Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1 L
Ingatlanjelleq: 11222 - 27 Helyrajzi szam 82730 A4
a(z) ...-.../2017. ikt. sz. eldterjesztés 6.b. melléklete
Jogi rendezettsége: Rendezett 1
A lakas fobb jel lemzoi |
L 01 A lakas postai cime: Jozsef Attila utca 53
L 02 Ingatlanon belul: epulet jele: B lépcsohaz: Foldszint ajte: 4.
L 03 Atarsashazi alapito a lakas alapterulete: PR
L 04 okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 67/213
L 05 A lakasbol résztulajdon: 67/213
L 06 A lakas forgalomképessége: Forgalomkepes ]
- Vagyon tipusa: - - b o o
I 07 A lakas komfortfokozata: Komfort nelkdili 4
L 08 Kozmuellatottsag: villany )
L 09 Vizmérovel valo ellatottsag: Nincs 1
L 10 Futési mod: egyedi: villany 5
L 11 Melegviz ellatottsag: Vilianyboyler 5
A lakas helyisegei, terulete |
L12 Lako szoba: db: 2 L3 i 42.2
L 14 'S‘g'gYL'k szoba halofulkevel: db: L5 w2
L16 szoba etkezofulkeével: db: L17 e
L 20 félszoba; db: L21 me-
Li22 hall: db: L23 me.
L 24 lako eloter: db: 1 L25 2 11
L 26 Fozo helyiseég fajtaja: Fozokonyha 17 L27T mpe. 8.1
L 28 Egeész- Furdohelyiséqg fajtaja:  Furdoszoba WC-vel 2 L29 mpe. 5.2
L 30 ii?yffé’;; Furdohelyiseg fajtaja: Y
L 31 WC: db: L 32 ‘me:
L 33 Kozlekedesi helyiseq: m? :
L 34 Tarold helyiseg: db: 77 L35 m#: 11
L 36 Miterem terulete: me -
L 37 Egyeéb helyiséq: db: L38 me.
L 39 A lakashoz tartozo kilso tartozkodok: T mE
L 40 A lakas terulete osszesen: me: 67.6
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m?: 67.6
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: s &
Ingatlanjelleg: 11222 - 27 Helyrajzi szam 82730 Al4
| A lakas értékadatai
Megnevezés ev brutto értek egyenleg Ft
L 42 Konyv szerinti brutté értek 2006 294 476
L 43 | Becsult értek _ 2004 o 8649814
L 44 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelo, 30
Egyéb megjegyzések:
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

kesziteés datuma: 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 3 L

Ingatlanjelleg: 11222 - 27 Helyrajzi szam 82730 A4
[ A lakas ertékadat valtozasai |
Megnevezes év ertekvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L 42.1  Brutto ertek valtozas 2003  +251814 251814
L 42.2 Brutto értek valtozas 2006 + 42 662 294 476
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ.23.
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Jozsef Attila utca 53.
foldszint 4.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82730/0/B/4

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

7.090.000,-Ft azaz Hétmillio-kilencvenezer
forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 20.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras
PALOTA HOLDING ZRt felsészintii ingatlanvagyon értékeld
1130 Budapest. Hz;ir;un:i‘tl u. +-6. - 2 01167/1992
ERTERKBECSLES : /




Az értékelés létrejottének oka, koriillménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat (1153 Budapest, Bocskai ut
1-3.) megbizta céglinket az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV.
82730/0/B/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertiilet Jozsef Attila utca 53. szam foldszint 4. ajto alatti, dnkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kdvetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsétotta
cégink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kornyezeti hatast vizsgalod tanulmany keészitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez szikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 0sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az oOnkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfelel6 marketingtevékenységet kdvetden, amelynek soran a
felek ésszerlien, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4. Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

4.2. Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. kertiletének Pestujhely részén,
a Jozsef Attila utca Pestijhelyl ati sarkdhoz kozel, kertvarosias komyezetben
helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és
jardaburkolata utcdk hataroljak. A teriilet infrastrukturalis ellatottsaga megfelelo.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkozelithetd, az ingatlan bejdrata elott, és a kornyéken megfeleld mennyiségl
parkolasi lehetdség biztositott. A Pestjhelyi aton (124) és a Drégelyvar utcaban
(7, 7E, 8E, 108E, 133E) az autébusz megallok par perc alatt elérhetdk. A vizsgalt
ingatlan zart kapun keresztiil megkozelitheto foldszinti udvari (kerti) bejaratud, de
utcai elhelyezkedésti komfortos lakas. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes,
emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Jozsef Attila utca ezen szakaszan atlag alatti
kozati és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiils6 kornyezeti artalmaknak /zaj,
légszennyezés/ atlag alatti mértekben kitett.

4.3. Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méret(i és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi komyezetben, teljesen sik teriileten talalhat6. Szabalyos téglalap
alaku, hatranyilo kialakitasu. Valamennyi kdzmi megtalalhato a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken 3 1909-ben épiilt épiilet talalhatd. Az utcafronton hézagos zartsort
beépitéssel jardavonaltol kis elGkerttel elvélasztva, ¢s oldalhatarra épiilt,
foldszintes, magastet0s, részben aldpincézett lakohaz, az udvarban a ket
oldalhatarra épitett foldszintes magastetds, alapincézetlen lakoépiilet épilt. A
tarsashazban 7 db lakas talalhatd. Az értékelés targyat képezd lakast magaba
foglald utcafronti épiilet tégla - terméské savalapozassal, hagyomanyos
hosszfofalas  tégla fuggbleges teherhordd  szerkezettel épiilt. A
fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrél nadpallézva és vakolva. A
fedélszerkezet fa szerkezetii nyereg kialakitasu tetd, cserép fedéssel. Az
egylakasos lakoépiilet vezetékes gaz kivételével teljes kozmiellatottsaggal
rendelkezik. Az épiilet gyenge allaggal épiilt, nagyon leromlott allapotban
van.



156 Budapest wzaraznad wica 4-6 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Jozsef Attila utca
53. foldszint 4.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 82730/0/B/4
tulajdoni hanyada:  67/213

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetoség
megnevezeése: lakas

Ovezeti besorolasa:  L4/XV/2 (kertvarosias lakoovezet)

a telek teriilete: 727 m®
tulajdoni hanyadra esé telektertilet:
228,7 m?

ingatlan alapteriilete: 67 m”

tulajdonosa: Budapest ~Févaros XV. Keriileti
Onkorményzat

tulajdoni arany: 1/1

bérldje: tires

Az ingatlant érint0 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
€és igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az utcafronti épiilet foldszintjén
talalhat6, udvari (kerti) bejarati, de utcai elhelyezkedésli kétszobas
komfortos lakas. Az épiilet ebbdl az egy lakasbol all, pincehelyiség tartozik
hozza. A falak vakoltak, mészfestettek, a padozaton a szobdban parketta, a
konyhaban mozaiklap, a burkolatok nagyon leromlott, cserélendd allapotuak.
A falakon felszivodé falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullas
tapasztalhatd. Az ajté és az ablakok fa szerkezetiiek, cserélendd allapotiak.
Jelenleg semmilyen €él6 kozmiibekotéssel nem rendelkezik, elektromos daram
és vezetékes viz — csatorna kozmiivel rendelkezett a lakas, fiitése egyedi fiités
lehetett. 2008. szeptembere Ota liresen all, a lakas és a haz dllapota rendkiviil
leromlott, teljes feltjitast igényl. Onallé elhelyezkedése, mérete és alaprajzi
elrendezése miatt jelentds felujitassal kedvezo adottsagu lakas alakithato ki.

z ingatlan cime Bp. XV, JTozsel Attila utca 53, [Gldszint 4 2017. aprilis



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezé harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ¢zt a harom alapvcetéen cltéré ¢rtékelési format hatarozta meg:

e Nettd potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (0sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értekeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiillonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Gsszehasonlitdé adat sem adas-vétellel, sem hasonlé ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer lényege a neveében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségl Osszehasonlito adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legeélszeriibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokesitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezé lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
koézmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény €s gepek.,
furddszobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotaban
nem lakhatd, hosszabb ideje tiresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felujitando
allapotu lakasok is bekoltozhetéek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak,
cserélendé allapotiak is, tartalmazzak. Osszehasonlitd adatként ezért kényszeriiségbdl
hasonlo adottsagu, kertes foldszintes téglahazakban levo lakasokat vizsgaltam a kornyékrol.
A kornyékre jellemz6 épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashaz,
6nallo csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan

Piaci dsszehasonlitéo adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. kertilet kdrnyezd, hasonlo kertvarosi részérol.

Kindlati arak internetes adatbazisok anyagdbol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar |  Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyeb korrekcional a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitdsanal a kindlati piacon megjelend feltjitandd éllapotinak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kdzepes allapota, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapota, czért — 10 %-kal csékkentettem.

A kindlati 4ar miatti korrekciét -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapar: 235 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapott, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
flirdészobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotidban nem
lakhato, hosszabb ideje tiresen all. A lakas és az épiilet allapota jelentds értékesokkento tényezo,
a hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:
4 kedvezs adottsagu, 6nallo épiiletben levo utcafronti lakas +5 %

Ertékcsokkentd tényezék:
A alakas és az épiilet muszaki allapota -60 %

Ertékmédosité tényezok dsszesitett hatisa -55 %




A forgalmi érték kiszamitasa:

67 m? x 235.000 Ft/m? x 0,45 = 7.085.250,- Ft

kerekitve: 7.090.000,- Ft azaz Hétmillio-kilencvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci dsszehasonlitéo adatok elemzése alapjan:

7.090.000,- Ft azaz Hétmillio-kilecvenezer forint.

