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INGATLAN ERTEKELES

Az értékeld tarsasag: Euro-Immo Expert Kft.
Szakért6(k) neve:
A vizsgdlat idépontja:
A vizsgdlat célja és tervezett felhaszndlasi helye:
elso fedezet vizsgdlat | | éves feliilvizsgdlat | | Egyéb:feliilvizsgdlat | X |
Megrendeld:
Osszefoglal6 tabla
Az ingatlan megnevezése: Raktarcsarnok és iroda (tul.lapon: izemépiilet, csarnok
és iroda)

Az ingatlan cime:

HRSZ: 10028/3/A
Telek teriilete 244 011 m2 ( Teljes 10030/4 hrsz.)

9 114 m2 (Foldhasznélati jog alapjdn érintett)
Osszes nett6 felépitmény teriilet 8 684 m2 (Tulajdoni lapon: 11 114 m2)
Felépitmények darabszdma 1db

Forgalmi érték:

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint

Ujraelallitasi koltség alapi megkozelités szerint

Piaci hozadéki megkozelités szerint (piaci dij)

Piaci hozadéki megkoz. szerint (meglévo szerz.)

Egyeztetett ( végso ) piaci érték :

Az ingatlan rovid tavia értékesithetosége

Konnyen ‘ | Atlagos | ‘ Problematikus ‘ X | Nehéz | ‘
eros kereslet kiegyensiilyozott piac Ipari-irodai funkcioji eros tilkindlat

ingatlanok kereslete
’ jelenleg alacsony
Likvid4ciés mutat6 a FE %-ban kifejezve 70 %

Likvidécids érték

Mellékletek *

. Fotok

. Tulajdoni lap

. Térképmdsolat

1
2
3
4. Alaprajzok.+teriiletkimutatas
5. Térkép
6
7
8

. Bérleti adatok

értékeld cég aldirdsa és pecsétje . Hasznélatbavételi engedély

I R R ] M ] W

. Biztositési kotvény

Az értékelés 44 szamozott oldalon, 2 példdnyban késziilt.




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Altalanos adatok

Ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

Bejegyzett tulajdonos ( ok ), tulajdoni hdnyad ( uk):

Bérbeadis esetén a bérld neve, a szerz6dés lejarata

Miiszaki adatok, leir6 informaciok

Telek teriilete:

Telek alakja, forméja:

Telek hatdrai, keritettsége:

Elhelyezkedése, fekvése, tdjoldsa:

Domborzati és lejtésviszonyok:

Teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

Az ingatlanon jelenleg taldlhato:

Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasi formdja Hajééllomas, raktérak, iroddk

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: XXI. keriilet, Szabadkikotd teriilete




Megkozelithetdsége: Szilard belsd dton, vastiton, hajéval

Kozlekedési eszkozok: HEV, busz, autd, teherforgalom, hajd, vonat
Kozmivesitettség: Viz, villany, gaz, csatorna

Hasznosités jelenlegi formdja: Raktar, iroda

Ovezeti besorolds: Logisztikai teriiletek (KL-VI-1-SZ)

Korébbi ill. jelenlegi kdrnyezetszennyezd tevékenység: Nem tapasztalhatd.

Egyéb az ingatlan értékét 1ényegesen befolydsold koriilmény: Epiilet tulajdonjogat értékeltiik,

foldhasznalati joggal




AZ EPULETEK ADATAI

CSARNOK ES IRODAEPULET (10030/3/A hrsz.)

Altal4nos és teriileti adatok

Epiilet megnevezése:

Logisztikai telephely

Funkcidja:

Raktar, iroda

/////

2007-2008

Utolso feldjitas éve ('ha volt ):

Folyamatosan karbantartott

Pince:

Nincs

Szintszam a foldszint felett:

3

Epiiletszerkezettel kapcsolatos informaciék

Alapozas, szigetelés:

Vasbeton pontalap

Felmeno falazat:

Acélvazas szerkezet

Fodémek:

Monolit vasbeton szerkezet

Tetdszerkezet, héjalés:

Vasbeton és acél szerkezetli lapostetd, bitumenes

szigeteléssel, acél tetGpanel

Kiilso feliiletek:

Acél fegyverzetli homlokzati tetGpanel

Belso feliiletek:

Fémlemezes (raktdr), festett, csempézett (iroda)

Nyilaszar6 szerkezetek:

Fém kapuk, ablakok és bejarati ajtok, belso fa ajték

Padléburkolatok: Nagy teherviselésti aljzaton ipari padlo,
lapburkolat, padlészényeg

Egyéb felszereltség Teljesen daruzott csarnok (4 db 2 x 8 tonnds + 2 db
2 x 3,2 tonnas KONACRANES hiddaru), a
kiiltérben az értékelt teriileten kiviil 40 tonnds daruk
vannak;
~400 fm épiileten beliili vasiti palya

Kozmiivesitettség

Vizhalozat: Kiépitett

Elektromos hélézat: Kiépitett

Gazhalozat: Kiépitett

Fuitési rendszer:

Holégbefivds rendszer, 16 db (csarnok)

Kozponti gdzkazan, fan-coil rendszer (iroda)

Haszndlati melegviz ellatas:

Melegviztarol6rdl

Telefon, hirkozlés kiépitett
Igényszint dltaldnosan: J6
Fizikai allapot: J6
Fizikai allapot/ késziiltség %-ban kifejezve: 95%




Szoveges ismerteto:

e Foldrajzi, ingatlanpiaci és gazdasagi kérnyezet:

Az értékelt ingatlan a varoskdzponthoz kézeli, ipari, logisztikai kérnyezetben, a csepeli Szabadkikété teriiletén
talalhaté az |. szamu Kereskedelmi Medencétsél délre, a Szabadkik6td déli kapuja mellett. Kézel van
Csepelhez és Ferencvaroshoz egyarant. Kdrnyezetben raktarozd, tizemi, logisztikai funkcio jellemzé, illetve a
kbézelben talalhatd a Csepeli Szabadkikété. Kézuton elérheté a Szabadkikété Ut iranyabdl (Kvassay-hid) és a
Corvin (t-Védgat utca iranyabdl (Csepeli atjaro), illetve a Rakdczi Ferenc uton elérhetd déli iranyban Csepelen
at az MO-s is. Hajoval elérhetd Szabadkikéto, illetve a Szabadkikétében (az éplletbe is bevezetve) vasduti
vonal is ki van épitve, ami a Ferencvarosi rendez6palyaudvarra csatlakozik . Tdmegkézlekedési kapcsolata:
HEV (Szabadkikétd megalld), buszjaratok. Kozlekedési kapcsolatai dsszességében véve jok. Parkolas
megoldhaté az épileten mellett, amit a . bérel a Budapesti Szabadkikété Logisztikai Zrt.-t6l,
akinek 75 éves haszonélvezeti joga (Még ~68 évig van érvényben) van a Szabadkikéto teljes terlletére
(telkek, éplletek, rakodbhelyek). (A haszonélvezeti jog nem képezte az értékelés targyat). A févaroson belil a
kerliletrész megitélése 0, fejl6dd varosrész, aminél elény a j6 kdzlekedési lehetéségek és a kbzponthoz kdzeli
elhelyezkedés. A BSZL Zrt. folyamatosan fejleszti a Szabadkikoété teriiletét, a jovében is varhatéak nagy
beruhazasok a tertleten. (10 év alatt 13,5 milliard Ft-os beruh&azast véllaltak a kikété terlletén, ennek 2/3-t
teljesitették, forras: csepel.hu) A kerlletben a hasonl6 ingatlanok piaca atlagos, jelenleg alacsony a kereslet a
csepeli ingatlanok irant, viszont a kindlat elemzése azt mutatja, hogy a kdrnyezetben kizarélag 50-100 éves
csarnokokat hirdetnek 30-100 eFt/m2 fajlagos aron Csepeli ipari park és Gyartelep teriletén. A bérleti kinalati
adatok jellemz8ek, mind a Csepeli Ipari park, mind pedig a Csepeli Szabadkik6to terlletén, jellemzéen 50-100
éves csarnoképlletek dominancijaval. Az elmult 3-4 évben a kdrnyezetben 1évé ipari ingatlanok értéke 10-
25%-ot csbkkent. A jov6ben az ipari-raktarozé funkcioju éplletek irant keresletndvekedés nem varhato,
értéktartast varunk ebben az ingatlanpiaci szegmensben. A kihasznalatlansag a hasonlé jellegli és

