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INGATLANFORGALM! SZAKERTO)! VELEMENY
1203 Budapest, Zodony utca 1. szdm alatti 170187/81 helyrajzi szamu ingatlanrdl

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megbizasibdl készitett szakértsi
véleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa
utdn, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy

a 1203 Budapest, Zodony utca 1. szém alatti 170187/81 helyrajzi szdmui ingatlan becsiilt forgalmi
értéke:
756 900 000,-Ft, azaz
Hétszdz6tvenhatmillié-kilencszdzezer forint.

Az ingatlan szamitott bérleti dija legfeljebb:

980 000,-Ft/hé, azaz
Kilencszdznyolcvanezer forint/hé.

A megdllapitott érték az altaldnos forgalmi adét nem tartalmazza.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozasara késziilt.

A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeljiik,
felelésséglink a megbizéval szembeni felelGsségre korlatozédik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kiilsé kériilményektél nem zavartatva
készitettiik, a dijazas nincs dsszefiiggésben az ingatlan megallapitott értékével.

A helyszini szemle id6pontja: 2017. junius 28.
A szakvélemény fordulénapja: 2017. julius 12.
A szakvélemény érvényessége: 180 nap
Forgalomképesség értékelése: forgalomképes

Budapest, 2017. julius 12.

CPR-v5 :
N gyonértékers
fg .Buq'apest, szse?’o i
Oszam: 2277 o

¢ m

LAKATOS FERENC
Ingatlanvagyon értékels,
kdzgazdasz
Névjegyzékszdm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
1203 Budapest, Zodony utca 1. szdm alatti 170187/81 helyrajzi szamu ingatlanrél

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

A Megbizé (Pesterzsébet Onkormanyzat 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megbizottja felkérte
ingatlanforgalmi szakértének a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, mint vagyonértékelési szakvélemény
készitésére jogosult vallalkozést.

A megbizas szerint, az ingatlan realis piaci értékének megallapitdasa miatt valt sziikségessé, valamint
arra a kérdésre is valaszt kerestiink, hogy realisan mennyi bérleti dij ellenében adhaté lizemeltetésbe
a 1203 Budapest, Zodony utca 1. szam alatti 170187/81 helyrajzi szamu ingatlan.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbda megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 20089, EVS 2012, EVS
2016) iranyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlan részletesen bejarasra keriilt. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét és mas értékbefolyasolé tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes
részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, amelyeket az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény
mellékletébe csatoltunk.

Az értékelés elvégzésekor a hasonlo tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzete, valamint a
kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok is megvizsgélasra keriiltek.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején
taldlhaték a folyamatban lévé bejegyzések, a szélijegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben keriilnek feltiintetésre az ingatlan
tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, épitési tilalom,
szolgalmak stb.). Tekintettel a tulajdoni lap formdtumadra az értékbecslés érvényességének feltétele a
friss (30 napnal nem régebbi) hiteles tulajdoni lap teljes korii egyezésége a rendelkezésre allé
dokumentummal.

SZELJEGY: Nincs bejegyzés

I. RESZ:

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1200 Budapest, Zodony utca
Tulajdoni lap szerinti teriilete [m?]: 11.998 m2

Helyrajzi szama: 170187/81 hrsz.

Ingatlan megnevezése: kivett udvar és sportcsarnok
1. bejegyz6 hatdrozat Jégcsarnok.

Il. RESZ:

: . Budapest Févaros XX. keriilet Pesterzsébet Onkormanyzata
Tulajdonviszony: 1/1
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INGATLANFORGALMI SZAKERTCI VELEMENY
1203 Budapest, Zodony utca 1. szam alatti 170187/81 helyrajzi szdmu ingatlanrél

IIl. RESZ:

1. bejegyz6 hatarozat a T-74465 ttsz. térrajz alapjdn a 170187/29 hrsz-u ingatlan
170187/81, 170187/82 valamint 170187/83 hrsz-U
ingatlanokra megosztva.

12. bejegyzd hatarozat Vezeték jog 4 m2-re. Jogosult: EIm{i Hal6zati Kft.

A jogok és tények naprakész hiteles tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan Budapest févaros XX. keriiletében, Pesterzsébet Gubacs varosrészen, a Soroksari
Duna ag és a Helsinki Ut kozotti teriileten, a Mediterran Laképark melletti részen fekszik. A Zodony
utca kiépitett aszfalt burkolattal ellatott. A szomszédos ingatlanok az uszoda, valamint laképark,
lakételep. Tomegkdzlekedési eszkézok a vastt, kicsit tdvolabb autébuszok, valamint HEV is elérhetd
100-500 méteren beliil.