A Bp. XV. Jozsef Attila utca 53. foldszint 4. szam alatti 82730/0/B/4
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

7.090.000,-Ft azaz Hétmillio-kilencvenezer
forint.
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o} Az értékmeghatiarozds soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizo6tdl kapott adatok pontossagaért
felelésseget €s garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

o Jelen értékelés eredményét kizarolag a feladat megfogalmazasanal

megjelolt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

Készitette: e 5
--/’./ / r
S 1«//}____,

Szabados Andras
felsészintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

PALOTA HOLDING ZRt.

L1560 Budupest, Szaraznad u. 4-6.

ERTEKBECSLES

Ellenérizte:
Foldi Tamas
vezérigazgatod
PALOTA HOLDING ZRt.

Az ingatlan cime Bp. XV, Jozsel Altila utca 53, [Bldszint 4. 2017, aprilis



tulajdoni lap masolat:

1. Az egyéb 8nillé ingatlan adataii
negnavezdn teriilet szobik =zina exzmei hinyad tolajdeni s@

n2 egesc/Eel
Llakas 67 2 9 677213 dnker
Bajegyzé hatarozat: 50718/1/1992/1999.02.05
1. bejegyzé hatirozat: 50718/1/1993/98.02 ¢35
Tarsashiz

Az alapité okirat mzerint hoz:zitartozd mellékhalyizégek. -.@

NRESZ —%
1. tulajdeni hanyadi 1/1
bejeagyzé hatdrozat, érkezdsi idd: 50718/1/1998/98.02.0%
Jogeimi 1991. évi XKXIII. tv. 1. §
jogcini eredeti Emlvétel
jogillis tulajdonos

névi XV.KER . OHNKORMANYZAT
cimt 1153 BUDAPEST XV.XER. Bocskai utca 1-1
mR
T

Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
= (=3
] =
'E Budapest Fiviros Korminyhivarals XIV Kerulet Hivarda =
T, Budipest, XIV, Bomylk tér 5 1590 Budapest, P4 101 Oldals 171 3
= =1
3 New biteles tulajdoni hap - Teljes misolat ﬁ
8 Megrendelés wdm: 5000004/129921/2017 ’N 5
1] 2017.04.19 =
£ B
= EUDAPEST XV.KER. =
E Belterilet 82730/0/B/4 helyrajei szim g
s 1150 BUDAPEST XV.KER. Jormef Attila utca 53. faldezint ajté:d. "Felilvizmgal z
LRESZ

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
®
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S040420170419095223LhQdgf2qKaya-109822961... 2017. 04. 19.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1 L
Ingatlanjelleg: 11222 - 88 Helyrajzi szam 86758 B/1
a(z) ...-.../2017. ikt. sz elGterjesztés 7.b. melléklete
Jogi rendezettsege: Rendezett 1
A lakas fobb jel lemzoi |
L 01 A lakas postai cime: Kinizsi utca 109
L 02 Ingatlanon belul: éptilet jele: B lépcsohaz: Foldszint ajs: 3.
L 03 Atarsashazi alapito  a lakas alapterulete: mé : 35
L 04 okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 35/164
L 05 A lakasbol résztulajdon: 35/164
L 06 A lakas forgalomképessege: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa: - AL
L 07 A lakas komfortfokozata: Felkomfortos 3
L 08 Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9
L 09 Vizmérovel valo ellatottsag: Van 2
L 10 Fitési mod: egyedi: gaz 4
L 11 Melegviz ellatottsag: Nincs 1

A lakas helyisegei, terulete

L12 Lako szoba: db: 7 L13 e 18

L 14 :2g;k szoba halofulkével: db: LI8 1 s

L16 szoba etkezofulkevel: db: L17 me.

L 20 felszoba: db: L21 me.

L22 hall; db: L23 me.

L 24 lako elotér: db: 7 L'25 mée - 7

L 26 Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 L27 m2. 8.6

L 28 Egesz- Furdehelyiseg fajtaja: L29 me.

L 30 ;iﬁrfgé Furdohelyiseg fajtaja: L3 s

L 31 WC: db: 1 L32 me- 1.8
L33 Kozlekedési helyiseg: me

L 34 Tarolo helyiseq: db: L35 m2 -

L 36 Muterem terulete: " m?:

L 37 Egyeéb helyiség: db: L38 me.

L 39 A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: ) m2

L 40 A lakas terulete osszesen: me 35.4

L 47 A lakas hasznos alapterulete: m? - 35.4

Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készites datuma: 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 88 Helyrajzi szam 86758 B/1
| A lakas értékadatai ]
Megnevezeés ev brutté érték egyenleg Ft
L 42  Konyv szerinti brutto értek 2010 531136
L 43 'Becsult erték 2010 - 3849648
L 44 | Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, 30
Egyeb megjegyzések:
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017 .MAJ.23



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 88 Helyrajzi szam 86758 B/1
A lakas erteéekadat valtozasai
Megnevezes ~ev  erekvaltozas Ft [f/') ~ brutto entek egyenleg Ft

L4217 Brutto érték valtozas 2003 + 57 950 57 950

L 42.2 Brutto erték valtozas 2006 + 6488 64 438

L42.3 Brutto erték valtozas 2009 + 374 198 438 636

| 42.4 Brutto enek valtozas 2010 + 892 500 531136

Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017 .MAJ.23.
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Budapest XV. keriilet, Kinizsi utca 109. foldszint 3. sz. alatti, 86758/0/B/1
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levo droklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬂ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésVagyonkezeld Zartkirien Mikodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Kinizsi utca 109.
foldszint 3.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 86758/0/B/1

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

3.290.000,-Ft azaz Harommuilli6-
kettoszazkilencvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2017. marcius 20.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
PALOTA HOLDING ZRt. Szabados Andras
| 136 Budapest. Szidraznad u. +-6. _ felsdszintl ingatlanvagyon ertékelo
ERTEKBECSLES ‘ 01167/1992
4 /




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févéros XV. Keriileti Onkorméanyzat (1153 Budapest, Bocskai tt
1-3.) megbizta céglinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
86758/0/B/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Kinizsi utca 109. szam foldszint 3. ajto alatti, onkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti Ordklakds ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkézi gyakorlatnak megfeleloen a TEGoVA dltal
gjanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelel6en sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az aldbbi dokumentumokat bocsatotta
céglink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épliletdiagnosztikai
illetve kémyezeti hatast vizsgdlo tanulmany keészitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az ¢értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek sordn a
felek  ésszerlien, kortiltekintéen, ¢és  kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.
4.2.

4.3.

4. Az ingatlan, és kornvezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az c¢rickelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Kinizsi utca Dugonics utcai sarkédhoz kézel, kertvarosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabdlyozott,
szilard ut- ¢s jardaburkolati utcak hataroljak. A teriilet infrastrukturalis
cllatottsaga  megfelel6.  Tomegkozlekedési  eszkozokkel,  személy  és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elott, és
a kornyéken megfelelé mennyiségli parkolasi lehetdség biztositott. A Rékos uton
(5, 25, 224), és az Ed&tvos utcaban (125) az autdébusz megallok par perc alatt
elérhetok. A vizsgdlt ingatlan zart kapun keresztiil megkozelithetd foldszinti
udvari (kerti) bejaraty, udvari elhelyezkedést félkomfortos lakas. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Kinizsi utca
ezen szakaszan atlag alatti kozati és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilso
kornyezeti artalmaknak /zaj, 1€gszennyezés/ atlag alatti meértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelo méret(i és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik terlileten talalhatd. Szabalyos téglalap
alaku, hatranyulo kialakitast. Valamennyi kozmi megtalalhato a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken 2 ¢piilet talalhatd. Az utcafronton hézagos zartsort beépitéssel

jardavonalra ¢és oldalhatarra ¢épilt, foldszintes, magastetds, aldpincézetlen

lakohaz, az udvarban a hatso telekhatarra épitett foldszintes magastetos,
részben alapincézett lakoépiilet épilt. A tarsashazban 4 db lakas talalhato. Az
értékelés targyat képez6 lakast magaba foglald udvari éplilet 1935-ben épiilt
eredetileg gazdasagi ¢piiletnek. Tégla savalapozassal vizszigetelés nélkil,
hagyomanyos hosszféfalas tégla fliggdleges teherhordo szerkezettel épiilt. A
todémszerkezet a pince felett poroszsiiveg boltozat, zarofodéme boritott
fagerendas, alulrdl nadpallozva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetd
bakducos félnyereg és nyeregtetds kialakitasu, cserép fedeéssel. A lakoépiilet
teljes kozmtellatottsaggal rendelkezik. A gyenge szerkezetli épiilet nagyon
leromlott allapoti, a falakon mindenhol felszivodo falnedvesedés,
salétromosodas, vakolatomlas tapasztalhato.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Kinizsi utca 109,
foldszint 3.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 86758/0/B/1
tulajdoni hanyada:  35/164

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezese: lakds

Ovezeti besorolasa:  L4/XV/2 (kertvarosias lakoovezet)

a telek tertlete: 599 m?
tulajdoni hanyadra esoé telektertilet:
127,8 m?

ingatlan alapteriilete: 35 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros  XV. Kerileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

berloje: tres

Az ingatlant érint0 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
€s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatisa

Az értékelés targyat képezo ingatlan az udvari épiilet foldszintjén talalhato,
udvari (kerti) bejaratd, udvari elhelyezkedésii félkomfortos lakas. A lakas
elészoba, szoba konyha és WC helyiségekbol all, 35 m? alapteriileti. A falak
vakoltak, mészfestettek, a padozaton a szobaban hajopadlo, a konyhaban
mozaiklap, a burkolatok nagyon leromlott, cserélendé allapotiak. A falakon
felszivodo falnedvesedés, salétromosodas, vakolat pergés nyomai lathatok.
Az ajtok és az ablakok fa szerkezetliek, a bejarati ajtd6 mianyag, a fa
nyilaszarok cserélendé allapotuak. Jelenleg semmilyen €16 kdzmiibekotéssel
nem rendelkezik, elektromos aram és vezetékes viz — csatorna kozmivel
rendelkezett a lakas, fiitése egyedi fiitéssel tortént. A lakds és az épiilet
allapota rendkiviil leromlott, teljes feljitast igénylé. 2014. szeptemberetdl
lires.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges ¢rtékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez0 harom ¢értékelési modszer terjedt el, ¢s Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapi értékelés
e Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értekelés
e Hozamszamitason alapulé értékelés

