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SZAKERTOI JELENTES
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TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: SYNTAN VEGYIANYAGGYARTO KFT
1/1tulajdoni hanyad
cime: 1215 Budapest, Zsak Hugd utca 22.
Tulajdoni helyzet/forgalomiépesség: A tulajdonviszonyok rendezettek.
Az ingatlan forgalom képes.

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1
Teljes telckteriilet: 22 918 m’
Ertékelt telekteriilet 22918
Felépitmény (nettd) teriilete Osszesen. 6620 m?

Kozmii-ellatottsdg: Osszkdzmilves
(gazkozmii Gjra-bekitése folyamatban)
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ERTEKELES
Ertékelés célja: Hitelfedezeti érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlito, kéltség- és hozam alapu

Ertékelés forduldnapja: 2007. szeptember 20.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT
Netto forgalmi érték: 468 000 000.- Ft, azaz
négyszazhatvannyolc millic forint
Hitelbiztositéki érték: 398 000 000.- Ft, azaz
haromszdazkilencvennyolc millio forint
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Ertélelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsak Hugé u. 22 Hrsz: 209432

1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Megbizo SYNTAN VEGYIANYAGGYARTO KFT (1215 Budapest, Zsak Hugé
utca 22.) megbizta a Hungavent Kft-t (1052 Budapest, Szervita tér 2.) a 209432 helyrajzi
szamu, belteriileti, Budapest, XXI. keriilet, Zsak Hugé utca 22. szam alatti ingatlan
értékelésével.
Az ingatlanértékelés célja hitelfedezet céljara torténd forgalmi és hitelbiztositéki érték
megallapitasa,

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés az eurépai vagyonértékelok EVS 2003 szakmai iranyelvei,
valamint a 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet eléirasai alapjan késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése:
Piaci 8sszehasonlitd alapd értékmeghatarozas

Koltségalaph értékmeghatarozas

Hozamalapu értékimeghatarozas

23 Helyszini szemle és idépontja: 2007, szeptember 20.

24 Felhasznalt dokumentumok: tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok,
szabalyozasi terv

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

31 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2007. augusztus 30.
Telepiilés : Budapest
Besorolas : Beltertilet
Helyrajzi szim : 209432
Megnevezése : Kivett lizem
Teriilet 122918 m*

Tulajdonos bejegyzetten ~SYNTAN VEGYIANYAGGYARTO KFT
- 1/1 tulajdoni hanyad

Terhek 1I1.3. Tulajdonjog fenntartassal tortént eladas (2006.06.21)
7500/22918 tulajdoni illetdség
Jogosult: PLUKA INGATLEANFORGALMAZASI KFT
(1106. Budapest, Jaszberenyi ut 45.)

Széljegy : Nincs.

Szolgalom, egyéb Nincs

Szakérid cég neve Hungavent Kfl. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent hu



Lredkelt ingatian: Budapest, XXI Zsak Hugo y. 22 Hrsz: 209432
Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirasa

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete

Az ingatlan Budapest XXI. keriiletében, a Gubacsi hidrol levezeté Ady Endre ut, illetve Duna
utca mentén, A Duna utca és a Zsdk Hugd utca sarkan fekszik.

A fovaros XXI. keriilete a Pesti siksag, a Budai hegyek és a Tétényi fennsik talalkozésanal, a Csepel -
sziget északi részén helyezkedik el. Nyugatrol a Dunaval, keletr6l a Soroksdri Duna-aggal, délrél
Szigetszentmiklossal hatdros. A keriilet 1950. januar 1. Gta tartozik a févdaroshoz. Kordbban varos,
clotte az orszag legnépesebb faluja volt.

Csepel életében, fejlodésében meghatarozo torténelmi esemény volt, hogy a Weiss testvérek 1892-161
beinditottak toltényfeltjito és toltényszétszereld miihelyiiket, amely alapja lett a késdbbi gyarériasnak,
a Csepel Miiveknek. Tovabbi jelentts alloméasa a fejlédésnek, az 1912-ben megindult HEV-
kozlekedés. 1928-ban adtdk at a Csepeli Nemzet- és Szabadkikotot. A kikoté a Duna-tengerhajozas
kozpontja lett. Az 1950-es fovaroshoz csatolas kévetkezménye a jelentds népességbearamlas, az oridsi
épitkezések elindulasa, a ndvekvd 1étszami lakossagnak kenyeret add ipartelepités volt. A korabbi,
nemzetiségi (svab) lakossag létszamat sokszorosan felilmiltak a vidékrdl betelepiildk. Erdteljes
litemben épiiltek az elmilt éviizedek korstilusat hiien titkrozé 1akotelepek, kdzintézmények.

A keriilet teriilete 25,75 km”. A lakosséag lélekszama fogyott az elmult években az orszagos helyzethez
hasonléan, Jelenleg kb. 77 ezer a keriilet lakdinak szdma. A népességfogyas és a mintegy 32 ezer lakés
ellenére a keriilet egyik legfébb gondja, hogy igen gyenge a lakasallomany mindsége. A csepeli
lakdsok egy része Or6kolt "munkdslakds", melyek tObbnyire egyszobasak, alacsony
komfortfokozathak,

Csepel kézpontjahoz kozel, a Rékoczi ut mellett indult el nagyaranyu lakasépitkezés és varhatdan idén
késziil el a t6bbemeletes tégla tarsashazakbol All6, 481 lakast kinald Rakoczi liget lakopark, A Csepel
Sziget északi részén tortént Onkormdnyzati ingatlan-eladast kovetden nagyardnyu, komplex
ingatlanfejlesztés eldkésziiletei folynak, amelynek keretében 0j hid, utak, nagysz&mu lakas, iroda és
kereskedelmi létesitmény épiilt majd meg a kvetkez6 3-5 évben.

A sziget nyugati oldalanal, a vizsgalt ingatlantdl délre, a Csepeli Strandflirdd kornyezetében is nagy
fejlesztések el6készitése folyik. Lakasok és szabadidds, rekredcids intézmények épitését tervezik a
Réackevei/Soroksari Duna-4g mentén.

A jelenlegi infrastruktira megfeleld, de nem elegendd a keriiletben. Kiilondsen fontos a keriilet kiilsé
tertiletein [évd utcak bekapesolasa a kozmiivekbe. Néhany utcaban hianyzik a szilard utburkolat, ezt is
potolni igyekeznek. A gazszolgaltatas és a telefonhalézat is jelentdsen béviilt az utdbbi iddben,
elsésorban az 6nerds lakossagi bekdtések szorgalmazisaval. A kereskedelemben és a vendéglatasban
elsdsorban a magéntulajdon’ boltok, iizletek szama ndvekedett.

A kerliletben is jelentds bevasarlékdzpontok létesiiltek. Az utdbbi idében atadott SPAR, KAISER'S
aruhazak, valamint a CSEPEL PLLAZA, Auchan jelentdsen javitottik a kereskedelmi infrastruktarat,
de a keriilet kereskedelmi ellatottsdganak szintje még a budapesti atlag alatt marad.

A keriifeti Onkormdnyzat 1j gazdasagi egységek betelepiilését szorgalmazza az Ipari Parkké
fejlesztendd volt Csepel Miivek teriiletén, ezzel elémozditva a munkaba 4llas lehetdségeit. fgy tobbek
kozott megkezdték miikodésiiket az elmilt években a LOACKER, a HUSS, a SIEMENS, stb. gyarak
¢és 1998. januarjaban az alapkd letételi finnepség utan megindult a POWER GEN EROMU épitése. A
vizsgalt ingatlannal szomszédos DUNAPACK RT jelentds gazdasagi egysége a keriiletnek, a
MAHART csepeli kikotbjével egyetemben.

