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ERTEKELESI BIZONYITVANY I

Az értékeld tarsasdg: Palota Holding ZRt.
(1151. Budapest, Széraznad utca 4-6 )
Szakérté(k) neve: Laszl6 Gizella
Az értékelés fordulénapja: 2017. marcius 23.
A megbizo: Inspek Properties K ft.
képviseli Jellinek Déniel ligyvezet
A vizsgalat célja az ingatlan elidegenitésével 6sszefiiggs
gazdasdgi megfontolds alapjaul szolgil.

Osszefoglalé tabla
Az ingatlan helyrajzi szima: 89765
Az ingatlan cime: 1151 Budapest, Mogyordd utca 1/a.

Az ingatlan megnevezése: tulajdon lap szerint | kivett gazdasagi épiilet, udvar

Természetbenni hasznositas:

Ertékelt vagyonértékl jog megnevezése: Tulajdonjog | XV. ker. ONKORMANYZAT
1/1

Telek tertilete tulajdon lap szerint 6086 m?

Az ingatlan forgalmi értéke 77 800 000.-Ft.

azaz hetvenhétmillié-nyolcszazezer-forint

A fenti érték dltaldnos forgalmi adét nem tartalmaz !

A t6bbszor médositott Afa torvény (2007. évi CXXVILtv.) alapjan a régi ingatlanok és
beépitettlen ingatlan ( ingatlanrész) foldteriiletek értékesitése Jjellemzden adémentes, kivéve, ha
az addalany a vdltozdst megeléz6 adéév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisdgot vélaszt,
tehdt az ériékelt ingatlan ériékesitése fGszabdlyként AFA mentes korbe tartozik

Jelen a keltezéstl kezdddden 90 napos idStartamra, vagy az értékbecslés kiriilményeinek
Jelentds megvdltoztatdsdig érvényes, hosszabb idészak eltelte wutdn a piaci  helyzet
vdltozdsainak megfelelden az értékbecslést aktualizdlni kell,

A keltezés datuma egyiittal az értékbecslés fordulénapja.



FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Megbizasunk nem terjed ki ~geotechnikai, talajmechanikai, kérnyezeti hatast  vizsgalé tanulmany
készitésére.

A szakvélemény szemrevételezés alapjan késziilt.

Az ingatlan tulajdonjogét per-, teher, és igénymentes allapotban értékeltem, a 2017.01.18-1
datumi nem-hiteles tulajdoni lap- teljes masolat szerint.

Az értekekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének id6pontjat
jelentésiinkben feltlintettiik. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasdgnak a fenti idépontban
fenndll6 helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarloerdn alapul.

ERTEKBECSLES MODSZERE

e Az értékbecslés az Europai K6zdsség tagallamaiban miikddd hivatasos vagyonértékelk
altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési itmutatéjanak modszertani elveire
és gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

e  Azingatlan értékelését helyszini bejards és a megbizdval vald konzultacié el6zte meg.

e A felépitmények teriileti mutatéi a rendelkezésre allo adatoknak megfelelden keriiltek
meghatarozasra.

e Az ¢értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint
dokumentaciok és informaciok alapjan készitettiik el.

ERTEKBECSLESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK ROVID ISMERTETLESE:

A piaci 6sszehasonlité alapi beeslé

A piaci Osszehasonlitdé megkozelités mddszerének lényege az, hogy a koézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyak Osszehasonlitasra keriilnek az
értekmeghatérozds targyat képezd ingatlannal. Az §sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok
¢s a vizsgalt vagyontdrgy kozotti  kiilonbozdségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan
eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és
gazdasagi jellemz0i, haszndlati modja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen Osszetevéi. Az
igy kapott szdmitasok eredményei tébbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a  vizsgalt
ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az djraeléallitasi koltség alapu becslés

A modszer Iényege az, hogy specialis jellegli ingatlanok esetében amikor annak vonzatdban
ingatlanpiaci forgalom hiadnyéban, azok specidlis volta miatt 6sszehasonlité adatok nem, vagy
csak korlatozottan beszerezhet6k, az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasanal az
ingatlan értékét annak egyes Osszetevoi értékének Gsszegzésével hatdrozza meg. Pontositva, a
telek Osszehasonlitd piaci adatok elemzésével meghatarozott értékének és a felépitmények
avulassal csOkkentett ujraeldallitasi értékének Osszegével —hatarozhaté meg. Specialis
jellegli  ingatlanok vonzatidban ez a modszer megfelel§ biztonsaggal alkalmazhato, de
fokozott koriiltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel.




