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1. ELOZMENYEK

1.1 Megbizo

UV Ujpesti Vagyonkezel6 Zartkortien Mtiksd6 Részvénytirsasag

1042 Budapest, Munkisotthon utca 66-68.

1.2  Megbizas targya

1044 Budapest, Vici at 119. szam alatti, 76485/164, 76485/166 és 76485/168 hrsz-
4, kivett beépitetlen teriiletek egyiittes nyiltpiaci nett6 értékének becslése.

13  Szakért6 megbizisa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget (értékel6) az UV Zrt. kérte fel a targyi
ingatlanok értékelésére. A szakvélemény felett a Megbizé rendelkezik, de a

szakvélemény csak a Megbiz6 és az Immowell 2002 Kft. egytittes hozz4jaruldssval
adhaté ki harmadik személy részére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerzédéseket, adatbazisokat, Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejirta az ingatlanokat
melyrd] fotédokumentaciot készitett. A megrendels atadta a rendelkezésére 4ll6
dokumentumokat:

- 3 pld. Tulajdoni lap masolat kelt: 2022.04.07.
- Térkép kivonat kelt: 2022.07.22.
- F6épitészi tajékoztato kelt: 2022.08.08.

2.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlanok per-, teher- és igénymentes (kivéve vezeték
atvezetési szolgalmi jogokat), aktualis forgalmi értékének megallapitasa, mely egy
esetleges értékesitésnél a modosit6 koriilmények, és tényezék mellett az arképzés
alapjaul szolgalhat.



2.3. Ertékelés modszere

A megbizas célja az ingatlanok aktualis forgalmi értékének a meghatdrozédsa. A
forgalmi (vagy piaci) érték ,azt a pénzben kifejezett drat jelenti, amelyért az
ingatlan vagy egyéb vagyontargy a nyilt piacon a legnagyobb val6szintiséggel
értékesithetd, feltételezve a tisztességes adas-vétel kritériumainak (elegend6 id6, a

felek kortiltekint6, kényszer nélkiili, illetve kiilonds érdekt6l mentes fellépése stb.)
meglétét”.

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasira nemzetkozileg alapvetéen
harom értékelési moédszert alkalmaznak: agy, mint a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitdson alapul6 értékelés és a netto-
potlasi, koltségalapti értékelés. Altaliban a harom értékelési méd egydittes
alkalmazaséval hatdrozzuk meg az ingatlanra legjellemz6bb értéket, melyr6l
tandsitvanyt adunk.

2.3.1. Piaci tsszehasonlito értékelés:

Az elemzés a mar megtortént és ismert addsvételi tigyletek arainak, illetve
amennyiben ez nem 4ll rendelkezésre, akkor a piacon felkinalt ingatlanok 4rainak
az 8sszehasonlitdsaval torténik. Az elemzett Ssszehasonlité adatokbél a korrekciés
tényezOk segitségével hatdrozzuk meg a fajlagos alapértéket és az ingatlan 4rat. A
hazai és nemzetkozi gyakorlatban is j6l haszndlt médszer elsGsorban a nem
befektetési céla ingatlanok esetében hasznalatos.

2.3.2. Hozamszimitason alapulé médszer:

Ez az értékelési eljards az ingatlan jovébeni hasznainak (bevételeinek) és ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiad4sok (iizemeltetési és fenntartasi koltség)
killonbségébol, azaz a tiszta jovedelemb6l vezeti le az értéket. A szamitds azon
alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. Az alkalmazott t6kési kamatlab az adott ingatlanrél, mint
befektetést6l a piaci szereplok altal elvart, a piacon ténylegesen realizalt
megtériilési ratat jelzi. A megtériilési rata fejezi ki, hogy a befektetés hany év alatt
tértil meg: pl. 8%-os ratanal a megtériilési id6 12,5 év.

A diszkontaélt cash flow (DFC médszer) a jov6beni pénzhozamok értékét szamitja
at minden évben a jelenlegi értékre, a megtériilési ratat hasznalva diszkontlabként.
Az elrejelzés végén maradd maradvany értéket szintén diszkontaljuk.