A kozvetlen kdrnyezet infrastrukturdlis ellatottsaga fejlesztést igényel.
4.2. A telek altalanos jellemzéi

Az ingatlant megkdzeliteni szabalyozott szilard burkolatd atrél lehet. A telephely f&bejirata az
ingatlan északi hatdran kapott helyet, az itt elhelyezett fémkapus bejaraton keresztiil lehet az
ingatlanra bemenni. A sporttelepen allé jégcsarnok el6tt és az oldalsd részén aszfalt burkolatu
felszini parkoldk keriiltek kiépitésre.

Az ingatlan korbe keritet, beton ldbazati fémszerkezet(i keritéssel hatarolt, a teriilet kdzel sik, a
foldteriilet rendezett sszképet mutat.

A telek négyszog formadju, a szabdlyozdsi terv szerint, a K-Rek/3 épitési dvezetre vonatkozo
szabdlyozas alkalmazhaté a teriiletre. A jelenlegi beépitése megfelel a vonatkozd szabalyozésnak, a
teriilet tovabbi fejlesztési potencidllal mar nem rendelkezik.

Telek kialakitasara vonatkozo szabalyozas:
Legkisebb kialakithatd teriilet: 4 000 m”.
Beépitési mod: szabadon allé

Max. beépithetfség: 35%

Zoldfeliilet legkisebb mértéke: 20%
Szintteriileti mutatd: 0,8.

&,
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Az ovezetre vonatkozo részletes szabalyozést a szakvélemény mellékletébe csatoltuk.

A rendelkezésre all6 kézmlivek:

** ivovizhalozat
szennyvizelvezet6 halozat
elektromos dramellatasi rendszer
foldgaz haldzat
riaszté rendszer
kozvilagitas.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1203 Budapest, Zodony utca 1. szam alatti 170187/81 helyrajzi szamu ingatlanrél

4.3. A felépitmény altalanos jellemzéi

A csarnok 2006-ban épiilt a helyszinrajzon feltiintetettek szerint, szabadonallé beépitési médon. Az
1000 nézét befogadd Jégesarnok hasznalatbavételi engedélye 2006.08.14-én kelt.

A jégcsarnok épliletegyiittese 2 szerkezeti rendszerbdl all: maga a jégcsarnok, valamint a szocidlis
blokk és az el6épitmény szerkezete.

A csarnok egy finn technoldgia alapjan késziilt ragasztott fa tartdszerkezet (TRV Vahtero Oy),
melynek a teherhordé szerkezetét tértvonald, ragasztott fa keretélldsok adjak, melyek 215/803 mm
keresztmetszeti mérettel rendelkeznek. Alapozasa furt colopalapozas, amelyet vasbeton gerendaracs
kot ossze. A gerendaracs felett 8-12 cm vastag monolit vasbeton lemez keriilt kialakitdsra. Ebben
futnak a jégkészitd cséhaldzatok.

A csarnoképiilet homlokzata és héjazata horganyzott trapézlemez és kasirozott hiszigetelés, illetve
15 cm vastagsagul hdszigetelt szendvicspanel burkolat. A felhasznalt panelek egyszerii eléregydrtott
szendvicselemekbdl késziilltek. A csarnok el6tt lévé elGépitmény dryvit hészigetel§ rendszerrel
késziilt.

A kiils6 nyildszarék hészigetelt miianyag szerkezetek. A belsé ajték acél tokszerkezettel, jellemzéen
fa ajtélappal késziiltek.

A valaszfalak gipszkartonbdl keriiltek kialakitasra, a vizes helyiségekben impregnalt kivitelben.

A belsé falburkolatok. A jégpélya oldalfalat maga a szendvicspanel adja. A falazott szerkezetek és
valaszfalak diszperzites festéstiek. A vizes helyiségekben (0ltozék, zuhanyzok, wc) oldalfalai
csempével burkoltak.

A padozat kerdmialap, gumipadl|d, sz6nyegpadlé, az irodai részekben lamindlt parketta kialakitott.

A szocidlis részek Thermomax tipust gazkazdnnal radidtoros fiitéssel ellatottak, a melegvizet cca.
2000 literes Buderus tipusu késziilék biztositja.

A jégpalya:

A jégpalya legspecidlisabb szerkezet(i eleme maga a jégfeliilet. A jégfeliilet alkotéelemei a jég alatti
padlérétegek, a hészigetelés, a csérendszer és az elkészitett jég.