Az ingatlan értékének becslése netto hozamainak tokésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljak a hozamszamitason alapuld megkozelitést. Lényege,
hogy az ingatlan varhato tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara
vonatkozd mutatot, a nettd jelenértéket. Az ingatlanértékelés netté jelenértéke —
kiegyenstlyozott piaci koriilmények kozott — az ingatlan piaci értekének a legjobb
kozelitése.

A hozamszamitason alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefiiggés van
az ingatlan bevételtermeld képessége €s értéke kozott.

AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

@ Budapest XV.
keriilete

A jelenlegi keriilet és komyéke a torténelmi Pest
varosatol északra, a Pesti- siksdgon teriil el, amelyet a f6ldtorténet egy jelentOs korszakan at a
Pannon tenger boritott. Ennek iiledékeire telepedett rd a valaha keletebbre folyé — 6¢s Duna
néhol 200 méter vastagsagot is elér6 hordaléké. A Dunaba 6mlé patakok mentén
elhelyezkedé magasabb térszintek a mocsaras kornyezetbdl kiemelkedve alkalmas telepiilési
helyként jottek szamitasba a torténelem folyaman. Palota falu is egy ilyen magasabb
dombhatra telepiilt a Szilas-patak mentén.
A tagabb kornyezetben a kdzépkorban hat falurdl van tudomésunk.
Ezek az Arpadkori-telepiilések a részben XIII. szézadi tatdr pusztitds utdn, részben a
kovetkezo két évszazad soran elnéptelenedtek. A Nyir, kés6bb Palota nevii falu 1200 koriil
épiilt templomanak romjai, az 1735-ben felépitett Kossuth wutcai rémai katolikus
muemléktemplom alapjainak részét képezik. Mellette egy XIV-XVII. szazadi temet6t is
sikertilt feltarni. A falu elsé ismert birtokosa a ,,budai polgar” Lérand ispan, az 1347-ben
vélasztott budai biré. Csaladja a XV. szazadig birtokolja Palotat, majd 1638-t6l az Ujfalusiaké
lesz.
Pest varosanak kozelségét kihasznélva az 1730-as évektdl viragzo kertkultiura bontakozott ki
Palotan. Palotai birtokdbdl grof Kérolyi Istvan 1831-t6l 65 hold teriiletet adott bérbe pesti
polgaroknak, akik nyaraldkat, vincellérhazakat és serf6z0ket épitettek.
Palotdnak ujabb fellendiilést az 1846-ban atadott Pest-Véc vasttvonal hozott.
A mar Rékos-palotanak nevezett kdzséget a vasut kedvelt kirdndulo- és nyaraldhellyé tette
Rékospalota varossa alakulasat 1923. junius 20-d4n engedélyezte a Beliigyminisztérium és
1950 januar elsején a kdrnyezd 21 telepiiléssel egyiitt Budapesthez csatoltak, 1étrehozva a
févaros XV. keriiletét.
A Kkeriilet a févaros északkeleti varoskapuja.

(Forrdsként felhaszndltuk a XV ker. Budapest Onkormdnyzat. honlapjdt))




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az értékelendd ingatlan a keriileten beliil ,,RAKOSPALOTA” vérosrészen van a
kertiletk6zponthoz kisé tavolabb.

A teret, melyen a vizsgélt ingatlan talalhaté E-6n a Mogyordd utca és a Kozvagohid utca, Ny-
on a Karolyi Sandor utca, K-en a Csobogds utca, D-en a Gubd utca és az Anyacska utca
hatarolja.