A koltség alapu, vagy nettd pdtlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozdé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (0sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van 1étjogosultsaga, ahol kiilénleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlitdo adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésére ¢piilé modszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiill. Ahol megtelel6 szamu, ¢s
mindségli Osszehasonlito adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszertibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazd jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlitdo modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 0sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezé lakas leromlott, lelakott &llapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
furdoszobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik. A lakas jelen allapotdban nem
lakhato, hosszabb ideje liresen all. Tlyen ingatlan forgalomban nincs, a felajitandé allapota
lakasok is bekoltozhetdek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak, cserélendo
allapotiak is, tartalmazzak. Osszehasonlito adatként ezért kényszerliségbél hasonld
adottsagn, kertes foldszintes téglahazakban levd lakasokat vizsgaltam a kornyékrél. A
kormnyékre jellemzé épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tébblakasos tarsashaz, 6nallo
csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan
Piaci dsszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind lakdsok a XV. kertilet kérnyezo, hasonlo kertvarosi részérdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anvagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m eFt/nm % % eFt/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekeiondl a kdvetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kinalati piacon megjelend felgjitandd allapotinak jellemzett
lakéasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakds kozepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kindlati ar miatti korrekciét -10 %-ban 4llapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyikeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyt korrekeidja.

Az alapér: 235 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott 4llapoti, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény ¢és gépek,
fiirdoszobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik. A lakas jelen allapotaban nem lakhato,
hosszabb ideje tresen all. A lakas és az épiilet allapota jelentds értékesokkentd tényezd. a
hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezék:
Ertékcsokkentd tényezék:
A alakas miiszaki allapota -45 %

A az épllet miiszaki allapota -15 %

Ertékmédosito tényezik dsszesitett hatisa -60%



1IZhad nrcea

A forgalmi érték kiszamitasa:

35m? x 235.000 Ft/m* x 0,40 = 3.290.000,- Ft

kerekitve: 3.290.000,- Ft azaz Harommillio-kettoszazkilencvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci dsszehasonlité adatok elemzése alapjan:

3.290.000,- Ft azaz Harommillio-kettoszazkilencvenezer forint.

A Bp. XV. Kinizsi utca 109. toldszint 3. szam alatti 86758/0/B/1
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

3.290.000,-Ft azaz Harommilli6-
kettoszazkilencvenezer forint.




6.

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az eértckmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalméval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan veégeztiik.

Az értékbecslésben feltiintetett értékek netto értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

Jelen értékelés eredményét kizérolag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

Készitette:

Ellenérizte:

) - P Ve

Szabados Andras

felsGszintll ingatlanvagyon értékelo PALOTA HOLDING ZRt.

1156 Budapest, Sziraznad u. 4-6.

ERTEKBECSIIES

01167/1992

Féldi Tamas

*
vezérigazgalod ‘ = -{Sb/

PALOTA HOLDING ZRt.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1 L
Ingatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szam 86980 A2
a(z) ...-.../2017. ikL. sz. eloterjesztés 8.b. melléklete
Jogi rendezettsége: Rendezett ‘ 1
A lakas fobb jel lemzoi [
L 01 A lakas postai cime: Pazmany Péter utca 108
L 02 Ingatlanon belul: épulet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajto: 2.
L 03 A tarsashazi alapito  a lakas alapterulete: mée: 31
Loa °kiratszerint kozos tulajdoni hanyada: 31/377
L 05 A lakasbol résztulajdon: 31/377
L 06 A lakas forgalomképessege: Forgalomképes 5
~ Vagyon tipusa: B o ' -
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 Kozmuellatottsag: valamennyi kozmu 11
L 09 Vizmeérovel valo ellatottsag: Van
L 10 Futesi mod: egyedi: gaz
L 11 Melegviz ellatottsag: Villanyboyler

A lakas helyisegei, terulete

L12 Lako szoba: db: 7l L13 s 20
L14 :gggg_ szoba halofulkevel: db: L5 hed v
L16 szoba étkezofulkevel: db: L17 me-
L 20 felszoba: db: L21 me:
22 hall: db: L23 me2.
L 24 lako eléter: db: L25 me.
L 26 Fozo helyiseq fajtaja: Fozokonyha 7 L27 me. 8.5
L 28 Egész- Furdohelyiseg fajtaja: L29 me.
L 30 ;i%‘:sggé Furdohelyiseg fajtaja: L8T s
L 31 wcC: db: L32 m2-
L33 Kozlekedési helyiseg: -
L 34 Tarolo helyiseg: db: 1 L35 mp2. 2.5
L 36 Muterem terulete: me
L 37 Egyeb helyiseg: db: L38 me-
L 39 A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: m2
L 40 A lakas terulete osszesen: me: 31
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m?2: 31
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017 .MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1/ 2
Ingatlanjelleq: 11222 - 122 Helyrajzi szam 86980 Al2
| A lakas értékadatai |
Megnevezés ey brutto érték egyenleg Ft
L 42 Konyv szerinti brutto ertek 2016 1063 655
L 43 Becsult ertek 2016_ _ 4 004 449
L 44 | Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelo, 30
Egyeb megjegyzesek:
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ.23.



Lakas "L"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

lapszam: 1./ 3 l
Ingatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szam 86980 A/2
| A lakas értekadat valtozasai |

Megnevezés ev erntékvaltozas Ft (+/-) brutto ertek egyenleg Ft
L 421  Brutto ertek valtozas 2003 + 185279 185 279
L 42.2  Brutto értek valtozas 2006 189 485
L 42.3 Brutto érték valtozas 2016 + 874170 1063 655

Adatrogzites: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

Kelt.: Alairas:

keészités datuma: 2017 .MAJ.23.




Jegyz6i Irodara érkezett

Erk. sz&m: .5"(;?3!0/ Lol

Erk. datum: M7 M1 N

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
a S, uealllX

Budapest XV. keriilet, PAzmany Péter utca 108. foldszint 2. sz. alatti,
86980/0/A/2 helyrajzi szami

onkormanyzati tulajdonban levé 6réklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ] Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezelo Zartkorien Mikidd Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Pazmany Péter utca 108.
foldszint 2.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 86980/0/A/2

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

2.910.000,-Ft azaz Kettomilli6-
kilencszaztizezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2017. marcius 20.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:

Szabados Andras
PALOTA HOLDING ZRt. ) felsészintii ingatlanvagyon értékeld
1136 Hud\uu‘;\{‘ Sziraznid w. 46, ’ 01167/1992
ERTEKBECSLES :
. w\,ﬂ - /
” (S il \_——‘—_—




Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat (1153 Budapest, Bocskai tut
1-3.) megbizta céglinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
86980/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Pazmany Péter utca 108. szam foldszint 2. ajtd alatti, onkormanyzati
tulajdonban levdé foldszinti Oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az ¢rtékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfeleloen sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az €rintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kérnyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az oOnkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetéen, amelynek soran a
felek ésszeriien, koriltekintéen, és kényszer nélkll jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4.3.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értekelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. kerliletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Pazmany Péter utca Szerencs utcai sarkahoz kézel, kertvarosias
kormyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard at- ¢s jardaburkolati utcak hataroljak. A terilet infrastrukturalis
cllatottsaga  megfelelé.  Tomegkozlekedési  eszkozokkel, személy  és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elétt és a
kornyéken megfelelé mennyiségl parkolasi lehetdség biztositott. A Rdkos tton
(5, 25, 224), és az Eotvos utcdban (125) az autobusz megallok par perc alatt
elérhet6k. A vizsgalt ingatlan zart kapun keresztil megkozelithetd foldszinti
udvari (kerti) bejarati, utcai elhelyezkedésii komfortos lakas. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Pazmany Péter
utca ezen szakaszan atlag alatti kozuati €s gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a
kiilsé koérnyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfeleld méretl ¢és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdmyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Szabalyos téglalap
alaku, hatranyulo kialakitasu, utcafrontja megfeleld szélességli. Valamennyi
kézmi megtalalhato a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon 2 lakdéplilet talalhaté. Az ¢épliletek 1901-ben épiiltek,
oldalhataron alléan, kis elkerttel, foldszintes, magastetds, alapincézetlen
kialakitassal. A tarsashazban 11 db lakas talalhato. Az értékelés targyat
képezs lakast magaba foglald épilet tégla savalapozassal, hagyomanyos
hosszfofalas  tégla  fuggdleges teherhordd — szerkezettel ¢épiilt. A
fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrol nadpallézva és vakolva. A
fedélszerkezet fa szerkezetd, az utcafronton kontyolt nyeregtetds, az udvari
szarnyon félnyeregtetos kialakitasu, cserép fedéssel. A lakdépiilet teljes
kozmiellatottsaggal rendelkezik.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Pazmany Péter utca
108. foldszint 2.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 86980/0/A/2
tulajdoni hanyada:  31/377

tulajdonformaja: tarsashézi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezeése: lakas

Ovezeti besorolasa:  L4/XV/7 (kertvarosias lakodvezet)

a telek teriilete: 1193 m?
tulajdoni hanyadra eso telekteriilet:
98,10 m?

ingatlan alapteriilete: 31 m?

tulajdonosa: Budapest Fovaros XV. Kertleti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: tires