elhelyezkedési ingatlanoknal ~10-30%. A befektetdk elvart hozama az ingatlanpiaci szegmensben: ~9-11%.

e Ingatlan jogi helyzete

Az ingatlan 100%-ban bérl6 altal hasznositott. Telephely-engedély nem all rendelkezésre az ingatlanrél a
tulajdonosnak. Hasznalatbavételi engedély rendelkezésre all és az épilet a hivatalos térképmasolaton fel van
tintetve, de az éplletjel (A) nincs feltintetve, valtozasi vazrajz nem all rendelkezésre. Vezetékjogok (2 db
széliegy + 2269m2) feltételeztik, hogy nem befolyasoljak jelentésen az értéket. Az ingatlan specialis jogi
helyzetd. A MAHART Szabadkikdté Zrt. az 1/1-es tulajdonosa a teleknek, 2005 6ta 75 évre szdéld
haszonélvezeti joggal rendelkezik a Budapesti Szabadkikété Logisztikai Zrt. (amit id6 kdzben privatizéltak). A
terbletre a tulajdonos hozzajaruldséval, 1 db éplletet (raktar és irodaépilet) épitett amire
vonatkozdan 2008.08.15-én joger6s hasznalatbavételi engedélyt kapott. Az épiilet az ingatlan-nyilvantartadsban
bejegyzésre kerllt 6nallé helyrajzi szamon (10028/3/A) és bejegyzésre kerllt a telek tulajdoni lapjara az
épuletet illetd féldhasznalati jog. Az épulet tulajdoni lapjan nem szerepel, hogy megilleti a féldhasznalati jog!
Jelen értékelésben a telekrész tulajdonjoga és haszonélvezeti joga nem képezte az értékelés targyat, a
megbizast kizarolag az épilet tulajdonjogara (és a tulajdoni lap szerint azt megilleté féldhasznalati jogra)
kaptuk. Haszonélvezettel kapcsolatos megallapodast nem tudott adni a megbizé titoktartasra
hivatkozva.

A bérleti szerz8dés nagyobb teriletet érint, mint az értékelt ingatlan, xy a 9765 m2-es terlletet (6 763 m2 nyilt

logisztikai tertlet, 3 002 m2 kdzl-i ter. és parkold) bérel a BSZL Zrt.-t6l és tovabbadja bérbe x.-nek.




e Telek altalanos leirasa:

Villany, viz, gdz kdézmdivekkel (szennyvizgerinc kiépitve, engedélyezés folyik, 2012.12. héban varhat6é a
rakétés) rendelkezd, szabalytalan sokszdg alaku, sik és egyenletes felszinl telek, ennek egy kis aranyu
telekrésze képezte az értékelés targyat, amin all az értékelt épilet szabadon all6 beépitéssel. A jelenlegi
beépitettségrdl nincs informacionk a telken. A terllet évezeti besorolasa KL-VI-1-SZ. Maximalis beépithetéség
45%, szintterileti mutaté nincs meghatarozva, maximalis épitménymagassag 27m. Az értékelés targyat nem a
telies 10028/3 helyrajzi szamu telek képezte, hanem az értékelt épllet altal lefedett rész és féldhasznalati
jogot értékeltink. A telken megtaldlhaté parkold, daruzott rakodéterilet, Gt, vasuti padlya szennyviztisztito
miitargy és flvesitett terlilet is. Ertékelésiinkben csak a telken &llé épiilet tulajdonjoganak és a hozza tartozd
telekrész foldhasznalati jognak az értékét hataroztuk meg. (Meg kivanjuk jegyezni, hogy a féldhasznalati jog
értéke negativ, mivel havi 0,782 EUR/m2/hé féldhasznélati dijat + 0,1 EUR/m2/h6 Gzemeltetési koltségatalanyt
(zemeltetési szolgaltatast kap ellenértéknek) fizet a Zrt. és MAHART Szabadkik6té Zrt. felé.)

e Epiletek:

Egy logisztikai+iroda funkcioju éplletet értékeltiink a telken, térképmaésolaton A-val jeldltik.

Jé allapotd 2007-2008-ban épiilt iroda és raktar funkciéju épiilet féldszint+2 emelet szintkialakitassal. A
féldszint nagy részét az egylégterl raktarcsarnok teszi ki, mely 3 vasuti és egy tehergépjarmi szdmara
alkalmas bejarattal rendelkezik. A csarnok teljes mértékben daruzott Az épllet fej részében kapott helyet a 3
szintes iroda. A féldszinten recepcio és el6tér, illetve szocialis helyiségek talalhatdék és a 9-14m-es magassagu
raktarterliletek. Az emeleteken irodak vannak. Alaprajzi kialakitasa megfelel6, j6 miszaki allapotd. Jo

allapotban van az ingatlan, felGjitast nem igényel. Az ingatlan jellegébdl addéddan raktarnak alkalmas.

Terliletkimutatas

Nett6 terlilet

(m2)

Raktar - fszt. 7951
Iroda - fsz.+2em. 733
8684




A BSZL Zrt. bemutatasa és statisztikai (forras: bszl.hu)

sy Ldrsasdgunk, a Budapesti Szabadkik6td Logisztikai Zrt., a MAHART-Szabadkikotd Részvénytdrsasagbdl, annak
jogutédjaként jott 1étre 2005. szeptember 1-én. Cégiink rendelkezik a csepeli Szabadkikotd 75 éves lizemeltetési jogdval,

és a teriileten taldlhat6 ingatlanok haszonélvezeti jogdval.