Az ingatlan személy és tehergépjarmiivel egyarant kivaloan megkdozelitheté az M3 autopalya
iranyabol, mely Eszak és Kelet-Magyarorszag felé biztosit gyors utkapcsolatot. A véros belsd
keriiletei irdnyabdl a Fo 1t és a Karolyi Sandor utca jelenti a kozvetlen 6sszekottetést. Ezeken
az utcakon 104, 124, 125, 170 és a 270-s BK'V buszjaratokkal érheték el.

A 89765 hrsz-u értékelendd , kivett gazdasagi épiilet, udvar” megnevezésii ingatlan tulajdon
lap szerint: 6086 m* nagysagu,, haromszog alakti, korbekeritett teriilet. A telekb6l a Csobogds
utca feltjitdsanal az ut szélesitése miatt lekerekitettek egy kisebb teriiletet, mely a hiteles
térképmasolaton nincs atvezetve.

A telekrészen egy téglaépiilet talalhatd, lathatéan kzmiibekotéssel nem rendelkezik.

Hosszu id6n keresztiil a Novényolajipari és Mosdszergyartd lizemépiiletekben folytatott ipari
tevékenység és a terepszint alatt raktarozas céljara telepitett szerkezetekben tarolt veszélyes
anyagok miatt a kdrnyezd6 talaj szennyezett lehet.
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A Budapest XV. kerilet Rakospalota,  Pestujhely, Ujpalota ~ Onkormanyzat
Keépviseldtestiiletének Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol szoldé 11/2008 (V.15.) ok.

rendelete szerint megosztva két ovezetbe, az IZ/XV/1 Jelentds zoldovezetii intézmények
ovezeteibe és a E-TG/XV Turisztikai erddéovezetbe sorolja.

A teriiletre vonatkozd részletszabalyokat a KVSZ 3/A és B mellékletét képezd Keriileti
Szabalyozasi Terv hatdrozza meg



OVEZETI ELOIRASOK

A mérések alapjdn a teriilet nagyjabol 47 % - a tartozik a kdvetkezd Ovezeti besoroldsba.

1Z./XV
JelentOs zoldfeliiletii intézmények 6vezetei
31. §

(1) Az Gvezet jelentds zoldfelilletet igényld, kilonféle intézmények elhelyezésére szolgdld
terlilet része. -

() Az vezet teriiletén épitési telket alakitani, azokon épftményt elhelyezni csak KSZT

alapjan szabad, melynek készitdse sordn a 6. sz. tdbldzatban foglalt hatérértékeket kell
alkalmazni.

6. sz. tAblazat

Az épitési telek Az éplilet
Az épitési bvezet legkisebb | Legnagy Legnagyobb legkisebb | legkisebb | Legnagyob
jele bedpitési obb b
médja Teriilete bedpitési | szintterlileti | zoldfelilete |  épftménymagassiga
: (m? mértéke | mutattja (%) (m)
(%) | m¥telekm’
1Z/XV/1 SZ 1000 - 30 1,5 50 4,5 20,0
1Z/XV/2 SZ 5000 - 35 1,0 50 7,5 12,0
1Z/XV/8P SZ 2000 - 35 1,5 50 4,5 20,0
1Z/XV/SP/VK. ™
1Z/XV/1L** SZ 5000 - 25 1,0 50 4.5 7,5
1Z/XV/EU-1 SZ K - 30 1,5 50 6,00 | 15,00%%*
1Z/XV/EU-LAK SZ 800 - 25 1,0 50 - 7.50
12/XV/SP/1 SZ 5000 | 10000 35 1,5 50 3,5 20,0
17/ XV SZ 1000 - 35 1,5 50 4,5 20,0%
1Z/XV/3 S7Z. 3000 6000 |35 1,5 50 - 9,Q¥%*%*

*ettl eltéro értéket KSZT meghatarozhat

*¥ Jakasépitési terlilet

ik g mitemléki épliletek épitménymagassaga kialakult, azt valtoztatni nem lehet.
#EEE a7 épitmény legmagasabb pontja nem lehet nagyobb, mint 13,50 m.