Az ingatlant érint0 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢és igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az udvari épiilet foldszintjén talalhato,
udvari (kerti) bejarata, udvari elhelyezkedésti komfortos lakas. A lakas szoba,
konyha és fiirdé - WC helyiségekbél 4ll, 31 m? alapteriiletii. A falak vakoltak,
festettek, a vizes helyiségekben részben csempével fedettek, a padozaton a
szobaban parketta, a konyhaban és a WC helyiségben mazas keramia. A
burkolatok leromlott, cserélendd allapotiak. A falakon felszivodo
falnedvesedés, salétromosodas tapasztalhatd. Az ajtok és ablakok fa
szerkezetiiek,  cserélendd  allapotiak.  Jelenleg  semmilyen  él6
kozmiibekotéssel nem rendelkezik, vezetékes gaz, elektromos dram és
vezetékes viz — csatorna kozmiivel rendelkezett a lakas, fiitése
gazkonvektorral torténhetett. A lakas allapota leromlott, teljes felujitast
igényl6. 2014, marciusatol ires.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd harom értékelési modszer terjedt el, €s Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetéen eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapa értékelés 1ényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozo avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
eértekeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, ¢s nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitdé adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében taldlhatd. Hasonld
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
minoségl Gsszehasonlitd adat all rendelkezésilinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢s kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legeélszertibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét tgy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 0sszehasonlitdo modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezo lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
furdészobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik, vagy hasznalhatatlan. A lakas jelen
allapotaban nem lakhat6, hosszabb ideje lresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a
felujitando allapoti lakasok is bekoltozhetéek, a berendezési targyakat, még ha azok
elavultak, cserélend6 allapotuak is, tartalmazzak. Osszehasonlito  adatként  ezért
kényszerliségbol hasonld adottsagu, kertes foldszintes téglahdzakban levd lakasokat
vizsgdltam a kornyékrol. A kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci sszehasonlitas alapjan

Piaci dsszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakdsok a XV. keriilet kdrnyez06, hasonlo kertvarosi részérol.

Kinalati darak internetes adatbdzisok anvagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar |  Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m eFum’ % % eFi/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pézmany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekcional a kovetkezdoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kindlati piacon megjelend felajitando allapotunak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kozepes dllapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kinalati ar miatti korrekciot -10 %-ban 4llapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapér: 235 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:

Az értékelés targyat képezO lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
flirddszobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik, vagy hasznalhatatlan. A lakas jelen
allapotaban nem lakhatd, hosszabb ideje tresen all. A lakas allapota jelentds értékesdkkento
tényez0, a hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:
Ertékesokkentd tényezdk:
4 alakas miiszaki allapota -45 %

A sotét udvari lakas -15%

Ertékmaédosité tényezok osszesitett hatdsa -60%




A forgalmi érték kiszamitdsa:

31 m* x 235.000 Ft/m? x 0,40 = 2.914.000,- Ft

kerekitve: 2.910.000,- Ft azaz Kettomillio-kilencszaztizezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

2.910.000,- Ft azaz Kettémillio-kilencszaztizezer forint.

A Bp. XV. Pdzmany Péter utca 108. foldszint 2. szam alatti
86980/0/A/2 helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

2.910.000,-Ft azaz Kettomilli6-
kilencszaztizezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értekmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak €s pontosak. A Megbizdtol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejardas alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.
o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjelolt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

PALOTA HOLDING ZRt.

. Sngados Andras g 136 Budapest Szaraznad u. 4-6.
fels@szintli ingatlanvagyon értékeld ERTERBECSLES
01167/1992

Készitette:

Ellenorizte:

Foldi Tamas
vezeérigazgatd

PALOTA HOLDING ZRu.
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Kémyezet:




Az ingatlan bejarata:

Az udvar:




A lakas:
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakéas "L"

lapszam: 1./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szam 86980 A3
. ) a(z) ...-.../2017. ikt. sz. elGterjesztés 9.b. melléklete
Jogi rendezettsege: Rendezett 1

| A lakas fobb jellemzoi

"L 01 |Alakas postai cime: | Pazmany Péter utca 108
" L02 Ingatlanon belut: ~ epiiletjele: A lepcsohaz: Foldszint ajto: 3.

L 03 Atarsashazi alapité  a lakas alaptertlete: I - me : 30
"L 04 |Okirat szerint ‘kozos tulajdoni hanyada: | - 301377
"L 05 |A lakasbol résztulajdon: LR T 30/377 R
"L 06 |Alakas forgalomképessége: Forgalomképes 5 |
Vagyon tipusa: T -
" L07 'Alakas komfortfokozata: ~Romiarias ) ) ?
- L08 Kozmuellatottsag: ~|villany-vizcsatorna 9
"L09  Vizmérovel valo ellatottsag: ~~~  Vlan. 2 |
"L10 'Futesimod:  legyedi szilard tizelés . ~ 7
" L11 Melegvizellatottsag: ~~~ Villanyboyler . B
A lakas helyiségei, tertlete
- L12 |Lako [szobaz: | do: 1 L13[pz. 198
L4 1h?'y"" ;szbﬁéﬁaﬂmﬁiTi - - db: BTN .
786 | s 'szoba etkezofulkével: ~ db: L17 mpe- |
L20 felszoba: db: L ey
[ L22 Thall: I ' - dm 0 | LZWjmz;
L24 ‘lako eloter: de: | L25 [;n2. i
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: ~ Fozokonyha 1 | B2 |mes 73
L 28 Egeész-  Furdohelyiség fajtdja: Fiurdoszoba 1 | L29 [ma: 7 2.2
o men e n
L 31 WC: db: L2 |mid:
"L 33 | Kozlekedesi helyiseg: S lm2 :
L34 Tarolo helyiseg: |  db: | L38 [@2z: 0 |
136 Materem terdlete: S ;ﬁgmz : o
"L37 Egyeb helyiseg: | — d»: | L38 [me. ]
L 39 Alakashoz tartozo kulso tartozkodok: — ne. .
'L 40 A lakas terulete osszesen: - lm2: = 29.3
" L41 Alakas hasznos alapterilete: - lmr: 293
Adatrogzites: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készites datuma: 2017.MAJ.23.
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brutto ertek egyenleg Ft
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' Becsiilt értek 2004 3688219
'Allagmutato 5 | 60-79% - megfelelo, 70
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
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L

A/3

A lakas értekadat valtozasai

értékvaltozas Ft (+/-)

brutto ertek egyenleg Ft

Megnevezes év
L42.1 Brutto erték valtozas ' 2003 -~ +817219 817 219
L 42.2 Brutto érték valtozas 2006 + 18 550 835 769
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keészités datuma: 2017.MAJ.23.
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Pazmany Péter utca 108.
foldszint 3.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 86980/0/A/3

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

2.820.000,-Ft azaz Kettdmillio-
nyolcszazhuszezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 20.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:

N Szabados Andras
-‘}fLU A HQLDING ZRt. felsészintli ingatlanvagyon értékeld
a0 Badupest, Szdraznad u, 440, / 01167/1992

ERTERBECSLES - ;




Az értékelés létrejottének oka, koriillménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févéaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai 1t
1-3.) megbizta céglinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
86980/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Pazmany Péter utca 108. szam foldszint 3. ajto alatti, onkormanyzati
tulajdonban levd foldszinti ordklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
céglink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziitkséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az oOnkéntes vasarlo és az oOnkéntes elado kozott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszertien, koriltekintéen, és kényszer nélkil jamak el
(IVSC/TEGoVA definici6)



4.1.

4.2.

4.3.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezé ingatlan Budapest XV. kerliletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Pazméany Péter utca Szerencs utcai sarkdhoz kézel, kertvérosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabélyozott,
szilard Ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaga  megfelel6.  Tomegkozlekedési  eszkozokkel, személy és
tehergépjarmtivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata el6tt és a
kornyéken megfelelé mennyiségli parkolasi lehetdség biztositott. A Rékos uton
(5, 25, 224), és az Eotvos utcaban (125) az autobusz megallok par perc alatt
elérhetok. A vizsgalt ingatlan zart kapun keresztil megkozelitheté foldszinti
udvari (kerti) bejarata, utcai elhelyezkedésli komfortos lakas. Koézvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakdépiiletek talalhatok. A Pazmany Péter
utca ezen szakaszan atlag alatti kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A tertilet a
kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. Szabalyos téglalap
alaku, hatranytlo kialakitasu, utcafrontja megfeleld szélességli. Valamennyi
kozmii megtalalhato a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon 2 lakdépiilet talalhato. Az épiiletek 1901-ben épiiltek,
oldalhataron alloan, kis elokerttel, foldszintes, magastetds, alapincézetlen

kialakitassal. A tarsashazban 11 db lakas taldlhato. Az értékelés targyat

képez6 lakast magaba foglalo épiilet tégla savalapozassal, hagyomanyos

hosszfofalas tégla flugglleges teherhordd  szerkezettel épilt. A

fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrél nadpallézva ¢és vakolva. A
fedélszerkezet fa szerkezetii, az utcafronton kontyolt nyeregtetds, az udvari
szarnyon félnyeregtetds kialakitasu, cserép fedéssel. A lakdéplilet teljes
kozmtellatottsaggal rendelkezik.

reime Bp. XV, Pazmany Peter uiea 105, [01dszint 3 201 7. aprilis
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Pazmany Péter utca
108. foldszint 3.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 86980/0/A/3
tulajdoni hanyada:  30/377

tulajdonformaéja: tarsashazi kiillon tulajdoni illetoség
megnevezese: lakas

Ovezeti besorolasa:  L4/XV/7 (kertvarosias lakoovezet)

a telek teriilete: 1193 m?
tulajdoni hanyadra esd telektertilet:
94,9 m?

ingatlan alapteriilete: 30 m?

tulajdonosa: Budapest Févaros XV. Kerlleti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérléje: tires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢és igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az udvari éplilet foldszintjén talalhato,
udvari (kerti) bejarati, udvari elhelyezkedésti komfortos lakas. A lakas szoba,
konyha és fiirdd - WC helyiségekbdl 4ll, 30 m? alapteriiletti. A falak vakoltak,
festettek, a WC helyiségben részben csempével fedettek, a padozaton a
szobaban parketta, a konyhdban és a WC helyiségben cementsimitas. A
burkolatok nagyon leromlott, cserélendd allapotuak. A falakon felszivodo
falnedvesedés, salétromosodas tapasztalhatd. Az ajtok ¢s ablakok fa
szerkezetliek,  cserélendé  allapotuak. Jelenleg  semmilyen €l
kozmiibekotéssel nem rendelkezik, elektromos aram és vezetékes viz —
csatorna kdzmiivel rendelkezett a lakas, fiitése egyedi fiitéssel torténhetett. A
lakés allapota leromlott, teljes feltjitast igényl6. 2014. marciusatol iires.