Az 4talakulds sordn a Budapesti Szabadkikotdé Logisztikai Zrt.-be keriilt a korabbi MAHART-Szabadkik6td
Részvénytarsasdg Osszes iizleti tevékenysége a kapcsolédé jogokkal és kotelezettségekkel egyiitt. Atkeriilt a Budapesti
Szabadkikoté Logisztikai Zrt.-be az ingatlanokon kiviil Iényegében az 6sszes befektetett és forgdeszkoz, beleértve ebbe a
jogeldd Térsasag leanyvallalatainak tizletrészeit is.

A teljes korti kikotdi szolgdltatdsokat nydjté Budapesti Szabadkikotd Logisztikai Zrt. izemeltetésében levd szdrazfoldi
teriilet mintegy 108 hektar. Hirom iizemeld medencéjében 0sszesen 18 hajddlldshely van kiépitve. Cégiinknél vasuti és
hajéiizem is mitkodik, és a Kikotd teriiletén Ro-Ro termindl is lizemel.

Tarsasdgunk és lednyvdllalatai Omlesztett és darabdru forgalma 2004-ben Osszesen mintegy 1.392 ezer tonnit tett ki. A
konténertermindl forgalma fizetett emelések szimdban mérve kozel 132 ezer TEU volt, amely az elézé évhez képest
tobb, mint 30%-o0s novekedést jelentett.

A Budapesti Szabadkikoté Logisztikai Zrt. egyik f6 tevékenysége az ingatlan bérbeadds, amelynek keretében mintegy 240
ezer négyzetméter szabadteriilet, 76 ezer négyzetméter fedett raktdrteriilet, s 3 ezer négyzetmétert meghaladé irodatertilet

all a Kikotoben mikodo tobb mint 70 bérlo hasznalataban.

A Budapesti Szabadkikotdé Logisztikai Zrt.-nek 100%-os ellendrzése van a mezdgazdasiagi termények rakoddsadval
foglalkozd, és a gabonaraktdrozdst végz6 MAHART Gabonatdrhdz Kft. folott.
A konténer termindlt miikodteté MAHART Container Center Kft. a Budapesti Szabadkikoté Logisztikai Zrt.-tél bérelt

ingatlanokon dolgozik.

A Szabadkikotd a régié fo kozlekedési tutvonalai taldlkozdsi pontjdban valé fekvése és elrendezésbeli adottsdgai
lehetdséget teremtenek egy nemzetkozileg is jelentds kikotd és logisztikai kozpont kiépitésére. A Szabadkikotd teriiletén
miik6dd, az orszdgban egyediil vizoldali rakod6 kapacitdsokkal is rendelkezd konténer termindl alkalmat ad a varhatéan
fellendiilé dunai konténer szallitdsba val6 bekapcsolddasra. A Kikotd jelentds nagysagu, a kikotdi-logisztikai funkciékon
kiviil egyéb irdnyu fejlesztésekre is lehetdséget ado fejlesztési teriilettel rendelkezik a varoskdzpont kdzvetlen kozelében,

Budapest egyik perspektivikus, vdrhatéan jelentds fejlédés eldtt 4116 korzetében.

Kikotonk 2005-ben Orszagos Kozforgalmu Kikotd mindsitést kapott.

A Budapesti Szabadkikoté Logisztikai ZRt. minden szolgéltatdsit az ISO 9001:2000 szabvany kovetelményeinek
megfelelden kiépitett, é&s a DNV Magyarorszag Kft. dltal tanusitott mindségiranyitasi rendszerének megfelelden végzi.
Kikotdnk alapit6 tagja a Magyarorszdgi Logisztikai Szolgédltaté Kozpontok Szovetségének.

2007-ben a Budapesti Szabadkikotd Logisztikai ZRt.megkapta a jogosultsdgot az "Intermodalis Logisztikai Szolgaltatd

Ko6zpont" cim hasznélatéra.




A Budapesti Szabadkikotd Logisztikai ZRt.-nek és lednyvdllalatainak a Kik6t6hoz kapcsolédd iizleti jelentdségli
tevékenységei az aldbbiak:

a vizi dton, vastton, vagy koziton szallitott aruk ki- és berakdsa, tranzit vagy bértaroldsa;

a Kikotd igénybevevdinek és a Kikotébe tartésan betelepiilt cégek hajézasi, vasuti, koziuti és egyéb kikotdi
szolgaltatdsokkal val6 ellatasa;

a Kikotd infrastruktirdjanak fenntartdsa és fejlesztése, a kikotdi rend fenntartdsa, és Orszdgos Kozforgalmu Kikotdként
valé miikodésének biztositasa;

ingatlanok és termeld eszkdzok fejlesztése, hasznositdsa, bérbeaddsa és lizemeltetése.”




STATISZTIKAK (bszl.HU)

Csepeli Szabadkiktts, 2006-2010. évi hajézasi 2006 2007 2008 2008 2040
forgalmi adatok - - - : -
berak | kirak berak | kirak berak | kirak berak | kirak berak | kirak
1. Hajaforgalmi adatok
Rakood hajok - magyar bbogd| db 235 1z 86 an 19 55 12
Rakoos hajk| db 483 | 217 448 | 204 s1a_ | 243 474 a7s 542 405
Gsszesen: db 4ag 217 448 | 204 518 | 243 514 394 sa7 417
i I db 706 652 761 508 1014
2. Rakodési adatok drunemenként
a. Termények
Apa] t 3 631,00 15 107,00 35 266,00 0,00 0,00 5 882,74 0,00
Biza| t | 24542200 138 317,00 230 832,00 B3 114,65 0,00 111 090,85 0.00
Kukorica| t 67 769,00 111 784,00 58 582,00 115 641,22 0,00 104 141,04 0.00
Napraforga| _t 72 457,00 34 234,00 79 082,00 34 696,88 0,00 26 852,99 884,57
Repce| t 27 110,00 18 960,00 21 232,00 56 209,18 0,00 23 656,47 854,57
Szija| t 32 266,00 42 360,00 0.00 9 764,00 58724 21 200,78 0,00 24 476,20
Egyéh termény| t 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Termények dsszesan t | 3o7ssa.00 32 268,00 315 402,00 42 560,00 377 057,00 3 754,00 257 049,17 2120078 | 271 62608 26 215,34
e mi i 420 #57,00 360 762,00 386 861,00 318 240,85 297 841,43
b. Egyeh Gmiesziett druk
Koksz, szén, petrolkoksz| t 18 447,00 262500 | 4163600 98 046,00 105 88741 2617154 | 20802161 0,00
Kéolaj termékek| t 258 B33,00 350 483,00 300 647,00 0,00 263 175,34 0,00 250 4TE,33
Fé jokok| t 24 B45.51 0,00 70 110,80 0.00
Mtragya| t 199,00 8 325,00 421040 0,00 140138 7 296,85
Ovegtormedsk| t 4 081,00 7 535,00 201200 1841.92 4 546,39 806,12 11479.40
Egyeb| t 19 500,00 0.00 0,00 1 653,07 30 346,93
Egyeb ¢ Sruk & t 19447,00 | 26503900 41 635,00 367 078,00 106 371,00 | 3sz6s8.00 136 965,24 29389527 | 2a206508 | 30860152
Egyéb Gmiesztett druk mindtisszesen: t 304 486,00 408 853,00 489 030,00 430 850,51 590 686,60
|c. Egyéb termékek, rakomanyok
Vas &s fém termekek] t 12 109.00 B9 089,00 37 282.00 119 207.00 302753 47 401,22 5 014,44 75 860,32
Gépek, berendezések| t B84.00 30844 1486,70 382,31 215,40
Gépjarmivek| t 12 817,00 13 000.00 19 026.00 561.24 19 062,77 1313.89
db 16 408,00 16155 B4
Egyéb darabéruk| t 1 700,00 0.00 2B.,00 0,00 0,00
Konténerek| t 1 375,00 4 B45.00 3 B34.00 450,00 0,00 3 507,00 320,00
Egyéb termékek, rakomanyok dsszesen t 13 509,00 104 261,00 51 186,00 124 052,00 16 408,00 3 634,00 23 801,97 40 477,16 44 211,52 78 561,62
Egyéb terméhek, rakomanyek mindosszesen: T 118 090,00 175 218,00 20 242,00 7327813 122773,14
[t | 43084500 | 47158500 | 41140300 | 53343000 | 49987600 | 40625700 | 45783638 | I64 573,71 | 507 97269 | 413 37847
Rahodasok [t 852 433,00 944 533,00 906 133,00 | 822 409,58 1071 301,17
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Piaci osszehasonlit6 értékelés (10030/3/A jelii épiilet és az alatta 1évo telek foldhasznalati joga)