(MM Az dvezetben a bedpitési mod a 17. §-ban foglaltak szerinti szabadonallé lehet.

(4) Az &vezet teriiletegysége - a BVKSZ 41.§ (5) bekezdése figyelembevételével - KSZT
alapjan feloszthatd 1 /XV/... épitési Svezetekre, valamint ZKK/XV, ZKP/XV &vezetekre is
gy, hogy a teritletegységre szdmitva a 7. sz. tdblazatban megadott hatdrértékek teljesiiljenek.
Az igy meghatdrozott (jévahagyott) dvezeteket karbantartds keretében az Gvezeti terven af
kell vezetni.

(5) A terepszint alatti beépités legfeljebb a telek teriiletének 50 %-a lehet.

112
"
19 Médositotta a 48/2015.(X11.9.) dnkorményzati rendelet 1. §-sa. Hatlyos 2016. janudr §-t61.
10 Hatalyon kiviil helyezte a 20/2014.(VL5 \finkorményzati rendelet 9. §-sa. 2014. ialius 5-t81.

I Mbdositotta az 54/201 1.(XIL15.) 8nkormanyzati rendelet 1. § (4) bekezdése, hatalyos 2011, december 16-t61.
12 Hatalyon kivill helyezte a 35/2015.(X.12.) 6nkormanyzati rendelet 28. §-sa 2015, oktber 27-8.



Az dvezetben a beépitési mod a 17.§ -ban foglaltak szerinti szabadon 4116 lehet.

A szabadon 4ll6 beépités szabdlyai
177. §
(1) A szabadon all6 beépités lehet

a) eldkertes,
b) utcafronti
c) kétoldali utcafrontos (sarokhaz)

(2) Az el6kert mélysége (1) a) esetében a kialakult allapotnak megfeleld, vagy 2,0 — 5,0 m
kozotti értek. Ettd] eltérd értéket KSZT meghatdrozhat.

(3) 45 A héatsokert mérete nem lehet kisebb sem 6,0 m-nél, sem az épiilet hatsokertre nézd
tényleges épitménymagassaganak mértékénél, kivéve, ha KSZT ett6l eltérd értéket
allapit meg

(4) Az oldalkert mérete az Ovezetben megengedett legnagyobb épitménymagassag fele,
de minimum 3,0 m. Ett6] eltér6 értéket KSZT megéllapithat.

(5) 46 Nyulvanyos (nyeles) telek esetében az eldkert mérete (a kozterlilet felé esé tellek
irdnyadban) 5,0 m, az oldalkert mérete a nyulvany feloli oldalon az Ovezetben
megengedett legnagyobb épitménymagassdg fele, de minimum 4,0 m, a hatsokert
mérete az Ovezetben megenged legnagyobb épitménymagassag. Ett6l eltérd értéket
KSZT megéllapithat.

(6) 47 Lakoépiileteken az épiilet hossza nem lehet nagyobb 20,0 m-nél a telek utcavonalara
mer6legesen mérve, melyben nem tartozik bele

a) a foéplilet kiszolgald, egyéb funkcidji, o6ndllé épiiletszerkezettel hatarolt
¢piilet,

b) az olyan fedettlen terasz, melynek hatdrolo falai nem magasabbak az eredeti
terepszinttdl mért 2,10 m-nél,

c) az elbtetd

d) az el6lépcso és

e) az erkély

Ettél eltérd érteket KSZT megallapithat



A mérések alapjan a teriilet nagyjabol 53 % - a tartozik a kovetkezd 6vezeti besorolasba.
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E-TG/ XV

Turisztikai erddovezet
50. §

(1) Az bvezetbe az FSZKT 4ltal lehatarolt, turisztikai ¢é1a kondicionald hatasd erd6teriiletek
tartoznak.

(2) Az 6vezet tertiletén telket alakitani és épitményt elhelyezni a BVKSZ 53. §-aban és a 21/A
sz, thblazatdban &s a 20.5z. tablazatban foglaltaknak megfeleléen, KSZT alapjan szabad.

