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PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 3. oldal
PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkiriien Miikodd Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdaraznad utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Arvavar utca 35.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82283/0/G/100

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

2.070.000,-Ft azaz Kettomillidé-hetvenezer
forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2017. aprilis 25.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 28.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
N Szabados Andras
PALOTA HOLDING ZRt. felsGszintii ingatlanvagyon értékeld
1156 Budapest, Sziraznad u. 4-6. 7
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Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



3. 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.
82283/0/G/100 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Arvavar utca 35. szam alatti, onkormanyzati tulajdonban levé
pinceszinti egyéb helyiség ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfelelden a TEGoVA éltal
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 kornyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci értek az a megbecsiilt 0sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszerlien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2,

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

Az értékelés targyat képezé ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestujhely
részén, az Arvavar utca — Adria utca — Ady Endre utca — Jozsef Attila utca
altal hatarolt tombtelken épiilt 10 épiiletet tartalmazo tarsashaz Arvavar utai
oldalan levd ¢épliletének pinceszintjén talalhatd. Az ¢épiilet csoport
kertvarosias kornyezetben helyezkedik el, Adria utcai oldalan hatiros az
Eszak-pesti Koérhaz tombjével. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard ut- ¢és jardaburkolatu utcdk hataroljak. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaga megfeleld. Tomegkdzlekedési eszkozokkel, személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejdrata
eldtt, és a kornyéken megfeleld mennyiségii parkolasi lehetdség biztositott. A
Kolozsvar utcaban a villamos (62, 69) és az autobusz (5) megallok par perc
alatt elérhetk. A vizsgalt ingatlan a lakohaz pinceszintjén talalhato,
Iépcs6hazon és pincei folyoson keresztiil kozelithetd meg. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. Az Arvavar
utca ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékii kozuti és gyalogos forgalom
zajlik. A teriilet a kiilsd kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag
alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashéazingatlan négy utca altal hatarolt nagyméreti trapéz alaku telekkel
rendelkezik. A telek kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten talalhato.
A tombtelek minden oldalrél k6 labazata, acél szerkezeti keritéssel
korbekeritett. A telken 10 lakdépiilet talalhatd szabadon 4llo kialakitassal, a
teriilet parkositott. Valamennyi kozmii megtalalhat6 a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken 10 db 1960-ban, hagyomanyos épitési modban épiilt, alapincézett, 2
emeletes, magastetds lakoépiilet all. Mindegyik épiilet hagyomanyos tégla
szerkezetli, részben aldpincézett, magastetds. Az ¢épiiletekben 12, a
tetétérbeépitéssel 14 lakas és 1 pinceszinti helyiség talalhatd, tarsashazban
Osszesen 110 db lakas, és 9 db nem lakas célu helyiség talalhato. Az
értékelendd egyéb helyiséget tartalmazo épiilet 1960-ban épiilt, monolit
vasbeton savalapozassal, hosszféfalas kisméretii égetett tégla teherhordo és
elvalaszto falas fiiggéleges teherhordd szerkezettel. A fodémszerkezet
eldregyartott vasbeton gerendak kozotti téglatalcas kialakitast. A
fedélszerkezet koracél anyagi racsos szerkezetll szaruzattal késziilt
nyeregtetd, a racsos tartdszerkezetre fa palldkat erdsitettek. A
fedélszerkezeten cserép fedéssel késziilt héjalas. A lakoépiilet teljes
kozmiellatottsaggal rendelkezik. Az épiilet a kozelmultban az Otthon Melege
program keretében kiils hdszigetelést és 0j nyilaszarokat kapott.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Arvavara utca 35.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 82283/0/G/100
tulajdoni hanyada:  53/6512

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezese: egyeb helyiség

Ovezeti besorolasa:  L7/XV/1 (telepszert lakoovezet)

a telek teriilete: 11 875 m?

tulajdoni hanyadra esd telekteriilet:

96,7 m?

ingatlan alapteriilete: 53 m?

tulajdonosa: Budapest Févaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: iires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢s 1igénymentes
4.2.4. A pinceszinti helyiségcsoport bemutatisa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet pinceszintjén talalhato,
1épcséhazon, pincei folyoson keresztiil kozelithetd meg. Eredetileg légoltalmi
helyiségnek épiilt, jelenleg tiresen all. Tobb helyiségbdl allo ingatlan:

helyiség: 12,53 m?
helyiség: 12,76 m?
helyiség: 10,76 m?

helyiség: 3,76 m?
helyiség: 1,06 m?
helyiség: 1,06 m?

kozlekedd: 5,34 m?
kozlekedd: 1,86 m?

elotér: 1,85 m?
elotér: 2.35 m?
Osszesen: 53,33 m?

