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Tisztelt Toth Csaba Ur!

Az értékbecslés az elozetes megallapodasnak megfeleloen adasvételi targyalasok elokészitésének
céljabdl készdl, amely az ingatlan becsilt piaci értékét allapitja meg 2012. jGlius 30-i fordulénappal. Az
éntékbecslés dsszefoglald jellegl, kizardlag az ingatlan alapadatait és az értékbecslés megéntéséhaz
sziikséges modszertant tartalmazza.

Valamely ingatlan piaci értéke egy adott idopontra vonatkozd, azon pénzben kifejezett érték, amelyen az
adott ingatlan tulajdonjoga atlagos szabadpiaci kdriilmények kdzdtt a legnagyobb valész iniséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladé, mind avevd tajékozottan, dnérdekét tekintve dont, az
adasvételhez megfeleld ido all rendelkezésre és egyik fél sincs kényszer hatasa alatt.

Az értékbecslés a kdvetkezd korlatozo feltételek mellett érvényes:

Az értékbecslés feltételazi, hogy az ingatlan minden kéveteléstdl mentes, tehementes, szennyezd
anyaggal nem terhelt, valamennyi épilet hasznalatbavételi vagy fennmaradasi engedéllyel rendelkezik. A
2012. augusztus 8-i helyszini szemle soran sziréprobaszerlien harom épiletet mértiink meg, a tobbi
épilet terdletét kizardlag Google Earth software-rel hataroztuk meg. A két mérés eredménye 5% eltérést
mutatott az elobb emlitett harom épdlet esetében, mindemellett a mérések pontossagaért felelosséget
nem tudunk vallalni. A helyszini szemle az épiletek szerkezeti allékonysaganak vizsgalatira nem terjedt
ki. Az ingatlanra vonatkozé épitési eldirasokrol telefonon tortént egyeztetés soran kaptuk meg a
szikséges informacidkat — a szabalyozasi terv széveges és rajzi részét. A kdzmiszolgaltatas

vissz akapcsolasaval kapcsolatban szintén telefonon egyeztettiink a szolgaltatokkal. Az ingatian tulajdoni
lapja és térképmasolata nem allt rendelkezésre, feltételezzik, hogy ebben a riportban ismertetett és a
tulajdoni lapon zerepld informaciok dsszhangban vannak egymassal.

Alkalmazott modszerek
Az értékbecslés sordn a diszkontalt cash-flow és a piaci 6sszehasonlité médszert alkalmaztuk.

Hozam alapu modszer (DCF)
A targybanivagyontargy Ggy is értékelhetd, mint bérleti piacon felkinalhaté ingatlan. A jovedelem-
megkdzelités alkalmazasanal a vagyontargyat, mint befektetés tipusd vagyontargyat vettiik figyelembe.

Az olyan befektetéseket, mint a kérdéses vagyontargy, altalaban jdvedelemtermeld képességik és
varhaté értékndvekedésik alapjan értékeljok. Ezért egy vagyontargy azon képességének elemzése, hogy
a befektetett tokére megfeleld megtérilést tud-e bztositani, fontos eszkdz az érték meghatarozasanal. A
jovedelem-megkozelités alkalmazasanal az értékbecslést Ggy végezzik, hogy tokésitjik a tervezett nettd
jovedelmeket egy olyan rataval, amely aranyban all a vagyontargy tulajdonjogahoz tarsulé befektetési
kockazattal. A jovedelemnek az ily médon torténd atalakitasa figyelembe veszi azokat a megténilési
ratakat, amelyeket az altemativ befektetési lehetoségek kindlnak. Ha helyesen akalmazzuk, ez a



megkdzelités adja a legmegbizhatobb becslést a jGvedelemtermeld képességgel rendelkezd

vagyontargyak esetében.

A jovedelem tokésitési megkdzelités alkalmazasanal eloszor a vagyontargy altal megtermelhetd bruttd
bevételt becsiljik. A nettd jovedelem kiszamitasahoz ezt kdvetden vizsgaljuk a kihasznalatlansagot és a
koltségeket, amelyek a vagyontargy tervezett bruttd bevételébdl levonasra kerllnek. A vagyontargy értéke
a tokésitési technika két moédszerével, a kdzvetlen tokésitéssel és a diszkontalt cash flow elemzéssel
hatarozhaté meg. A kbzvetlen tokésités modszerével az egyéves stabil béreti jdvedelmek atalakitasaval
hatarozzuk meg az értéket. A diszkontalt cash flow elemzés sordn egy tobb éves tervez ésiidoszak alatt
keletkezd, valtozé nagysagu jovedelmek nettd jelenértékre vald atalakitasaval (diszkontalasaval)