20. sz. tiblézat
A telek Az épiilet
Az épitési legkisebb | leg- legnagyobb Legkisebb | Legkisebb | legnagyobb
dvezet jele beépltési nagyobb
médja teritlete bedpitési | szintteriileti | zoldfeltlete | épitménymagassiga
(m?) mértéke mutatéja (%) (m)
(%) m?/telekm?
E-TG /XV Sz 3000 - 3 0,06 90 3,5 4,5
E-TG /XV/1 SZ |10.000| ~ 2 0,04 95 355 4,5
N -
E-TG/XV/2 SZ alakfﬂ';t " 3 0,04 90 3,5 4,5
(3)135

(4) A terepszint alatti beépités mértéke nem haladhatja meg a3 %-ot.



AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelési médszer kivalasztisa

A hitelbiziositéki érték meghatdrozdsdra vonatkozo rendelet szerint az ériékelést legaldbb két
- de lehetdség szerint mindhdrom - modszerrel ajdnlatos elvégezni, ha ez lehetséges.

Az Osszehasonlitd modszer alkalmazdsa minden olyan ingatlan értékelése sordn ajanlott, ahol
elegendd szami, kozel azonos tulajdonsdgu ingatlan adasvételérdl megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitison alapulé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén ill. a koltségalapu
madszert épiil6 ingatlan esetében.

A Kkoltségalapu modszer elsésorban ellendérzé szamitasokra szolgéalhat. Kisebb jelent6ségii,
kiegészitd épiileteknél, takart Iétesitményeknél és mezGgazdasigi Iétesitményeknél
alkalmazhat6 énalléan. Epiil§ létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhaté, ha az
¢pités gazdasigossaga mir egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakor hasznéalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kiilonbozdek. Az eltérések okainak
feltardsa utdn az értékelés céljanak megfelelden véalaszthaté ki a végsd forgalmi érték.

Az ertékelés eredményét - lakéingatlan kivételével - minden esetben éltaldnos forgalmi add
nélkil kell megadni.

Ingatlanforgalmi helyzet

Elénken végz6dott a 2016-0s év a hazai ingatlanpiacon, ami tébbek kozott koszonhets a
vonzo araknak, a kedvez6 finanszirozasi lehetGségeknek és az allami tdmogatasoknak. Mivel
a bérleti piac nagyon pordg, befektetési céllal is érdemes most ingatlant venni. A piaci
kamatszintnél akar hiromszor magasabb hozam is elérhet§ az ingatlannal kapcsolatos
befektetésekkel, amelyek igy kitlind kiegészité elemei lehetnek egy kiegyenstlyozott
befektetési portfolidnak.

A Duna House ingatlankdzvetitd szerint tobb jel is arra mutat, hogy trendforduld lehet az
ingatlanpiacon. Nem vérnak kirobbano¢ fellendiilést, de a lassti emelkedésnek eljohet az ideje.
Mar nemcsak pozitiv eldjelek, hanem konkrét statisztikak is igazoljak, hogy mozgasba lendiilt
a hazai lakdspiac. Az elmult id6szakban rdadasul fontos valtozdsok is életbe léptek a
lakashiteleknél, illetve a lakdsvasarlashoz felhasznalhaté édllami tdmogatasoknal. Mindezt
figyelembe véve sokakban meriilhet fel, vajon meddig érdemes még varni a lakasvasarlassal,
hol, mi alapjan kell meghozni ezt a fontos pénziigyi dontést.