Szakérid cég neve Hungavent Kfi 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu



Ertékelt ingatlan: Budapest, XX1. Zsak Hugd u, 22 Hrsz:. 209432

3.3. A vizsgalt ingatlan leirdsa

Az értékelt ingatlan Budapest XXI. keriiletében, a szigetet a pesti oldallal 6sszekotd, igen forgalmas
Gubacsi hidrdl levezeté Ady Endre utca, illetve Duna utca mentén fekszik, a Zsak Hugd utca és a
Duna utca keresztez6désénél. Hosszii Duna utcai fronttal rendelkezik. Duna utcai szomszédja a
DUNAPACK, Zsdk Hugd utca feldli szomszédja pedig a Papirgyar. Mind a Duna utca , mind a Zsak
Hugo utca vizsgalt ingatlannal szemkdézi oldalan 10 emeletes lakdtelepi panelhdzak allnak.

A vizsgalt ingatlan a sziget keleti oldaldan a DUNAPACK-kal, a Csepeli Papirgyarral és néhany kisebb
ipari cgységgel egyiitt az utolsé ipari teriileti blokk. Az ipari teriilettdl északra és nyugatra panel
lakételepek, mig délre Csepel kertvérosi része helyezkedik el.

A teriilet megkodzelithetdsége j6. Mind a Gubacsi hid felél, mind a keriilet kdzpontja fel6l j6 mindségi,
kozvildgitassal rendelkez6, aszfaltozott utakon érhetd el. Tomegkozlekedési eszkdzok koziil autdbusz-
jaratokkal (19,59,51,48) és HEV-vel is kénnyen elérhetd. A buszmegallok 50 m-en beliil érheték el.
Néhany percnyi tavolsagra van a keriilet kdzpontja, a Szent Imre tér, ahol a polgarmesteri hivatal és
més kbdzhivatalok, valamint kereskedelmi létesitmények helyezkednek el. A sziget észak-déli iranyu
f8utvonala, a Rakoczi Ferenc utca nyugati oldalan, a vizsgalt ingatlantol alig egy kilométernyi
tavolsagban taldlhatd a Csepel Miivek komplexuma.

A vizsgalt ingatlan sik felszini telke hosszan elnyulo, keskeny, szabalytalan sokszok alaka. A
telket keletr6l és délrdl ipari ingatlanok, mig északrol a Duna utca, nyugatrol pedig a Zsak
Hugo utca hatarol. Az északi telekhatar és a Duna utca k6z0ott széles, beépitetlen sav, részben
parkol6 talathatd, amely a tulajdonostdl kapott tajékoztatas szerint a KV1 tulajdonaban van.

A telek minden oldalrdl keritett. A Zsdk Hugo utca fel6l magas, tomor téglakerités, mig a
tobbi oldalrol betonelemekbdl allé kerités hatarolja. Mind a széles gépkocsi-, mind a személyi
bejarat a Zsdk Hugo utca fel6li részen talalhato.

A telek minden kézmukapcsolattal rendelkezik. Az ipari termelés miatt jelentds a villamos
aram kapacitas (3x400 KW) és a viz- és csatormakapacitas. A telek enyhe lejtése miatt a
csatornahalézati csatlakozds sajat atemeldn keresztiil torténik. A tulajdonos tajékoztatasa
szerint a kordbbi gazkdzmu-csatlakozast megsziintették, helyette 0j gdz-bekdtés kiépitését
rendelték meg a Gazmiivektdl (100 m’ —es kapacitassal), a bekotés jelenleg folyik.

A telken tobb felépitmény all a mellékelt helyszinrajz szerinti elhelyezkedésben. Az épiiletek
muszaki allapota kiilonbozd mértékben felujitandd, illetve bontandd, j6 részik évek oOta
hasznalaton kiviil van, Jelenleg egy nagyméreti lizemépiiletben folyik termelés, emellett még
a porta-épiilet van hasznalatban. A teriilleten nagy feliileteket borit térbeton. Széles utak és
rakodd, parkoldé terililetek vannak kialakitva, amelyek azonban jelenleg elhanyagolt
allapotiak. A teriilet rendezése folyamatban van. Tobb épiilet, szin bontasa tortént meg,
illetve van folyamatban.

A teriilet hossza idon keresztiil vegyianyag-gyarként tizemelt. A tulajdonos tajékoztatdsa
szerint a terliletrdl késziilt kornyezetvédelmi tanulmany, amely jelentds kornyezetszennyezést
nem tart fel. Ertékelésiink a kornyezetszennyezés vizsgalatara nem terjed ki. A hivatkozott
kornyezetvizsgalati tanulmanyt nem allt mdédunkban megtekinteni. Ertékbecslésiinkben a
tulajdonosnak a teriilet kdrnyezeti artalom-mentességérdl adott nyilatkozatat vettiik
alapul,

Szakérié cég neve Hungavent Kft. 1032 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu



Lrtdkelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsck Hugd u. 22 Hrsz: 209432

A vizsgalt ingatlan rendelkezik érvényes épitési szabalyozasi tervvel. A helyi szabilyozasi
terv elbirdsai szerint a telek M2 munkahelyi 6vezetbe sorolt:

- minimalis telekteriilet: 3000 m?

- minimalis telekszélesség: 30 m

- telek beépithetdsége térszint felett: 45 %

- telek beépithetdsége térszint alatt: 75 %

- zOldfeliileti mutatd: 25%

- minimalis épitménymagassag: 4,5 m

- maximalis épitmény magassag: 16 m

- szintteriileti mutatd. 2,1 — a vizsgalt ingatlanra foldfelszin felett bruttd 48 000 m*

€pithetd meg
A telek jelenlegi beépitettsége 17 %-o0s, a beépitett szintteriilet 0,24-es, azaz a beépithetd
szintteriilet alig tobb, mint 10 %-4t képviselik a meglévé felépitmények.

Az ingatlan jelentGs fejlesztési potencidllal rendelkezik.

3.4. A felépitmények felsoroldsa:

1) Egykori étkez0 (leenddfegyver-szakiizlet)

2) Porta

3) Iroda-épiilet

4) Irattar, iroda

5) Raktar

6) Uzemesarnok és szocidlis-iroda blokk

7) Magas raktar-épiilet (egykori poritd és zsakold épiilet)
8) Miihely épiilet (egykori festék raktar)

9) Mihely-raktér épiilet (egykori TMK)
10)Mihely-raktar épiilet (egykori miszaki raktar)
11) Raktéar, mihely (egykori villanyszereld mihely)

A teriileten, elsdsorban a Duna utca feldli kerités mentén tobb rossz miszaki allapoty,
bontandd szin taldlhatd. A helyszinrajzon jelzett medencék és a déli telekhatar kozelében
jelzett épiiletek egy része idokdzben bontésra keriilt. (Ezek a felépitmények, illetve egykori
felépitmények a helyszinrajzon nincsenek szamozassal ellatva.)

Szakértd cég neve Hungavent Kft. 1052 Budapest, Szervita tér 2,
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu
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3.5. A felépitménvyek ismertetése

l.szamu épiilet

Etkezd

Funkcidja:

Jelenleg hasznalaton kiviil, korabban étkezd és
szocialis éplilet volt, tervek szerint felujitas utan
lizlet lesz (fegyverszakiizlet)

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kdzepe

Az utolsé felijitas éve ( ha volt ):

2000-ben festés, mazolas, de évek dta hasznalaton
kiviil van, felgjitandd

Pince: Nem késziilt
Padlas: Nem késziilt
Szintszam a féldszint felett: Foldszint
Alapteriilet: 120 m”

Alapozas, szigetelés:

Beton savalap katranylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Kisméretli tégla teherhordo- (38 ¢cm) és valasz-
falazat (10 cm)

Fodémek: Elére gyartott vasbeton fdémgerendék
Tetbszerkezet, héjalés: Fa szerkezetll nyeregtetd hullamlemez fedéssel
Kiilsé feliiletek: Szinezett, dorzsolt vakolat

Belso feliiletek:

Falak festettek, vizes helyiségeknél csempeburk.

