bontasi anyagok értékével.
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Képek

Karolyi Sandor Ut - buszforduld

Bels6 0t, balra az Aut6javitd mihely
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Szocialis épiilet

Szocialis epiilet északnyugati homlokzata, Szocialis épiilet délnyugati és délkeieti homlokzata
az éplilet el6tt térvilagitas a tervezett Csomadi ut itt fog athaladni

]

Kazanhaz kéménye
az eszakkeleti homlokzat eldtt

e

Bels8 ut, jobbr a Szocialis éplet Szocialis épﬁiéf bejarata
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Szocialis épiilet bels6 képek

Féldszint - Mosda

Féldszint - iroda Foldszint - iroda

Féldszint - elszivo Belsé lépcst az emeletre
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Emelet — szoba

Emelet - T4rsalgd

s
o L
Foidszint — kazanhaz, gazkazan

-

Féldszint — kazanhéz, forrdviztarold
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Autéjavito

Faradtolaj derits
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Autéjavito belsé képek

Geépkocsivezettk pihendszobaja ~FRWC, piszoarok

Szereld miihely

Scandoor kapu
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Garazs és gazolajtolté allomas

(5arazs labazata

S E

Gazolajtdlts allomas a telekhataron Fold alatti izemanyag tartaly
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