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UniCredit Jelzalogbank Zrt. Member of M d' Hozamelvii médszer
[ emf)':lni(ledit Group} @ Unlcre It

Verzioszam: 3.01.006 jelzélogbank

El6terjeszt6: Tiszai Gaspar BP2C Ertékbecsld: Havas Mate
Szemle idépontja: 2011.01.05 Telefon: 96/516-790
Szemlét végezte: Havas Maté/Mentoring Kft Budapest, 2011.01.06
Cim: Gyéri [t L Ingatlan azonosito: 92493
9228 Halaszi Hitelfelvevé:
Cime:
Lakosok szama: £ OYV Gybr-Moson-Sopron [—— Kozség

Ingatlan jellemzéi
Ingatlan fajtaja: ~ Gyartolizem

Epités éve: 1992 Felujitas éve:

Helyrajzi szam:  0149/2 Telek nagysag: 9812 m?2
Lakasegység: Telek osztatlan tulajdonban

K6z0ds tul.aranya:

Fekvés: jo

Epitési mod: massziv vasvaz, tégla Lakoterilet: 2 369 m?
Kialakitas: jo Hasznos teriilet: 75 m?
Alaprajz: atlagos Lakasok sz.:

Epitési allapot: 6 Gazd.egys.sz.: 1

Ertékesithetéség: normalis

Magyarézat: fekvés, kdrnyezet, koncepcio, vételar, épitési/bdvitési/korsz. kdltség, konkurencia, értékesithetéség, dsszbenyomas

Halaszi Gy6rtdl 37 km tavolsagra, az 1-s fékozlekedési ut mellett, Mosonmagyarévartél 5 km-re talalhato kdzség. A telepiilés az M1-es autdpélya
lehajtéjatél cca. 10 km-re van. A teleplilésen az alapvetd ellatast biztosito intézmények, lizletek megtalalhatéak. A telepllés szélén az értékelt
ingatlan mellett még szamos telephely megtalalhatd, melyek a korabbi TSZ terlletbdl lettek kialakitva. A telken két épilet talalhat6. Az egyik az
Uzem, mig a masik a géphaz. Az izem beton alappal, acélvaz szerkezettel, tégla kitolt6falazattal, acélvaz szerkezet(i lapostetével, rajta lemez
fedéssel rendelkezik. Ebben az éplletben talallhatéak irodak, 6lt6zd, étkezd, szocialis helyiségek, melyek gipszkartonfalazat tal vannak
levalasztva az Gizembdl. A flitést gazkazan biztositja, hélégbefuvasos rendszerrel. Az lizemet 1992-ben épitették, allapota koranak megfeleld,
karbantartott. Az izem mellett taldlhaté a géphaz, melyben kazan, nagy teljesitményl kompresszor talalhaté. A teriilet teljesen korbe keritett,
O6sszkdzmiives.

Hitelbiztositéki érték: 151 000 000 HUF ez megfelel 62 948 HUF/m2 *
Hozamelvii médszer alapjan 539 286 Euro ** 225 Euro/m? *
Fordulénapi forgalmi érték: 183 000 000 HUF ez megfelel 76 287 HUF/m?2 *
Hozamelvii médszer alapjan 653 571 Euro ** 272 Euro/m2 *

* Lakéterulet/hasznos terllet beleértve egyéb ter. és garazs ** az értékelés napjan a deviza arfolyam szerint szamolva

Joévahagyott bruttd épitési koltség: HUF Késziiltség (%):100
Vételar (kelte:) HUF

Megjegyzés:
1 Euro = 280 HUF Hitel 6sszege: Futamidé:

Jévahagyo: Pétery Gyorgy

(Szakért6)




Az értékbecslés datuma
Az értékelést készitette
Az értékbecsl6 cég neve
Az értékbecsl6 cég cime
Szakérté E-mail cime
1Kolcsonigényl6 neve
1.1Lakcime
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PIACI ERTEKMEGHATAROZAS