Nyilaszard szerkezetek:

Biztonsagi raccsal ellatott, gerébtokos ablakok,
tipus belsd ajtok,

Padldburkolatok;

PVC az étkezd részen, mettlachi egyebiitt

Kozmiivesitettség

Osszkozmiives

Viz,- és csatornahal6zat:

Kozmuhalozatra kétve

Elektromos halozat:

K&zmhalozatra kétve

Géazhél6zat:

K&zmihaldzatra lesz Gjra kdtve

Fultési rendszer:

Hasznalaton kiviil, nem lizemképes (nincs kazan)

Hasznalati melegviz ellatas:

villanybojlerek

Telefon, hirkdzlés

Igényszint altaldnosan: Kdzepes
Fizikai 4llapot: feltjitando
Fizikai 4llapot %-ban kifejezve: 60 %

A porta-éplilettel szemben, a Zsdk Hugé utcai utcafrontndl elhelyezkedd foldszintes épulet
alaprajza téglalap alakh. Egykor étkez6ként, szocidlis &pliletként, illetve raktarként
funkcionalt, jelenleg hasznalaton kivill van. A tulajdonos teljes felujitassal kiskereskedelmi
lizletet, fegyverszakiizletet tervez kialakitani az épliletbdl.

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu
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2. szimu épiilet

Porta

Funkcioja:

Porta

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kozepe

Az utolsé felujitas éve ((ha volt ):

Nem ismert

Pince: Nem készilt
Padlas: Nem késziilt
Szintszam a fOldszint felett: Foldszint
Alapteriilet: 8 m”

Alapozas, szigcetelés:

Beton sévalap katranylemez szigeteléssel

Felmeno falazat:

Kismeéretii tégla falazat

Fodémek:

El6re gyartott vasbeton fodémszerkezet

Tetdszerkezet, héjalds:

Lapos tetd, bitumenes szigeteléssel

Kiilsé feliiletek:

Szinezett, dorzsolt vakolat

Belsé feliiletek:

Festettek.

Nyilaszar6 szerkezetek:

Gerébtokos ablakok, fa szerkezetii bejarati ajto

Padléburkolatok:

PVC

Kozmiivesitettség

Osszkozmiives, gz Ujra lesz bekdtve

Fatési rendszer:

Ontéitvas radiator kézponti kazanrél fiitve

Haszndalati melegviz ellatas:

Villanybojler

Telefon, hirkdzlés

Igényszint dltalanosan: Kozepes
Fizikai 4llapot: feltjitand6
Fizikai &llapot %-ban kifejezve: 60 %

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu
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3. szama épiilet

Iroda

Funkcidja:

Iroda, jelenleg hasznélaton kiviil

a7

1960-as évek kdzepe

Az utolsd felujitas éve ((ha volt ):

2000-ben festés, mazolas

Pince: Van

Padlas: Nem késziilt

Szintszam a foldszint felett: 1

Alapteriilet: 573 m” (pince 21 m”,fszt:276 m", em: 276 m°)

Alapozas, szigetelés:

Beton savalap katranylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Kisméretl tégla falazatok, lépcséhazban kopolit
liveg falazat

Fodémek:

L1dre gyartott vasbeton fodémgerendak

Tetdszerkezet, héjalas:

Lapos tetd, a zar6fodém egyben tetdszerkezet is
bitumenes szigeteléssel

Kiilg6 felilletek:

Szinezett, dorzsolt vakolat

Bels6 feliiletek:

A falak festettek, vizes helyiségekben
csempeburkolat, folyosokon manyag lambéria.

Nyilaszar szerkezetek:

Gerébtokos ablakok, tipus belsd ajtok

Padléburkolatok: Iroddkban parketta, egyebiitt mettlachi
Kézmiivesitettség Osszkdzmiives, gaz tjra lesz bekdive
Futési rendszer: Kozponti gdzkazan lapradiator héleaddkkal
Hasznalati melegviz ellatas: Villanybojlerek

Telefon, hirkozlés Rendszer kiépitett, hasznalaton kiviil
Igényszint altalanosan: Koézepes

Fizikai allapot: felujitandé

Fizikai allapot %-ban kifejezve: 70 %

Az épiilet az ingatlan bejaratanal, a telek Zsdk Hugd utca feldli oldalan helyezkedik el, a port
épiilete mellett. A téglalap alakiy, hagyoményos épitési technoldgiaval épiilt irodahaz pince,

f6ldszint, emelet kialakitisi. A pince mindossze 21 m%, mig az irodaszintek 276-276 m
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alapterilletiiek. Az épillet kdzépfolyosos alaprajzi, az iroddk mindkét irdnyban nyilnak. A
foldszinten S iroda és egy nagyobb targyalo és egy vizesblokk, mig az emeleten 9 iroda, egy
konyha-étkez6, valamint egy vizesblokk kertilt kialakitdsra. A szinteket a bejaratnal induld

kétkara 1épcsd koti dssze.

Az épiilet jelenleg hasznalaton kiviil van, feltjitando.

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
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4. szamu ¢épiilet

Iroda, irattar

Funkcibja:

Jelenleg irattér, raktar

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kdzepe

Az utolsé felnjitas éve ((ha volt ):

2000-ben gazfogadd kiépitése

Pince, padlas: Nincs
Szintszam a toldszint felett: Nincs
Alapteriilet; 73 m’

Alapozas, szigetelés:

Beton savalap katranylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Kisméretd tégla falazatok

Fodémek:

Elére gyartott vasbeton fédémgerenddk

Tetoszerkezet, héjalas:

Lapos tetd, a zar6fodém egyben tetdszerkezet is
bitumenes szigeteléssel

Kiilso feliiletek:

Szinezett, dOrzsolt vakolat, rossz allapota

Bels6 feliiletek: A falak festettek, tapétazottak.
Nyilaszaro szerkezetek: Gerébtokos ablakok, tipus belso ajtok-
Padléburkolatok: PVC

Kozmiivesitettség

Osszkozmiives, gz Gjra lesz bekdtve

Fiitési rendszer:

Uzemen kiviil, 6ntSttvas radiatorok

Hasznélati melegviz ellatas:

Nincs

Telefon, hirkozlés

Kiépitett, haszndalaton kiviil

Igényszint 4ltalanosan:

Gyenge, felujitando

Fizikai allapot:

Teljes feltjitas sziikséges

Fizikai allapot %-ban kifejezve: 30 %

5. szdm épiilet Raktar

Funkcibja: raktér

Becsiilt épitési éve: 1960-as évek kozepe
Az utolso felujitas éve (ha volt ): Nem ismert

Pince, padlés; Nincs

Szintszdm a foldszint felett: Nincs

Alapteriilet: 341 m*

Alapozas, szigetelés:

Vb pont és savalap talajnedv. elleni szigeteléssel

Felmeno falazat:

Konnytszerkezetes, teherhordd acél vazszerkezet
kolpolit iiveg és tégla kitdltd falazaital

Fédémek:

Nincs

TetOszerkezet, héjalés:

Acél vazszerkezetes nyeregtetd mlianyag
hullam]emez fedéssel

Kiils6 feliiletek:

Vakolt a tégla-részeknél

Belso feliiletek:

Vakolt és festett a tégla-részeknél.