Bp. XV, Pazmany Peter utca 108, (6ldszuu 3 2017. aprilis



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értekelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értekelés

A koltseg alapu, vagy netto potlasi koltség alapu értékelés Iényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiillonboz6 avulasok hatasat figyelembe véve netto potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozzé kell adni a telek (0sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értekeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlitd adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésére épillé modszer 1ényege a nevében talalhaté. Hasonlo
adottsdgu ingatlanok valds piaci értékeinek az dsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli Osszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a leheto
legeélszertibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értekét gy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci dsszehasonlitdo modszer alkalmazasat
talalom célravezetének.

1. Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapotu, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gepek,
fiirdészobai berendezési targyak, flités) nem rendelkezik, vagy hasznalhatatlan. A lakas jelen
allapotaban nem lakhato, hosszabb ideje tiresen &ll. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a
felujitando allapota lakasok is bekoltozhetdek, a berendezési targyakat, még ha azok
elavultak, cserélendé allapotiiak s, tartalmazzak. Osszehasonlité adatként ezért
kényszeriiségbdl hasonld adottsagy, kertes foldszintes téglahazakban levé lakasokat
vizsgaltam a kormyékrél. A komyékre jellemz6 épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitis alapjan

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. keriilet kdrnyezd, hasonlo kertvarosi részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio Jfajlagos dr
n’ eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazméany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekcional a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kinalati piacon megjelend felujitando allapotunak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatéarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kozepes éllapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kindlati 4 miatti  korrekciot -10 %-ban éllapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapar: 235 000 Ft/m?

Ertékmodosité tényezok:

Az értékelés targyat képezé lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
fiird6szobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik, vagy hasznalhatatlan. A lakas jelen
allapotaban nem lakhato, hosszabb ideje tresen all. A lakéds allapota jelentOs értékesokkentod
tényez0, a hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertékndveld tényezok:
Ertékcsokkentd tényezok:
A alakas miszaki allapota -45 %

A sotét udvari lakas -15 %

Ertékmodosité tényezok dsszesitett hatdsa -60%




A forgalmi érték kiszamitasa:

30 m? x 235.000 Ft/m* x 0,40 = 2.820.000,- Ft

kerekitve: 2.820.000,- Ft azaz Kettomillio-Nyoleszazhiaszezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

2.820.000,- Ft azaz Kettémillio-nyolcszazhuszezer forint.

A Bp. XV. Pazmany Péter utca 108. foldszint 3. szam alatti
86980/0/A/3 helyrajzi szamu Oroklakéas ingatlan értéke tehat:

2.820.000,-Ft azaz Kettomillio-
nyolcszazhuszezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytélloak és pontosak. A Megbizo6tol kapott adatok pontossagaért
felel6sséget €s garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.
o} Jelen értékelés eredményét kizarolag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o} Jelen értékbecslés érvényessége harom hénap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

Keészitette: 7 )

Szabados Andras
felsészinti ingatlanvagyon értékeld

01167/1992 PALOTA HOLDING ZRt.

156 Budapest, Szaraznad u. 4-6,
ERTEKBECSLES

Ellenorizte:

Foldi Tamas
vezérigazgato

PALOTA HOLDING ZRt.

Az ingallan cime Bp. XV, Pazmiany Péter utca 108, [6ldszinl 3. 2017. aprilis
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: lLakas "L"

lapszam: L/ L
Ingatlanjelleg: 11222 - 152 Helyrajzi szam 87198 A/d
Joai q - Rer;gé] é.!—[..‘!ml?. ikt. sz. eléterjesztés 10.b. melléklete p
gi rendezettsege: z
A lakas fobb jellemzoi |
L 071 A lakas postai cime: Radda Barnen utca 35
L 02 Ingatlanon belul: epllet jele: A leépcsohaz: Foldszint ajto: 4.
L 03 'Atarsashazi alapito  a lakas alapterulete: me - 33
L 04 Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 190/1000
L 05 'A lakasbol resztulajdon: 190/1000
- L 06 A lakas forgalomképessege: Forgalomkepes 5
~ Vagyontipusa: : - - -
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 Kozmuellatottsag: villany-viz 6
L 09 Vizmeérovel valo ellatottsag: Van z2
L 10  Futési mod: egyedi: szilard tuzelés 7
~L11 Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
A lakas helyisegei, terulete
L12 Lako szoba: db: 7 L13 mz. 15.9
L14 h?'yi'k_ szoba halofiilkével: db: L% (i :
L16 SRRE szoba étkezofulkevel: db: L17 me.
L 20 felszoba: db: L21T me.
L 22 hall: db: L23 me-
L 24 lako eloter: db: 17 L2565 2. 3.5
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: Fozokonyha 1 L27 m2 . 8.7
L 28 Egesz- Furdohelyiseég fajtdja: Firdoszoba WC-vel 2 L29 m2 . 4.5
L 30 ;2%‘@?’9 Furdohelyiség fajtaja: 3T 2
L 31 WC: db: E8Z ke
L33 Kozlekedési helyiség: e«
L 34 Tarolo helyiség: db: L35 i
L 36 Mdaterem terdlete: - m2:
L 37 Egyeb helyiseg: db: L38 mz.
L 39 A lakashoz tartozo kilso tartozkodok: - -rnz:
L 40 A lakas terulete osszesen: m? - 32.6
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m?2 : 32.6
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017 .MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: LS 2
Ingatlanjelieg: 11222 - 152 Helyrajzi szam 87198 A/d
A lakas éertekadatai
Megnevezés ev brutté erték egyenleg Ft
L 42 | Konyv szerinti brutto értek 2006 62 654
L 43  Becsdlt érték 2004 - 3326832
L 44  Allagmutato 5 60-79% - megfelelo, 70

Egyeb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készites datuma: 2017.MAJ.23.



Lakas "L"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

lapszam: 1./ 3 l
Ingatlanjelleg: 11222 - 152 Helyrajzi szam 87198 A/d
| A lakas értekadat valtozasai |

Megnevezés év énekvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft B
L 42,1  Brutto érték valtozas 2003 - +59832 59 832
L 42.2  Brutto éneék valtozas 2006 +2822 62 654

Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
2017 .MAJ . 23.

keészités datuma:




i Jegyzbi Irodéra érkezett
SELh| la1%

| Erk. szam 1 56 54
| L 3

S

Erk. datum:

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
5 (0. an. welldfuk

Budapest XV. keriilet, Ridda Barnen utca 35. foldszint 4. sz. alatti,
87198/0/A/4 helyrajzi szamiu

onkormanyzati tulajdonban levé 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ Palota Holding ZR{.

Ingatlan- ésVagyonkezeld Zartktrien Mikiods Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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"ALOTA HOLDING fngatlar

1EVORKNEZ(
4-6 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. Keriilet, Ridda Barnen utca 35.
foldszint 4.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87198/0/A/4

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

4.270.000,-Ft azaz Négymillio-
kettoszazhetvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:
2017. marcius 20.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras
PALOTA HOLDHV_G £ 7 ,felsészintli ingatlanvagyon értékeld
P36 Budapest, .‘imruxnu}l u. 4-6. .
ERTERBECSLES f
—\,/"'/\é'/_\'—'——'\_-
5

Az ingatlan cime Bp. XV. Ridda Barmen vtea 35. [6ldszint 4 2017. aprilis



Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat (1153 Budapest, Bocskai ut
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
87198/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Rddda Barnen utca 35. szam foldszint 4. ajté alatti, dnkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti oOroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA dltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatdst vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenités¢hez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlé és az Onkéntes eladé kozott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszerlien, korlltekintéen, és kényszer nélkill jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)



4.1.

4.2.