A falak vakoltak, mészfestettek, a padozaton cementsimitas, az ajtok acél
szerkezetiiek. Elektromos aram koézmivel rendelkezik a helyiség, fiitése
nincs. A helyiség allapota funkcidjanak megfelel6. A haz kozos
kozmiivezetékei athaladnak a helyiségen. Természetes szell6zése ¢és
megvilagitasa nincs (ablaktalan helyiségek). Raktarozas céljara csak
korlatozottan alkalmas sok kis helyiségbdl allo alaprajzi elrendezése ¢és
nehézkes megkozelithetdsége okan.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kdvetkezé harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltér6 értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci osszehasonlito adatokon alapulo6 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 kiilonbozd avuldsok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsadga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlité adat sem adés-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 6sszehasonlitoé adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhat6. Hasonld
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli 0sszehasonlité adat all rendelkezésiinkre, egyik moddszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkdzelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét tigy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo6 jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasat
taldlom célravezetdnek.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Az értékelés targyat képezd egyéb helyiség megnevezésti ingatlan pinceszinti ablaktalan
helyiségekbdl all, raktarozas céljara is csak korlatozottan alkalmas sok kis helyiségbdl allo
alaprajzi elrendezése és nehézkes megkozelithetdsége okan. Hasonld ingatlanok forgalma a
kornyéken nem létezik, a tdgabb kornyezetben is elsésorban nagyobb alapteriiletii
raktarépitmények forgalma létezik. Kényszertiségbdl ezért kiindulasi adatként nagyméreti
raktartelepeket is valasztottam a kertiletbdl és a szomszédos keriiletekbdl.



Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci 0sszehasonlitéo adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind raktarhelyiségek a XV. keriiletbdl, és a kornyez6 keriiletekbol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar |  Egyéb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp. XV. Késmark utca 5150 76 -30 -10 46
Bp. IV. Madridi utca 759 85 -30 -10 51
Bp. XVI. Palya utca 98 91 -10 82
Atlag: 60

Az egyéb korrekcional a kovetkezoket vettem figyelembe:

e A két nagyméret(i raktarépiilet foldszintes kialakitast, ezért - 30%-kal korrigaltam;

A kindlati 4r miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régdta gyokeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapar: 60 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:
Ertékndveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:
A nehézkesen megkdzelithetd -10 %

A nagyobb targyak tarolasara alkalmatlan, sok kis helyiségbdl all6 alaprajz
-25 %

Ertékmoédosito tényezok dsszesitett hatisa -35%




A forgalmi érték kiszamitasa:

53 m? x 60.000 Ft/m? x 0,65 = 2.067.000,- Ft

kerekitve: 2.070.000,- Ft azaz Kettomillio-hetvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

2.070.000,- Ft azaz Kettomillio-hetvenezer forint.

A Bp. XV. Arvavar utca 35. szam alatti 82283/0/G/100 helyrajzi

szamu milhely ingatlan értéke tehat:

2.070.000,-Ft azaz Kettomillio-hetvenezer
forint.




PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 10. oldal
PALOTA HOLDING Ingatlan- es Vagvonkezeld Zartkoriien Miikéds Részvénytdirsasdg
1156 Budapest, Szarazndad uica 4-6. 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozéds soran felhasznalt ténymegallapitiasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
feleldsséget és garanciat nem véllalunk.

o Az értékmeghatarozast 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

megjelolt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 28.

Készitette:
Szabados Andras
felsészintli ingatlanvagyon értékeld ALOTA HOLDING ZRt.
dilirasne iI)IS() Budapest. Sziraznad u. 4-6.
ERTEKBECSLES
Ellendrizte: \
Fo6ldi Tamas
vezérigazgatd
PALOTA HOLDING ZRt.

Az ingatlan cime Bp. XV, Arvavar utca 35. pince 2017. februar




PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 11. oldal

tulajdoni lap masolat:

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormianyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnydk tér S. 1590 Budapest, P£. 101
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam: 8000004/179685/2017
2017.05.30

BUDAPEST XV.KER.
Belterilet 82283/0/6/100 helyrajzi szam

1158 PUDAPEST XV.KER. HArvavdr utca 35. pinceszint. "feliilvizazgalat alatt" w
LRESZ :
1. Az egyéb ©nallé ingatlan acdatai:
megnevezés teriilet szobak =zima eszmei hanyad tulajdoni E%

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

m2 egéaz/ £l

évéhely 53 [V ] 53/6512 Snkormé

Be jegyzd hatdrozat: 191381/1/1998/1995.05.22 torld hatarozat: 507 /14 .04.03
egyéb helyimég 53 v 53/6512 onk: 1

Be jegyzd hatdrozat: 507/1/2014/14.04.03

1. bejegyzd hatarozat: 191381/1/1998/98 .09 .30

Tarsashiz @
Az alapité okirat szerint hozzitartozé mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzs hatarozat, érkezéei idé: 191381/1/1998/98.09.30
jogoim: eredeti felvétel 104306/1995.v.22

jogcim: kiigazitas
jogallaz: tulajdonos
név: XV.KER. GNKORMENYZAT N
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

m zi
NEM TARTALMAZ YZEST
sy

gw LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni 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/S030320170530134305viTzrzqp7fPg-78449824-1-7... 2017.05.30.

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikodo Részvénytarsasdag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 12. oldal

térkép:

A helyiségcsoport alaprajza:

MENEWOLES( OTVONAL

7y
RAKTAR ™
743 m?

)

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 14. oldal

Az épiilet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 15. oldal

a pinceszinti helyiség:

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 16. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikodo Részvénytarsasdag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 18. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Arvavar utca 35. pince 2017. februar