hatérozzuk meg az értéket.
Piaci 6sszehasonlitdé modszer

A vagyontargy értékét a piac-megkdz elitési modszer az sszehasonlitasra alkalmas, kdzelmditban
éntékesitett vagyontargyak elemzése alapjan hatarozza meg. Az ingatlanvagyon értékelésénél a piacon a
kézelmultban eladott, illetve értékesitésre fekinalt vagyontargyakat elemezzik és dsszehasonlitjuk az
énték-megallapitas targyat képezd vagyontarggyal és kigazitasokat végzink az olyan
tényezokildnbségek kikiisz 5bdlésére mint példaul az értékesités idopontja, ajanlattranz akcid,
elhelyezkedés, méret, miszaki tartalom, miszaki allapot.

Az ingatlan alapadatai:

Elhelyezkedés:

Helyrajzi szam:

Jelenlegi funkcié:

Telek tertlet:

Epilet becsilt bruttd teriilet:
Epilet becsilt nettd terilet:
Bontandé épilet nettd terdlet:
Hasznosithatd netto teriilet:
Kézmuvek”:

Epitési dvezet:
Beépitési mod**:

Maximalis beépithetoség terepszint felett:

Maximalis beépithetdség terepszint alatt:
Legkisebb zdldfelilet mértéke:
Maximalis szintterlleti mutatd:
Maximalis épitménymagassag:

Ingatian tulajdonosa:

Terhek az ingatlan tulajdoni lapjan:
Szennyezbanyagok az ingatianban:

Budapest XXII. kertilet, Gyar utca 15.
224976
Uzemen kivili, fizikailag leromlott ipari telephely
26.433 m2
18.424 m2
16.581 m2
7.876 m2
8.706 m2
vezetékes viz, elektromos aram, gaz (600 m3/h lekotott
| 2as)
M-BF/11 (munkahelyi dvezet)
Szabadonallé
50%
0%
25%
1.5 m2/m2
16m
NA
N/A (tehermentes allapotot feltételeztink)
N/A (tehermentes allapotot feltételeztiink)

“A kdzmiszolgaltatok altal kdzolt informaciok alapjan az ingatlan jelenlegi lekotott kdzmikapacitasanak a
bovitése esetén kell csak jelentds koltséggel szamolni a telephely Gjbdli halézatba visszadllitasa esetén.
Amennyben nincs bovités tervezési, anyag és dij tételek néhany sz azezer forintos koltségen beldl
maradnak szolgaltatoként. Amennyiben fizikailag nincs levalasztva az ingatlan a hal6zatrdl a kéltségek

nem haladhatjak meg az 50 eFt-ot.



“*A XXII. kertleti 5nkormanyzat foépitészi és épitéshatdsagi irodajaval tortént egyeztetés sordn aztaz
informéaciét kaptuk, hogy a jelenlegi szabalyozas ugyan csak szabadonallé beépitést enged j épités
esatén, ennek ellenére megengedett a felljitas - jelentds szerkezeti atépitéssel is - a telekhataron,
amennyiben a meglévo épllet kubatirajan belil marad az 4 épdlet, néhany kdritofal megtartasa mellett.

Diszkontalt Cash Flow modszerben alkalmazott feltéte lezések

a) Arfolyam hossz( tavon 280 FYEUR (gyengébb forint esetén az érték nd, ha a gyenge forinta
koltségeket nem emeli meg magasabb aranyban);

b) Bérdet dijindex: 2,0%/év;

c) Koltség index: 3,0%/év;

d) Béret dijak:
Meglévé roda: 3,0-4,0 EUR/m2hd,
Meglévo raktar: 1.5-3,0 EUR/m2hé,
Szabad telekterlilet: 0,8 EUR'm2/hé,
Uj csamnok: 4,0 EUR'm2/hé,
Uj fedett szin: 1.5 EUR'm2/hé.