2011.01.06

Havas Méaté
Mentoring Kft

9022 Gyér, Apaca u. 39.

mentoring@mentoring.axelero.net

2AZ INGATLAN

2.1Véros Halaszi Iranyit6szam 9228
2.2 Utcallt/tér Gyori Varosrész
2.3Helyrajzi szam 0149/2 Hazszam 1. Emelet
2.4Telek alapterilete (m2) 9812 Lépcs6haz Ajté
2.5Lakéteriilet szamitott hasznos alapterilete 2369
2.6Egyéb épitmények szamitott hasznos 30 Sulyozés 40,00%
alapterilete
2.7Osszes szamitott hasznos alapteriilet 2399
30SSZEHASONLITO ERTEKBECSLES Az ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
3.1Adat forrasa kinalat kinélat kinalat
3.2Postai irdnyitdszam 9224 9027 9012 9024
3.3Telepulés neve Halész Gyor| Gyor| Gyor|
3.4Utca/tt/tér Gyori Ipari Park Ipari tertlet Bécsi u.
3.5Hazszam/hrsz 1. 0149/2
3.6Az ingatlan tipusa Gyartéluizemy csarnok és iroda telephely telephely/miihely|
3.7Lakéépiilet szintszama ! 1 1 1
3.8Telek alapterilete (m2) 9 817 1573 1086 3 298|
3.90sszes szamitott hasznos alapteriilet 2399 573 350 756
3.10Szobaszam egész q 0 0 0]
fél q 0 0 [
3.11Epités éve 1992 2002 1993 2003
3.12Kdrnyezeti index (érték 1 és 5 kozott) 4 4 4 4
3.13Elhelyezkedési index (érték 1 és 5 kozott) 4 5 5 4
3.14Infrastruktira index (érték 1 és 5 kozott) 3 4 4 4
3.15Mindségi index (érték 1 és 5 kozott) 4 4 4 3]
3.16Kor index (érték 1 és 5 kozott) 3 4 4 4
3.17Eladési ar HUF 80 000 000 53 000 000 98 000 000
3.18Ertékesités éve 2011 2011 2011
3.19Arvéaltozas korrekcié (az adott piaci szegmensen és terilleten) 0% 0% 0%
3.20Kinalati ar korrekcid -15%) -15% -15%
3.21Alaptetlet/telek korrekcid -20%) -25% -20%
3.22Egyéb korrekcié 0% 0% 0%
3.23Jelen ar HUF 54 400 000 33 787 500 66 640 000
3.24Fajlagos alapterileti ar HUF/m2 93 209 94 939 96 536 88 148
4 Osszehasonlité korrekcio
4.1Korrekcid 68% 89% 85% 74%
4.2Korrigalt fajlagos érték HUF/m2 106 913 113 305 119 119
4.3Korrigalt atlagos érték HUF/m2 113 112
5Az ingatlan becsult forgalmi értéke 184 700 000
5.1 Becsiilt fajlagos érték HUF/m2 77 000
5.2 Osszes szamitott hasznos alapteriilet m2 2399
5.3 Erték alapu késziiltségi fok 100%
HUF/m2 Ft
5.4 Lakéterilet hasznos alapteriilete m2 2368,78 77 000 182 400 000
5.5 Egyéb épliletrészek hasznos alaptertlete m2 75,11 30 800 2 310 000]
5.6 Egyéb épitmények hasznos alapterilete m2 (db) 0 0 0
5.7 Osszes hasznos alapteriilet 2 444
6A telekhanyad becstult értéke a forgalmi érték aranyaban 30%
6.1Becsiilt fajlagos érték HUF/m2 5600
6.2 Telek (telekrész) teriilete m2 9812
7 Megjegyzések, telekdsszehasonlité adatok
Srsz. Cim Forras Teriilet (m?) Ar (Ft) Korrekcié (%) Fajlagos m2 ar (Ft)
1. |Gyé6r-lkrény Ipari Park ingatlan.com (2011) 45000 332 550 000 -20% 5912
2. |Gyéri Ipari Park szinkron87.com (2011) 16000 143 300 000 -40% 5374
3. |Gyér-Bény szinkron87.com (2011) 40000 280 000 000 -20% 5600
Atlagar: 5628,583333
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Ertékbecslés
a) Osszehasonlito-koltségalapt modszer
Telekérték Lter Telekérték/Lter
Nr. Hrsz. m2 Eszmei hanyad | lakas/résztulajdon/parkol6 m2 (db) HUF / m2 HUF
3 0149/2 9812 11 kivett (izem
lakéasra jut6 0ssz. Telekértékl 55 227 660

Kozmiivesitett telekértéket afelépitmény tartalmazza

Felépitményérték / Osszehasonlité adat

Epilet fizikai-funkciondlis avulas
Nr. Tipus Epitési év m2 (db) HUF / m2 (%) HUF
1 [Uzem 1994 2 369 77 000 182 396 060
2 |Géphaz 1997 75 30 800 2 313 389
a
felépitményf
értéke
tartalmazzg
Jelenérték dsszege: 184 709 448
Kuls6 épitmeények:
atalany %
Epitményérték dsszesen: 184 709 448
Banki levonas: 25% A 46 177 362
Epitmény hitelbiztositéki értéke: 138 532 086
Telekérték: h
Osszesen:
Osszehasonlito-koltségalapl érték hitelbiztositéki értéke 138 500 000

Osszehasonlito-koltségalapl érték piaci értéke

184 700 000|
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Ertékbecslés

b) Kéltségalapl modszer

Telekérték

Nr. Hrsz. Megnevezés Osszes m? m2 HUF / m2 SZM HUF

1| 0149/2 |kivett izem 9812 9812 5629 55 227 660

Kézmivesités/felar/levonas: atalany incl.
Telekérték 55 227 660
Epitési jogi tartalék megengedett SZM rd.
Telek beépithetoségi tartaléka rd.

Felépitmény

Eplilet Avulasszamitas fizikai-funkcionalis
Nr. Tipus Epitési év m2 HUF / m2 avulas (%) HUF
1|0zem 1992 2369 120 000 35 184 782 000

Jelenérték 6sszege: 184 782 000
Kilsé épitmények:
Atalany: in %:
Felar/levonas: -55 000 000
Epitményérték ésszesen: 129 782 000
Telekérték a beépithetéségi tartalékkal: 55 227 660
Ingatlan érték 6sszesen: 185 009 660
Banki levonas: 25% 46 252 415
Hitelbiztositéki érték 6sszesen: 138 757 245
Koltségalapu érték hitelbiztositéki értéke 138 000 000
Kdltségalapu érték piaci értéke 185 000 000
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c) Hozamelvi értékelési modszer
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Szerz6dott éves nettod bérleti dij (HUF/év) izemeltetési koltség nélkil:
Ep.| Szint Hasznalati mod Terulet (m2), ill. db Bérleti dij (HUF/m2, havonta, nett6) Piaci bérleti dij Elfogadott bérl.dij
Nr | szam megnevezése Uzleti Lako Piaci Szerzddott Elfogadott HUF/h6, nettd HUF/h6, nett6d
1 1|Uzem 2 369 880 800 2084 720 1 895 200
Parkol6/garazs - kiadott db
Parkolé/garazs - tres db
Osszesen: 2 369 Osszes teriilet = 2369m2 2084 720 1895 200
Eves netto6 bérleti dij: 25 016 640 22 742 400

Osszehasonlito adatok a piaci bérleti dijakhoz:

Gyor, Ipari Park (csarnok/raktar/iroda) kinalat (ingatlan.com 2011) ujszer( allapotd 3906m2 1233 Ft/hé/m2
Gy6r, Fehérvari u. (telephely) kinalat (ingatlan.com 2011) kézepes éallapotd 300m2 1100 Ft/hé/m2
Gy6r, Ipari Park (csarnok/raktar/iroda) kinalat (ingatlan.com 2011) Ujszer( allapotd 685m2 1124 FT/h6/m2
Korrekciok: kinalat miat:-15%, alapterilet miatt: -5%, foldrajzi elhelyezkedés miatt: -5%

Korrigélt fajlagos ar: 884 Ft/h6/m2, kerekitve: 880 Ft/h6/m2

Miikodtetési koltségek (AFA nélkil)

Fajlagos alapéar: 1152 Ft/h6/m2

Uzleti
Ep. Hasznalati méd Terulet lgazg.ktg Felujitasi alap képzés Beszedési veszt. Garazs
Nr megnevezése m? % [ év HUF/m?/év % [ év db HUF/db/év
1{0Uzem 2 369 2,00 800 2,00
Atlagosan: 2 369 2,00 800 2,00
Lako
Ep. Hasznélati mod Terllet lgazgatasi koltségek Feltjitasi alap Beszedési veszt. Garazs
Nr megnevezése m?2 HUF/lakés/év | lakasegység db HUF/mz2/év % / év db HUF/db/év
1{Uzem
Atlagosan:
Osszesités: F';':;if;iz't" Szam SOk Forgalmi Hitelbiztositéki
Eves netto bérleti dij: 25 016 640 22 742 400
Mikaodtetési koltségek (az éves nettd bérleti dijbol): 12% 15%
1267 1440 3001 997 3411 360
Modernizacios kockazat az ujraelballitasi koltség %-aban
Eves tiszta bevétel: 22 014 643 19 331 040
Atlagos tékésitési rata: 11,00%  12,00%
Telek hozamértéke 11,00% ill. 12,00% t6késitési ratanal 55 227 660HUF telekérték esetén: 6 075 043 6 627 319
Felépitmény éves tiszta jévedelme: RND: 21 év 15 939 601 12 703 721
Felépitmény hozamértéke: Szorzé6tényezd:  8,0751 7,5620 128 713 869 96 065 537
Telek értéke: 55 227 660 55 227 660
El6zetes hozamérték a forgalmi / hitelbiztositéki értékhez: 183 941 529 151 293 197
Epitési jogi tartalék (forgalmi érték szamitasanal):
Telek beépithetéségi tartaléka (forgalmi érték szamitasanal):
Felar / levonas:
[ Hozamelvii forgalmi érték / hitelbiztositéki érték 183 000 000 151 000 000,
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Rendelkezésre all6 iratok:
hivatalos térképmasolat 2010.12.20

fotok 2011.01.05,
alaprajzi vazlat 2011.01.05
Hatarozat

Az ingatlan leirdsa

Fekvés:
Telek dsszehasonlitd adatok korrekcioi tételes bontasban: Alapteriilet miatt (+20%, +5%, +20%), Foldrajzi elhelyezkedés miatt
(-10%, -15%, -10%), Ovezeti besorolas miatt (-15%, -15%,-15%), Kinalati adatok miatt (-15%, -15%, -15%), Minddsszesen:(-
20%, - 40%,-20%)

Telek

Helyrajzi szam: 0149/2 Méret 9812 m?

A telek leirasa (alakzat, alapozasi viszonyok, kdzmivesitettség)

szabdlytalan alaku
Kézmicsatlakozasok: szennyviz-csatorna halézat, vezetékes vizhal6zat, elektromos energia, féldgaz halézat,

Kornyezetszennyezés (esetleges kérnyezetszennyezés lehetésége) [
Kdrnyezetszennyezés nem vélelmezhetd.

Az ingatlan tipusa:
Gyéartolizem

Az épllet leirasa

Ep(]let sorszama: 1 (Epiilet-sorszama, tipusa, szintek szama, alaprajz, hasznalat médja, stb.)
foldszint, nem kiépitett tetétér

Epités éve 1992 Bévités / modernizalas / felljitas

Epitési mod: massziv (Szerkezet, homlokzat, tetd, stb.)

egyeéb falazatok, fagerendéas fédémszerkezet, acél fodémszerkezet, gipszkarton vélaszfalak
lapostetd, acél tetészerkezet, fémlemezfedéssel,

Kialakitas: j6 (Epuletgépészet, felszereltség, beépitett szerkezetek, stb.)

fuggesztett homlokzat, kopolit Giveglap, gipszkartonvalaszfalak, almennyezet,

fa ablakok, fém ablakok, hészigetel6 Gvegezés, kétrétegli Uvegezés, egyszer( fa ajték, biztonsagi ajtéd, tlizzar
atlagos szaniterberendezések, kdzponti melegvizellatas, foldgaz izem( kézponti fiités , hélégbefuvasos fiités

Epitési allapot: jo (Késziiltség %-ban, épitési hibak, sériilések, feldjitas-, épités mindsége, stb.
Kiilsé épitmények: (Burkolt felliletek, szennyviztaroldk, kerti épitmények, stb.)
Megjeqgyzeés: (Kiegészités az 1. oldalhoz)