A jégpélya gépészetét egy ICAD 4506-S tipusu konténerbe telepitett hiitéberendezés szolgéltatja,
melyet a jég elGéllitdsara hasznalnak. A berendezés a THV VAHTERO OY cég gydrtmdnya. A
hiit6berendezés konténerére merélegesen egy kisebb konténer is helyet kapott, amelyben a szell§z8
ventilldtorok kaptak helyet. A konténerek hangszigeteltek, és illeszkednek a jégcsarnok kiilsé

arculatahoz.
A gépészeti konténerek részei:

kompakt csavarkompresszor (compressors)
parologtato egység (evaporators)

kondenzator (condenser)

folyadékhité (liquid cooler)

mélyhiit§ hécserélé (subcooling heat exchanger)
hitéfolyadék taroldegység (receiver)
folyadékszivattyuk (liquid pumps)

VVVVVYY

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1203 Budapest, Zodony utca 1. szam alatti 170187/81 helyrajzi szamu ingatlanrél

» csOvezeték és h(itékozeg (pipes and liquids)
» leveg6 el6készité rendszer (air handling unit)
> frekvenciaszabdlyozé egység (frequency converters).

Alaprajzi kialakitdsa Eurdpa szerte mar tobb helyen megépilt Gn. Hoccy Halls csarnokok és
magyarorszégi palydk tapasztalatai alapjan késziilt. A f6bejarata az eléépitményben a csarnok észak-
keleti sarkén kiépitett, amelyben pénztar, egy sportbolt, és a porta is kialakitidsra keriilt. A csarnok
északi része a szocialis blokk, amelyben a csapatok 6itdzéje, birdi 6ltoz8, kazdnhdz, szeméttarold,
illetve a nézdi vizes blokk kaptak helyet. Az el6épitményben vannak az iroddk, tdrgyald, teakonyha. A
szocialis blokk felett van egy galéria rész, melyen a leldtékra juthatunk el, illetve itt taldlhaté a biifé
és fogyasztdtér, az eredményjelzd tabla (idegen tulajdon), valamint egy technikai helyiség.

Nagyobb rendezvények, meccsek esetén a leldték alatti vizesblokkok 500 férfi és 500 néi vendég
egyiittes ellatasat tudjak biztositani. Az el6csarnokban egy mozgassériilt wc is helyet kapott.

A jégcsarnok alapterilletei (6sszesitett):

Jégfeliilet: 1745 m?
ElGépitmény: 404 m?
Csarnok foldszint: 1026 m?
Galéria: 1197 m?

Miiszaki allapot:

A kiils6é homlokzata rendezett, koranak megfeleld. A jégcsarnok belsé miszaki allapota vegyes képet
mutat. A falazat a vizes blokkokban t6bb helyen felvizesedett, a tet6terasz alatti részek mennyezetén

bedzds nyomai ldthatéak.

A féldszinti zuhanyzdkat mar fel kellett djitani, a csapok ennek ellenére tébb helyen csopdgnek. A
vizes helyiségekben az elszivd alultervezett, ezért penészedés is el6fordul. A falazat, ahol
korcsolydban kozlekednek OSB lappal burkolt, itt tobb helyen sériilt a falazat, valamint az ajtok is. A
gumipadlé elhasznalddott.

A jégcsarnok szell6z6 rendszere elégtelen, pardsodas, penészedés lathaté a mennyezeten. Egy Uj
szell6ztetd és pdraszabdlyozé rendszer kiépitése javasolt. Az emeleti részen lévé keramia burkolatok
tobb helyen a diletacié miatt felpiposodtak, feltértek. Az irodai részekben lévé laminalt burkolatok
jo m(iszaki allapotban vannak.

A tetterasz lejtése nem megfeleld, igy a vizelvezetése is rossz.

A jégkészitG gépészet elavult, rossz energiahatékonysdgu, valamint a vizhasznositdsa sem felel meg a
mai kor kdvetelményeinek. Egy (] gépészettel a villanyfogyasztas és vizfogyasztas is feltételezhetéen
harmaddra csokkenthetd, ennek azonban cca. 400-500 MFt-os bekeriilési kbltsége van.