Nyilaszar6 szerkezetek:

Kétszarnyl, 3x4 m-es ajto

Padléburkolatok: Beton padozat
Kozmiivesitettség Villany bevezetve
Flitési rendszer, melegviz-ellatas: Nines

Igényszint altaldnosan: Kdozepes

Fizikai allapot: Felujitandd/bontandé
Fizikai &llapot %-ban kifejezve: 350 %
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6.szamu épiilet

Uzemcesarnok

Funkcidja:

Uzemcsarnok, iroda, szocialis helyiségek

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kozepe

Az utolsé felujitas éve (ha volt ):

Kisrészben felujitasa megkezdddott

Pince: Van, nagy belmagassaggal
Padlas: Nem késziilt

Szintszdm a foldszint felett: 1 emelet

Alapteriilet: 3990 m*

(pince: 980 m> fszt:1575 m % .em:1435 m?)

Alapozas, szigetelés:

Beton pont és savalap katranylemez szigeteléssel

Felmen6 falazat:

Vasbeton pillérvaz teherhordo szerkezet,
kisméreti tégla teherhord6- (38 cm) és valasz-
falazat (10 cm)

Fodémek:

Elore gyartott panellodémek

Tetdszerkezet, héjalas:

Lapos tetd, tobbrétegii katranylemez szigetelés

Kilso feliiletek:

Szinezett, dorzsdlt vakolat, felgjitandod

Bels§ feliiletek:

Falak egykor festettek voltak, vizes helyiségeknél
csempeburkolattal, jelenleg atépités alatt.

Nyilaszaro szerkezetek:

Irodaknal fa szerkezetii ablakok és ajtok, az
lizemi részen vegyesen fém-€s fa szerkezet(i
ablakok, illetve ajtok

Padléburkolatok:

Uzemben betonburkolat, iroddkban milanyag

Kézmiivesitettség

Viz,- és csatornahalozat:

Kézmihalézatra kstve

Elektromos halozat;

Kdzmihaldzatra kdtve

Gazhalozat:

Nincs kiépitve

Ftési rendszer:

Felujitds alatt

Hasznélati melegviz ellatas: villanybojlerek

Telefon, hirkdzlés Halézat részben kiépitve
[gényszint Altaldnosan: kdzepes

Fizikai éllapot: Felajitando

Fizikai 4llapot %-ban kifejezve: 60 %

Egyedileg értékelendd elem

Az ingatlan jelenleg egyetlen, ipari termelésre hasznalt épiilete a hagyomanyos technologidval
épiilt, 3 szintes, L alaka, 6-os szammal jelzett tzemépiilet. Hosszabbik frontjan az
tizemcsarnok, mig a masik részében irodék és szocialis helyiségek helyezkednek el.

A gyartdesarnok a két végénél alapincézett, A pincék egy-egy melléklépesdn kozelithetdk
meg. A gyartérész foldszintjének két oldalan rakodast szolgald rampak vannak

A gyértéesarnok €s az irodai rész is erbsen feldjitandd allapotban van. A korabbi vegyipari
termelést szolgald, helyenként 2 szint magassagi berendezések elbontdsa utdn az uj
termeléshez a csarmok egy részét elkezdték felujitani, gépekkel felszerelni, de az épiilet

egészében teljes, alapos felujitasra szorul.

11

Szakérts cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervila 1ér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu



Ertdkelt ingatlan: Budapest, XX1, Zsdk Hugd u. 22 Hrsz:209432

7.szam épiilet

Magas raktar-egykori poritd és zsakolé-épiilet

Funkcidja:

Uzemen kiviili épiilet

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kdzepe

Az utolsé felijitas éve ((ha volt ):

Nem ismert

Pince:

Részben alapincézett

Padlas: Nem késziilt
Szintszam a foldszint felett: Féldszintes, de egy része nagy belmagassagi
Alapteriilet: 533 m” (pince: 120 m’, fszt:413 m )

Alapozés, szigetelés:

Beton pont és savalap katranylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Vb pillérvaz kisméretii tégla kitolto falazattal

Tetoszerkezet, héjalas:

Lapostet6, a zar6fodém egyben tetdszerkezet
tobbrétegii katranylemez szigetelés

Kiilsg feliiletek:

Szinezett, doérzsolt vakolat

Belsd feliiletek:

Részben nyers téglafalak, részben csempézettek

Nyildszard szerkezetek:

Fém- ¢s faszerkezetl ipari nyildszarok

Padléburkolatok:

betonburkolat

Kézmiivesitettség

Viz,- és csatornahaldzat:

Kodzmithdlozatra kdtve

Elektromos haldzat:

Kozmuhaldzatra kotve

Gazhalozat:

Nincs kiépitve

Fltési rendszer:

Uzemen kiviil

Igényszint dltalanosan: kozepes
Fizikai allapot: Feltjitandd/bontando
Fizikai 4llapot %-ban kifejezve: 50 %

8.szamu épiilet

Miihely- egykori festékraktar

Funkcidja:

Uzemen kiviili épiilet

Becsiilt €pitési ¢ve:

1980-as évek kdzepe

Az utolsé felbjitas éve (‘ha volt): Nem ismert
Pince, padlas, szint a foldszint felett: Nincs
Alapteriilet: 111 m*

Alapozas, szigetelés:

Vb savalapozas, talajnedv. elleni szigeteléssel

Felimend falazat:

Kisméreti tégla

Fodémek:

I gerendas fodémszerkezet

Tetdszerkezet, héjalés:

Récstartd szerkezet, manyag hullamlemez fedés

Kiilsé feliiletek: Nyers tégla

Belsé feliiletek: Festettek

Nyildszar6 szerkezetek: Fémszerkezetli nyilaszardk

Padléburkolatok: betonburkolat
Kozmiivesitettség

Elektromos haldzat:

Kdzmihaldzatra kotve

Futési rendszer:

Uzemen kiviil

lgényszint &ltalanosan: atlagos
Fizikai allapot: Felujitandé/bontando
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %
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9.szamu épiilet

Miihely- egykori TMK

Funkcidja:

Uzemen kiviili épiilet

1oLt

1960-as évek kdzepe

Az utolso felujitas éve ( ha volt )

Nem ismert

Pince, padlas, szintszam foldszint felett:  Nincs

Alapteriilet: 319 m”

Alapozas, szigetelés, falazat: Vb sévalap, talajnedv. elleni szigeteléssel, téglafal
Fodémek Alulbordas fodémszerkezet

TetOszerkezet, héjalas:

Lapos tetds tobbrétegli katranylemez szigeteléssel

Kiilsd feliiletek:

Szinezett, dorzsolt vakolat

Belsé feliiletek: Festettek, vizesblokknal csempézettek
_Nyildszaro szerkezetek: Védoéracsos, gerébtokos ablakok, fa és fém ajtok
Padloburkolatok: Betonburkolat, vizesblokknal mazas keramia

Kézmiivesitettség

Viz,- és csatornahalézat:

Kézmuhaldzatra kotve

Elektromos hal6zat;

K&zmithalézatra kétve

Gazhalozat;

Nines kiépitve

Flitési rendszer;

Uzemen kiviil

Hasznalati melegviz villanybojler
Igényszint altalanosan: atlagos

Fizikai allapot: Felujitando/bontandé
Fizikai 4llapot %-ban kifejezve: 60 %

10.szamu épiilet

Raktar- egykori miiszaki raktar

Funkcidja:

Uzemen kiviili épiilet

Becsilt épitési éve:

1960-as évek kodzepe

Az utolso felujitds eve (‘ha volt ):

Nem ismert

Pince, padlés, szintszam foldszint felett:  Nincs

Alapteriilet: 449 m°

Alapozas, szigetelés, falazat: Vb savalap, talajnedv. elleni szigeteléssel, téglafal
Fédémek: Eldre gyartott beton fodémgerenda
Tetdszerkezet, héjalas: Lapos tetds tobbrétegll katranylemez szigeteléssel
Kiils6 feliiletek: Szinezett, dorzsolt vakolat

Bels¢ feliiletek: Festettek

Nyilaszaro szerkezetek: fémszerkezetek

Padléburkolatok: Betonburkolat

Kozmiivesitettség

Viz,- és csatornahalozat:

Kozmiihalozatra kbtve

Elektromos halozat;

Ko6zmlihaldzatra kotve

Gazhalézat:

Nincs kiépitve

Fiitési rendszer, hasznalati melegviz: nincs

Igényszint dltalanosan: atlagos

Fizikai allapot: Felujitando/bontando
Fizikai dllapot %-ban kifejezve: 50 %
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11.szamu épiilet

Miihely- egykori villanyszerel6 miihely

Funkcioja:

Uzemen kiviili éplilet

Becsiilt épitési éve:

1960-as ¢évek kdzepe

Az utolso feltijitds éve ('ha volt ):

Nem ismert

Pince, padlas, szint a foldszint felett:

Nincs

Alapteriilet:

103 m?