A telken két épulet talalhat6. Az egyik az tizem, mig a méasik a géphaz. Az (izem beton alappal, acélvaz szerkezettel, tégla
kitoltéfalazattal, acélvaz szerkezetii lapostetével, rajta lemez fedéssel rendelkezik. Ebben az épuletben talallhatéak irodak,
0lt6z6, étkez6, szocialis helyiségek, melyek gipszkartonfalazattal vannak levalasztva az Gzembdl. A flitést gazkazan biztositj a,
hélégbefuvasos rendszerrel. Az izemet 1992-ben épitették, allapota koranak megfeleld, karbantartott. Az Gizem mellett talalhatéd
a géphaz, melyben kazan, nagy teljesitményl kompresszor talalhaté. A teriilet teljesen korbe keritett, 6sszkdzmiives.
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v UniCredit Hasznos lakéasteriilet szamitasa
Jelzalogbank (Csak bels6 hasznalatra, tgyfél részére nem adhato ki!)
Ingatlan cime: [
Ugyfél neve, cime:
Ertékbecsl6 cég neve, cime: |Mentoring Kift 9022 Gydr, Apaca u. 39.
Szakeért6 neve, tel., e-mail: |Havas Maté 96/516-790 mentoring@mentoring.axelero.net
Féldszint m? Emelet/ek m? Tetétér (1,90m felettil) m?
Irodarész, szocidlis blokkal Nappali Nappali
iroda 39,50|Szoba 1 Szoba 1
iroda 20,10|Szoba 2 Szoba 2
iroda 22,30|Szoba 3 Szoba 3
iroda 29,93|Szoba 4 Szoba 4
iroda 22,29|Szoba 5 Szoba 5
kozlekedd 46,30[zuhanyzé Flrd6szoba
mosdo 2,10|WC WC
elétér 4,80|El6szoba elétér
pissoire 2,50|Kozlekedd Kozlekedd
wcC 2,10|konyha gardréb
wcC 2,10létkez6 | ...
zuhanyzé mosdé 15,50|lépcsotér
mosdo elétér 15,80[......cuunnees
féfri we elétér 1,76|.....cccenee
wc (8db *1,7 m2) 13,60]........u....
0lt6z6 50,20]..............
pihen6-étkezd 47,90]..............
Uzemrész | |
Varroda 2030,00|..............
Erkély, loggia Erkély, loggia
Foldszint lakoterilet: 2 368,78 Emeleti lakéterilet: Tetétéri lakoterilet:
Hasznos lakasterulet 6sszesen: 2 368,78
Egyeéb, ill. tzleti céld ter. m? Pinceszint m? Melléképilet/ek m?
Garazs kozponti futés helyisége 40,30
Tarolo Kazanhaz kompresszorhaz 15,51
.............. Kozlekedd elektromos kozpont 19,30
.............. Tarolo
Egyéb teriletek: Pinceszint: Melléképilet/ek: 75,11
Lakoéhazak brutté Gjrael6allitasi koltségének szamitasa szintek, funkciok szerint - amortizaciét nem tartalmaz!
(koltségalapu és hozamelvii értékelés mellékleteként kitoltendd)
Szintek m? HUF/m?2 HUF
Pince x fajlagos Ujrael6allitasi koltség: = a szint Gjraeléall.-i koltsége
Foldszint 2 368,78|x fajlagos Ujraeléallitasi koltség: 120 000|= a szint Gjraeléall.-i kdltsége 284 253 600

Egyéb ill. Gzleti célu tertletek

x fajlagos Ujrael6allitasi koltség:

= a szint Ujraeléall.-i koltsége

Emelet

x fajlagos ujraeléallitasi koltség:

= a szint Ujraeléall.-i koltsége

Tet6tér

x fajlagos Ujraeléallitasi koltség:

= a szint UjraelBall - koltsége

2011.01.06

Datum

Ujraelallitasi koltség 6sszesen (HUF): 284 253 600

Hasznos lakasteriilet 6sszesen (mz):
Brutt6 Ujraeléallitasi koltség hasznos lakéteriiletre szamitva, amortizacio nélkil (HUF/m2);

2 368,78
120 000

Alairas


mailto:mentoring@mentoring.axelero.net
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UniCredit Jelzalogbank Zrt. . g Valuation
— ¢ ¢ UniCredit
% UniCrediit Group Jelzdlogbank
Date of assigment: 29.12.2010 IBC/ Team: UniCredit Hungary
Instructed by: Tiszai Gaspar Valuer: Havas Maté
Date of visit: 05.01.2011 Phone: 96/516-790
Visited by Havas Maté/Mentoring Kft Budapest, 06.01.2011
Address: Gyéri at 1. Property N° (ID): 92493
9228 Halaszi Borrower:
Adress:

NC. of inhabitants: 2896

Feature of property:
Kind of property: Production plant

Year of construction: 1992 Expansion, refurbishment etc.:

Topographical N°.:  0149/2 Size: 9812 sgm
N°. of the unit: Telek osztatlan tulajdonban

Co-ownership ratio:

Location: good

Construct. type:  solid vasvaz, tégla Net floor area: 2369 sgm
Equipment: good Net useful area: 75 sgm
Floor plan: average N°. residential units:

Construct. stage: good N°. commercial units: 1
Marketability: normal

Assessment: location, environment concept, rentability / marketability, purchase price, construction refurbishment cost, competition, general impression etc.

Halaszi Gyortdl 37 km tavolsagra, az 1-s fokozlekedési ut mellett, Mosonmagyarovartol 5 km-re talalhatd kozség. A telepiilés az M1-es
autépdlya lehajtéjatél cca. 10 km-re van. A telepiilésen az alapvet6 ellatast biztositd intézmények, lizletek megtalalhatoak. A telepliilés szélén
az értékelt ingatlan mellett még szamos telephely megtalalhat6, melyek a korabbi TSZ teriiletbdl lettek kialakitva. A telken két épiilet talalhaté.
Az egyik az tizem, mig a masik a géphaz. Az lizem beton alappal, acélvaz szerkezettel, tégla kitoltéfalazattal, acélvaz szerkezetii
lapostet6vel, rajta lemez fedéssel rendelkezik. Ebben az épliletben talallhatoak irodak, 61t6z6, étkezd, szocialis helyiségek, melyek
gipszkartonfalazattal vannak levalasztva az izembdl. A fiitést gazkazan biztositja, h6légbefluvasos rendszerrel. Az lizemet 1992-ben épitették,
allapota koranak megfeleld, karbantartott. Az izem mellett talalhaté a géphaz, melyben kazan, nagy teljesitmény kompresszor talalhato. A
terulet teljesen korbe keritett, 6sszkdzmives.