Abban az esetben, ha az épiilet varhat6 élettartama meghaladja a 20-30 évet, akkor
a DFC médszer helyett az 6rokjaradék alapjan torténd szamitds az alkalmazott. A
modszer alapjn a szamitott érték egyenld az éves tiszta bevétel és tokésitési rata
hényadoséval.



A hozamszdmitdsi modszert a gazdalkodasi tevékenység céljsra, bérbeadssra
szolgdl6 ingatlanoknal alkalmazzak, ahol az ingatlan jovedelmezésége hatarozza
meg a forgalmi értéket. A fejlettebb eurdpai ingatlanpiacokon egyre gyakoribb
modszer més ingatlanok esetében is.

2.3.3. Netto potlasi koltségalapi értékelés:

A koltségalapt megkozelités lényege, hogy a felépitmény djraépitési koltségébsl
le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast (fizikai, funkcionélis és kornyezeti),
majd ehhez hozzéadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét. Ezt a modszert
elsésorban olyan esetekben alkalmazzuk, amikor a piaci sszehasonlité adatokhoz
nem lehet hozzajutni, a vizsgélt ingatlan egyedi, vagy nincs piaca.

Tekintettel arra, hogy a vizsgalt ingatlanokon felépitmény nem talalhats, az
eredeti allapot visszaallitisa egyetlen vevdjelslinek sem lehet opcib, ezért azt
gondoljuk, hogy ez a szamitdsi médszer nem ad redlis képet az ingatlanok
értékeérol.

Az értékelés fordulonapja 2022. augusztus 12.
Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.
Szakért6 az érték-megdllapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

* ATV keriiletben kialakult beépitetlen teriiletek értékesitési Arszinvonalat.
e Az ingatlanok térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségeét.

* Azadott teriiletre vonatkoz6 nkormanyzati fejlesztési elképzelést.

» A teriilet fejleszthet&ségének lehetGségeit.

2.4. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés 6sszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumét. Szakérts feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyzsolo tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban miik6dé hivatasos vagyonértékel5k
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési Gtmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjén, a szakma altalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt Szakért az ingatlan-nyilvantartés szerinti teriiletét valésnak fogadta el.

Az értekelés kizér6lag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgélatot
az értékelé nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelheté hibdkeért
felel6sséget nem vallal. Az értékelést kéré és a tulajdonos, kezel6 az
értekbecsléshez sziikséges informéciékat rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat
ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik, hogy azok pontosak és helytallok. Az
értékelés felsorolja az ©sszes olyan feltételezést, kortilményt, amelyek
befolyasoljak az anyagban szerepl6 elemzéseket, véleményeket, kvetkeztetéseket.
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Az értékelést kerd tajékoztatta a szakértst a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Mas, az ingatlanok hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorldsét akadalyoz6 korillményrsl nincs tudomésa.

Az értékelS nem villal felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatdrozott értéket. Az értékels nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a megbizis tirgyat az
ingatlanhoz  kapcsolodé — kiotelezettségek — vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

A szakveleményben kozzétett értékek kizarélag az értékelésben megfogalmazott
tényez6k alapjan keriiltek meghatérozésra és a meghatarozott felhasznalasi célra
érvényesek. Az értékelés részleteiben nem, csak teljes egészében értelmezhets. A
szakvéleménnyel kapcsolatos jogi tigyekben felel6sséget nem vallalunk.
Kijelentjitk, hogy az ingatlanok értékének megallapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dfjazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.5. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

A szakvéleményt més célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a forduldnaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