4.3.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az ¢értekelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Ridda Barnen utca Bocskai utca és Beller Imre utca kozotti
szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A teriilet
infrastrukturalis ellatottsaga megfelel6. Tomegkozlekedési eszkozokkel, szemely
¢és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elott
¢s a komyéken megfeleld mennyiségli parkolasi lehet6ség biztositott. A Réakos
uton (5, 96, 124, 224, 296), €s az Eotvos utcaban (25, 125) az autébusz megallok
par perc alatt elérhet6k. A vizsgalt ingatlan zart kapun keresztill megkozelithet6
foldszinti udvari (kerti) bejaratq, utcai elhelyezkedésli komfortos lakas. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Radda Barnen
utca ezen szakaszan atlag alatti kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a
kiilso kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelel6 mérett és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhato. Szabdlyos téglalap
alaku, utcafrontja megfeleld szélességli. Valamennyi kdzmi megtalalhat6 a
telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az utcafronton hézagos zartsori beépitéssel jardavonalra ¢s oldalhatarra
épiilt, foldszintes, magastetds, részlegesen alapincézett L alaku lakohaz épiilt.
A tarsashazban 4 db lakas talalhato. Az épilet tégla savalapozassal,
hagyomanyos hosszfofalas tégla fliggéleges teherhordé szerkezettel épilt. A
fodémszerkezet a pince felett koboltozat, a zar6fodém boritott fagerendas,
alulrél nadpallozva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezet(i kétalloszekes,
kontyolt nyeregtetds kialakitasi, pala fedéssel. A lakoépiilet teljes
kozmtellatottsaggal rendelkezik. Az épiilet felajitando allapota.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Azingatlan cime: Budapest XV. ker. Rddda Barnen utca
35. foldszint 4.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 87198/0/A/4
tulajdoni hanyada: ~ 190/1000

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség

megnevezeése: lakas

Ovezeti besorolasa:  L2/A/XV/4/INT (kisvarosias zartsoru
lakotertilet)

a telek tertilete: 602 m?

tulajdoni hanyadra esé telektertilet:
114,4 m?

ingatlan alapteriilete: 33 m®

tulajdonosa: Budapest  Foévaros  XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérloye: ures

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢€s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezé ingatlan az épiilet f6ldszintjén talalhato, udvari
(kerti) bejaratt, utcai elhelyezkedési komfortos lakas. A lakas eldszoba,
szoba, konyha és fiirdé — WC, és kamra helyiségekbél 4ll, 33 m? alapteriiletd.
A firdo6 -WC helyiség a konyhabdl lett levalasztva. A falak vakoltak,
festettek, a vizes helyiségekben részben csempével fedettek, a padozaton a
szobaban parketta, a konyhaban mozaiklap, a firdoben mazas keramia. A
burkolatok  allapota leromlott, cseré¢lendo. A falakon felszivodo
falnedvesedés, salétromosodas nyomai lathatok. Az ajtok ¢és ablakok fa
szerkezetliek,  cserélendé  allapotiak. Jelenleg  semmilyen €16
kozmiibekotéssel nem rendelkezik, elektromos aram és vezetékes viz —
csatorna kozmiivel rendelkezett a lakas, flitése egyedi fiitéssel torténhetett. A
lakas és az épiilet allapota leromlott, teljes felujitast igényld. 2011. juniusatol
lres.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezé harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéro értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo6 forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy netto potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (0sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
érteket.

Az eljarasnak ott van létjogosultsiga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlito adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcesolatban.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségl Osszehasonlitdo adat all rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerii ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢s kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszertibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlitdo modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 0sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az értekelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapott, burkolatai, nyilaszaréi,
kézmivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
furdészobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotdban
nem lakhato, hosszabb ideje iresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a feltjitando
allapotu lakasok is bekoltozhetoek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak,
cserélendd éllapotiak is, tartalmazzak. Osszehasonlité adatként ezért kényszeriiségbol
hasonlé adottsagu, kertes foldszintes téglahazakban levo lakasokat vizsgaltam a kornyékrdl.
A kornyékre jellemzé épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tébblakasos tarsashaz,
6nallé csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci dsszehasonlité adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. keriilet kdrmyez6, hasonlo kertvarosi részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyvagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazméany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekcional a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kindlati piacon megjelend feltjitandd allapotunak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatérozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kdzepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kindlati ar miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapér: 235 000 Ft/m?

Ertékmodosité tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapoth, burkolatai, nyilaszaroi,
koézmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
fiird6szobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakds jelen allapotaban nem
lakhato, hosszabb ideje tiresen all. A lakas allapota jelentds értékcsokkenté tényezd, a
hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezék:
A azépilet és a lakas muszaki allapota -45 %

Ertékmoédosito tényezok osszesitett hatisa -45 %

\z Ingatlan cime Bp. XV. Ridda Barnen ulca 35, [Gldszint 4 2017, aprilis



A forgalmi érték kiszamitisa:

33 m? x 235.000 Ft/m? x 0,55 = 4.265.250,- Ft

kerekitve: 4.270.000,- Ft azaz Négymillio-kettoszazhetvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

4.270.000,- Ft azaz Négymillio-kettoszazhetvenezer forint.

A Bp. XV. Ridda Barnen utca 35. foldszint 4. szam alatti 87198/0/A/4
helyrajzi szamu o6roklakas ingatlan értéke tehat:

4.270.000,-Ft azaz Négymillio-
kettoszazhetvenezer forint.

Az ingallan cime Bp. XV. Radda Bamen utca 335, [6ldszinl 2017, aprilis



{LOTA HOLDING Ineatian- 8 Veasnonkezel

1156 Budapest, Szavamnad vtca 4-6 10, eldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozas soran felhaszndlt ténymegéllapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
felelGsseget €s garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatérozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek netté értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

o} Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

7 ’
Készitette: P /
el J
Szabados Andras
fels6szintli ingatlanvagyon értékeld P J@LOTA HQLD[NG ZRt.
01167/1992 1156 Budupest. Szaraznid u. 40,

ERTEKBECSLES

Ellenérizte:

Foldi Tamas
vezérigazgato

PALOTA HOLDING ZRt.

\z ingatlan cime Bp. XV. Ridda Barnen utca 35. {6ldszint 4. 2017, aprilis



tulajdoni lap masolat:

Nemhiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

https://www4.takarnet. hw/tullap/S040420170419095223LhQdgf2qKaya-109824940... 2017.04. 19.

Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

E
Budapest Foviro: Korminytivatala XIV. Kerliled Hivataa g
Budapest, XIV,, Besnysk tér S 1590 Budupest, P4 101 Otchal: 1/1 _-f:i
Nem hiteles tulajdooi lap - Teljes misalat -g
Megrendelés wim: 8000004/125967/2017 ‘\ P
2017.04.19 (\) 5
.H
BUDAPEST XV.XER. ]
Belterulet 87198/0/A/4 helyrajai szam 4 @ g
-4

1150 BUDAPEST KV_HER. Ridda Barnen utca 35. foldezint. ajté:d. "felalvizagila
LRESZ

1. Az egyéb ondllé ingatlan adatai:

tolajdoni E

magneverds terulet =zobik szama eszmes hinyad
m2 egész/fal
Lakas 33 10 190/1000

Bejegysd hatdrozat: 993983/1999/1999.03.30

2. bejegyé hatarozat| 37043/1934/1994.01.20
Tarmashiz

Az onallé ingatlanho: tartoznak az ala pité okiratban meg

e

1. tulajdoai hinyad: 1/1

bejegy:d hatirozat, erkezém: idd: 37043/1994/1994.01.20
442/1952/1952.03.28
3043/1994/1994.01 .0

jogoin: allamowiths 4/1952. twr.
jogoin: 1991. évi KXXIII. tw.
jogillis: tulajdonos

adv) BUDRPEST XV.KER. GCHKORMANYZAT
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tlajdoni lap
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lakas alaprajz:

RUNYHA
8.83m2
8| 352
212 3 Mesvol N Ry
KAMRA 8.72m2
L47 @/ 4
2204 135 i
_ -

SZOBA
1580 m2

448




Koémyezet:




Az ingatlan kertje:
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 1./ 1 L
Ingatlanjelleg: 11222 - 137 Helyrajzi szam 80675 B/1
a(z) ...-.../2017. ikt. sz. eloterjesztés 11.b. melléklete
Jogi rendezettsége: Rendezett ' 1
| A lakas fobb jellemzoi |
L 071 A lakas postai cime: Rakos ut 185/A-B
L 02 Ingatlanon bellil: épulet jele: B lépcsohaz: Alagsor ajto: 13
L 03 A tarsashazi alapito  a lakas alapteriilete: mée: 64
“Lo0g okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 64/840
L 05 A lakasbal résztulajddn: 64/840
L 06 A lakas forgalomképessege: Forgalomkepes 5
Vagyon tipusa:
L 07 A lakds komfortfokozata: Félkomfortos 3
L 08 Kozmuellatottsag: valamennyi kozmu 11
L 09 Vizmeérovel valo ellatottsag: Van
L10 Futési mod: egyedi: gaz
L 11 Melegviz ellatottsag: Gazboyler
| A lakas helyisegei, terulete
L12 Lako szoba: db: 2 L13 me. 35.2
L 14 :‘f'gyék szoba halofulkevel: db: 15 e -
L16 szoba etkezofulkevel: db: L17 me:
L 20 felszoba: db: L21 mpe-
L 22 hall: db: L& 8.
L 24 lako eloter: db:; 7 L25 me- 7.7
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: Fozokonyha 1 L27T mez, 13.1
L 28 Egesz- Furdéhelyiseg fajtaja: L29 me .
L 30 iiﬂ;‘?gg Furdohelyiseg fajtaja: LB7T |2 -
L 37 WC: db: 1 L32 pe. 6
L. 33 Kozlekedeési helyiseg: mée -
L 34 Tarolo helyiseg: db: i L35 [pes 7.1
L 36 Muterem tertlete: m?e -
L 37 Egyeb helyiség: db: L38 me2.
L 39 A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: T it
L 40 A lakas terulete 0sszesen: m?2 : 63.7
L 41 A lakas hasznos alapterulete: me: 63.7
Adatrégzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
keszites datuma; 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 137 Helyrajzi szam 80675 B/1
A lakas ertékadatai
Megnevezés _ ev brutté erték egyenleg Ft
L 42 Konyv szerinti brutto érték 2006 331213
L 43 | Becsult ertek 2004 . - 9609 687
L 44 | Allagmutato 4 40-59% - tarheto, 50

Egyeb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2017 .MAJ.23.