Mortgage Collateral Value: 151 000 000 HUF  conformed 62 948 HUF/sqm *
539 286 Euro ** 225 Euro/sqm *

Open Market Value: 183 000 000 HUF  conformed 76 287 HUF/sqm *
653 571 Euro ** 272 Euro/sqm *

* Net floor / useful area (including other areas and garage) ** Euro-calculating on the presented day - informative

Approved gross constr./refurb./enlarg. cost: HUF Completion (%): 100
Purchase price (date) HUF

Comment:

1 Euro = 280 HUFCredit value: - HUF Credit term:

Accepted: pétery Gyorgy
(Valuer)




Valuation date

Valuer's name

Name of the appraisal company
Address of the appraisal company
Valuer's E-mail adress

1 Client name
1.1 Address (city, postcode, street, number)
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Market Valuation Sheet

#REF!
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Havas Maté

Mentoring Kft

9022 Gyodr, Apaca u. 39.
mentoring@mentoring.axelero.net
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2 Property
2.1 Town Halészi Postcode 9228
2.2 Street/square Gyori Part of city
2.3 Land registry number 0149/2
2.4 Plot size (sqm) 9812
Calculated useful area of the living area
2.5 (sqm) 2369
’6 (Cszlr(:.;lated useful area of other building s 0 Weighted 40,00%
2.7 Total calculated useful area (sqm) 2399
3 Comparative market The Property Property 1 Property 2 Property 3
val Jation 3.1 Source of data kinalat kinalat kinalat
3.2 Postcode 9228 9027 9012 9024
3.3 Town Hal&szi Gyér] Gyory Gyor
3.4 Street/square Gyori Ipari Park] Ipari tertled] Bécsi u.
3.5 Land registry number 1. 0149/2
3.6 Type of property Production plant} csarnok és iroda telephel telephely/miihely
3.7 Number of floor levels 1 1 1 1
3.8 Plot size (sgm) 9 812 1573 1 086 3298
3.9 Total calculated useful area (sqm) 2399 573 350) 756
3.10 Number of rooms whole [0 0 0] 0
halff [0 [0 [0 0
3.11 Year of construction 1997 2003 1993 2003
3.12 Environment score (value: between 1 and 5) 4 4 4 4
3.13 Location score (value: between 1 and 5) 4 5 5 4
3.14 Infrastructure score (value: between 1 and 5) 3 4 4 4
3.15 Quality score (value: between 1 and 5) 4 4 4 3
3.16 Age score (value: between 1 and 5) 3 4 4 4
3.17 Selling price HUF 80 000 000 53 000 000 98 000 000
3.18 Year of transaction 2011 2011 2011
3.19 Inflation adjustment 0% 0% 0%
3.20 Offer price adj. -15% -15% -15%)
3.21 Current price HUF 54 400 000 33 787 500 66 640 000
3.22 Unit price HUF/sqm 93 208 94 939 96 536 88 148
4 Comparative adjusment
4.1 Adjustment
4.2 Adjusted unit price
4.3 Averaged adjusted price Ij
5 Estimated market value of the property 184700000
5.1 Estimated (market) unit price 77066
5.2 Total calculated useful area (sqm) 399
5.3 Readiness (in % of the total market value) 100%
HUF/sgm Fi
5.4 Calculated useful size ofthe living area (sqm) 27369 77 00 182 400 000
5.5 Calculated useful size of other buildings (sgm) 75 30 80! 2310 000
5.6 Calculated useful size of other buildings (sgm (unit)) © 0

5.7 Total calculated useful size (sqm)

6 Estimated price of site compare to market value
6.1 Estimated net price HUF/sgm
6.2 Area of the plot (part of the plot) sgm

7 Remarks, plot comperative data
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a) Building's Value / DRCV / Comparison method

10/13

determination of land | e.g. comparative

Value of Land value: method:

N°. | Land registry sgqm Gooduwill value ratio | Flat/part ownership/park.place Sum sgm HUF / sgm HUF

3 0149/2 9812 11 removed from the plant

overall | 55227 660
Value of land per flatf — --- --- ---
Value of land included in the price of flat
Building's Value / DRCV / Comparative data
Building physical-economical

NC. Type of building Year of construct. sgm (unit) HUF / sgm | depreciation(%) HUF