3 AZ INGATLANOK JELLEMZOI
3.1. Az ingatlanok fekvése

A vizsgalt ingatlanok Budapest IV. keriiletének északi részén, a Vaci at 119. alatt
talalhatok. A tertilet 3 részbdl all. Mindhdrom majdnem szabalyos téglalap alaki,
sik elrendezésti. Az ingatlanokat a Vaci ut, a volt Hunyadi laktanya, illetve a volt
Petéfi Laktanya levalasztott masik része hatérolja. A teriilet kozvetlen kozelében a
Schiller aut6hdz és szervizkézpont épiiletei taldlhatéak. Az alapellatast biztosito
egészségiigyi, kereskedelmi egységek Ujpest Véroskozpont kozelében talalhatéak,
a vizsgalt ingatlanoktél gépjarmiivel mintegy 10 percnyire. Az ingatlanok jol
megkozelithetSk gépkocsival a Vaci at fell, valamint tdmegkozlekedési
eszkdzzel, a f6bejarat el6tt megallé 104-es BKV buszjdrattal. A kérnyéken szdmos
ipari, logisztikai céli ingatlan talalhat6, mint pl. Cérnagyér, GE, Messer Gazgyar.
Az ingatlanokt6l északra taldlhato a 2-es f6ut és a 2/A autéat, melyek komoly
gépjarmi forgalmat bonyolitanak. )

A vizsgalt teriiletre Budapest F6varos IV. keriilet Ujpest Képvisel6-testiilet
19/2018. (V1. 11.) szami rendeletével elfogadott Budapest Févaros IV. keriilet
7.szamt, Megyer kertvéros varosszerkezeti egység Keriileti Epitési Szabélyzatércl
sz0l6 rendelete vonatkozik. A rendelet alapjan az ingatlanok évezete Vi-1/IV-7/6
és Lk-2/IV-7/1.
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Az ingatlanok beépithetdségének vizsgalata (Féépitészi tajékoztatis):

1, Az egyes telkek beépithetGségére vonatkozé informéciok: beépithet6ség mértéke,
Osszes brutté beépithetd teriilet:

76485/164 - A telek legnagyobb beépitettsége:

- a terepszint felett 35%, ami ezen ingatlan esetében 8.560 m2 x 35%= 2.996 m2
- a terepszint alatt 70%, ami ezen ingatlan esetében 8.560 m2 x 70%= 5.992 m2
76485/166 -A telek legnagyobb beépitettsége:

- a terepszint felett 35%, ami ezen ingatlan esetében 6.660 m2 x 35%= 2.331 m2
- a terepszint alatt 70%, ami ezen ingatlan esetében 6.660 m2 x 70%= 4.662 m2
76485/168 -A telek legnagyobb beépitettsége:

- a terepszint felett 35%, ami ezen ingatlan esetében 1.289 m2 x 35%= 451 m2

- a terepszint alatt 70%, ami ezen ingatlan esetében 1.289 m2 x 70%= 902 m?2

2, Szintteriilet mutatok:

76485/164 - 2,5 (az 0sszes épitményszint brutt6 alapteriilete: 2,5 x 8.560 m2 = 21.400 m2)
76485/166 - 1,4 (az Osszes épitményszint brutto alapteriilete: 1,4 x 6.660 m2 = 9.324 m2)
76485/168 - 1,4 (az tsszes épitményszint brutt alapteriilete: 1,4 x 1.289 m2 = 1.804 m2)

3, Mindhirom telekre vonatkozéan az épliletmagassag keriilt szabalyozasra,
mely az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrsl sz616 253/1997.
(XI1.20.) Kormanyrendelet (tovabbiakban: OTEK) 1. szamd mellékletének 33.
pontjiban meghatirozottak szerint szamitott érték:

76485/164 : minimalis épiiletmagassag: 7,5 méter ~ maximalis épiiletmagassag: 21,0 méter
76485/166 : minimalis épiiletmagassag: 5,5 méter -~ maximalis épiiletmagassag: 12,0 méter
76485/168 : minimalis épiiletmagasség: 5,5 méter — maximélis épiiletmagassag: 12,0 méter

4, Zoldteriilet ardny:

76485/164 - A telek minimum 35%-a, azaz 2.996 m2 zoldfeliiletként tartand6 fenn.
76485/166 - A telek minimum 40%-a, azaz 2.664 m2 zoldfeliiletként tartandé fenn.
76485/168 - A telek minimum 40%-a, azaz 516 m2 zoldfeliiletként tartandé fenn.,

5, Parkolészam:

Az ingatlanokon elhelyezendé parkol6k szamit a teriiletre vonatkozé Budapest Févéros
IV. keriilet 7. szami, Megyer kertvaros varosszerkezeti egység Keriiletei Epitési
Szabalyzatérol sz6l6 19/2018. (1.30.) snkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ) 18.
€s19. §-aiban el6irtak alapjan kell meghatérozni.