Piaci osszehasonlito adatok

Vizsgalt Ingatlan 1. Ingatlan I. Ingatlan lil.
ingatlan
Elhelyezkedés Budapest, XXI. Ker.,|Budapest, XVIII.]Dunakeszi, iparifVecsés, belterilet
Weiss M. utca Ker., Téth Arpad u. |park |
Leiras Csepeli Pestszentlérincen, |Dunakeszi iparifVecsés belterlletén
Szabadkikétdben, j6|Ferihegyi parkjdban, M2-hez|lév6, Liszt Ferenc
logisztikai gyorsforgalmi (thozM0-hoz, = Megyerijreptérhez és MO-
lehet6ségekkel (hajo,|kbzeli 5 épuletbdljhidhoz kdzeli 2003-jhoz kozeli raktar és
vasUt, teherforg.)jall6 jé allapotd 2000ban éplilt raktar és|iroda célra
rendelkezd 1évé 2007-les években éplltlipartelep, irodaval,Jalkalmas 2000-es
2008-ban épllt, Ujszerljraktarral, irodaval,]j6  allapotit  és]években épult
allapotu nagy|80%-ban bérbeadott|szinvonall épulet, j6 allapotu
belmagassagu és szinvonalu
raktarcsarnok+iroda,
onallo telekterllettel
(9114 m2 féldhasznalati
jog, havidijat kell fizetni
érte) nem rendelkezik,
megkdzelitése nem
értékelt joggal biztositott,
100%-ban  bérbeadott,
opcibs szerzédéssel
Redukalt alapterilet 8684 17351 12500 5000
Telekméret 9114 21762 35485 16000
Ar/ Kindlati ar —_]2 610 000 000 Ft 1185 000 000 Ft 725 000 000 Ft
Fajlagos ertek 150 424 Ft 94 800 Ft 145 000 Ft
Kinalati ar / eltelt id6 -15% -15% -15%
miatti korrekcid
Korrigalt fajlagos érték 127 860 80 580 123 250
Adat forrasa és ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
idépontja 3831346 6616648 6222710
2012.06.09 2012.06.25 2012.07.26
Korrekcids tényezok
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan lil.
ingatlan
Alapterilet 5% 5% -5%
Szerkezet
Jogi helyzet és telek|Foldhaszndlati jog, telek|-10% -15% -15%
nagysaga nagysaga
Hasznosithatésag Jé kozlekedési|5% 15% 5%
lehet6ségek
Elhelyezkedés
Hasznosithatosag Darurendszer és vasuti|25% 25% 25%
palya miatt
Telek méret miatt
Epités éve
Bérbeadottsag miatt Kozéptava, kedvez6,|10% 10% 10%
opcios bérleti szerz6dés
Osszes modositas 35% 40% 20%
Modositott alapar 144 441 Ft 172 611 Ft 112 812 Ft 147 900 Ft
Modositott alapar|144 400 Ft
kerekités utan

Az dsszehasonlité adatokat 1/3-1/3 sullyal vettik figyelembe!
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Az épitményérték megallapitasa

m’ x Fym® = Ft
raktar+iroda 8684 m? x 100 o, - 8684 m?
Osszesen: 8684 m” | 8684 [m® x 144400 Fym®-= 1253969600 Ft
Egyedileg értékelendd elem (Féldhasznalati jog negativ értéke - lasd kdltség modszer) -207 000 000 Ft
Epitményérték minddsszesen 1046 969 600 Ft
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Ujraelballitasi koltség alapt megkozelités (10028/3/A )
(10028/3/A jelii épiilet és az alatta 1évo telek foldhasznalati joga)

A telek értékelése

Piaci osszehasonlito értékelés

megkdzelitése
kbzvetve biztositva,

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan Ill.
ingatlan
Elhelyezkedés Budapest, XXI. Ker.,|Budapest, XXI. Ker.,|Budapest, XXI. Ker.,|Budapest, IX. Ker.,
Weiss M. utca Védgat utca Csepeli ut Gubacsi ut
Leiras Osszkdzmlives, Csepelen,  Gubacsi|Szigetszentmiklés Ferencvarosban,
logisztikai Ovezetilhidnal 1évé ipari célralhataranal 1évé, MOJGubacsi hidhoz
telek, max. beép:|alkalmas terulet,|melletti Kézpontilkdzeli, M-IX/1
45%, ép. mag: 27 m,|beépithetéség ~40-|Vegyes Ovezeti telek,|ovezeti
féldhasznélati  jogot]50%, dsszkézmilves [beépithetéség 50%,|0sszkdzmiives
értékeltiink (nem épitménymag: 10,5m [telek,
telek tulajdonjogot), beépithetéség 45%,
~100%-ban max ép. mag: 14 m
beépititve,

Telekméret (m2) 9114 2000 85328 5900
Ar / Kinalati ar __130 000 000 Ft 1 024 000 000 Ft 85 000 000 Ft
Fajlagos érték 15 000 Ft 12 001 Ft 14 407 Ft
Kindlati ar / eltelt id6 -15% -15% -15%
miatti korrekcid
Korrigalt fajlagos érték 12750 10 201 12 246
Adat forrasa és ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
idpontja 5723294 6225619 6167929
2012.07.31 2012.07.25 2012.06.12
Korrekcios tényezok
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan lil.
ingatlan
Telek alakja miatt
Saroktelek
Panordmas
Elhelyezkedés 10% 15%
Beépitettsége miatt 40% 35% 35%
Telek méret miatt -25% 20% -10%
Jogi helyzet Foéldhasznalati  jog,|-15% -15% -15%
megkozelités
kdzvetve biztositott
Hasznosithatosag
Osszes modositas 10% 55% 10%
Modositott alapar 14 435 Ft 14 025 Ft 15811 Ft 13 470 Ft
Modositott alapar|14 400 Ft
kerekités utan
(210028/3/A alatti
telekresz)

Az dsszehasonlité adatokat 1/3-1/3 sullyal vettlk figyelembe!