1 [plant 1992 2 369 77 000 182 396 060

2 |powerhouse 1992 75 30 800 2313 388

The
value of building
is included

Sum of presented values: 184 709 448
External structure
Overall: in %:
Addition/reduction
Sum building cost value: 184 709 448
Bank reduction: 25% A 46 177 362
Building's cost value for mortgage collateral value: 138 532 086
Value of land:
Sum:
|Comparison method-Cost Value for Mortgage Collateral Value: 138 500 000
|Comparison method-Cost Value for Market rates/Value: | 184 700 OOO|
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Valuation
a) Depreciated Replacement Cost Value (DRCV)
Value of Land
N°.|Land registry Description sgm Total sqm HUF/sgm HUF
1 014972 |removed from the plant 9812 9812 5629 55 227 660
Infrastructure Expenditure/Addition/Reduction: incl.
Value of Land 55 227 66(
DRCV
Building (Depreciated Replacement Cost Approach)
Building physical-economical
N°. Type of building year of constr. sqm HUF / sgm AV deprec. (%) HUF
1|plant 1992 2369 120 000 35 184 782 000
Sum replacement values (without VAT) 184 782 000
Facilities (e.g. garden)
Overall: %:
Extra charge: -55 000 000
Sum replacement cost value: 129 782 000
Value of land: 55 227 660,
Replacement cost value for mortgage lending value: 185 009 660
Bank reduction: 25% A 46 252 415
Sum of mtg. collateral value: 138 757 245
Replacement Cost Value for Mortgage Collateral Value: 138 000 000
| Replacement Cost Value for Market Value: | 185 000 000
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c) income approach
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contractual net rent (HUF/year) without operational costs:
build| floor use net floor area (sgm) rent (HUF/sgm, month, net) market rent received rent
no. business | residential market contractual received HUF/month, net HUF/month, net
1 1[plant 2 369 880 800, 2084 720 1 895 200,
Parking place - let
Parking place - vacant
Osszesen: 2 369 sum net floor area - rentable = 2369sqm 2084 720 1 895 200,
Annual rental income (net): 25 016 640 22 742 400
comperative data:
Gyor, Ipari Park (csarnok/raktar/iroda) kinalat (ingatlan.com 2011) Ujszer( allapotd 3906m2 1233 Ft/hé/m2
Gy6r, Fehérvari u. (telephely) kinalat (ingatlan.com 2011) kézepes allapotd  300m2 1100Ft/h6/m2
Gy6r, Ipari Park (csarnok/raktar/iroda) kinalat (ingatlan.com 2011) Ujszer( allapotd 685m2 1124 FT/hé/m2 Fajlagos alapéar: 1152 Ft/h6/m2
Korrekciok: kinalat miat:-15%, alapterulet miatt: -5%, foldrajzi elhelyezkedés miatt: -5%
Korrigélt fajlagos ar: 884 Ft/h6/m2, kerekitve: 880 Ft/h6/m2
operating expenses (net)
business
build. use net floor area |administration maintenance loss of rent garage
no. sgqm Y%lyear HUF/sgm/year Y%lyear unit HUF/unit/year
1|0Uzem 2369 2,00 800 2,00
average: 2 369 2,00 800 2,00
residential
build. use net floor area administration maintenance loss of rent garage
no. sqm HUF/flat/year unit HUF/sqm/year Y%lyear unit HUF/unitlyear
1[Uzem
average:
Summary: supplements - market value mqrtgage
market mortg.landing landing value
Annual rental income (net): 25 016 640 22 742 400
operating expenses (from the annual rental income): 12% 15%
1267 1440 3001 997, 3411 360,
Modernization risk in the percentage of construction costs
annual net income: 22 014 643 19 331 040
average capitalization rate: 11,00% 12,00%
yield of plot at a cap.rate of 11,00% and 12,00% in case of a plot value of 55 227 660HUF: 6 075 043 6 627 319
annual net income of the building: life expectancy: 21 years 15939 601 12 703 721
yield on the building: factor:  8,0751 7,5620 128 713 869 96 065 537
value of land: 55 227 660 55 227 660
preliminary yield to market/loan coverage ratio: 183 941 529 151 293 197
building right reserve (for the calculation of market value):
built-in ratio reserve of the plot (for the calculation of market value):
addition / reduction:
|market value / mortgage landing value 183 000 000 151 000 000
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Available documents:
official location plan 20.12.2010

photos 05.01.2011,
plan 05.01.2011
Hatarozat

Property Description:

Location:
Telek 6sszehasonlitd adatok korrekcioi tételes bontasban: Alapteriilet miatt (+20%, +5%, +20%), Foldrajzi elhelyezkedés miatt
(-10%, -15%, -10%), Ovezeti besorolas miatt (-15%, -15%,-15%), Kinalati adatok miatt (-15%, -15%, -15%), Mindosszesen:(-
20%, - 40%,-20%)

Land Area:
Topographical N°.: 0149/2 Size 9812 m?

Description of the land ( form, development, infrastructure etc.)
irregular form
Public utility: sewer connection, water supply, electric supply, gas supply, telephone connection,

Pollution ( also suspicion ) L1
Contamination is not experienced by site inspection

Kind of property:
Production plant

Description of the building

0
N". of property: 1 (type, floors, rloor plan, use, etc.)
ground floor, roof space not fitted out
Construction year: 1992 Expansion, refurbishment
Construction: solid (construction, facade, roof, etc.)

other types of wall, timber floor construction, steel floor construction, plasterboard partition wall,
flat roof, steel roof construction with metal sheeting,

Equipment: good (technical equipment, installation, facilities, etc.)

curtrain wall, glass wall, plasterboard partition, suspended ceiling,

timber windows, metal windows, thermal insulation glazing, double glazing, simple timber doors, safety door, f
average sanitary equipment, central ww supply, gas central heating, air insufflation heating, alarm system

Condition: good (completion, deficiencies, damage, conditions of refurbishment, etc.)
Additional ornaments: (covered surfaces, sewage, garden, etc.)
Assessment: (supplement to page 1)

A telken két épulet talalhat6. Az egyik az lizem, mig a méasik a géphaz. Az Gizem beton alappal, acélvaz szerkezettel, tégla
kitoltéfalazattal, acélvaz szerkezeti lapostet6vel, rajta lemez fedéssel rendelkezik. Ebben az épuletben talallhatéak irodak,
0lt6z6, étkez6, szocialis helyiségek, melyek gipszkartonfalazattal vannak levalasztva az tzembdl. A fltést gazkazan biztositj a,
hélégbefuvasos rendszerrel. Az lizemet 1992-ben épitették, allapota koranak megfeleld, karbantartott. Az Gizem mellett talalhatéd
a géphaz, melyben kazan, nagy teljesitményl kompresszor taldlhato. A terilet teljesen korbe keritett, 6sszkézmdives.




