ANzZsa

Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.
1133 Budapest
Pozsonyi ut 56.

Vona Istvan vagyonhasznositasi és vagyonértekelési vezetd menedzser

Targy: 1089 Budapest VIII. ker., Orczy ut 1., 36030 helyrajzi szamu ingatlan egyes részeinek (1. és 11.)
forgalmi értékének aktualizalasa

Tisztelt Vona Istvan!

Hivatkozassal 2016. julius 15-i telefonos beszélgetésiinkre, az alabbiakban nyilatkozom a targyban

szerepld ingatlan részeinek forgalmi értékének érvényességével kapcsolatban.

A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi Gt 56.) megbizasabol készitett
szakvéleményben szerepld, a tulajdoni lapon 1089 Budapest VIII. ker., Orczy ut 1., a természetben az
I. szamu értékelt ingatlanrész cime 1089 Budapest, Koranyi Sandor utca 3/B és 3/C. és a II. szamu
értékelt ingatlanrész cime 1089 Budapest, Didszeghy Samuel utca 25., cimek alatt talalhatd

ingatlanrészek forgalmi értékét aktualizaltuk az alabbiak szerint:
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1089 Budapest, Koranyi Sandor utca 3/B és 3/C. (Budapesti Kozlekedési Zrt. tulajdonaban allé |. sz.

ingatlanrész):

Ertékelt ingatlanrész: I. szamu ingatlanrész |. szamu ingatlanrész
Eriekelt funkcio: telek hasz?seiiaﬁgné lg:i\lzztl;éllovarda és telek haéssz?;lia}'{gnélgzi\lfleltltléllovarda
Ertékelt tulajdoni hanyad 43631/263460 43631/263460
Foldteriilet teljes mérete [m?]: 4 3631 43631

Epiilet netto teriilete [m?]: 2729 2729

Epiilet redukalt alapteriilete [m?]: 2729 2729

Az L. sz. ingatlanrész 43631/263460 1274 000 000 1 567 000 000
tulajdoni hanyad becsiilt forgalmi egymilliard- egymilliard-

értéke [Ft]: kétszazhetvennégymillié otszazhatvanhétmillio

1089 Budapest, Diészeghy Samuel utca 25. (Budapesti Kozlekedési Zrt. tulajdonaban allo I1. sz. ingatlanrész):

Ertékelt ingatlanrész: I1. szamu ingatlanrész I1. szamu ingatlanrész
Ertékelt funkcio: beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Ertékelt tulajdoni hanyad 12552/263460 12552/263460
Foldteriilet teljes mérete [m?]: 12552 12552
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A 1L sz. ingatlanrész 12552/263460 363 000 000 433 000 000
tulajdoni hanyad becsiilt forgalmi ;
értéke [Ft]: hiaromszazhatvanhiarom-millié négyszazharmincharommillio

A megéllapitott értékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak, AFA-t nem tartalmaznak.

Az 1. és I1. szamu ingatlanrészek forgalmi értéke az el6z6 értékbecsléshez képest megnovekedett,
amely az ipari ingatlanok piacan Kkialakult kedvezé folyamatoknak (keresletnovekedés), illetve a

VIII. Keriilet Ludovika fejlesztésnek koszonheto.

Az Eston.hu 2016. 1. negyedévi elemzése szerint, a fovarosban az ipari ingatlanok iranti kereslet
46 %-al meghaladta a 2015. 4. negyedévi keresletet. A kereslet nagy részét, 73%-at
szerz6déshosszabbitasok tették ki, mig az uj tranzakcidok részaranya 13%, a boviiléseké pedig
csupan 4 % volt. Az iiresedési rata elérte a 10 % alatti szintet. 2016 els6 negyedévében tobb mint

2 szazalékpontos negyedéves csokkenés utan 8,6 %0-on allt.

Jozsefvaros egyik legnagyobb szabasu fejlesztése a Ludovika Campus elnevezésii projekt,
aminek koszonhetéen 2016. marcius 23-an atadasra keriilt a Nemzeti Kozszolgalati Egyetem
kozpontjaul Kkijelolt Ludovika Akadémia feldjitott épiilete, felépiilt egy 0j oktatasi, illetve egy

kollégiumi épiilet, valamint megszépitették az Orczy parkot.