Lakas "L"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

L

lapszam: 1./ 3

Ingatlanjelleg: Helyrajzi szam 80675

11222 - 137

B/1

A lakas értéekadat valtozasai
‘ Megnevezés ey ertékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
L42.1  Brutto énék valtozas 2003 + 297 687 - 297687
L42.2 Brutto értek valtozas 2006 + 33 526 331.213
Adatrégzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
2017.MAJ .23,

keszités datuma:
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
a Al & oa J\JeAr

Budapest XV. keriilet, Rakos at 185. alagsor 13. sz. alatti, 80675/0/B/1
helyrajzi szami

onkormanyzati tulajdonban levo 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ] Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésVagyonkezeld Zartkirien Mikodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Sziraznad u. 4-6.

R e i

Budapest, 2017. aprilis
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Rakos ut 185. alagsor 13.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 80675/0/B/1

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi

ajanlat céljara

A megallapitott érték:

3.000.000,-Ft azaz Harommuilli6 forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:
2017. marcius 21.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras

fels6szintil ingatlanvagyon értékeld

L 136 Budapest. Szirazndd u, 4-0. /
7

y
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Az értékelés létrejottének oka, koriillményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai 1t
1-3.) megbizta céglinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
80675/0/B/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Rakos t 185. szam alagsor 13. ajto alatti, nkormanyzati tulajdonban
levé alagsori o6roklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épuletdiagnosztikai
illetve kornyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez szilkséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsilt 0sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az oOnkéntes vasarlo és az Onkéntes elado kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszertien, Kkoriltekintdéen, ¢és kényszer nélkill jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



=nad utca 4 3. oldal

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

4.2.

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Rakos at és a Wysocki utca sarkan, kisvarosias
kornyezetben helyezkedik el. Az ingatlan jardavonalra épitett, hézagos
zartsoru beépitésii foldszintes, magastetds lakoépiileteket tartalmazd utcak
keresztezOdésében helyezkedik el, de a Rdakos uat tuloldalan parkos
kornyezetben az 1970-es években épiilt 10 emeletes panel ponthdzak
talalhatok A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és
jardaburkolati utcak hatéroljak. A teriilet infrastrukturdlis ellatottsaga
megfeleld. Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy s
tehergépjarmivekkel az ingatlan jol megkozelithet, az ingatlan bejarata
el6tt a Rakos uton és Wysocki utca utcaban sem lehet megallni, de a
kormyéken megfelel6 mennyiségli parkolasi lehet6ség biztositott. A Rakos
uton (5, 25, 224), és a Wysocki utcaban (25, 125) az autobusz megallok par
perc alatt elérheték. A vizsgalt ingatlan zart kapun keresztiil megkozelithet
alagsori, udvari (kerti) bejarati, utcai elhelyezkedési komfortos lakas.
Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok.
A Rakos ut ezen szakaszan atlag feletti kozati és gyalogos forgalom zajlik.
A teriilet a kiils6 kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag feletti
mértékben kitett.

4.3. Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfeleld méretti és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kisvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhaté. L alaku, utcafrontja
minkét utcara megfelelé szélességli. Valamennyi kézmii megtalalhaté a
telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon két lakoépiilet talalhato. A két utcafronton hézagos zartsoru
beépitéssel jardavonalra és oldalhatarra épiilt, 1 emeletes, magastetds,
részlegesen alapincézett L alaku lakohaz épiilt. A masik épiilet jardavonalra,
oldalhatarra ¢és hats6é telekhatarra épiilt L alaka foldszintes, részben
alapincézett, magastetds lakohaz. A tarsashazban 18 db lakas és 4 db helyiség
talalhato. Az értékelés targyat képezo lakast tartalmazo éptilet 1920-ban épiilt
tégla savalapozassal, hagyomanyos hosszfofalas tégla fliggéleges teherhordo
szerkezettel épilt. A fodémszerkezet a pince és foldszint felett acélgerenddk
kozé épitett téglabetétes beton sikfodém, a zar6fodém boritott fagerendas,
alulrdl néadpallézva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezeti, harom
alloszékes, nyeregtetds az utcai oldalon manzard kialakitasu, azbesztcement
sikpalaval és hullampalaval fedett. A lakoépiiletek teljes kozmuellatottsaggal
rendelkeznek.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Rakos ut 185.
alagsor 13.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 80675/0/B/1
tulajdoni hanyada:  64/840

tulajdonformaja: tarsashazi kiulon tulajdoni illetoség
megnevezese: lakds

Ovezeti besorolasa:  L4/XV/5 (kertvarosias lakodvezet)
a telek teriilete: 1089 m?

tulajdoni hanyadra esé telektertlet:

83,0 m

ingatlan alapteriilete: 64 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros  XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: lires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
€s igénymentes

A tarsashaztulajdont Alapito Okiratban rogziteésre kertilt:

»A  kilon  tulagdonban  levd  helyiségek
értekesitése  esetéen a  tulajdonostarsakat
elovasarlasi jog illeti meg. A bentlakd
tulajdonostars a kiviilallot megel6zi.”

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értekelés targyat képezo ingatlan az 1 emeletes saroképiilet alagsoraban
talalhato, udvari (kerti) bejaratt, utcai elhelyezkedésu félkomfortos lakas. A
lakas elészoba, 2 szoba, konyha, kamra és WC helyiségekbdl all, 64 m*
alapteriileti. A WC helyiség a lejaratnal van, nincs falakkal levalasztva. A
talak vakoltak, festettek, a padozaton a szobdkban parketta, a
vizeshelyiségekben PVC. A burkolatok allapotan er6sen leromlott,
cserélendd. A falakon erds felszivodo falnedvesedés, salétromosodas,
vakolathullds, penészesedés nyomai lathatok. Az ajtok ¢és ablakok fa
szerkezetliek,  cserélend6  allapotaak.  Jelenleg  semmilyen  ¢€lo
kézmiibekotéssel nem rendelkezik, vezetékes gaz, elektromos aram és
vezetékes viz — csatorna  kozmuvel rendelkezett a lakas, flitése
gazkonvektorral tortént. A lakas allapota rendkivil leromlott, 2012.
decemberétil lires. Az ingatlan lakéas céljara a falak vizesedése miatt nem
alkalmas.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitison alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy netto potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségeét kiszamitva, majd a kilonbozé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelel6 Osszehasonlitd adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapesolatban.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségl Osszehasonlitdé adat &ll rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerti ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezO lakas leromlott, lelakott allapotu, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény €s gépek,
flirdoszobai berendezési targyak, flités) nem rendelkezik. A lakas jelen allapotaban nem
lakhatd, hosszabb ideje tiresen all, és gyakorlatilag feltjitassal sem tehetd alkalmassa lakas
funkciora. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felujitando allapota lakdsok is
bekdltozhetoek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak, cserélendd allapotiak is,
tartalmazzdk. Osszehasonlitd adatként ezért kényszerliséghél hasonld adottsagl, kertes
foldszintes téglahdzakban levé lakasokat vizsgaltam a kormyékrol. A kornyckre jellemzd
épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakésos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. keriilet kornyezo, hasonld kertvarosi részerol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabdl

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyvéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekcional a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kindlati piacon megjelend feltjitandd éllapotinak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kozepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kindlati ar miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régéta gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyt korrekcidja.

Az alapar: 235 000 Ft/m?

Ertékmodosité tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapotu, burkolatai, nyilaszaroi,
kézmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
furdészobai berendezési targyak, flités) nem rendelkezik. A falakon felszivodo falnedvesedés,
salétromosodas, vakolathullas tapasztalhatd. A lakas jelen allapotdban nem lakhatd, hosszabb
ideje tiresen all, gyakorlatilag még feltjitassal sem tehetd alkalmassa lakas funkciora. A lakas
allapota jelentds értékcsokkenté tényezd, a hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkenté tényezok:

A alakas miiszaki allapota -45 %
A alagsori elhelyezkedés -15 %
4 lakas funkciora alkalmatlan kialakitas -20 %

Ertékmédosité tényezok osszesitett hatasa -80%



A forgalmi érték kiszamitasa:

64 m* x 235.000 Ft/m? x 0,20 = 3.008.000,- Ft

kerekitve: 3.000.000,- Ft azaz Harommillio forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

3.000.000,- Ft azaz Harommillio forint.

A Bp. XV. Rakos 1t 185. alagsor 13. szam alatti 80675/0/B/1
helyrajzi szamu Oroklakas ingatlan értéke tehat:

3.000.000,-Ft azaz Harommilli6 forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értékmeghatdrozas soran felhaszndlt ténymegallapitasok
helytalloak ¢s pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

o) Az értekmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek netto értékek, az AFA-t nem
tartalmazzdk.

e} Jelen értckelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjelolt célra Iehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége hirom honap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

Készitette: : 7 /
Szabados Andréas
fels6szintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

'ALOTA HOLDING ZRt,

wh Budapest, Hr.n'nf.lm'd 1, 4-6,
ERTERKBECSLES
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1 L
Ingatlanjelleg: 11221 - 62 Helyrajzi szam 87819 B/1
) a(z) ...-.../2017. ikl. sz. el6terjesztés 12.b. melléklete
Jogi rendezettsége: Rendezett ‘ 1
A lakas fobb jel lemzoi |
L 01 A lakds postai cime: Szadliget utca 3
L 02 Ingatlanon belil: épulet jele: B lépcsohaz: Foldszint ajto: 2.
L 03 A tarsashazi alapito a lakas alapterulete: m?2 : 26
L 0g Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 26/341
L 05 A lakashol résztulajdon: 26/341
L 06 A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 5
~ Vagyontipusa: ) -
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfort nélkuili 4
L 08 Kozmuellatottsag: villany-viz 6
L 09 'Vizmérovel valo ellatottsag: Van 2
L 10 Futési mod: egyedi: szilard tuzelés 7
L1171 Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
A lakas helyisegei, terulete
L12 Lako szoba: db: 1 L13 me. 16
L 14 :g';ék szoba halofulkevel: db: L15 (2.
L16 szoba etkezofulkevel: db: L17 me2-
L 20 felszoba: db: TLE e s
L 22 hall: db: L2352
L24 lako eloter: db: L25 mpe.
L 26 Foz6 helyiseg fajtaja: Fozokonyha 1 L27 me- 10.1
L 28 Egész- Furdohelyiség fajtaja: L29 me.
L 30 ;z%t’gg;] Furdohelyiség fajtaja: L3 [en? .
L 31 : db: L32Z |i? -
L 33 Kozlekedesi helyiseg: m2:
L 34 Tarolo helyiseg: db: | L35 ¥«
L 36 Miterem terulete: T e
L 37 Egyeb helyiseg: db: L38 m2:
L 39 A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: T
L 40 A lakas terulete 0sszesen: m?2 : 26.1
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m? : 26.1
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 2
Ingatlanjelleg: 11221 - 62 Helyrajzi szam 87819 B/1
] A lakas értékadatai
Megnevezes ev brutté erték egyenleg Ft