Mivel 2012 hezitidldsa utdn a GDP ndévekedésével parhuzamosan 2013-t6] a lakésarak is
novekvd pélyara alltak, igy a szakért6k abban biznak, hogy a jelenleg tapasztalhatd fejléds
gazdasagban ez a trend hosszutdvon nyomon kévethet lesz a hazai lakéaspiacon. Ezt erdsiti az
is, hogy a lakashitelek és az 4llami &sztdnz6k piacan is eléremutato fejlemények 1éptek életbe.
Ide tartozik a jegybanki kamatpolitika, a CSOK, a forintositas, a hitelkivaltas, és a "fair
banking"-térvény is, amely mind-mind az eddig elmaradt lakasvasarlasokat sztondzhetik —
(forrds: FHB Bank)

A bankok is elkezdték az ingatlanprojektek hitelezését, a Magyar Nemzeti Bank (MNB)
novekedési hitelprogramjat pedig sok cég hasznalja ki arra, hogy még j6 dron vasaroljon sajat
irodat vagy ipari ingatlant .

A fellendiilés még elsdsorban a lakéingatlanokra vonatkozik, de vérhatéan atterjed a tobbi
ingatlantipusra is.
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Prickelés 1. Piaci 6sszehasonlito alapu értékelés

2. Hozam alapu értékelés

1. Piaci 6sszehasonlité alapu értékelés

A piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges modszere a piaci Gsszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbol kivélaszthatéaik az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
és meghatarozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodosito tényezdk
elemzése utan  megallapithat6 a kiigazitott fajlagos alapérték. A végs6 érték szamitasa az
atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzatokén adodik.

Az ingatlan adottsdgainak megfeleld ingatlant a jelenlegi kinlatban ill. a NAV adatbazisban
csak korlatozott szamban talalunk, ezért a pontosabb értékmeghatarozas érdekében 3 kinélati
adatot vontunk be a vizsgalatba.

A tablazatban a legjellemz6bb tulajdonsigokat az ismertetések tartalmazzdk. Az eladasi ar a
tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 1év6 értékesités esetén a kindlati 4r alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt merték.

Az sszehasonlito tablazatban részletesen kdvethet6 az elemz6 munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolydsolé pozitiv és negativ értékképzé tényez8ket a kovetkezd
jellemzokkel vettilk figyelembe: Ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetOseg,
hasznalhatdsag, infrastrukturalis kornyezeti adottsadgok, kdzmivesitetseg,
komyezeti szomszédsag, fejleszthetdség, kdmyezeti artalmak, stb.

Az értékelés soran figyelembe vett mdodosito tényezdk koziil az aldbbiakat kivanjuk kiemelni:

Ertéknoveld tényezék:
- jol megkozelithetd elhelyezkedes
- fszt, utcai bejarat

Ertékesokkentd tényezdk:
- ko6zmiivek hianya
- talaj szennyezddeés
- szabalyozasi terv szerinti teriilet csokkenése

A pozitiv és negativ értékképz§ tényezoket figyelembe véve végeztik el a viszonyitott

ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.
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Ertékszamitas:

Osszehasonlité Ertékelt ing. Osszehas. 1. Osszehas. 2. Osszehas. 3.
szempont
Cim 1152 Bp. 1151 Budapest 1151 Budapest 1152 Budapest
Mogyoréd u. 1/A belteriilet Viacbottyan u. Téré u.
Kiindulé alapadatok
Ingatlan
ismertetése gazdasagi épiilet lakddvezeti telek egyéb telek lakételek
udvar 6sszkdzmi 6sszkdzmil
Telek mérete 6 086 m? 6313 m? 2 845 m? 2 661 m?
Ing. hird./vételara 126 300 000.-Ft. 35 000 000.-Ft. 40 000 000.-Ft.
Info foras ingatlan com. ingatlan com. ingatlan com.
Fajlag. ingatlanar atl:15 7780.- Fr/m’ 20 006.-Ft./m? 12 303.-Ft. /m? 15 032.-Ft. /m?
Az ingatlan jellege
Az arjellege / K-2017.02.ho K-2017.02.ho K-2017.02.h6
idépontja
Korrekciods tényezd -10 -10 -10
Tulajdonjogi viszony tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon
Korrekcios tényezd 0 0 0

Korrigélt egys.ar

atl: 14 202.Ft./m?

18 005.-Ft./m?

11 073.-Ft. /m?

13 529.-Ft. /m?