Presented documents Date Rendelkezésre all6 iratok

ownership certificate 2010.12.23 ### tulajdoni lap

sales contract HiHH [0 adasvételi szerzédés
official location plan 2010.12.20 #### hivatalos térképmasolat
site survey Htt [0 éplletfeltiintetési vazrajz
architectural drawings ittt [ épitésitervek

building cost breakdown Htt [0 koltségvetés

building specification ittt [0 miszakileiras
declaration of individual ownership rights Htt [0 tarsashazi alapité okirat
photos 2011.01.05 ##HH# fotok

building permit it [ jogerss épitési engedély
occupancy permit ittt [0 hasznalatbavételi engedély
lease contract i [0 bérleti szerzédések

plan 2011.01.05 ##H#H# alaprajzi vazlat

ownership certificate 23.12.2010, official location plan 20.12.2010

photos 05.01.2011,
plan 05.01.2011
tulajdoni lap 2010.12.23, hivatalos térképmasolat 2010.12.20

fotok 2011.01.05,
alaprajzi vazlat 2011.01.05

Telek
Site alakzat
rectangular form FALSE [ szabalyos sokszog
irregular form TRUE szabalytalan alakd
FALSE O
irregular form szabalytalan alaku
Public utility connection Koézmiicsatlakozasok
sewer connection TRUE szennyviz-csatorna halozat
water supply TRUE vezetékes vizhal6zat
electric supply TRUE elektromos energia
gas supply TRUE foldgaz halozat
telephone connection TRUE telefon
distant heating supply FALSE O tavhsellatas
TRUE

Public utility: sewer connection, water supply, electric supply, gas supply, telephone connecti Kézmiicsatlakozasok: szennyviz-csatorna hal6zat, vezetékes vizh

Object Epilet
basement FALSE 1 [0 pinceszint
ground floor TRUE 2 foldszint
upper floor FALSE 3 [ emelet
roof space not fitted out TRUE 4 nem kiépitett tetétér
roof space fitted out FALSE 5 O beépitett tetétér
besament FALSE 6 0 alagsor
mezzanine FALSE 7 O magasfoldszint
ground floor, roof space not fitted out féldszint, nem kiépitett tetétér
External wall Kiilsé elhatarolasok
concrete construction FALSE betonszerkezet
brickwork FALSE téglafalazatok
other types of wall TRUE 7 egyéb falazatok
timbered-construction FALSE fa szerkezet
sandwich element construction FALSE szendvics panelszerkezet
precast panel unit FALSE egy. homlokzati panel
ragwork FALSE terméskd falazat
single-layered metal sheet FALSE | egyrétegli fémlemez
other types of wall egyéb falazatok
Suspended floors Fédémek
concrete slabs FALSE szilard fodém
timber floor construction TRUE v fagerendas fodémszerkezet
steel floor construction TRUE ’ acél fodémszerkezet
part timber floor FALSE részben faszerkezet(i fodém
precast panel unit FALSE eléregyartott panelszerkezet
FALSE
FALSE
timber floor construction, steel floor construction fagerendas fodémszerkezet, acél fodémszerkezet
Internal walls Valaszfalak
brick partition wall FALSE tégla valaszfalak

plasterboard partition wall TRUE Y gipszkarton vélaszfalak



precast panel unit
plasterboard partition wall

Roof types
gable roof
flat roof
monopitch roof
mansard roof
flat monopitch roof
gambrel roof
timber roof construction
steel roof construction

reinforced concrete mansard roof

tent roof
flat roof, steel roof construction

with roof tiling

with asbestos sheeting
with metal sheeting

with built up felt roofing
with bitumen felt shingles

with metal sheeting

Staircase
reinforced concrete staircase
steel staircase
timber staircase
steel stair with timber treads

other types of wall, timber floor construction, steel floor construction, plasterboard partition

FALSE

FALSE
TRUE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
TRUE
FALSE
FALSE

FALSE
FALSE
TRUE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE

FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE

wall, flat roof, steel roof construction with metal sheeting,

egyéb falazatok, fagerendas fodémszerkezet, acél fodémszerkezet, gipszkarton
vélaszfalak lapostetd, acél tet6szerkezet, fémlemezfedéssel,

Facade
rendered facade
rendering with thermal insulation
curtrain wall
brick cladding
glass wall

thermal insulating sandwich board

curtrain wall, glass wall

Internal walls
plastered, painted walls
plaster skim finish
plasterboard partition
floated concrete wall

plasterboard partition

Ceiling
suspended ceiling
plastered slab
floated slab

suspended ceiling

Windows
timber windows
metal windows
plastic windows
double timber windows
timber windows in small panes
rooflights
fanlight
thermal insulation glazing
double glazing

FALSE
FALSE
TRUE
FALSE
TRUE
FALSE
FALSE

FALSE
FALSE
TRUE
FALSE

TRUE
FALSE
FALSE

TRUE
TRUE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
TRUE
TRUE

el6éregyartott panelszerkezet
gipszkarton vélaszfalak

Tetészerkezet
nyeregtetd

v lapostet6
félnyeregtetd
manzardtetd
enyhe lejtési félnyeregted
kontyolt nyeregtetd
fa fedélszék