13



A féldhasznalati jog értéke a piaci és hozam alapu 6sszehasonlité megkozelités
szerint

A fdldhasznélati jog, mivel havi rendszerességgel kell megfizetnie az épllet mindenkori tulajdonosanak a
telektulajdonoson keresztil a BSZL Zrt.-nek, hatarozatlan idére, ezért negativ értéket képvisel.

Foldhasznalati dij 0,782 EUR/m2/hé

Epilet alatti tertilet 9114 m2

Fizetend6 dij 7 127 EUR/h6

Fizetend6 dij 2 066 873 FT/hé

Fizetend6 dij 24 802 475 Ft/éev

Tokésitési rata 12%

Féldhasznalati jog

negativ értéke -206 687 292 Ft (1EUR=290Ft1)

10028/3/A éplilet alatti telekrész foldhasznalati joganak értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan
TE = 9114 m? x 14 400 Ft/ m? | -131 241 600 Ft
kerekitve -131 200 000 Ft

A foldhasznalati jog értéke, mivel még nem kerilt megvaltasra, le lett vonva a piaci 6sszehasonlité
modszernél, mivel az 6sszehasonlitdé médszernél szereplé adatoknak van 6nallé telkiik, nem kell értiik
hasznalati dijat fizetni!

Emiatt véleményiink szerint a telekrész féldhasznalati joganak értéke kerekitve: 207 000 000 Ft
Ezt a piaci 6sszehasonlitasnal figyelembe vettiik negativ eléjellel.

A havi rendszerességgel fizetett foldhasznalati dij (+lizemeltetési dij) véleményiink szerint tulzé a telek
értékéhez viszonyitva, de mivel szerzédés alapjan allandé fizetési kotelezettségrél van sz6, a hozam
alapu negativ értéket vettiik figyelembe.

A féldhasznalati jog alapitasaval kapcsolatos és fizetendé dijakkal és koltségekkel kapcsolatos
szerzédés nem allt rendelkezésiinkre, mert a tulajdonos titoktartasi kételezettségre hivatkozott.

A koltségmodszernél a telekrész kalkulalt foldhasznalati joganak értéke (=207 millié Ft- 131 millié Ft)
kerekitve: - 76 000 000 Ft. (A hozam alapu féldhasznalati jog értékének és a telek piaci 6sszehasonlito
alapu értékének kiilonbozete)

A 0,1 EUR/m2/hé lizemeltetési dijjal nem kalkulaltunk, mert ellenszolgaltatasokat nyujt a telek
haszonélvezéje ezért a kikétében (pl. portaszolgalat, utak...).
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Az épitmény és ingatlanérték megallapitasa koltségmodszerrel

10030/4/A hrsz.- U raktar- és irodaéplilet és az alatta Iévé telek foldhasznalati joga

Alapteriilet Brutté pétlasi koltség Avulas és Nett6 potlasi
piaci helyzet miatti médosité tényezé koltség

HRSZ Szint Funkcié

Piaci helyzet

miatti moéd.

Fizikai Funkciondlis Kornyezeti Tényez6
(m?) (Ft/m?) (Ft) % % % % G)
10028/3/A Fszt. Raktar 7951 m? 120 000 954 120 000 S5 %| 0 % | O %o 0 % 906 414 000
10028/3/A Fszt+2em iroda 733 m? 200 000 146 600 000 5 % 0 % 0 % 0 % 139 270 000
10028/3/A Fszt. Darurendszer 180 000 000 -10 %] 0 %] 0 % 0 % 162 000 000
10028/3/A Fszt. - ép-en beliil |vasuti sin 400 fm 125 000 50 000 000 -10 %| O %| O % 0 % 45 000 000
Osszesen: 8684 1330 720 000 1252 684 000
0 2

0sszesen

Féldhaszndlat negativ értéke

-76 000 000

-76 000 000

Ingatlan mindésszesen:

1176 700 000
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Piaci hozadéki megkozelités - Cash-flow elemzés (PIACI ADATOKKAL)

Bérleti dij adatok (raktér):

2008-as épitési flitott
raktdr, jo 4llapotd 9-
14m-es belmagassagu,

allapotu, de nem uj
épitésii telephelyen
1év6 raktdrak, fhitott, 3-

kozepes dllapoti, nem
Uj épitési fiitott
raktarak, 4-5 m-es

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Elhelyezkedés Bp., XXI. ker., Weiss |Bp., XXI. ker., Bp., XXI. ker., Szallit6 | Bp., XXI. ker.,
Manfréd utca Rakdéczi Ferenc tt utca Sziklatdvird utca
Lefrés Csepel Csepel foutjan, MO-t6l |Szabadkikotében 1évé |Szabadkikotd
Szabadkikotében 1évd ]2 km-re 1év0, j6 régebbi épitésii szomszédsigaban

1év6 1j épitést fhtott,
2468m?2-es teriiletli
raktar, 12 m-es

Felhasznalt adatok forrasa: internetes hirdetések

Az 6sszehasonlité adatokat 1/3-1/3 sillyal vettiik figyelembe!

j6 kozlekedési 6m-es belmagassdggal |belmagassdggal belmagassag
lehetdségekkel, 1
szekcidban adhat ki,
belsd darurendszerrel
és vastiti sinnel
rendelkezik
Redukadlt alapter. (m2) 7951 2500 2000 2468
Fajlagos bérleti dij (EUR/m2/hé) 3,45 EUR 4,14 EUR 3,30 EUR
Fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 1 001 Ft 1201 Ft 957 Ft
Kindlati ar / eltelt id6 -10% -10% -10%
miatti korrekcid
Korrigalt fajlagos érték |(Ft/m2/ho) 900 Ft 1081 Ft 861 Ft
Adat forrdsa és idépontja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
4003970 3602685 3333955
2012.06.13 2012.06.09 2012.06.07
Korrekcids tényezok
Vizsgalt Ingatlan 1. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Nagyobb alapteriilet -10% -10% -10%
Nagyobb belmagassig 5% 5%
Jobb  dllapotd, djabb 10% 10%
épitési
Jo kozlekedési 10% 5%
lehetdségek
Felszereltség Belso modern{35% 35% 35%
darupdlydk és vasuti
sinek miatt
Osszes médositas 50% 40% 30%
Modositott alapar|1 328 Ft 1351 Ft 1513 Ft 1120 Ft
(raktar)
Modositott alapar|1 328 Ft
(raktar) Ft/m2/hé
Modositott alapar|4,58 EUR
(raktar) EUR/m2/hé
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Bérleti dij adatok (iroda):