4.4. Helyiség kimutatas
Az értékelt felépitmények teriiletadatait a rendelkezésiinkre bemutatott felmérési tervdokumentacio

felhasznédldsaval hatdroztuk meg. A teriiletadatokat a helyszini szemle sordn miiszerrel
szuroprobaszer(i mérésekkel ellendriztiik. A részletes alapteriileti kimutatast az alaprajz tartalmazza.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1203 Budapest, Zodony utca 1. szam alatti 170187/81 helyrajzi szdmu ingatlanrdl

5. ERTEKELESI MODSZEREK

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2016) szerint, a tobbszor médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes
egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelen késziilnek.

5.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelendS ingatlan elemeit
osszehasonlitja az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél
kdzvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetség, annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok
értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Plid.: csalddi hézak,
oroklakasok, telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez tényez6k szolgalnak:
- realizalt Gigylet szerinti ar / kindlati ar
- értékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkszelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag
- méret, miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonldé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati
adatainak felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeril§ kiadasoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megdéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.
A t6késitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

gk wp

Az érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat
nem azonos a leggazdasigosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe
venni.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1203 Budapest, Zodony utca 1. szam alatti 170187/81 helyrajzi szamd ingatlanré!

5.3. Kéltségalapu érték (netté-potlasi érték) szamitasi modszere

A koltségalapu érték (nett6-pdtlasi érték) - megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra - elSallitasi
kéltségébdl le kell vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét.

Az eljarés altaldnos gyakorlata sordn els6 lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni
ires, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kévetéen a hasonld jellegli, azonos célra
hasznalhaté épiilet ujraelSallitasi (potldsi) értéke kerll megallapitdsra. Ezt az értékelést végzé
altaldban az elmult idészakban megépitett hasonlé funkciéji, volumend, felszereltségd, ill. mas
szempontbol egyébként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhézasi kéltségei, illetve publikus
épitdipari argydjtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsékkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionélis
avulds és c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f&§ szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

% vdrosi téglaépiiletek 60-90 év,

* varosi, szerelt szerkezetii éplletek 40-70 év,

csaladi hdz jellegii épiiletek 50-80 év,

ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

*,

...

* /)
L X4

b.) A funkciondlis avuldas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen
kielégiteni.

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet
véltozoé ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korilmények.
Az avuldas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

5.4. Az értékelési modszerek kivilasztisa

Az ingatlan forgalmi értékét alapvetSen harom dolog hatarozza meg: a hely a tdgabb és szilkebb
értelemben vett foldrajzi kbrnyezet, a miiszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen sziikségletek
elégithetSk ki és milyen hatdrokig, valamint a kOzgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kinalat
viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozdsa komplex jogi-, mliszaki-, gazdasagi kérdés, nem
végezhetd el jogi-, mdlszaki- és gazdasagi ismeretek nélkiil. Az ingatlan forgalmi értéke
nagymértékben fiigg a telepiilés nagysdgatdl, a termelé és szolgdltaté infrastrukturajanak
sokrétlségétdl, fejlettségétdl, attdl, hogy milyenek az életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, minGségii ellatast nyujt helyben
és a kornyezetében él§ lakossdg szdmara. Tapasztalati tény, hogy egy adott telepiilésen beliil annal
magasabb ingatlanforgalmi értékkel talalkozunk, minél nagyobb szamui a telepiilés népessége.
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A telepiilésen beliili helyzet feltdrasdhoz meg kell ismerkedni az dltalanos és a részletes rendezési
tervekkel, a kozlekedési helyzettel, a kozmiiellatottsag szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgéltato és
a kulturalis infrastruktura jellemzGivel, a kdrnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az
értékelés idGpontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozdtt szokasos piaci
feltételek szerint lebonyolitott Ggyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és
koriiltekintéen viselkedtek, anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna.

Amikor a forgalmi érték kifejezést hasznaljuk, mindig azt az allapotot feltételezziik, hogy az ingatlant
az elado ures, bekoltozhetd allapotban a korabbi rendeltetésének megfelelen atadta a vevinek.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgdltam az ingatlan forgalmi értékét, a
megkozelitési modszereket.

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Gsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és
elemzésével tértént, mert a valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlitd adatok
elemzésén alapulé modszerrel lehet kapni.

A nett6-potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt
tjrael6allitasi koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGéllitasi értékbSl azonban le kell vonni az idd
mulasa, az elhasznélodds, az erkdlcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez
hozzd kell adni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél,
kdrosodott létesitménynél, takart m(tdrgynal, biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt) mas médszer nem all
rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a
forgalmi képességet elsGsorban a kereslet-kindlat alakuldsa hatdrozza meg. A vizsgalatok az
értékelési kdrbe bevont ingatlanok vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kdrnyezetben
elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés
milyen szint{i, min&ség(i ellatast nydjt helyben és az agglomeracidban €16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi)
kodltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat.