A telkekre meghatarozott, kizarélag az épiileten beliil elhelyezhet§ parkolék és azok
kiszolgal6 kozlekedési teriiletei szamara igénybe vehets tobblet szintteriilet mutato:
76485/164 - 0,7 m2/m2 (0,7 x 8560 m2 = 5992 m2) - a f6 rendeltetéshez tartozé
személygépkocsi-parkol6 legalabb 50 %-at a f6 rendeltetésti épiileten beliil, vagy
terepszint alatti épitményben kell elhelyezni, a parkoldsra fordithaté szinttertilet mutaté
kizarolag terepszint alatti beépités esetén hasznélhat6 fel;

76485/166 - 0,45 m2/m2 (0,45 x 6.660 m2 = 2.997 m2) - a lakasokhoz el6irt szamua parkol6
legaldbb 60 %-at a pinceszinten vagy az épiilet foldszintjén kell elhelyezni, &nall6
garazsépiilet nem létesithetS, a parkoldsra fordithatoé szintteriilet mutaté kizérélag
terepszint alatti beépités esetén hasznalhato fel;
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76485/168 - 0,45 m2/m2 (0,45 x 1.289 m2 = 580 m2) - a lakésokhoz el6irt szamu parkolé
legalabb 60 %-at a pinceszinten vagy az épiilet foldszintjén kell elhelyezni, onallé
gardzsépiilet nem létesithets, a parkoldsra fordithaté szintterilet mutaté kizérdlag
terepszint alatti beépités esetén hasznalhato fel;

6, Legnagyobb lakisszam:
76485/164 - elhelyezhet lakasok vagy egyéb rendeltetési egységek szdma 8560/30 = 285
db (lakas az épiiletek fldszintjén nem helyezheté el)

76485/166 - elhelyezhet6 lakasok vagy egyéb rendeltetési egységek szama 6.660/80 = 83
db

76485/168 - elhelyezhetd lakasok vagy egyéb rendeltetési egységek szama 1.289/80 = 16
db

7, Beépitési modra vonatkozé elGirasok:
76485/164 - szabadonéllé
76485/166 ~ szabadon4llé
76485/168 — szabadonallé

8, Epitési ovezetek besorolasa ingatlanonként:

76485/164 - Vi-2/IV-7/6 (Intézményi, jellemzéen szabadonAllé jellegfi teriilet)
76485/166 - Lk-2/1V-7/1 (kisvarosias lakéteriilet)

76485/168 ~ Lk-2/1V-7/1 (kisvarosias lakétertilet)

9, Melyik telek, milyen célra hasznosithaté (lakés, intézményi, sport, ipar...):
76485/164 - els6sorban igazgatdsi, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis
rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgal, tovabba elhelyezhetd iroda,
kereskedelmi, szolgéltats, széllas, kulturalis, kozosségi szoérakoztato, hitéleti,
sport, nem zavar6 hatdsa egyéb gazdasagi tevékenység és lakas rendeltetés
76485/166 - kisvérosias lakoteriilet, ahol a lakéépiilet utcai bejarata foldszinti
helyiségcsoportjdban  kiskereskedelmi, vendéglatasi, szolgaltaté és miihely
rendeltetés(i egység is elhelyezhets;

76485/168 - kisvarosias lakéteriilet, ahol a lakéépiilet utcai bejarata foldszinti
helyiségcsoportjdban  kiskereskedelmi, vendéglatasi, szolgaltaté és miihely
rendeltetés(i egység is elhelyezhets;

10, A telkek kozotti kapcsolat megjellése:

A harom telek osszesen két kiilon teriilet-felhasznalasba, és épitési vezetbe van
sorolva, azokat kozteriiletek valasztjak el egymastol, ezért 6sszevont hasznalatuk
nem lehetséges a hatalyos szabalyozasi kdrnyezetben.