(http://jozsefvaros.hu/dokumentumok/orczy-negyed-rehabilitacioja.pdf)

Az ingatlanrészek forgalmi értékének aktualizalasa helyszini szemle nélkiil tortént a Megbizo6tol
szarmaz6 informdciok alapjan, mely szerint az ingatlanrészeken talalhatd épiiletek allapotaban,
hasznositasaban és az ingatlan kornyezetében 1ényeges valtozas az el6z6 értékbecslés fordulonapja ota

nem tortént.

A fenti értékek érvényességét jelen nyilatkozat kiadasatol szamitott 360 napban hatarozom meg, azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve
az ingatlan hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértéi vélemény

készitése sziikséges. A.N.Z.S.0. 2001

Szolgéltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2.

Budapest, 2016. julius 15. Adoszam: 12612811-2-41

BB: 10102244-05684100-01003002
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1089 Budapest Orczy ut 1. I. sz. ingatlanrész, 36030 hrsz.

Beépitetlen terulet értékelése - Telek 6sszehasonlit6 adatok elemzése

OSSZC-
hasonlit6 - 1

OSSZC-
hasonlit6 - 2

OSSZC-
hasonlit6 - 3

Budapest IX. keriilet,
Kiilsé-Ferencvaros

Budapest IX. kertilet,
Kiils6-Ferencvaros

Budapest XIX. keriilet,
Vak Bottyan utca

vegyes

vegyes

vegyes

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

R

M-IX/2

I-IX-1

ipari

kornyék: Budapest
atmeneti zOnaja, jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatok

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

—

Adat forrsa: %////////////////////////////j

MS bevezetd kozelében, jO
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési

kapcsolatok

foutvonal mellett, jo
infrastruktaralis és
tomegkozlekedési
kapcsolatok

foutvonal kozelében, jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatok

kozmiivek a telekhataron,
50% beépithetdség,

viz kézmiivel, 45%
beépithetdség, szintteriileti

Osszkozmiives, ipari
besorolasu beépitetlen

szintteriileti mutat6 2 mutato 1,8 teriilet
ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 180 000 000 86 800 000 275 000 000
telekméret (m?) 43 631 6 000 3100 10 000
fajlagos ar (Ft/m2) 30 000 28 000 27 500
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat| kinalat|
kinalat/adasvétel idépontja 2016. jalius 2016. jalius 2016. jalius
kinalat/adasvétel idopontja miatti korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 27 000 25200 24 750
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezodtlenebb kedvezdtlenebb kedvezotlenebb

1,15 1,15 1,20
teriilet mérete kisebb kisebb kisebb

0,90 0,85 0,95
teriilet presztizsértéke kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvezotlenebb

1,20 1,20 1,20
infrastruktura hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas/beépithetdség kedvezdbb kedvezobb kedvezdbb

0,95 0,95 0,95
forma, alak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kozmiivek kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb hasonlo

1,10 1,10 1,00
terepviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 35043 30 890 32165
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek tertilete (m2) 43 631,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 32723
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 32720

1 427 606 320
1428 000 000

becsiilt érték (Ft)
becsiilt érték kerekitve (Ft)