Alapozas, szigetelés:

Vb savalapozas, talajnedyv. elleni szigeteléssel

Felmeno falazat:

Kisméreti tégla

Fodémek:

Monolit fodémszerkezet

Tetbszerkezet, héjalas:

Fémszerkezetli félnyereg tetd hulldmpala fedéssel

Kiilsé feliletek:

Szinezett, dorzsolt vakolat

Belsé feliiletek;

Festettek

Nyilaszaré szerkezetek:

Védoracsos gerébtokos ablakok, fa és fém ajtok

Padloburkolatok:

betonburkolat

Kdzmiivesitettség

Viz-és csatornahaldzat

Koézmuhaldzatra kétve

Elektromos haldzat:

Kozmuhaldzatra kétve

Fitési rendszer:

Uzemen kiviil

Hasznalati melegviz villanybojler
Igényszint 4ltaldnosan: atlagos
Fizikai allapot: Felgjitando/bontandd
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %
3.5 Osszesité tablizat a felépitményekrél
Megnevezés Méret (m?) Fizikai

Pince F5ldszint | Emelet | Osszesen éi;p)ot
1) Egykori étkez6 (leend6-szakiizlet) 120 120 60
2) Porta g 8 60
3) Iroda-épiilet 21 276 276 573 | 70
4) Irattdr, iroda 73 73 50
5) Raktarl 341 34] 50
6)Uzemcsarnok és szocialis-iroda blokk 980 1575 1435 3990 60
7)Magas raktar-épiilet (poritd és zsdkolo) 120 413 533 50
8) Mithely épiilet (egykori festék raktar) 111 111 60
9) Miihely-raktar épiilet (egykori TMK) 319 319 60
10)Mihely-raktar (muszaki raktar) 449 449 50
11)Raktar-mihely (villanyszereld mihely) 103 103 60
Osszesen 1121 | 3788 1711 | 6620
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4, ERTEKELES

o Az értékbecslés az Eurépai Kozosség tagallamaiban miikédé hivatasos
vagyonértékelok altal alapitott szervezet EVS/2003 vagyonértékelési utmutatojanak
madszertani elveire és gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

e Az értékbecslés kielégiti a 32/2000 (V1I1.29.) PM. rendelettel modositott a 26/2005.
(VIHL.I1)) és a 25/1997. (VII.1.) PM. rendeletben eldirt modszertani elveket és
kdvetelményeket, valamint megfelel a hatalyban 1évé jogszabalyi eldirdsoknak.

» Az ingatlan értékelését helyszini bejaras és a megbizoval vald konzultacio elézte meg.

* Az értékelést kérd az értékelendd ingatlanrdl a birtokaban 1évd dokumentacidkat a
rendelkezésiinkre bocsatotta.

¢ A becslések soran felhasznalt ingatlan-nyilvantartdsi adatokat meghizéd bocsétotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik, hogy azok pontosak
¢s helytalloak.

o A felépitmények teriileti mutatéi a rendelkezésre bocsatott adatoknak megfelelden
keriiltek meghatarozasra.

e Az ¢értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésre bocsatott adatok, valamint dokumentdcidk és informacidk alapjan
készitettlik el.

e Az értékelést a szakma &ltalanosan elfogadott hazai és nemzetkdzi szabalyai szerint
végeztiik el.

e Kijelentjlik, hogy az ingatlan értékének megallapitasadhoz semmiféle maltbeli vagy
jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba, hogy a munkadij és a megéllapitasok kozott
semmilyen fliggdség nem 4ll fenn.

e A megéllapitott értékek nettd értékek, altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak.

4.1. Alkalmazott modszerek:

A piaci dsszehasonlitb megkozelités modszerének lényege az, hogy a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak sszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatérozas
targyat képez0 ingatlannal. Az Osszehasonlitds kdrébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontdrgy kozotti kiilonbdzOoségek ismeretében kiigazitdsokra kerlil sor az eltérések
vonatkozdsdban { pl. az értékesités feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen dsszetevéi ). Az igy kapott
szamitasok eredményei tObbnyire kijelolik azt a tartoméanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd elhelyezkedik.

is
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Az ujraclodllitasi koltség alapa beeslés (DRCV médszer)

A DRCV modszer lényege az, hogy specialis jellegi ingatlanok esetében, amikor
ingatlanpiaci forgalom hidnyaban, azok specialis volta miatt Gsszehasonlité adatok nem, vagy
csak korlatozottan beszerezhetok, az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal az ingatlan
értékét annak egyes 6sszetevoi értékének Gsszegzésével -a telek Osszehasonlitd piaci adatok
elemzésével meghatarozott értékénck és a felépitmények avulassal (fizikai, erkolesi és piaci)
csokkentett Ujraeloallitasi értékének Gsszegével - hatarozza meg. Specidlis jellegl ingatlanok
esetében ez a modszer megfelelé biztonsaggal alkalmazhatd, de fokozott koriiltekintest,
ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel. Altalaban ellenérzd modszerként
alkalmazhaté atlagos adottsagl ingatlanok esetén.

Az ingatlan értékének becslése nettéo hozamainak tékésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkciojuk alapjan bevételt termelnek, vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljak a hozamszamitdson alapulé megkdzelitést. Lényege,
hogy az ingatlan varhato tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara
vonatkozé mutatét, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nettd
jelenértéke - kiegyensalyozott piaci koriilmények kozott - az ingatlan piaci értékének a
legjobb kozelitése.

A hozamszamitdson alapulé megkézelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van
az ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott. E megkdzelités szerint a bevételt
kdzvetlen t8késités, vagy a hozamok tékésitésének méddszerével szamitjuk ki.

Az ingatlan hozam szerinti értékének a legjobb hasznositashoz tartozé hozam-érték felel meg.

4.2. A szabdlyoknak val6 megfelelés: a vizsgalt ingatlan helyzete mind épitéshatosagi,
mind tulajdonjogi szempontbol rendezett. Specidlis feltételezések, korlatozasok
nincsenek.

A megallapitott érték kizarolag az ingatlan értékét tartalmazza, az ingatlanon talalhaté
egyéb eszkdzok, berendezések értékét nem foglalja magaban.

Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt ingatlannal szemben fenndlld kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithetdek és nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszera eljarassal
ne lennének tisztazhatok.

A meghatarozott érték az ingatlan per- és tehermentes allapotdra vonatkozik.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhato forrasbdl gyijtottiik, nem vallalunk felelésséget olyan adatok
pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre.