A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel
azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval biré létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos
valamennyi kozvetlen és jarulékos koltségét. Az utébbi csoportba tartozik a tervezés,
engedélyeztetés, kozm(ifejlesztés, stb. koltsége.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelGallitasi
koltségének felel meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket
nem ismerjiikk, a brutté UGjraelSallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett
méretkimutatas és a Hunginvest Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet
(EKS) 2015. évi egységérai alapjan szamolhatjuk.

A hozamszamitason alapulé értékelés esetén a bérleti dij értékmérdként alkalmazhaté. Ez esetben
azt vizsgaljuk, hogy a vagyontirgy képes-e a befektetett t6kére vonatkozéan elvart megtérilést

biztositani.
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Jovedelemtermel6 képesség vizsgalata sordn kétfajta szemléletméd alakult ki, az egyik egy naptdri
évre vonatkozdan szemléli az eseményeket, mig a masik tébb évet vesz figyelembe.

Két egymastol eltérd id6tava jovedelemalapi értékbecslési médszert kiilén kell vizsgalni, majd a
kozottik 1évé kapcsolatrendszert bemutatni. Az 1 év bérleti bevételeit figyel6 modszert direkt
tékésitésnek, mig a tobb évet atfogd maodszert diszkontalt cash-flow (DFC) médszernek hivjuk.

Két moédszer kozos jellemzbje, hogy mindkett6 esetben olyan tényezével tékésitjitk a tervezett netté
jévedelmeket, mely ardnyban &ll a vagyontargy tulajdonjoga alapjan varhato befektetési kockazattal.
A két rata az eltérd idGtavbol és mas tényez6kbsl adéddan nem lehet ugyanaz, de az egyik rata
atszamithatd a mésik ratéra.

1., Kozvetlen tékésités sordn a jovedelemtermel§ vagyontdrgy stabilizdlt éves netté miikddési
bevételét tékésitjiik az dltaldnos megtériilési rataval, hogy megkapjuk a valds piaci értéket.

2., Diszkontdlt cash-flow elemzés alkalmasabb az érték meghatirozdsara, ha a vagyontargy
hasznositésa tobb, eltéré id6tartamd és diju bérleti szerzédés alapjan torténik, vagy valamely ok
miatt a jovében bevételek eloszldasa nem tervezhet6 egyenletes modell alapjén, vagy a mar emlitett
okok kovetkeztében csak tobb év eredménye adhat realis képet.

1., A kozvetlen t6késités mddszere magaban foglalja a netté mikodési eredmény stabilizaldsat,

------

£

PV = CF/Y

Ahol
CF — nett6-m(ikddési eredmény
Y — tékésitési rata

A netté-miikddési eredmény (CF):

A vagyontdrgy altal megtermelhetd bevétel, melyet a piaci elemzés alapjan megaéllapitott bérleti
dijak figyelembe vételével lehet kiszamitani. A tervezett bevételeket a kihasznaltsagbdl és a
behajtasbdl szarmazd veszteségekkel, a miikddési koltségek bérlére nem ruhazhatd részével, a
biztositas és a szilkséges felujitas kdltségeivel csdkkenteni kell, hogy a netté-m(ikddési eredményt
megkapjuk.

Brutté bevétel

- kihasznalatlansaghal

- behajtasbol szarmazé veszteségek

- miikodési koltségek bérlére nem ruhazhato része
- biztositas

- feltjitasi koltségek

= Netté-miikédési eredmény

A t6késitési rata (Y):
A diszkontratanak (t6késitési ratanak) azonosnak kell lennie a hasonlé ingatlanok piacan altaldnosan
elfogadott hozamratdval. Ez tartalmazza a kockazatmentes befektetés megtériilésére vonatkozo és

az ingatlanpiac sajatossagaibdl adédd magasabb kockazat miatti ratat.
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2., A diszkontélt cash-flow analizis az a médszer, mely képes figyelembe venni az id6t, nemcsak a
jévét, hanem a muiltat is, mint tényez6t. A legtébb esetben a vizsgélat a jelenben torténik és innen
tekintiink a modszer segitségével elére a jévébe vagy hatra a multba.