11, Az ingatlanok megkézelitésére a kiszabalyozott (76485/83 hrsz.) kizteriileten
van lehetGség, amely jelenleg csak a Viaci ati keresztezddés kozelében van
kiépitve.

A fenti kozatra mer6legesen a 76485/163 és a 76485/167 hrsz-ti kozteriiletek
vannak kialakitva jogilag (egyel6re még csak zsakosan), ezek sem kiépitettek, ezek
alatt sincs kozmii kiépitve.



A helyzetet tovabb arnyalja a KESZ 28. és 35. §-ainak alabbi elGirasa:
(2} Az LK=-21IV-T/1 es az Lk-20V-TI2 jeiu eptesi oveselek terulelen sport rendeliotes kvetolevel ug

beépités haszna atbavétetekor

) a Vao ul Solaspatak atcar csomopontianak valamint g Savasnatak wten es g keeogolo
uthalozatl Vao attal Rapesolatol Diztosito szakdaszanadk. ovabha as adott telokke! | i
SRS 2R mukodms kell ey

by aleick leghoelehtn hataralo eay uzeme'n koZosseag kozZlckedos: aral megaliouian.as
meler sugaru xoron belu! kel elhelyerziedme
(210 A VIR2V-716  jelu epites ovezel teruleten sport rendeteleos  vételove! ) beeptes
nasznalatbavetelekor
ay aVaco gl Salaspatak alca esomoponianak valamint a Szilasnalak uica és kssolualo
Lihalozal Vacr altal rapoesoiatot bziosilo szaxkaszaimak  ovabiug gy atoll telekaol
hataros szakaszanak muxodniuk keil, s
¢} o telek batarslo! 6oy usemelo kozossoq horckedis arat megalldanak 300 m suvary

kargn belal kell einelyeskedne

12, Kozmiivek, kizmiifejlesztés:

Mellékelten csatolva az e-kozmfi nyilvéntartas részlete, ez alapjan egy gazvezeték
halad el az ingatlanok elé6tt, illetve a 76485/164 hrsz-t ingatlan északi sarkéig van
kiépitett elektromos halozat, az ingatlanok kiépitett kozmficsatlakozassal nem
rendelkeznek. Az épitési telkeken teljes kozmiivesitetiséget kell biztositani (KESZ
10.8 (1) bek. szerint).

13, Bontand6 felépitmény nem talilhaté az ingatlanokon.

14, Talajszennyezettségi vizsgalat és lszermentesitési vizsgalat a szabalyozasi
terv alapjan sziikséges.

15, A 76485/166 és 76485/168 hrsz-ti telkeknél a foldszinti lakasok kialakitisa
esetén a foldszinti padlészint magassaga legalabb 0,6 méter és legalibb MASZ
+1,3 mBf magassag lehet. (KESZ 28.§ (1) bek. d) pont szerint)

16, A részletes épitési ovezet leirasok a 19/2018. (VI 11.) onkormanyzati
rendeletben talalhatéak a kovetkezd linken: httpsy/ujpest.hu/rendeletek/2018-
19.pdf

17, A teriileten nem talilhaté miiemléki védettség ala tartozo épiilet.

Az ingatlanok a kulturalis orokség védelmérél szol6 2001. évi LXIV. torvény 7. §
35. pontja szerinti - a vonatkozé nyilvantartisban 66162 azonosité szimon
szerepld - régészeti lelGhely teriiletei.
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4. INGATLANERTEKELES

Az ingatlanok értékelését a 2. pontban leirt médszerekkel a szakma 4ltaldnosan
elfogadott hazai és nemzetkozi szabélyai szerint végeztiik el. A teriilet értékelése
sordn a piaci Osszehasonlité, valamint a hozamszamitdson alapul6é értékelési
modszereket is alkalmaztuk.