L 42 Konyv szerinti brutto értek 2009 731434

L 43 | Becsult erték 2009 - 2 463 900

L 44 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelo, 26
Egyéb megjegyzesek:

Adatrogzites: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma

2017 .MAJ .23.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

1./ 3
11221 - 62 Helyrajzi szam 87819 B/1

lapszam:
Ingatlanjelleg:

| A lakas értekadat valtozasai
Megnevezés ev ! értekvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L 421  Brutto ének valtozas [ 2006 - +61403¢ 614034
L 42.2  Brutto értek valtozas ' 2007 + 35823 649 857
2009 + 81577 731 434

L 42.3 Brutto érték valtozas

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2017 .MAJ.23.
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Budapest XV. Keriilet, Szodliget utca 3. foldszint 2. sz. alatti, 87819/0/B/1
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levo 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ Palota Holding ZR{.

Ingatlan- &5V agyonkezeld Zartkirien Mukodd Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Szodliget utca 3.
foldszint 2.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87819/0/B/1

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

2.590.000,-Ft azaz Kettomillio-
Otszazkilencvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 21.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Keészitette:
Szabados Andras
/ felsoszinti ingatlanvagyon értékel6
2ALLOTA HOLDING ZRt. , _ 01167/1992
136 Budapest, Sziruzndd u. 4-6. /\—/t’__\zz/ﬂ—/‘

ERTERKBLECSLES




Az értékelés létrejottének oka, koriillménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai 1t
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV.
87819/0/B/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeészetben a Budapest XV,
kerlilet Szdodliget utca 3. szam foldszint 2. ajté alatti, Onkormanyzati
tulajdonban levo foldszinti oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA dltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelen sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezéscre:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, muszeres épiletdiagnosztikai
illetve kirnyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez szitkséges forgalmi erték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjin az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarldo és az Onkéntes elado kozott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek sordn a
felek ésszerlien, korultekintGen, és kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.
4.3.

4. Az ingatlan, és kornvezetének leirasa
Az ingatlan kornyezetének leirdsa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Udiilételep részén, a Szédliget utca Pozsony utca és Batthyany utca kozotti
szakaszan, kertvarosias komyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolatu utcak hataroljak. A
teriilet  infrastrukturalis  ellatottsaga  megfelelo. Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy ¢és  tehergépjarmivekkel az  ingatlan 6l
megkozelithetd, az ingatlan bejarata elétt  megallni nem lehet, de a
kornyeken megfeleld6 mennyiséglii parkolasi lehetoség biztositott. A
Szodliget utcaban (96, 124, 225, 296), és a Pozsony utcdban (270) az
autobusz megallok, valamint a Pozsony utcaban (12) a villamos megallo par
perc alatt elérhetok. A vizsgalt ingatlan zart kapun keresztiil megkozelitheto
foldszinti udvari bejarati, udvari elhelyezkedésii komfort nélkili lakas.
Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok.
A Szédliget utca ezen szakaszan atlag feletti kézuti és atlag alatti gyalogos
forgalom zajlik. A terllet a Kkilsé kdémyezeti artalmaknak /zaj,
lIégszennyezés/ atlag feletti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelel6é méretd és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarost kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Szabalytalan,
trapéz formdhoz kozelité alaku, utcafrontja megfeleld szélességl.
Valamennyi kézmi megtalalhato a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon 2 db ¢épilet talalhato, a féépiilet 1896-ban épiilt, szabados allo
elhelyezkedési, részben alapincézett 1 emeletes hosszféfalas tégla teherhordo
falas szerkezettel, fa szerkezeti nyeregtetovel, cserép héjalassal. A
tarsashazban Osszesen 7 db lakas talalhatd. Az értékelés targyat képezo lakast
magaba foglalo melléképlilet a lakas mellett k6zos tulajdontt mosokonyhat,
és a foépllet egyik foldszinti lakdsdhoz tartozd tarolot tartalmaz. A
melléképiilet a telek oldalhatarara ¢pllt, foldszintes, magastetos,
alapincézetlen. Az épililet tégla savalapozassal, 25 cm vastag mészhomok
tégla flggoleges teherhordo szerkezettel épilt. A fodémszerkezet boritott
tagerendas, alulrol nadpallozva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetli
félnyeregtetos kialakitast, cserép fedéssel. Az éplilet egyszerli szerkezettel,
gyenge mindségl kivitelezéssel nem lakés céljara épiilt, felijitando allapota.
Mindkét éplilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Szédliget utca 3.
foldszint 2.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 87819/0/B/1
tulajdoni hanyada:  26/341

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezése: lakas

ovezeti besorolasa:  L4/XV/5 (kertvarosias lakoovezet)

a telek tertilete: 1622 m?
tulajdoni hanyadra eso telekteriilet:
123,7 m?

ingatlan alapteriilete: 26 m>

tulajdonosa: Budapest Févaros XV.  Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

berloje: lires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
€s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezé ingatlan az udvari melléképiilet foldszintjén
talalhato, udvari bejaratt, és elhelyezkedeésti komfort nélkiili lakas. A lakas
szoba és konyha helyiségekbdl 4ll, 26 m?* alapteriiletii. Jelenleg egybe van
nyitva a szomszédos mosokonyha helyiséggel, amely a tarsashaz kozos
tulajdont helyisége. A falak vakoltak, festettek, a padozaton PVC, a
burkolatok nagyon leromlott, feltjitando, cserélendo allapotban vannak. A
falakon felszivodo falnedvesedés nyomai lathatok. Az ajtok ¢s ablakok fa
szerkezetliek,  cserélendé  allapotuak.  Jelenleg  semmilyen €16
kozmiibekotéssel nem rendelkezik, vezetékes gaz, elektromos aram és
vezetékes viz — csatorna kozmivel rendelkezett a lakas, fiitése
gazkonvektorral tortént. A lakas allapota lelakott, leromlott, teljes felujitast
igényl6. 2014, marciusatol tires. Lakas funkciora csak korlatozottan alkalmas.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kdvetkezé harom értékelési mddszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy netto potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonboz6 avulasok hatasat figyelembe véve netto potlési
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becstilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Gsszehasonlité adat sem adas-vétellel, sem hasonlé ingatlanok
befektetési celi hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésére éptilé modszer lényege a neveében taldlhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, ¢s
mindségl Osszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszertibb, -gazdasagosabb mdodon hasznosul. A toke értékét tgy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezo lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
fiirdoszobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik. A lakds jelen allapotaban nem
lakhato, hosszabb ideje iiresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felujitando allapotd
lakdsok is bekoltdzhetéek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak, cserélendd
allapotiiak is, tartalmazzak. Osszehasonlité adatként ezért kényszeriiségbdl hasonlo
adottsagu, kertes foldszintes téglahazakban levé lakasokat vizsgaltam a kornyckrol. A
kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashaz, énallo
csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci dsszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgilt ingatlanok mind lakdsok a XV. keriilet kornyezo, hasonlo kertvarosi részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyeb Kinalati ar Korrigalt

alapieriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Szddliget utca 48 260 0 -10 234

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 22]

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 221

Az egyéb korrekcional a kovetkezdket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kindlati piacon megjelend feltjitandé allapotinak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kozepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kinalati ar miatti korrekciot -10 %-ban Aallapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapar: 221 000 Ft/m’

Ertékmodosité tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszardi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
furddszobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik. A lakas jelen allapotaban nem lakhato,
hosszabb ideje lresen all. A lakas allapota jelentds értékcsokkentd tényezd, a hasonlitott
ingatlanokhoz képest.

Ertékndvel6 tényezok:
Ertékesokkent6 tényezok:
A alakas miszaki allapota -45 %

A egyszerl szerkezetl, leromlott allapotu épiilet -10 %

Ertékmodosito tényezok dsszesitett hatisa -55%




A forgalmi érték kiszamitasa:

26 m? x221.000 F/m?> x 0,45 = 2.585.700,- Ft

kerekitve: 2.590.000,- Ft azaz Kettomillio-dtszazkilencvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlitéo adatok elemzése alapjan:

2.590.000,- Ft azaz Kettomillio-otszazkilencvenezer forint.

A Bp. XV. Szentmihdlyi tt 40. foldszint 3. szdm alatti 86158/0/B/1

helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

2.590.000.-Ft azaz Kettomilli6-
Otszazkilencvenezer forint.




6.

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az  értekmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felelosséget €s garanciat nem vallalunk.

Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemreveételezéses diagnosztika alapjan veégeztik.

Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

Jelen értékelés eredményét kizarélag a feladat megfogalmazasanal
megjelodlt célra lehet felhasznalni.

Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

Készitette:

Ellenorizte:

/7 /
g {// Fa

Szabados Andréas
felsdszintil ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

ERTEKBECSLES

Foldi 'llamés
vezérigazgatd

PALOTA HOLDING ZRt.

JALOTA HOLDING ZRt.

1136 Budapest. Szirazndd u. 4-6.
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