A pénzfolyamok lehetnek bevételek és kiadasok. Ezzel a médszerrel vizsgélhatjuk meg, hogy egy
adott idéponttél szémitott intervallumban a pénzfolyamok egyenlege milyen értéket képvisel a
vizsgalat vonatkozasi vektoraban.

A diszkontalas a jovében vérhat6 jovedelmek t&késitésének egyik formaja, melynek sordn a vérhaté,
joévébeni jovedelmek jelenlegi értékét becsiiljiik meg. A pénz értékének id6fiiggését figyelembe véve
hatdrozzuk meg a jovében bevételek alapjan az ingatlan jelen pillanatra vonatkozé értékét.

A netté eredmény kiszamitasdhoz a kdzvetlen t6késitésnél emlitett koltségeket, ill. az eredményt
terhel6 egyéb koltségeket szintén e kell vonni.

A kozvetlen tékésitést minden olyan esetben el kell késziteni, ahol az éves jovedelemtermeld
képesség kénnyen becsiilhetd. A diszkontalt cash-flow analizis kiegészité médszerként javasolt olyan
esetekben, ahol a vagyontargy éltal megtermelt jévedelem nem stabil. Ez péld4ul eléfordulhat sok
bérlé esetén, jelentds feldjitast igényl® ingatlanoknal, beépitetlen telkeknél és szimos més esetben.

A DCF elemzéssel, arra kerestiik a valaszt, hogy a befektetdi hozamelvarasok teljesiilnek-e, illetve
azok teljesiilése esetén mennyi az ingatlan értéke, melyet a befektet6k még hajlanddak kifizetni. A
DCF elemzés igy arra is megoldast kindl, hogy egy lizemeltetésbe adds esetén realizdlhaté-e
barmilyen havi bérleti dij. Ha Gzemeltetésbe adjdk az ingatlant, nem kell a bekeriilési koltségeket
figyelembe venni, ahogy az exit értéket sem. A 10 éves idStartam alatt értelmezhetd az lizemeltetés.
Erre két szamitast végeztink, mindegyiknél a kapott 2016-os ilizemeltetési és bevétel kiadasi
adatokat hasznaltuk fel.

Az elsé szcendrié megvaldsuldsa esetén feltételeztiik, hogy a bevételt évi 5%-al novelni tudjék, a
bérkéltségek évi 3%, a rezsi koltségek évi 7%-al névekednek (valdsziniibb), akkor a koltség és bevételi
struktdraban negativ, befektetésként nem értelmezhetd eredményt mutatnak, illetve az
Onkorményzatnak ennyit kellene havonta pluszban juttatnia az iizemeltetének, hogy azt barki is
bérbe vegye.

A masodik szcendrié megvaldsuldsa esetén feltételeztiik, hogy a bevételt évi 10%-al novelni tudjak,
melyet a marketing koltségek névelésével elérhet6nek tartunk, tovabbé a bérkoltségeket leszoritjak
és a rezsi koltségeken évi 5%-ot tudnak csékkenteni. Ez esetben 10 éves idGintervallumot vizsgalva
minimalis nyereséget tudna termelni. igy 13%-os elvart hozammal szamitva legfeljebb ennyiért
lehetne havonta bérbe adni (kevésbé valészinii) az ingatlant. A rezsi kéltségek csdkkentése csak a
gépészet korszeriisitésével lehetséges, amely jelentSs beruhazast igényel, és ez a tétel nem szerepel
a szamitdsokban. Ebben a moédozatban az is megoldas lehet, hogy a bevételt, és eziltal a
kihasznaltsagot tovabb novelik, amely ellentételezi, a bér-, és rezsikdltség novekedését. Tovdbbi
alternativa az irodak, iizletek teljes bérleti hasznositdsa, rendezvények szervezése, stb.

Az értékbecslé a havi bérleti dijat a jelen szamitadsok alapjan legfeljebb 980.000 Ft/h6 osszegért
tartja elfogadhaténak.
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Osszességében ez az érték a jelenlegi hasznositis melletti diszkontalt hozamszamitas eredménye,
a végsd értékbe nem keriilt beszdmitdsra, belsé hasznalatra késziilt, az esetleges lizemeltetésbe

adashoz.

Meg kell emlitenink még néhany fogalmat, amelyet a jégcsarnok funkcié kapcsdn hasznosak

lehetnek.
»Kvazi-piackomform”: Koz0sségi érdekek mentén iizemeltetett ingatlan, amely a gazdasagi

potencialjanal alacsonyabb hozamot termel.