Ertékmédosité tényezék

Telekméret hasonlé nagyobb nagyobb
Korrekeios tényezo 0 -5 -5
Alak, forma,allapot hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcios tényez6 0 0 0
Beépithetdség hasonlo hasonlé hasonlé
Korrekeios tényezd 0 0 0
Kozmiellatottsag gyengébb hasonlé gyengébb
Korrekcios tényezd -5 0 -5
elhelyezkedés/ hasonlé hasonlé hasonl6
megkdzelités

Korrekcios tényez6 0 0 0
Infrastruktira hasonld hasonl6 hasonlo
Korrekcios tényez6 0 0 0
Piacképesség gyengébb gyengebb gyengébb
Korrekcios tényezd -5 -5 -5
Egyéb nincs nincs nincs
Korrekcios tényezd 0 0 0
korrekciok dssz: atl..  -12 -10 -10 -15
Korrigalt egys.ar | al: 12 782.-Ft/m’ 16 205.- Ft./m? 9 966.-Ft./m? 12 176.-Ft./m?

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

Korrigalt egységar: 12 782.-Ft./m?

Ingatlan teriilete: 6 086 m?

Becsiilt piaci érték dsszesen: 77 791 000.-Ft.

PIACI Alapii Erték Kerekitve: 77 800 000.-Ft.
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2. Hozamalapt megkozelités

Beépitetlen teriilet hozamszamitasa soran maradvanyértékelési modszert alkalmazunk. Az
ingatlant érint6 beruhazashoz, mint a legjobb és legértékesebb hasznositashoz k6t6dd varhato
bevételbd] direkt tOkésitéssel meghatarozzuk a fejlesztett ingatlan becsilt értékét, majd
kivonjuk a tervezhetS koltségeket, az tin. maradvanyérték a fejleszthetd telektertilet becsiilt
értéke. Az érték megallapitasa azon az eleven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint
a beldle szdrmazd jov6beni tiszta jovedelem jelenértéke. Ingatlan esetében az elérhetd bérletii
dijak képezik a bevétel becslésének allapjat

Az ingatlan fejlesztett allapotira vonatkozdan semmilyen elképzelés nem all
rendelkezésiinkre, a szamitasoknal egy képzeletbeli projekt megvaldsitdsdbol indulunk
ki, figyelembe véve a szabalyozasi terv nyujtotta beépitési lehetdségeket,
korlatozasokat.

Az elbirasok értelmében feltételezett beépités: egy konnylszerkezetes, foldszint és 1
emeletes iroda és raktar épiilet csak a IZ/XV/1 Gvezeti besorolds szerinti teriiletre

szamolva.

Telekkel kapcsolatos adatok

Telek mérette: 6 086 m?
Ovezet: az egész 47 Y%-a jelentds zoldfelilletl intézmény 2 856 m? IZ/XV/1

53 %-a_turisztikai erd6dvezet 3230m? E-TG/XV
Terepszint feletti beépithetOség 30 %
Megengedett legkisebb/ legnagyobb épitmény magassag 4,50-20,0 m

Szintertilet mutato

1,5 m%/ telekm?

Epiilet

Terepszint feletti beépithet66ség (30 %) 1285 m?
Lehetséges szintek szama : fszt. + em. feltételezés szerint 2,00
Terepszint feletti beépithetség szerinti mutato ( bruttd szinteriilet) 11 565 m

A bevételeket a jelenlegi kinalatban talalhat6 adatok alapjan az aldbbiak szerint szdmoljuk:

cim ing. tipusa | adat forrds alaptertilet fajl.ar bérleti dij
ingatlann.com m? Ft/h6/m? Ft/ho
Késmark u. iroda 2017.02. 1300 1237.- 1608 100.-
Szentmihalyi ut iroda 2017.02. 800 2782.- 2225 600.-
Mogyoréd u. iroda 2017.02. 336 2021.- 678 900.-
Mélyfiard raktar 2017.02. 400 990.- 396 000.-
Régifoti ut raktar 2017.02. 1100 1391.- 1530 100.-
atlag: 787 1 684.-
korrekciok: kinalat elhelyezkedés 0,8% 1347.-
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Fajlagos mennyiség