2008-as épitésit
telephelyen 1év6 iroda,

allapotd, de nem 4j
épitést telephelyen

kozepes dllapotd, nem
Uj épitésii telephelyen

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Elhelyezkedés Bp., XXI. ker., Weiss |Bp., XXI. ker., Rdkoczi{Bp., XXI. ker., Szallité | Bp., XXI. ker.,
Manfréd utca Ferenc it utca Sziklatavir6 utca
Lefrés Csepel Csepel fouitjan, MO-t6l |Szabadkikotében 1évé |Szabadkikotd
Szabadkikotében 1€v6 |2 km-re 1év0, j6 régebbi épitésii szomszédsdgaban

1év6 nem tj épitésii

irodék, kisebb

Felhasznalt adatok forrasa: internetes hirdetések

Az osszehasonlité adatokat 1/3-1/3 sullyal vettiik figyelembe!

magas igényszint{i 1év6 iroddk, kisebb 1év6 iroddk, kisebb blokkban kiadhat6
blokkban kiadhat6 blokkban kiadhat6
Redukalt alapter. (m2) 733 840 2000 200
Fajlagos bérleti dij (EUR/m2/hé) 5,00 EUR 5,52 EUR 6,00 EUR
Fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 1 450 Ft 1 601 Ft 1 740 Ft
Kindlati ar / eltelt id§ -10% -10% -10%
miatti korrekcid
Korrigalt fajlagos érték |(Ft/m2/ho) 1 305 Ft 1 441 Ft 1 566 Ft
Adat forrdsa és idépontja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
4003970 3602685 3333955
2012.06.13 2012.06.09 2012.06.07
Korrekcids tényezok
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.
ingatlan
Nagyobb alapteriilet -5%
Igényszint miatt 5% 5% 5%
Jobb  allapotd, djabb 15% 15% 15%
épitési
Jo kozlekedési 20%
lehetdségek
Osszes modositas 40% 20% 15%
Modositott alapar]1 786 Ft 1827 Ft 1729 Ft 1801 Ft
(iroda)
Modositott alapar]1 786 Ft
(iroda) Ft/m2/hé
Modositott alapar]6,16 EUR
(raktar) EUR/m2/hé
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Feltételezések DCF modszerhez (piaci adatokkal)

-A maximalisan elérhetd bevételeket piaci dijak alapjan kalkulaltuk. A DCF-et 5 éves idétartamra
végeztik el.

-Kedvezé elhelyezkedési, daruzott és vasuti sinekkel ellatott raktar és iroda funkciéju ingatlan, jo
kiadhatésagi paraméterekkel. Feltételeztiik, hogy specialis funkcibju és felszereltségl az épulet (jol
felszerelt, daruzott, vasuti palyakkal ellatott), atlagnal magasabb 90%-0s kihasznaltsaggal tud
Uzemelni. A 10% kockdazati tényez§ tartalmazza a nem fizetési kockazatot is. (Jelenleg is 10 éves
szerz6déssel hasznalja egy acélkereskedelemmel foglalkozé multinacionalis cég) A kdérnyezetben 10-
30%-o0s kihasznélatlansag van a hasonl6 ingatlanoknal.

-Feltételeztilkk, hogy a rakodoteriilet és parkoloteriiletek (ami nem az értékelt ingatlanhoz
tartozik) piaci bérleti dijat a bérl6 megfizeti a telek haszonélvezoje felé

-A foldhasznalati dijnal a szerzédések szerinti dijjal kalkulaltunk (0,782 EUR/m2/h6; 1 EUR=290 Ft),
24 800 000 Ft/év

-A felljitési és karbantartasi kéltségalapot 1000Ft/m2/év mértékben hatéroztuk meg, mivel j6 allapotu
raktar és irodaépulet.

-A menedzselési kiltséget a befolyd bevételek 3,0%-ban hataroztuk meg.

-Az épitményadodnal feltételeztiik, hogy atharithatd a bérlére.

-A biztositas dijat kdétvény alapjan allapitottuk meg.

-A legalacsonyabb elvart befektetéi hozamszintek 2012 1l. negyedévben a budapesti ingatlanpiacon
(Ozletek 7,2-7,75%, raktarak 9,00%, irodak 7,50-8,00%).

-A diszkontratat 9,5%-ban hataroztuk meg ezek alapjan, figyelembe véve az ingatlan egyedi kockazati
tényezait.

-Az exit-ratat pedig 9,0%-kal kalkulaltuk.

-No6vekedési Utemet 2%-ban hataroztuk meg, mivel az irodak és raktarak piacan jelenleg alacsony

szinten allnak a bérleti dijak, az elkdvetkezé 4-5 évben dijemelkedés varhato.

Eves bérleti dijak szamitasa a teljes teriiletre (piaci dijak alapjan)

Funkcié Alapteriilet* [Fajlagos dij |Bérleti dij
(m2) (Ft/m2/ho) [(Ft/ho)
Raktar 7 951,00 1328,0 10 558 928
Iroda 733,00 1786,0 1 309 138
Osszesen: 8 684,00 11 868 066|Ft/hd
dsszesen: 142 416 792|Ft/év
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DCF modszer (piaci mértéki bérleti dijakkal kalkulalva)

0 1 2 3 4 5
Bevételek
Szabad teriiletek maximalis bérleti bevétele 142416 792] 145265128| 148 170430 151 133839] 154 156 516
(Piaci dijakkal)
Kihaszndalatlansagi és nem. fiz kockazat 10% 10% 10% 10% 10%
REALIZALT BEVETEL 128 175 113| 130 738615 133 353 387 136 020 455| 138 740 864
Kdltségek
Felujitasi és karbantartasi
kéltségalap 1000 Ft/m2/év 8 684 000 8 857 680 9 034 834 9215 530 9 399 841
Menedzselési koltségek
(éves bevétel x 3%) 3,0% 3 845 253 3922 158 4 000 602 4080614 4162 226
Ingatlan adé (bérlére atharithatd) 0 0 0 0 0
Bizt. ktg. (kétvény szerint) 546 128 557 051 568 192 579 555 591 147
Egyéb koltségek
(féldhasznalati dij az épllet
alatti tertletre) 24 800 000 25 296 000 25 801 920 26 317 958 26 844 318
Maradvanyérték a 4. év végén 1086 037 037
Egyéb koltség
Eves cash-flow 90 299 731 92 105 726 93947 841| 1181863834
Eves cash-flow jelenértéke 1052912530] 82465508 76 817 186 71 555 735 822 074 102

Osszegzett éves cash-flow

Alkalmazott diszkontrata
Novekedési litem
Alkalmazott exitrata

9,5%
2,0%
9,0%




Piaci hozadéki megkozelités - Cash-flow elemzés

(Meglévé szerzodés alapjan)

Bérleti (opcids) szerzodés vizsgalata

Bérl6k szama:

Bérl6 neve:

1db

Bérld tevékenységi kor: acélkereskedelemmel foglalkoz6 multinacionalis cég

Bérelt terilet:

teljes éplletterllet + 9 765 m2 rakodo, Ut és kbzlekedd terllet

Az opcios tartalékteriiletekrél nem all rendelkezésiinkre informacio, hogy hasznalja-e a bérlé,

de az értékelt bérleti szerzédést nem érinti.