Kozosségi ingatlan: Magyar Allam, 6nkormanyzat, allami vagy onkormanyzati szervezet éltal
fenntartott, lzemeltetett, ill. vagyonkezelésbe, iizemeltetésbe, koncesszibba adott, kdzbsségi
célokat és érdeket szolgdlo ingatlan

WTP (Willingness-to-pay): Fizetési hajlanddsag. Az a maximalis 6sszeg, amelyet a kbzosséget alkotd
egyének hajlanddak fizetni egy szolgéltatdsért, szolgdltatss fenntartdsdért, vagy egy szolgéltatas
megsziinésének elkeriiléséért. (OECD, 2005)

A jégcsarnok egy kozosségi ingatlan, a kozosséget alkoté egyének hajlanddak fizetni a szolgéltatas
megsz(inésének elkeriiléséért, illetve annak fenntartdsdért, ezért ha veszteséget is termel, a koz
javara szolgal. A gépészet korszer(isitése, a koltségek minimalizdldsa, kihaszndltsag novelése és a
veszteségek minimalizdldsa tovabbra is cél.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok alapjan nem lehetett elvégezni. A
hozamszamitast a DCF méddszerével készitettilk el a rendelkezésre allé adatokbdl, két lehetséges
kimenetellel.

A nettd-potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan kalkuldlt ujraelSallitasi
kéltsége alapjan adja meg az avuldsok levondsa utan. Az értékelési feladatban az ingatlan specialis
jellegére tekintettel az igy kapott értéket fogadtuk el végsé értéknek.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint nem alkalmazhato
\A piaci dsszehasonlité megkdzelités sulyozdsa 0%
Az ingatlan értéke netto-potlasi koltség megkozelités szerint 756 900 000 Ft
\A netto potldsi kéltség megkdzelités sulyozdsa 100%
Az ingatlan értéke hozam alapu (DCF) megkozelités szerint bérleti hasznositdsra
\A hozam alapu megkdzelités sulyozdsa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 756 900 000 Ft
Egyeztetett forgalmi érték kerekitve 756 900 000 Ft|

7. KORLATOZO FELTETELEK, ALAPELVEK

Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkez6 ingatlan

értékeléséhez a kovetkezéket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kozvetett érdekeltségiink
nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizdrélag szakmai
szempontokon alapulnak;

- a szakvéleményben jellemzett éllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendel6 képviselSjének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, a
felépitmények teriiletadatait a rendelkezésiinkre bemutatott felmérési tervdokumentacio
felhaszndldsaval hataroztuk meg. Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezékért, illetve a valdsagos méretektdl vald eltérésekért nem
véllalunk felelGsséget;

- azingatlan tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre;

- az dtadott iratok tanulmanyozdsan tdlmenden jogi természetii vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl
korldtozdsarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdsunk, és ezért
felelGsséget nem vallalunk;

- az érték magéban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésdagok, vagy mobil
eszkozok értékét;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és
kotelezettségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id6pontjaban az
ingatlan hasznalataval kdzvetleniil 8sszefiiggd tartozds (kbziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn.
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8. OSSZEFOGLALAS

Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megbizdsébdl készitett szakértsi
véleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa
utan, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy
a 1203 Budapest, Zodony utca 1. szam alatti 170187/81 helyrajzi szamu ingatlan becsiilt forgalmi
értéke:
756 900 000,-Ft, azaz
Hétszdzotvenhatmillié-kilencszdzezer forint.

Az ingatlan szamitott bérleti dija legfeljebb:

980 000,-Ft/hé, azaz
Kilencszdznyolcvanezer forint/hé.

A DCF modszerével az esetleges {izemeltetésbe adashoz a havi bérleti dijat becsiiltik meg. A
valoszinlibb az volt, hogy az Uzemeltetésbe adaskor veszteség keletkezik, és kevesebb a
valésziniisége, hogy rentabilisan lizemeltethetd. Ennek eredményeképpen a szakértsi véleménylnk
az, hogy lizemeltetéshe addskor legfeliebb 980.000Ft/ho Gsszegért lehetséges. A DCF médszert a
végsé értékbe nem szamitottuk bele, mert a koltség/haszon elemzések sokkal tébb informéciét és
ellendrzést igényelnek.

A megallapitott érték az altaldnos forgalmi adét nem tartalmazza. A megéllapitott érték per-, teher-
és igénymentes, kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingatlan aktuélis forgalmi (piaci) értékének
meghatarozasara késziilt.