A jelentésben kozzétett értékek az itt véazolt feltételezéseken alapulnak és kizéarolag az itt

meghatarozott felhasznaldsi célra érvényesek. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak
a fenti idépontban fennall6 helyzetén alapul.
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Ertékelt ingatlan; Budapest, XX1. Zsak Hugo u, 22 Hrsz: 209432

4.3.Erték meghatarozas

4.3.1. Piaci o6sszehasonlité alapu értékmeghatarozas

4.3.1. 1. Piaci dsszehasonlito alapyi értékmeghatdrozas: a telek értékének megdallapitisa

Vizsgalt ingatlan
1-K 2-K 3-T
XXI. Zsdk Hu, XX Sza]aadklkoto XXL Vagéhidu.  XXL Duna utca

Elhelyezkedés ut
Leiras Osszkozmiives, Intézményi Intézményi Osszkozmiives,

M 2 épitési Ovezetbe sorolt dvezetbe sorol - 12 M2 besorolasy,

Ovezetbe sorolt kereskedelmi, Ovezet - kereskedelmi célra

telek,beépithetdség: szolgaltaté teriilet, beépithetdség 25%, kivaldan alkalmas

45%, szintter. beépithetdség:45%, kdzmiivek az telek,

mutat6ja 2,1 kdzmiicsatl. a telek utcdban

mellett adottak

{&({l'at . forrasa, Ingatlanpiac Mikromagazinart sajat adatbazis
idépontja 2007.09. 2007.05. 2006.07.
Teriilet m’ 22918 5549 6410 7 500
Kinalati ar /Ft 98 000 000 128 200 000 153 000 000
Fajlagos alapar 17 661 20 000 20 400
Médositd tényezék
Kinalati r -5% 5% 0%
Telek teriilet 22 918 -10% -10% -10%
Kozmiivek osszkdzimlives 10% 10% 0%
Foldrajzi hely ~ Gubacsi hidnal 15% 15% 0%
Ovezet 0% -5% 0%
Bontandé épiiletek -5% 0% 5%
Osszes modositis 5% 5% -15%
Maédositott alapar 18 961 18 544 21 000 17340
Kerekitett fajlagos ar 19 000 Ft/m*

*Megvaldsult tranzakcié jel6lése: tényadat (T) kindlati ar jel6lése: (K)

A telekérték megallapitasa:

TE = m® x alapar Ft/m° Erték / Ft
Telekérték= 22 918 19 000 435 442 000
Osszesen kerekitve: 435 000 000,-Ft

A piaci osszehasonlité alapi moédszer eredményeként a 209432 helyrajzi szamu, 1215
Budapest, XXI. keriilet, Zsak Hugé utca 22. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan
telkének becsiilt netté értéke kerekitve:

435 000 000,- Ft.

azaz négyszazharmincot millié forint.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsdl Hugd . 22 Hrsz:209432

4.3.1.2. Piaci dsszehasonlito alapu értékmeghatdrozds: a felépitményes ingatlan értékének

megdllapitisa

(A piaci dsszehasonlito adatok a telekértéket tartalmazzak.)

Vizsgalt
ingatlan 1-K 2-T 3-K 4-K
) XXI. ker, Zsdk | XXI. ker. Fé XX1. Csepel L1 XX Csepel
Elhelyezkedés Hugé utca 22. Gl Miivek XX1. 8zallit6 u. Miivek
Leiras 22918 m2 Csepel Miivek |Féldszintes Telephely Csepel Mivek
telken Osszesen iteriiletén a raktar + iroda  {Csepel északi  (teriiletén jo &ll.
brutté 6200 m2 |fébejaratnal épiilet-egyiittes |részén , ¢piiletekbdl allo
lizem, raktér és |felyjitas alatt  |felujitandd jo allapotu telephely -
iroda-épilet, all6 daruzott allapotu irodaval és tizemcsarnokok,
tObbsége teljes  |csarnok raktarral, raktarak,
felujitasra/ fejleszthetd irodahaz-,
bontésra érett telekkel bovithetd
Adat forrasa, Ingatlanpiac, | Sajat adatbazis | Maxingatlan | Valaszték Ing,
idépontja 2007.09. 2006. 2007.09. 2007.09.
Telek teriilet 22918 6 500 1500 10516 12 084
Teriilet m* 6620 6 000 1250 2700 12 534
Kindlati ar /Ft 465 000 000 76 000 000 292 000 000 | 700 000 000
Fajlagos alapar 77 500 60 800 108 148 55 848
Madosité tényezék
Kindlati 4r -10% 0% ~10% ~10%
Telek teriilet 22 918 15% 15% 10% 10%
Alapteriilet 6 620 0% -15% -10% 10%
Miiszaki ll. feltjitando -15% 5% -15% -10%
Oszthatésag 5% -15% -5% 10%
Tul. helyzet 5% 5% 0% 5%
Alternativ tobboély,
hasznositas fejleszthetd 10% 10% 5% 5%
Foldrajzi hely |Gubacsi hidnal -15% -5% -5% 0%
Osszes méd. -5% 0% -30% 20%
Moédositott
alapar 69 287 73 625 60 800 75 704 67018
Médositott fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2) 70 000

*megvalosult tranzakcid jeldlése: (T) kinalati ar jelolése: (K)
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Ertdhelt ingatlan: Budapest, XX1. Zsak Hugd u. 22 Hrsz: 209432

A felépitményes ingatlan értéke

i Beszamitas

Epiilet Alapteriilet| Fajl érték | mértéke |Mod. fajl. érték Erték
megnevezése (m*) (Ft/m” (%) (Ft/m%) (Ft)
1.épiilet 120 70 000 90% 63 000 7 560 000
2.épiilet/porta 8 70 000 90% 63 000 504 000
3.épilet pince 21 70 000 60% 42 000 882 000
3.épiilet foldsz. 276 70 000 150% 105 000 28 980 000
3.¢épiilet emelet 276 70 000 150% 105 000 28 980 000
4.épiilet 73 70 000 80% 56 000 4 088 000
5. Raktar 341 70 000 80% 56 000 19 096 000
6.épiilet-pince 980 70 000 40% 28 000 27 440 000
6.Ep.foldszint 1575 70 000 80% 56 000 88 200 000
6.épiilet emelet 1 435 70 000 70% 49 000 70 315 000
7.Epiilet pince 120 70 000 40% 28 000 3 360 000
7.Epiilet foldsz. 413 70 000 80% 56 000 23 128 000
8.épiilet 111 70 000 80% 56 000 6 216 000
9. Epiilet 319 70 000 80% 56 000 17 864 000
10.épiilet 449 70 000 60% 42 000 18 858 000
11.épiilet 103 70 000 70% 49 000 5047 000
Osszesen 6 620 350 518 000
Osszesen kerekitve (Ft) 351 000 000

A piaci 6sszehasonlité alapi modszer eredményeként a 209432 helyrajzi szama, 1215
Budapest, XXI. Keriilet, Zsik Hugé utca 22. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyada
felépitményes ingatlan becsiilt netté értéke kerekitve:

351 000 000,- Ft.

azaz hiaromszazotvenegy millié forint.
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Ertéhelt ingatian: Budapest, XXI. Zsak Hugd u. 22 Hrsz: 209432

4.3.2. Koltség alapu érték-meghatdrozas:

A telek értéke a piaci dsszehasonlité meghkozelités szerint

TE = 22918 m’x

19 000,- Ft / m?

|

435 000 000,-Ft

2

Az épitményérték megdllapitisa

Alapter|  Bruttd potlési kdltség Avulds/késziiltség | Nettd potlasi koltség
Megnevezés | Ft/m’ Ft/m’ Ft Erkolesi| fizikai | piaci Ft
1.épiilet 120 120 000 14 400 000 50%|  40%| 50% 2 160 000
2. Porta 8 120 000 960 000 50%| 40%| 50% 144 000
3.Irodahdz pince] 21 100 000 2100 000 S0%  40%| 50% 315000