M acél tetészerkezet
vasbeton kopors6fodém
satortetd

lapostetd, acél tetészerkezet

cserépfedéssel
eternit fedéssel

“ fémlemezfedéssel
bitumenes lemezszigetelés
bitumenes zsindelyfedés

fémlemezfedéssel

Lépcséhaz

vasbeton lépcs6szerkezet

acél lépcsdszerkezet
faszerkezet( Iépcsé
acélszerkezeten fa lIépcséfokok

Kiépitettség, felszereltség
Homlokzatok
vakolt homlokzatok
hészigetelé6 homlokzatvakolatok
v fuggesztett homlokzat
klinkerburkolattd homlokzat
v kopolit veglap
hészigetel6 szendvicspanel

fliggesztett homlokzat, kopolit Giveglap

Valaszfalak
vakolt, festett valaszfalak
durvafelliletil valaszfalak
v gipszkartonvalaszfalak
glettelt vb. panel

gipszkartonvalaszfalak

Mennyezet

v almennyezet
vakolt fodém
glettelt vb. panel

almennyezet

Ablakok

., faablakok

v fém ablakok
mianyag nyilaszarok
kazettas fa ablakok
egyrétegl fa ablak
tetéablak
felulvilagitéablak

v hészigetel6 lvegezés

v kétrétegll ivegezés



single glazing
blind

timber windows, metal windows, thermal insulation glazing, double glazing

Doors
veneered timber doors
simple timber doors
framed doors
safety door
fire door
sectional doors

simple timber doors, safety door, fire door

Floor finishes
parquet blocks
fitted carpet/wall-to-wall
PVC
floor tiles
timber boarding
laminated plastic flooring
cork
screed
resin floor

PVC--, floor tiles-, resin floor floor finishes

Sanitary
high standard sanitary equipment
good sanitary equipment
average sanitary equipment
simple sanitary equipment

average sanitary equipment

Wall finishes
WC's tiled room height
W(C's tiled door height
painted wall
wall paper

WC's tiled room height, painted wall

Warmwater supply
local ww supply
central ww supply
distant ww supply

central ww supply

Heating
gas central heating
individual storey heating
individual stove heating
electric heating
distant heating
coal-heating
individual gas heating
air insufflation heating
tempered air ventilation

gas central heating, air insufflation heating

Others
air-conditioning
passenger lift
goods lift
open fireplace
garage
underground parking
alarm system
security camera system

alarm system

curtrain wall, glass wall, plasterboard partition,

timber windows, metal windows, thermal insulation glazing, double glazing, simple timber doors, safety door, fire door, PVC--, floor tiles-, resin floor floor finish

FALSE
FALSE

FALSE
TRUE
FALSE
TRUE
TRUE
FALSE

FALSE
FALSE
TRUE
TRUE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
TRUE

FALSE
FALSE
TRUE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE

TRUE
FALSE
TRUE
FALSE

FALSE
TRUE
FALSE

TRUE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE

TRUE
FALSE

FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
TRUE
FALSE

suspended ceiling,

v

egyrétegli Gvegezés
o redény

fa ablakok, fém ablakok, hdszigetel6 Uvegezés, kétrétegl livegez

Ajtok

szinfunérozott fa ajtok
egyszer( fa ajtok
vésett fa ajtdlapok
biztonsagi ajté
tlizzaré ajtd
szekcionalt kapuk

OEE

egyszer( fa ajtok, biztonsagi ajto, tlizzaro ajté

Padléburkolatok
parketta
sz6nyegpadld
PVvC
keramia padléburkolat
hajépadlo és egyéb faburkolat
laminalt, tablas parketta
parafa
cementsimitas

ipari padlé

padléburkolat PVC, keramia padl6burkolat, ipari padlé

Szaniterek

igényes szaniterberendezések
.,  i6szaniterberendezések

atlagos szaniterberendezések

egyszer( szaniterberendezések

atlagos szaniterberendezések

i Falburkolatok

vizes helyiségek mennyezetig burkolva
+  vizes helyiségek ajté magassagig burkolva
O festett

tapétazott

vizes helyiségek mennyezetig burkolva, festett

Melegvizellatas

«  helyi melegvizellatas
kdzponti melegvizellatas
HMV

kozponti melegvizellatas

v Flités/szell6zés
féldgaz tzemi koézponti fités
épulet kdzponti fiités - almérdével
egyedi fltés
elektromos hétaroldkalyhak
tavfltés
szén (koksz) fités

gaz konvektoros fiités

[ holégbefuvasos fiités
temperalt levegés szell6zés

féldgaz tzemi koézponti fités , hélégbefuvasos fltés

Egyéb
klimaberendezés
személyfelvono
teherfelvoné
kandallo
gépkocsitarold
+  gépkocsibeall6 a mélygarazsban
O riasztorendszer
kamerarendszer

riasztérendszer



average sanitary equipment, central ww supply, gas central heating, air insufflation heating, alarm

system fliggesztett homlokzat, kopolit Gveglap, gipszkartonvalaszfalak, aimennyezet,

fa ablakok, fém ablakok, hdszigetel6 Uvegezés, kétrétegl livegezés, egyszer( fa ajtok, biztonsagi ajto, tlizzaro ajtd, padléburkolat PVC, keramia
padléburkola atlagos szaniterberendezések, kdzponti melegvizellatas, féldgaz izemi kdzponti flités , hélégbefuvasos fiités, riasztérendszer

Structural condition Epitési allag
satisfactory workmanship is assumed FALSE szakszer( épitési munkak feltételezve
execution of renovation work assumed FALSE felGjitasi munkék elvégzése feltételezve
renovation works are necessary FALSE feldjitasi munkak sziikségesek
External works Kiils6 épitmények
paved access road FALSE szilardburkolatu ki és behajtok
mains sewage connection FALSE héazi szennyviztisztitéberendezés
sewage treatment plant FALSE zartrendszer( szennyviztarol6
surface parking places FALSE [0 felszini parkolok
fire water reservoir FALSE [ tuziviztarolo
generator FALSE [0 traféhaz
water purification station FALSE [ viztisztité
weight-bridge FALSE [0 hidmérleg



Fényképek

iroda kozlekedd

kozlekedd iroda

iroda



mosdo varroda

varroda varroda

varroda varroda



varroda varroda

varroda étkezd

mosdo elotér



étkezo

géphaz o géphaz

géphaz homlokzat géphaz homlokzat



udvar | N “ homlokzat

homlokzat ' homlokzat



WO £

homlokzat ' " homlokzat

kornyezet o kornyezet