e) Kihasznéltsag — meglévd épdletek: 1. év: 20%, 2. év: 50%, 3-4. év: 70%, 5. év1dl 80%;

f) Kihasznéltsag - 0] épiletek: 95%;

g) Marketing kdltségek: ~7.400 EUR/év (2,0 MFt/év);

h) Bérbeadas Ggyndki dij: az Gjonnan bérbeadott terlilet éves bérlet dij bevételének 12 5%-a.
Hosszutavon 20%-os éves fluktuaciéval szamoltunk a béridk kdrében;

i Epitményadd: 1.300 Ftm2/év (nettd alapterilletre vetitve);

j) Epiletiztositas: fizkailag avultatott épitési koltség 5%J/év;

k) Orzés-védelem, karbantartas: ~57.000 EUR/év;

I) Eves felijitasi kdltségalap: fizkailag avultatott épitési kdltség 19%/év;

m) Nemfzetési veszteség: éves béreti és izemeltetési dij 1%-a;

n) Bontasi munkak az 1. évben 8.751 m2 bruttd szintterlileten, becsiilt kdltsége: 112.510 EUR;

o) Feltjitasi munkak a bérbeadott megmaradé épaleteken. 1. év: 1.435 m2 terllet felijitasi kdltsége
83.875 EUR, 2. év: 3.588 m2-en 215.978 EUR, 5. év: 2,153 m2-en 141.603 EUR értékben. A
felujitasi munkak altalaban az elektromos haldzat, gépészet mikddoképessé tételére, festésre és
burkolat feltjitasra terjednek ki;

p) Uj csamokok (kdnnyliszerketezetes, hdszigetelt, temperalt, bm: ~10 m) épitése 2 Gtemben az 5.
és a 6. évben : 2.477 m2 és 2.816 m2 terlleten, 410 EUR/M2 épitési kbltséggel;

q) Diszkontrata: 12,5%;

r) Tokésitési rata: 11,50%.

A szamitas az ingatlan legértékesebb, legjobb hasznosithatésaganak elvén alapul.

A DCF szamitas eredményeként, 2012. jilius 30-i fordulonappal az ingatlan becsilt piaci értéke kerekitve
300.000.000 Ft, azaz haromszaz millié forint. A megallapitott érték afa-t nem tartalmaz és tehementes
allapotot feltételaz.

A részletes szamitas a mellékdetben talalhato.



Piaci dsszehasonlitdo modszer

A piaci ésszehasonlité médszer soran 8 kinalat adat allt rendelkezésre a XXII. kerliletben és 12 kinalati
adat a XX|. kertletben. A kindlati adatok jelentds sz6rast mutattak, 40.000 - 120.000 Ftm2 a XXII.
kerliletben és 38.000 - 75.000 F¥m2 a XXL. kertleten. Altalanos tapasztalat, hogy a kinalati arakban
jelentos a mozgastér a tényleges tranzakcios ar vonatkozasaban, amelyet 20%-o0s diszkontban tiikrdztink

valamennyi kinalati ar esetében. A tovabbi sz (kséges korrekciok — elhelyezkedés, méret, beépitettség,
muszaki tartalom és allapot - elvégzése utan az ingatlan becsiilt fajlagos piaci értéke 35.000 Ftm2. A
targyi ingatlannal mindemellett szlkség volt egy tovabbi terlileti korrekcié elvégzésére. Az Gsszehasonlitd
ingatlanok lényegesen kevesebb fzkailag és erkdlcsileg avult, bontandé épiiletet tartaimaztak mint a
targyi ingatlan, ezért a Gyar utcai ingatian terliletébdl levontuk az altalunk bontandénak itélt épiletek egy
részét, hogy a 6sszehasonitas bazisa azonos legyen ebben a tekintetben is, amelynek eredményeként a
figyelembewvett nettd terdlet 11.242 m2.

A piaci sszehasonlité médsz er eredményeként, 2012. jalius 30-i fordulénappal az ingatlan becsiilt piaci
értéke kerekitve 390.000.000 Ft, azaz haromszazkilencven milié forint. A megallapitott érték afa-t nem
tartalmaz és tehemmentes allapotot feltételez.

A részletes szamitas a mellékdetben talalhato.

Figyelembe véve a piaci dsszehasonlité adatoknal tapasztalhato jelentds szorast, a hozam alapti médszer
jelentds érzékenységének ellenére a DCF modszer eredményét fogadtuk el.
Véleményiink szerint a Budapest XXII. kerlilet, Gyar utca 15., 224976 hrsz. alatti ingatlan 2012. jalius 30-i

allapotra vonatkozé piaci értéke 300.000.000 Ft, azaz haromszéaz millié Ft. A megallapitott érték afa-t
nem tartalmaz és tehermentes allapotot feltételez.
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Melléklet — Szamitasok
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