Osszeg

A bérletileg hasznosithat¢ teriilet iroda--raktar 2 856 m*
A bérletileg nem hasznosithato teriilet erdd 3230 m*
Bérleti dij Funkcié 1. 1 350.-Ft/m? 3 855 600.-Ft./hé
Bérleti dij Funkci6 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsig 90 %
Figyelembe vehetd bevétel/év 41 640 480.-Ft/év
Koltségek

enntartési koltség bérld fizeti Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 1.5 %-a 624 207.-Ft
Feltjitasi koltségalap Az éves bevétel 2 %-a 832 809.-Ft
Egyéb koltségek Ft
Figyelembe vehetd koltségek 1457 016.-Ft
Eves egyenleg 40 183 764.-Ft/év
Tokésitési rata 9%
Tokésitett egyenleg 438 003 030.-Ft
A fejlesztés koltségei

Epitési koltségek 200 000.Ft/m* 514 000 000.-Ft
Szakért6i dijak, tervezés 500 000.-Ft
Tartalékkeret Az épitési koltség 5 %-a 25700 000.-Ft
Marketingkoltség A épitési koltség 3 % 15 420 000.-Ft
A fejleszt6 haszna A épitési koltség 5 % 25 700 000.-Ft

A fejlesztés maradvanyértéke |

75 996 970.-Ft

A telek nettdo maradvanyértéke

76 000 000.-Ft

Végsé piaci érték megallapitasa

Az ingatlan forgalmi értékét 2 féle médon, piaci 6sszehasonlité adatok alapjan és

koltségalapon is megbecsiiltik

A kapott értékek az eltéré megkézelités ellenére azonos nagysagrendet képviselnek, ami a

szamitasok helyeségét (kiilénbség 1%)

A piaci 6sszehasonlitas elsédleges mddszere az ingatlanok értékelésének. Ez a modszer
tikkrozi legpontosabban a piaci tényeziket. A mddszer eredménye az ingatlan tulajdonjoga
iranti kereslet és kinalat egymasra hatasat tiikr6zi er6teljesen, kell6 szamu 6sszehasonlito adat

birtokdban ez  realis értéket eredményez.

Az ingatlan egyeztetett értékének a piaci 6sszehasonlitd modszer eredményét fogadjuk el.
Az eredményt az ellendrzésképen alkalmazott szamitasok alatdmasztjak.

moédszer neve megéllapitott érték silyozds sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlitd adatokkal becsiilt érték 77 800 000.- 100% 77 800 000.-Ft.
Hozam szamitason alapt érték 76 000 000.- 0% 0
Ingatlan forgalmi értéke 77 800 000.-Ft
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MEGJEGYZESEK:

o Az értékelés idépontjaban 2017. februdr 1-i nem  hiteles  tulajdoni lap-teljes masolat

allt
rendelkezésiinkre.

o Az értékelés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik, az ingatlan
forgalomképes.

o Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

o Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 90 napig, vagy az értékbecslés koriilményeinek jelentds
megvaltozasaig érvényes.

e A volt Novényolajgyar és kornyéke hatisteriiletére vonatkozé Ovezeti és egyéb
altalanos eléirasokat a KVSZ 3 / 4 A és B melléklete tartalmazza, mely szerint
kotelezé kozteriilet keriil bejegyzésre. Az Gvezeti besorolisok atvezetése utan a
maradvany telek 4 340 m2.

Budapest, 2017 marcius 23. PALOTA HOLDING ZRt.

1156 Budapest. Szzirazndd u. 4-0.

Az ingatlanforgalmi értékbecslést keészitette: Laszl6 Gizella
ingatlanforgalmi értékbecsld
eng. szam: 02950/2001.

ERTERKBECSLES

Az ingatlanforgalmi értékbecslést jovahagyta: i\: “ ] QJ:(%J
\ \(‘J ._4(/; &>
Foldi Tamds (7, ¢ 3580
vezérigazgatdy =~ 40P~
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