4.1. Ertékképzés piaci dsszehasonlité adatok alapjan

A szakért6 elvégezte az ingatlanok piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelését. Az
értékelés sordn a hasonl6 adottsagi és funkciéju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemzbiben mutatkozé kiilénbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek idSpontjat.

A szakeértd a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.

* A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatésagéaval osszefiiggs kockazata.,

® Avizsgdlt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok hasznosithatésagéra.

A mellékelt piaci &sszehasonlité alapt érték meghatdrozé tablézat alapjan,
szakértd a hasonl6 ingatlanok kinalati arat csokkentve az alkutartalékokkal, és
médositva  az  ingatlanokra jellemz6  beépithetdségi, hasznalhatésagi,
megkozelithetéségi  jellemzSkkel — meghatdrozta a  piacon  jellemz6
telekingatlanokra vetitett fajlagos nett6 ingatlan értéket (70 183,- Ft), melyet
felszorzott az ingatlan alapteriiletével (16 509 m2),

A vizsgalt ingatlanok egytittes értékét az el6z6ekben levezetett szamitas alapjan
1158 656 650,- Ft + AFA 6sszegben hatérozta meg.

Piaci dsszehasonlitdé netidé érték kerekitve: 1 159 000 000,- Ft + AFA

4.2. Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitasi modell esetében az ingatlanok jelenlegi allapotdban valé
potencidlis hasznositdsabol indulunk ki. A volt laktanya teriilete a jelenlegi
forméjdban, az elhelyezkedése, valamint kialakitasa alapjan felszini
bérleményként hasznosithats. A bérbeadhatosag feltételeinek megteremtése
érdekében beruhédzast kell elvégezni, hogy a teriiletet tarolasi, raktirozési célra
kiadhassuk. A hasznosités feltétele, hogy az ingatlanokon a tarolashoz sziikséges
burkolatokat, kézmii kapcsolatokat, 6rizhetéségi feltételeket megteremtsék. Mivel
a bérbeadas a raktarteriilet kialakitdsa utdn kezdGdhet, ezért az els6 bevételek
2023-t6l realizélhatok. Szakérté a 2. szami mellékletben levezetett, felujitast
kovetben tizemeltetett bérlemények varhaté bevételeinek értékét csokkentette a
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kiaddsok értékével. Az igy kapott cash-flow jelenértékét a t6késitési rata
segitségével kapjuk meg.

Az el6zbekben leirt szamitdsi médszer elvégzésével megkapjuk az ingatlan
jovedelem termel$ képességét, azaz a piaci értékét. A szamitis részleteit, a 2.
szamu mellékletben talalhato tablazat tartalmazza.

A hozamszimitasi médszer alapjan az ingatlanok egyiittes piaci értéke
kerekitve:

866 000 000,- Ft + AFA

4.3. Ertékelés osszefoglalisa

Az értékel6 elvégezte a jelzett modszerek alapjan az ingatlanok értékének
meghatdrozasat. Mivel a hozamszamitassal szadmithaté érték a teriilet raktarozasra
alkalmas allapotra juttatas koltségei €s az alacsony bevételek miatt, a piaci drakt6l
alacsonyabb szémitott értéket mutatnak. Frtékel6 a tanusitott érték
meghatarozasara modszereként a piaci 6sszehasonlité alapt eljaras moédszerédt
vélasztotta, mert az ingatlanok piacra keriilésekor valoszintisithetd, hogy az
elérhet® piaci drat ezen adatok kozelitik meg leginkabb.