Budapest, 2017. julius 12. B Vagyonéﬁéketo Kf;-
e Jozsef krt. 69.
1085 pudapest, J Sl
" doszam: 22771393244
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LAKATOS FERENC
Ingatlanvagyon értékeld,
kézgazddsz
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

1 hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminytuvatala X1 Keniileti Hivatala

Nem hiteles tulajdon

Budapest, X1, Budafola ut 59 1519 Budapest, P1 415 Oldals 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mascolat G T
Megrendelés szam: 8000004/279096/2017 =
2017.06.13
& &
. . %,
RUDAPEST XX.KER. Szektor : 53 gy W
Belterilet 170187/81 helyrajzi szam P
1200 BUDAPEST XX.KHER. 3Zodony utca. "felulwvizegalat alatt” "L”-§5 :
LRESZ o o

1. Rz 1ngatlan adatai:
alreszlet adatok
mirelesy ag/kivett megnevezés/

terslet kat.t.jov. alos#Ft 1;15: adatok
min.o ha m2 k _Elll’; T tery kat.jov
b ha m2 k.£:11

- Kivett odwvar éz sportcsarnock U 1.199¢
1. bejegyzd hatarozat: 3235/1/2006/06.09.26 ¥
JEGCSARNOK . e '
O.RESZ =
3. twulajdeni hanyad: 1/1 S
bejegyzo hatarozat, érkezémi idé: 181201/1/2013/13.12.21
jegoim: wétel
jogallas: tulajdonosz o
név: BUDRPEST FOVAROS XX.KERULET PESTERZSEBET ONWORMANYZATA - -
cim: 1201 BUDAPEST XX.KER. Kossuth Lajos tér 1. e
sy O
mMRESZ" " e
1. bejegyzd hatirozat, érkezézi idé: 198788/1/2005/05:06:47

e,

- & T-74465 ttaz. térrajz alapjan a 170187/29 helyr-a"_;i.%i' gzamo ingatlan 170187781, 170187/22
valamint 170187/83 helyrajzi zzamd ingatlanok¥a megosztva.

b &
12. b=jegyzé hatarozat, érkszezi ido: 164577-’2}-2‘&3.1_1;10.08.13
Vezetékjog Fa T

dm2-re. g VRN
jogosult : @
név: ELMI HALOZATI KET. :
cim ¢ 1132 BUDRPEST Vaei &t 72-F4. =
— TULAJDONI LAP VEGE
vf 5
w o £y
w
T ) <
g v
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Kiildnleges - Nagykiterjeddésii rekredciés és szabadidés teriilet {K-Rek)

(1) A teriileten elhelyezheto rendeltetések:

fedett és szabadtéri sportépitmények,

sportépitmények kiszolgald létesitményei,

szalléshely-szolgaltato épitmények — a K-Rek/1 jel(i épitési ovezet kivételével,

a terlletet haszndldk ellatasat szolgald kereskedelem, szolgaltatatas és vendéglatas

s,

épitményei,

féépitményen belll a tulajdonos és a személyzet szamara szolgalo lakas,

a terilet fenntartdsdhoz sziikséges tarolasra alkalmas épitmények.

(2) Az épitési bvezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 14. pontja tartalmazza.

(3)*¥ A tulajdonos és személyzet szamara, telkenként legfeljebb 2 db laké rendeltetési egység

létesithetd.”

14. Kiilénleges - Nagykiterjedés( rekreaciés és szabadidés teriilet (K-Rek)

ovezet leglisebb mod legnagqyocbb (m) legiisebb | alattibespités | megengedett legnagyobb
jele telek teridet beepaettség mestéhe | legnagyobb méncke
(m?) m:mh (%) mertake (nir)

%) ; Legnagyob (%) : Parkolasta

Legiisebb b Analanos | S

K-Rek/1 10000 szabadonallo 20 3,5 9,0 60 40 0,4 0,25

K.Rekfz 20000 szabadonéllé 20 6,0 15,0 30* 20 0,5 0,25

K-Rek/3 4000 szabadonilld 35 6,0 15,0 20* 35 0,8 0,25

K-Rek/fs 5000 szabadoniéllo 40 30 9,0 50 40 0,6 0,25

* BPD/010/0034-10/2015 szamu OTEK-tdl vald eltérési engedély alapjan
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04. el6épitmény
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06. hatsé homlokzat (déli)

08. el6tér " 09. porta

10. folyoso 11. vizesblokk
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22. tet6 terasz

23. tetd terasz
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26. iroda

Ly 95700
28. keleti homlokzat