3. Irodahaz fszt | 276 140 000 38 640 000 50%|  30%| 50% 6 762 000

3.Em 276 140 000 38 640 000 50%|  30%| 50% 6 762 000

4. 73 120 000 8 760 000 50%  S50%| 50% 1 095 000

5.ép 341 100 000 34 100 000 50%  50%| S50% 4262 500

6. Ep pince 980 80 000 78 400 000 50%  40%| S0% 11 760 000

6. Fst 1575 | 100000 | 157500000 S50%|  40%| 50% 23 625 000

6. Em 1435 | 100000 | 143500 000 50%| 40%| S50%) 21 525000

7. Pince 120 80 000 9 600 000 50%|  50% S50% 1200 000

7. Fszt 413 110 000 45 430 000 50%| 50%| 50% 5678 750

8. Ep 111 100 000 11 100 000 50%|  40%]| 50% 1 665 000

9.¢p. 319 100 000 31 900 000 50%|  40%| 50% 4 785 000

10. 449 100 000 44 900 000 50%|  40% 50% 6 735 000

11.ép. 103 100 000 10 300 000 50%| 40%| S0% 1 545 000
QOsszesen |6 620,00 670 230 000 100 019 250
Telek érték 435 000 000
Ingatlan mindésszesen (Ft) 535019250
Ingatlan mindosszesen kerekitve(I't) 535 000 000

A koltség alapti modszer eredményeként a a 209432 helyrajzi szamu, 1215 Budapest,
XXI. Kkeriilet, Zsak Hugo utca 22. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt

nettd potlasi koltsége kerekitve:

535 000 000,- Ft.
azaz dtszazharmincot millié forint.
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Ertélelt ingatlan: Budapest, XXI_ Zsdh Hugd u. 22 Hrsz: 209432

4.3.3.Hozam alapi érték-meghatdirozas:

4.3.3.1. Hozamszamitas a jelenlegi allapotra

Bérbeaddasra kinalt, illetve bérbe adott ingatlanok dsszehasonliloé adatai

Vizsgalt K-1 K-2 T-1
ingatlan
Elhelyezkedés XXI Zsak XXI Csepel XXI1. Csepel XXI. Csepel
. Miivek, Miivek, Miivek
Hugo u
Leiras "T&bb, Feltjitas alatt 4116 | Uzemi teriiletei | CsShegeszté
felujitandéd raktér, irodai és | ipari tevékenység | utcdaban levo
¢éplilet szocidlis blokkal, | végzésére, vagy | foldszintes
kisebb részekre | raktarozasra épllet. Az
osztva volt alkalmasak, az anyagmozgatas 2
szinesfém raktar, |egyéb teriiletek | db S tonnas
tanmiihely iroda daruval torténik.
funkcidjuak. 3, 5 | Fedett és fedetlen
¢s 15 tonnas rakodo rdmpék,
daruk segitik az | mélyitett athajtd
anyagmozgatast. | segitik a
rakodést, A raktar
fiitetlen, az irodai
blokk kdzponti
fiitésii,
Alapteriilet 6620 7456 9045 3044
Kindlati ar (nettd) 6 500 000 7 900 000 2283000
Fajlagos alapér 872 873 750
IN- IN- IN-
Adatforrasa/ MANAGEMENT | MANAGEMENT | MANAGEMENT
iddpontja 2007.06. 2007.08. 2007.05.
Kinalati &r -10% -10% 0%
Alapteriilet 6620 0% 0% 0%
Foldrajzi
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Fizikai allapot atlagos 2% 0% 0%
Hasznosithatosag . 16bb céli
iparcsarnok 0% 0% 0%
Osszesen -12% -10% 0%
Modositott fajlagos
alapér 770 767 786 750

*megvaldsult tranzakcio jelolése: (T) kinalati ar jeldlése: (K)

A vizsglt ingatlan egy része sajat tulajdonosi kérben mintegy 500 Ft/m*/hé fajlagos bérleti
dijon hatdrozatlan id6re bérbe van adva. Piaci bérld szdmara az ingatlan feldjitast kovetden
770 Ftm* hé (+AFA) dijon bérbe adhatd, amennyiben a tulajdonos az épiileteket jobb
miiszaki allapotba hozza, felvjitja.

Szakérid cég neve Hungavent Kfl. 1052 Budapest, Szervila tér 2.
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Erekelr ingatlan: Budapest, XX Zsdk Mugd u. 22 Hrsz:209432

Jelenlegi hasznélat Beszamitas )

mériéke (%) Osszeg (Fu)
Bevételek
Bérbe adhat6 teriilet (n”) 6620
Bérieti dij meglévd szerzddések | Sajat érdekkdrben kiadott
szerint szamolva (Ft)
Fajlagos  piaci  bérleti  dij 770
(Ft/m’/hd)
Kihasznaltsag 75
Figyelembe  vehetd  bevétel
(év/Ft) 46 000 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartési kéltsépei | Az éves bevételek 3 1 400 000
Menedzselési kbltségek Az éves bevételek 3 1 400 000
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 3 1 400 000
Egyéb koltségek
Osszes éves koltség 4 200 000
Eves iizemi eredmény 41 800 000
Tokésitési rata 9 %,
Tokésitési érték 464 000 000
Bérbeadéshoz szitkséges | Felujitas koltsége:
befektetési kiadasok 6620 m® x 10 000 Ft/m’= 66 000 000
Az ingatlan nett6é hozadéki értéke (Ft) 398 000 000
Az ingatlan hozadéki netté értéke kerekitve(Ft) 398 000 000

A hozam alapt moédszer eredményeként a 209432 helyrajzi szamu, Budapest, XXI.
keriilet, belteriilet, Zsdk Hugé utca 22. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan jelen
allapotbeli becsiilt nettd értéke, kerekitve:

398 000 000,- Ft.
azaz haromszdzkilencvennyole millié forint.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsdk Hugd v, 22 Hrsz:209432
4.3.3.2. HozamszAmitas projekt megvalodsitisa, az ingatlan legjobb hasznositdsa esetén

Az ingatlan értékénck becslése hozam-alapon, maradvany-érték maédszerével feltételezi,
hogy Osszefliggés van az ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott. Lényege, hogy
az ingatlan véarhato tiszta bevételeibdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formédra
vonatkozd értéket. Jelen értékbecsléshben feltételeztiik, hogy a vizsgalt telekingatlanra
optimélis méretit és funkcioju felépitmény épil, amely szabad piaci koriilmények kozott
értékesitésre keriil. Az értékesités arbevétele és a felépitmény létrehozasaval kapcesolatos
Osszes kiadds, koltség kiilonbbzete, az Ggynevezett maradvany-érték képviseli a telekingatlan
hozam szerinti értékét.

A vizsgalt ingatlan telke jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezik. Jelenleg a telek
felszinének 17 %-a van beépitve a megengedett 45 %-kal szemben és a foldfelszin feletti
beépithetd alapteriiletnek alig 10 %-at teszi ki a meglévo, igen gyenge miszaki allapotd
épiletallomény. A felépitményes ingatlanra készitett 6sszehasonlitd becslés értéke jelentdsen
alatta marad a telekértéknek, megallapithato, hogy a telek alulhasznositott.

A telken 1évd avult felépitmények bontdsa utdn a hosszi utcafrontd telek egységes
fejlesztésére adodik lehetdség:

Mindosszesen brutté 48 000 m’® alapteriiletti kereskedelmi és irodai funkeidju 6j épiilet
helyezheté el a telken, mintegy 15 000 m” felszin alatti parkolé megépitésével.