Bérleti és opciods dijak a szerzédés szerint (2 féléves idésavokra bontva)

Bérleti dij Bérleti dij Bérleti dij Bérleti dij Bérleti dij Bérleti dij Piaci dij*
(EUR) (EUR) (EUR) (EUR) (EUR) (EUR)

2012-2013****  12013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018

DCF 1. év DCF 2. év DCF 3. év DCF 4. év DCF 5. év DCF 6. év DCF 7. év
1. félév 700 000 790 000 880 000 970 000 1 060 000 1160 000
2. félév 790 000 880 000 970 000 1.060 000 1160 000 0
Eves dij (EUR) 1490 000 1670 000 1 850 000 2 030 000 2 220 000 1160 000
Eves dij (Ft)** 432 100 000] 484 300 000] 536 500 000] 588 700 000] 643 800 000] 336 400 000 196 277 488|***
opcios vételar (EUR) 6 365 090 478 707
opcios vételar (Ft) 1845 876 100 138 825 030]***

*piaci dij a teljes ingatlanra, indexalva 7. évre, 2% ndvekedési Gtemmel

**1EUR=290Ft

***feltételeztlk, hogy a bérld él az opciés jogaval, mert a fizetend6 opcids vételar kisebb, mint a 7. évben fizetendd éves piaci bérleti dij
****2012-ben mar 7 honap szamlazasra kerdlt a 2012. évre, emiatt a Cash-Flowban levonasra kerll 1 hénap dij
(116 667, 71 EUR, 1EUR=290 FT, 33 833 347 Ft/hd)

Bérlet kezdete:

Bérlet lejarta:

2007.

02.01

2017.02.01 (10 éves id6tartamra),
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2012.11.30-4an (opciods vasarlasi lehetésége van a bérlének)
Kihasznaltsag: 100%
Bérl6 fizeti: épitményadé, kozizemi dijak, tartészerkezetek kivételével karbantartas,

Uzemeltetési kbltségatalany a teljes teriletre (0,1 EUR/m2/hé)

Bérbeado fizeti: F6 szerkezeti elemek karbantartasa, biztositasi dij, féldhasznalati dij (0,782
EUR/m2/hé), telek bérleti dij (0,782 EUR/m2/h6)
Kezességvallalas: -A bérleti megallapodasban fix éves bérleti dijak kerlltek meghatarozasra,

melyek moégé (és minden egyéb fizetési koételezettség mdgé) az
Luxemburg 10 éves visszavonhatatlan kezességet allitott ki 14,45
milli6 EUR értékben.” — informéacié a 2011.07. havi . altal

készitett értékbecslésbdl

A DCF modszernél egy esetet vizsgaltunk. 2017-es opcios jognal feltételeztiik, hogy a bérl6 él
az opcios jogaval és 478 707 EUR-ért megvasarolja az ingatlant.

(2017-ben a kifizetett emelt bérleti dijak mellett olyan alacsony az opcios vételar, hogy érdemes
élnie az opcids joggal, mivel magasabb az egy évi bérleti dij 2017-ben, mint maga a vételar.)
(2012-es opciét nem vizsgaltuk, mert nem piaci értéket eredményez!)

A szerzédést 2007-ben Kkototték, jo gazdasagi és ingatlanpiaci kornyezetben,
feltételezhet6, hogy az épiilet tulajdonosa a jelenleginél magasabb bérleti dijakat és
opcios vételarat tudott akkor érvényesiteni, ami mar nem tiikrozi a jelenlegi piaci

viszonyokat.
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Feltételezések DCF modszerhez (szerzédéses adatokkal)

-A maximadlisan elérhetd bevételeket szerzddéses dijak alapjan kalkulaltuk. A DCF-et 6 éves
idétartamra végeztik el, 2017-es exit évvel. (Exit érték a szerzédés specialis jellege miatt egyenl6
az opcios vételarral)

-Kedvez6 szerzddéssel, kezességvallalassal rendelkez6 ingatlan, kihaszndltsdgi és nem fizetési
kockézattal nem szamoltunk az ingatlan és szerz6dés specidlis jellege miatt

-Feltételeztiik, hogy a rakodéteriilet és parkoléteriiletek (ami nem az értékelt ingatlanhoz tartozik)
Uzemeltetési dijat (0,1 EUR/m2/h6) megfizeti a bérlé a bérbe adonak, aki a teriilet haszonélvezéjének
tovabbfizeti azt.

-A foldhaszndlati dijat és egyéb terlletek bérleti dijat a bérbead6 fizeti a szerz6dés szerint a
haszonélvezé felé (Ez 20895 m2 teriletre szél, mértéke 0,782 EUR/m2/hé), ez kéltségoldalon a DCF
moédszernél szerepel.

-A felljitasi és karbantartasi kéltségalapot 500Ft/m2/év mértékben hataroztuk meg, mivel bérbeadd
csak a f6 szerkezeti elemek karbantartasaért felel. A tébbi épliletrész fenntartasa a bérlé koltsége.

-A menedzselési kiltséget a befolyd bevételek 3,0%-ban hataroztuk meg.

-Az épitményadondl a szerz6dés miatt feltételeztiik, hogy atharithat6 a bérlére.

-A biztositas dijat kétvény alapjan allapitottuk meg.

-A legalacsonyabb elvart befektetéi hozamszintek 2012 1l. negyedévben a budapesti ingatlanpiacon
( Uzletek 7,2-7,75%, raktarak 9,00%, irodak 7,50-8,00%).

-A diszkontratat 11,0%-ban hataroztuk meg ezek alapjan, figyelembe véve az ingatlan és magas diju
specidlis szerz6dés egyedi kockazati tényezéit.

-Az exit-ratat pedig 10,5%-kal kalkulaltunk, mert a magas befektetdi elvart hozamszintek varhatéan
csokkennek majd 6 év alatt.

-No6vekedési Gtemet 0%-ban hataroztuk meg, mivel fix dijakrol van sz6 a szerzédésben.
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DCF modszer (bérleti és opcids szerzédés adataival)

0 1 2 3 4 5 6

Bevételek
Bérleti bevételek jelenlegi szerz6dés alapjan 432 100 000 484 300 000 536 500 000 588 700 000 643 800 000] 336 400 000
(Piaci dijakkal)
Kihasznalatlansagi és nem. fiz kockazat 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Mar kiszamlazott dij (1 havi) 33 833 347
REALIZALT BEVETEL 398 266 653 484 300 000 536 500 000 588 700 000 643 800 000] 336 400 000
Kdltségek
Felujitasi és karbantartasi
koltségalap 500 Ft/m2/év 12 820 800 12 820 800 12 820 800 12 820 800 12 820 800 12 820 800
Menedzselési kdltségek
(éves bevétel x 3%) 3,0% 11 948 000 14 529 000 16 095 000 17 661 000 19 314 000 10 092 000
Ingatlan adé (bérlére atharithatd) 0 0 0 0 0 0
Bizt. ktg. (200 Ft/m2/év) | 546 128 546 128 546 128 546 128 546 128 546 128
Foldhasznalat és teriilet bérlet dija 56 862 817 56 862 817 56 862 817 56 862 817 56 862 817 56 862 817
Exitérték a 6. év végén (opcids vételar) 138 825 030
Eves egyenleg
Eves cash-flow 316 088 908 399 541 255 450 175 255 500 809 255 554 256 255] 394 903 285
Eves cash-flow jelenértéke 1808 159 796] 284 764 782 324 276 646 329 164 267 329 898 568 328 924 111 211 131 422
Osszegzett éves cash-flow