1089 Budapest Orczy ut 1. I. sz. Hagyomanyos téglaszerkezetii | Korrekcids| lovarda épiilet
ingatlanrész Lovarda raktar munkanemek ktg. aranya % | szorzo [ koltség aranya
1 |Foldmunkak, felvonulas, el6készités 1,89 1,00 1,89
2 |Alapozasi munkak 5,53 1,00 5,53
3 |Helyszini beton-, és vasbeton munkak 14,52 0,50 7,26
4 |Kémiivesmunkak 14,97 4,00 59,88
5 |Acsmunkak 3,80 2,00 7,60
6 |Ho6- és vizszigetelési munkak 2,48 0,50 1,24
7 |Tetéfedd és badogos munkak 3,07 4,00 12,28
8 |Vakolo-, feliiletképzo és rabitzmunkak 4,63 1,20 5,56
9 |Burkolémunkak 8,56 0,50 428
10 Epﬁletbédogos munkak 0,62 1,20 0,74
11 Epﬁletasztalos munkak 7,30 1,00 7,30
12 Epﬁletlakatos munkak 0,88 4,00 3,52
13 Epﬁletﬁveges munkak 0,23 1,00 0,23
14 |Festd, mazolo és tapétazd munkak 2,9 1,00 2,90
15 |Villanyszerelési munkak 7,54 1,00 7,54
16 |Viz- és csatornaszerelési munkak 3,33 1,00 3,33
17 |Kozponti fiités szerelés 13,92 - 0,00
18 |Légtechnika 3,83 - 0,00
Osszesen 100,00 131,08
Fajlagos koltség 2014-ben (Ft/mz) | 164 100 215102
1089 Budapest Orczy ut 1. I. sz.  |Hagyomanyos szerkezetii szocialis| Korrekcios| istallo épiilet
ingatlanrész istallo épiilet munkanemek kts.aranya % szorzd | koltség aranya
1 |Foéldmunkak, felvonulas, el6készités 1,89 1,00 1,89
2 |Alapozasi munkak 5,53 1,00 5,53
3 |Helyszini beton-, és vasbeton munkak 14,52 2,00 29,04
4 |Kémiivesmunkak 14,97 1,00 14,97
5 |Acsmunkak 3,80 1,50 5,70
6 |Ho6- és vizszigetelési munkak 2,48 1,00 2,48
7 |Tetéfedd és badogos munkak 3,07 1,50 4,61
8 |Vakolo-, feliiletképzo és rabitzmunkak 4,63 1,00 4,63
9 |Burkolémunkak 8,56 1,00 8,56
10 |Epiiletbadogos munkak 0,62 1,00 0,62
11 Epﬁletasztalos munkak 7,30 1,00 7,30
12 Epﬁletlakatos munkak 0,88 1,00 0,88
13 Epﬁletﬁveges munkak 0,23 1,00 0,23
14 |Festd, mazolo és tapétazd munkak 2,9 1,00 2,90
15 |Villanyszerelési munkak 7,54 1,00 7,54
16 |Viz- és csatornaszerelési munkak 3,33 1,00 3,33
17 |Kozponti fiités szerelés 13,92 - 0,00
18 |Légtechnika 3,83 - 0,00
Osszesen 100,00 100,21
Fajlagos koltség 2014-ben (Ft/m2) | 136 920| | 137 201 |




1089 Budapest Orczy 1t 1. II. sz. ingatlanrész, 36030 hrsz.

Beépitetlen terilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime]

Kornyezete:

Jelleg, funkcid

Ovezeti besorolas:

Ertékelends has((j;iiztz-- 1 hasgrsjizt:- 2 has((j;iiztz-- 3
% Budapest IX. kertilet, Budapest IX. kertilet, Budapest XIX. keriilet,
////////////% Kiilsé-Ferencvaros Kiils6-Ferencvaros Vak Bottyan utca
vegyes vegyes vegyes vegyes
vegyes beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
1Z-VIII M-IX/2 I-IX-1 ipari

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.)]

kornyék: Budapest
atmeneti zonaja, jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési

Megjegyzés:|

Adat forrasa:

kapcsolatok

MS5 bevezetd kozelében, jo
infrastruktaralis és
tomegkozlekedési

kapcsolatok

foutvonal mellett, jo
infrastruktaralis és
tomegkozlekedési
kapcsolatok

foutvonal kozelében, jo
infrastruktaralis és
tomegkozlekedési
kapcsolatok

kozmiivek a telekhataron,
50% beépithetdség,
szintteriileti mutato 2

viz kdzmiivel, 45%
beépithet6ség, szintteriileti
mutat6 1,8

Osszkozmiives, ipari
besorolasu beépitetlen
teriilet

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 180 000 000 86 800 000 275 000 000
telekméret (mz) 12 552 6 000 3100 10 000
fajlagos ar (Ft/m2) 30 000 28 000 27 500
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat] kinalat] kinalat]
kinalat/adasvétel idépontja 2016. jalius| 2016. jalius| 2016. julius|
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 27 000 25200 24 750
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,15 1,15 1,20
teriilet mérete kisebb kisebb hasonlo

0,95 0,90 1,00
teriilet presztizsértéke kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,20 1,20 1,20
infrastruktura hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas/beépithetdség kedvezdbb kedvezébb kedvezdbb

0,95 0,95 0,95
forma, alak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kozmilvek kedvezdtlenebb kedvezotlenebb hasonlo

1,10 1,10 1,00
terepviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 36 990 32707 33 858
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2’ 12 552,0 43631 26010 1134842
fajlagos atlagar (Ft/m2) 34543 12552 28900 362753
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2’ 34500 1497 595
becsiilt érték (Ft) 433 044 000
becsiilt érték kerekitve (Ft 433 000 000
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