Hozamszamitasunkban

1) feltételezzitk, hogy egy kereskedelmi-, szolgaltato- és irodai vegyes funkcidjia
épliletegylittes €plil meg a telken a kévetkezok szerint:

Mélygarazsok brutté 15 000 m*-en, 800 db parkoléhellyel ,

Kereskedelmi egységek: brutté 10 000 m’ (nett6 9 000 m*  foldszinti
elhelyezkedési és tovabbi
brutté6 5 000 m®  (nettd 4600 m* I emeleti
elhelyezkedésii kereskedelmi tér

Irodék, szolgaltaté egységek: brutté 33 000 m* (netté 28 000 m* bérbe adhatd) iroda-
¢és szolgaltato tér,

2) feltételezziik tovabba, hogy a tulajdonos bérbeadassal hasznositja az épiileteket.

A hozam-szamitasban az alabbi bevételekkel és koltség-tényezokkel szamoltunk:

A fejlesztés véarhato koltségei:

o Megvalositasi koltségek: A becslés az Epitésiigyi Tajékoztaté Kozpont Kft. altal
kiadott ,,Epl’t(’iipari Koltségbecslési Segédlet 2007.”, atlag-adatai és a hasonld
létesitmények tényadatainak felhasznélasaval késziilt. A fajlagos koltségek alapjan
szamitott kivitelezési koltségek a szitkséges kozmiifejlesztéseket nem tartalmazzak.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XX1. Zsak Hugd u, 22 Hrsz: 209432

e Tovabbi koltségek

Tervezés: A megvalositashoz szikséges épitési engedélyezési és kiviteli terv koltségét az
épiiletre vonatkozo6 épitési koltség aranydban becsiiljik.

Szervezés: Az Osszes épitési koltség aranyaban a kialakult gyakorlatnak megfelelden,
mely tartalmazza a beruhdzas elokészitésének és lebonyolitdsdnak koltségeit.
Tartalékkeret: A megvalositasi  koltségek kozdtt  felsorolt  valamennyi  koltség
vonatkozasédban a becsiilt tartalékkeret szamszerusiti az épités soran felmerilé elére nem
szamszerlsithetd tobblet kiadasokat,

A fejlesztés varhatd bevételei kereskedelmi a ingatlanokra

A kereskedelmi ingatlanokndl — a teriilet fekvését és funkcidjat, valamint a jelenlegi piaci
trendeket figyelembe véve — a foldszinti teriiletekre Csepelen 14 Euré/m*/hé nettd bérleti
dijjal szamoltunk, mig emeletre 10 Euré/m*/hé nettd bérleti dijjal. Az irodateriiletek bérleti
dijait atlagosan 10 Euré/m*/h6 nett6 bérleti dij dsszegben hatéroztuk meg.

Az éplilethez kothetd miikddési koltségeket is figyelembe vettilk a szdmitds soran
(lizemeltetés, épliletbiztositds), valamit terveztink egy ésszerli Osszeget reklamra, illetve
bekalkulaltuk a teriiletek bérbeadasahoz kapesolodo ligynoki jutalékokat is.

A projekt-hozam alapu modszer eredményeként a 209432 helyrajzi szami, Budapest,
XXL keriilet, belteriilet, Zsak Hugé utca 22. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyada ingatian
becsiilt netto értéke, kerekitve:

482 000 000,- Ft,
azaz négyszaznyolcvanketté millié forint.
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Projekt-hozam cash flow tabla
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Eridkelt ingatlan: Budapest, XX1 Zsch Hugd v, 22 Hrsz:209432

4.3.4. A forgalmi értek meghardarozasa (érték egyezetés)

A forgalmi érték meghatdrozisanak szempontjai, a kivilasztott moédszer indokldsa:

Az értékelt ingatlan Budapest XXI. keriiletében, a Gubacsi hid kozelében, forgalmas
toéutvonalon, saroktelken fekszik. Tobbféle —kereskedelmi, ipari - hasznositasra alkalmas
teriilet, amelyen a megengedett beépités toredékét képviseld, gyenge mindségll ipari- és iroda-

épiilet all. Az ingatlan jelentos fejlesztési potenciallal rendelkezik.

Fejlesztési lehetdségei miatt a hozam szerinti érték dominancidjaval hatdrozzuk meg az

ingatlan praci forgalmi értékét.

A felépitményes ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito
megkdzelités szerint jelenlegi llapotédban

351 000 000.-Ft

Az érték sulyozésa

0%

A telekingatlan értéke piaci 6sszehasonlité megkozelités
szerint

435 000 000,- Ft

A piaci megkozelités stlyozdsa

30%

Az ingatlan értéke jelen allapotdban hozamalapi
megkdzelitéssel

398 000 000,-Ft

Az érték sulyozasa 0%
A telek projekt hozam szerinti értéke 482 000 000,- Ft
Az érték silyozasa 70 %
Koltseg alapt érték (csak ellendrzés) 535 000 000,-Ft
A kdltség alapt érték sulyozdasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke

467 900 000,-Ft

Forgalmi érték kerekitve

468 000 000,-Ft

Mindezek eredményeként a 209432 helyrajzi szamu, 1215 Budapest, XXI. keriilet,
belteriilet, Zsak Hugé utea 22. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadi ingatlan tehermentes

forgalmi értéke kerekitve:

468 000 000,- Ft.

azaz négyszazhatvannyolc millié forint.
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Lrtékelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsdk Hugd u. 22 Hysz:209432

4.3.5. Hitelbiztositeki értck meghatarozdsa

Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés

A vizsgélt ingatlan forgalomképes, sokféle hasznositasi lehetdséget kinal, jelentos fejlesztési
potenciallal rendelkezik. Jelentds a kereslet hasonld ingatlanok irdnt, az értékesithetdsége

jonak mindsithetd.

Az ingatlan forgalomképes.

Az ingatlan kisrészben hasznalatban van.

Hossztadvon az ingatlantél az inflacidonal nagyobb mértékil értékndvekedést varunk

A megéllapitott érték per,- igény- és tehermentes tulajdon viszonyokat tételez fel

Hosszu tdvu értékallandosag kockazata %
Piaci adatok megbizhatatlansdgénak kockéazata %
Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockazata %
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata -15%
Osszesen: -15%
Becsiilt hitelbiztositéki érték: 0,85 x 468 000 000 =397 800 000~ 398 000 000 Ft

A 209432 helyrajzi szamu, 1215 Budapest, XXI. keriilet, belteriilet, ZsaAk Hugé utca 22.
szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadn ingatlan hitelbiztositéki értéke kerekitve:

398 000 000,- Ft.

azaz haromszazkilencvennyole millié forint.
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4, OSSZEFOGLALAS

A 209432 helyrajzi szami, 1215 Budapest, XXI. keriilet, belteriilet, Zsak Hugé utca 22.
szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadi ingatlan tehermentes forgalmi értéke 2007.
szeptember 20-i fordulénappal :

468 000 000,- Ft.

azaz négyszazhatvannyolc millié forint.

az ingatlan tehermentes netto hitelbiztositéki értéke :

398 000 000,- Ft.

azaz haromszazkilencvennyolc millié forint.

Budapest, 2007. szeptember 21.

Dr. Mathéné Mészaros Marianna
Okleveles értékbecsio, MRICS
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MELLEKLETEK:

TERKEP

HIVATALOS TERKEPMASOLAT
TULAJDONI LAP

RENDEZESI TERV KIVONAT

FOTOK (kiilsé, belsd, - a tulajdonos hozzajaruldsaval)
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Bejaratial szemben

A vegyi kft elétti Gtszakasz (zsék Hugd utca) Onkorményzati terillet a vegyitelep mellett




Szomszed a Dunapack Bejarattal szemben

A vegyi kft el6tti Utszakasz (zsak Hugd utca) Onkorményzati terllet a vegyitelep mellett
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