CASH FLOW JELENERTEKEK KALKULACIOJA A SZERZODESES IDOTARTAMRA

1 év mulva 1712908 206 Ft (2013.08. hd)
Alkalmazott diszkontrata 11,0% 2 év mulva 1493222 313 Ft (2014.08. ho)
Novekedési item 0,0% 3 év mulva 1199 835 401 Ft (2015.08. hd)
Alkalmazott exitrata 10,5% 4 év milva 825008 863 Ft (2016.08. ho)

5 év milva 357 378 538 Ft (2017.08. ho)

6 év mulva 0 Ft (2018.08. ho)

Az alacsony exit-érték miatt az id6 elérehaladasaval névekvo Gitemben csékken az éves cash-flow jelenértéke!




Piaci érték meghatarozasa

(10028/3/A jelii épiilet tulajdonjoga és az alatta 1€vé teriilet foldhasznalati joga)

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa

Az ingatlan raktar-iroda jellegl hozamtermeld ingatlantipus. Az értékelésnél mindharom médszert elvégeztik. A

kéltség alapu értékelés ellenbrzési célt szolgalt. A hozadéki mddszer és piaci 6sszehasonlitd modszer is realis

értéket ad raktar-iroda funkcioju ingatlanoknal, de a jelenlegi magas hozam szintek miatt a hozam alapu érték

alacsonyabb szinten all. A jelenlegi opcios bérleti szerzédés alapjan is kalkulaltunk DCF alapu értéket, de

nem vettiik figyelembe a végs6é érték meghatarozasnal, mivel az id6é elérehaladtaval névekvé litemben

csokken majd a cash-flow jelenértéke a szerz6dés specialis jellege miatt. Ezek miatt a piaci 6sszehasonlito

értéket 50 %-ban, a koéltség alapl értéket 0 %-ban, a piaci dijak szerinti hozam alapu értéket 50 %-ban vettik

figyelembe.

Az ingatlan értéke piaci 0sszehasonlitds alapjan (Ft):

1.047.000.000,- Ft

Az ingatlan értéke hozadéki megkozelités alapjan (Ft):

1.053.000.000,- Ft (piaci dijakkal)

Az ingatlan értéke hozadéki megkdozelités alapjan (Ft):

1.808.000.000,- Ft (€16 szerzédéssel)

Az ingatlan értéke koltségelvii megkozelités alapjan (Ft):

1.177.000.000,- Ft

Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve (Ft):

1.050.000.000,- F't
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A likvidacios érték meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Ondlléan forgalomképes ingatlan a 10028/3/A jelii raktar és irodaépiilet.

Raktar-irodai funkciéju ingatlan, j6 kozlekedési lehetoségekkel (hajo, vasit, kozit) ipari-logisztikai 6vezetben

Az ingatlantdl hosszu tdvon értéktartds varhat6.

Az értékelés per-, teher-, igénymentes allapot feltételezésével késziilt.

Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata datlagnal nagyobb a specidlis jogi helyzete miatt.

Hasznalatbavételi engedély rendelkezésre all és az épiilet a hivatalos térképmadsolaton fel van tiintetve, de az épiiletjel (A)
nincs feltiintetve, valtozasi vdzrajz nem 4ll rendelkezésre.

Az ingatlan specidlis jogi helyzetli. A MAHART Szabadkikotd Zrt. az 1/1-es tulajdonosa a teleknek, 2005 6ta 75 évre sz616
haszonélvezeti joggal rendelkezik a Budapesti Szabadkikotd Logisztikai Zrt. (amit id6 kozben privatizaltak). A teriiletre a
tulajdonos hozzdjaruldsaval, 1 db épiiletet (raktdr és irodaépiilet) épitett a Zrt., amire vonatkozéan 2008.08.15-én
jogerds haszndlatbavételi engedélyt kapott. Az épiilet az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzésre keriilt 6ndll6 helyrajzi szdmon
(10028/3/A) és bejegyzésre keriilt a telek tulajdoni lapjara az épiiletet illetd foldhaszndlati jog. Az épiilet tulajdoni lapjan nem
szerepel, hogy megilleti a foldhaszndlati jog! Jelen értékelésben a telekrész tulajdonjoga és haszonélvezeti joga nem képezte az
értékelés targyat, a megbizast kizdrdlag az épiilet tulajdonjogara (és a tulajdoni lap szerint azt megilletd foldhaszndlati jogra)
kaptuk.

Haszonélvezettel kapcsolatos megallapodast nem tudott adni a megbizé titoktartasra hivatkozva. Feltételeztiik, hogy
nincs benne olyan Kitétel, ami negativan befolyasolna az ingatlan értéket. Az ingatlan megkozelitése a megrendelé
személye és 68 évig fennallo haszonélvezete miatt a szemle idopontjaban lehetséges, feltételeztiik, hogy ez a jovében is
biztositott.

A foldhasznalati jog értéke -a havi rendszerrel fizetendé magas mértékii 0,782 EUR/m2 foldhasznalati dij miatt-

negativ ezt figyelembe vettiik az értékelés soran.

Miikodé allapotot feltételeztiink a teherszallité daruk és vasiiti sinek meglétével.
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata az atlagosnal nagyobb, az ingatlan funkcidja, a specialis jogi

helyzete és nagy értéke miatt.

10028/3/A jelii ingatlan

Piaci érték (Ft):
Kényszerértékesitési idétartam kockazata (%): -30%
Osszes kockazati elem / likvidacids szorzé (%): -30%/ 70%

Likvidacios érték (Ft):
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1.

Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle
sordn tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozdsokért -bontds, gazdasdgi-erkodlcsi avulds, gazdasigi-kornyezeti koriilmények megvéltozasa,
gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, dllagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozds, engedély nélkiili épités-,

melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem véllalunk.

Az értékelok nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhaté alapadatok a Megbizé

adatszolgdltatdsan €s az ingatlan nyilvéantartds adatain alapulnak.

A helyszini szemle sordn feltdrds vagy épliletfizikai, statikai és egyéb vizsgdlat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem l4thaté vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az

értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint tudomasunk szerint

helytélléak keriiltek felhasznél4sra teljes kori ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhaszndlast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté ki
harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban

értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmédnyozdsin tdlmenden az értékeld nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsdgdr6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs

tudomadsa, de ezekért feleldsséget nem véllal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, j6vObeni hasznositasdval dsszefliggésben
a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és

felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Javadalmazdsunk nem fligg az értékelt vagyontirgy értékét6l, sem pedig olyan eseménytdl, amely e

szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.
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