Ertékelési modszer: Erték: Figyelembe véve:
Piaci dsszehasonlit6 értékelés: 1159 000 000,- Ft + AFA 100%
Hozamszamitas alapa értékelés: 866 000 000,- Ft + AFA 0%

A szakértdi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsigokkal rendelkezs, 1044
Budapest, Vici tt 119. szam alatti kivett beépitetlen teriiletek egyltittes értékének
becslését a szakértd végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6
tabldzatokba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a
2022. augusztus 12 -i fordulénapra,

az ingatlanok egyiittes becsiilt nyiltpiaci netté értékét
1159 000 000,- Ft. + AFA
azaz
Egymillidrd-szdzotvenkilencmillié forint + AFA

Usszegben allapitotta meg,
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6zddése alapjan az alabbiakat
tanusitja:

° A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

® Az értékelés sordn megfogalmazott miiszaki megallapitasok, az adatszolgaltat6
altal adott informécidk, adatok és a helyszini bejaras soréan szabad szemmel
észlelhet6 dllapot alapjén keletkeztek, a téves adatokért, vagy a

szemrevételezéssel meg nem allapithaté problémakért szakérts felel6sséget
nem véllal.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecslé személyes részrehajlastél mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kivetkeztetései.

¢ Nincsenek sem jelenlegi, sem jévébeni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

¢ Javadalmazdsom nem fligg az értékelt vagyontargy értékeétsl, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalas
eredményeként johet létre.

¢ Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

e Az értékbecslés a szakért6 legjobb tudasa, a piac jelen éllapota és a megismert
informaciék alapjan késziilt, de igy is csak kozelité becslés, a val6s arat a vevs
és az elad6 kozotti alku fogja meghatarozni.

Budapest, 2022. augusztus 12. / g
74

ﬁéyvezeté
Immowell 2002 Kft. ‘g‘i-
N
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tullapok

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivarala Foldhivarali Féosatily

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal: 171 1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemile misolat *
Megrendelés szim: 8000004/115808/2022 .\
2022.04.07 1\)
BUDAPEST IV.KER. Szektor 53 oy
Belteriilst 76485/164 helyrajzi szém P
"ecimképzén alatt" : !
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az ingatlan adatai:
alrégzlet adatck
miveléni dg/kivett magnevezés/ min.o

. Kivett beépitetlen terlilat V]
ILRESZ

B560

i

tertilet kat.t.jov. a tally adatok
ha m2 k.£il kat. jov
nm2 k.£ill

1. tulajloni hanyad: 1/1
bejagyzdé hatirozat, érkezé=zi idé: 59702/1/2019/19.03.05
jogoim: twulajdonba adas 121880/1/2006/06.04.24
jogeim: ingatlan megozztas
jogallas: tulajdono=s
név: BUDAPEST FOVAROS IV.KER. (JPEST ONWKORMANYZATA
cim: 104) PUDAPEST IV.KER. Istvin Ot 14.

S

N

mresz (et
1. bejegyz8 hatérozat, érkezdsi idé: 59702;1:2019/19.03.07\.

Yy

f 3
= a 76485/159 hroz .-G ingatlant megozztottam a 'JSGSSIWB hraz.-G ingatlanokra a T=-90424

szami viltozazi vizrajz alapjan.

LN

Y

3. bejegyzd hatirozat, érkezémi idé: 59702/1/2%03;05
Czatorna atvezetéei szolgalmi jog terheli ar%o £ IV. kerilet 76485/129 helyrajzi szamd
r

ingatlant illetd czatornadtvezetési szolgal

244704/1/1992/98.12.22. \

eredeti hatirozatszam:

Nem hiteles tulajdoni lap

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: €@2G19I19.03.05

Gazvezeték Aatvezetémsi zzolgalmi j&hali a Bodapest IV. keriilet 76485/129 helyrajzi =zama

ingatlant illetd gazatvezetési i jog,

azgly

eredeti hatarozatezam: 244704/1/1999/98.12.22.

e

Q TULAJDONI LAP VEGE
N
X
>
Y

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2022.09.15. 14:27
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tullapok

Megrendel€s szdm: 8000004411 5825/2022

2022.04.07 ~
BUDAPEST IV.XER. Szektor : 653 @

Belterulet 76485/166 helyrajezi szém

Yeimképzés alatt”

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terulet kat.t.jov. a t 4 adatok
miveléai dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2

. Kivatt beépitetlen teriilet o 6660 Ugé

. tolajdoni hanyacd: 1/1

jogeim: tulajdonba adie 121000/1/2006/06.04 .24

jegcim: ingatlan megozztis
jegallas: tulajclonos
aév: BUDAPEST FOVAROS IV.KER. UJPEST OWHORMANYZATA

bejeqyz8 hatdrozat, érkezdsi idé: 59702/1/2019/19.0%.05 %'

cim: 1041 BUDPPEST IV.KER. Iztvin at 14.
M.RESZ —V
. bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: 59702/1/2019/19 .03.0

-~ a 76485/159 hrsz.-( ingatlant megosztottam a 76445/ 8 hrez.-4 ingatlanokra a T-90424
szani valtozdsi vazrajz alapjan. ~

bejegyzé hatirozat, érkezdsi ids: 59702/1/%03105
Czatorna itvezetézi mzelgalmi jog terheli a t IV. kerilet 76485/129 helyrajzi =zamb
ingatlant illetd csatornaitvezetdei szolg% jog, eredeti hatidrozatazéam:

244704/1/1998/98.12.22 .
4 -

bejegyz6 hatarozat, érkezéei idd: {9%’;2019/19.03.05
erh

Gizvezaték itvezetési szolgalmi j rheli a Budapest IV. kerilet 76425/129 helyrajzi szama
ingatlant illetd gazatvezetési @ i jog, eredeti hatirozatazam: 244704/1/1998/99.12. 22

Nem hiteles tulajdoni lap

o~y
i

»

w

L
N
$

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztily
Budapest, XIV., Bosnyik t&r 5. 1590 Budapsst, P1 101 Oldal: 11
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
@

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2022.09. 15. 14:27
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tullapok

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févaros Korményhivatala Faldhivatali Fdosataly
Budapest, XIV., Boznyik tér 5. 1590 Budapest, P{ 101

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 8000004/115826/2022

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

¥

1

2022.04.07
BUDAPEST TV.KER. Szektor : 53 (\’
Belterilet 764B5/168 helyrajzi szam 4 e
"eimképzér alatt"
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az ingatlan adatai:
alréezlat adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/

terilet

min.e ha m2

k.£il

N

kat. jév
k.Eill

MRESZ

kat .t.jév. aw
% rlz
. Kivett beépitetlen teriilet 0 1289 Uﬂi

1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegysd hatdrozat, érkezési idé: 59702/1/2019/19.03.05
jogeim: tulajedonba adas 12188U/1/2006/06.04 .24
jegedm ingatlan megoaztis
jogallas: tulajdonosm
név: BUDAPEST FOVAROS IV.KER. (JPEST ONKORMANYZATA
cim: 1041 BUDARPEST IV.KER. I=tvin Ot 14.

. N

a‘v

mResz e

i
1. bejagy=8 hatarozat, érkezémi idé: 59702;1;2019;19.03.01\"

- a 76485/159 hrsz .-( ingatlant megozztottam a 76485/
szimi valtozdei vazrajz alapjén.

8 hrsz.-4 ingatlanokra a T-90424

3. bejegyzd hatirozat, érkezésmi idé: 59702/1!2%03.05
Caatorna Atvezetési szolgalmi jog terheli t IV. kerdlet 76485/129 helyrajzi mzamd

eradeti hatarozatszam:

a
ingatlant illetd coatornaitvezetési szolgal

L4
244704/1/1998/98.12.22. I :

Nem hiteles tulajdoni lap

4. bejegyzd hatArozat, érkezéai idé: Eﬁ%’%?ﬂl%flg 03,05

Gazvezaték Aatvezetési szolgalmi j

ingatlant illetd gazAtvezetési galmi

erheli a Bucapest IV. kerilet 76485/129 helyrajzi zzami
jog, eredeti hatdrozatmzam: 244704/1/1993/98.12.22.

N

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2022, 09.15.14:27
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