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1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Darn6 utca 8.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 81749/0/A/4

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

2.220.000,-Ft azaz Kettémillio-
kettoszazhuszezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 23.

Az értékelés fordulonapja:
2017. marcius 30.

Az értékelés érvényessége:
Harom hoénap

Készitette:
Szabados Andras
fels6szintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

"\/“\/&\4

Az ingallan cime Bp. XV. Darné utca 8. 2017, marcius




3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

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.
81749/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Darn6 utca 8. szam alatti, 6nkormanyzati tulajdonban levo foldszinti
mithely 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, koriltekintéen, ¢és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2,

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezO ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestujhely
részén, a keriilet Zugloval hataros szélén, Darn6 utca Kolozsvar utca ¢és
Arvavar utca kozotti szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A
teriilet varosképileg rendezett, szabdlyozott, szildrd ut- és jardaburkolati
utcak hataroljak. A teriilet infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan
jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elott megfeleld mennyiségli parkolasi
lehetdség biztositott. A Kolozsvar utcaban az autébusz (5, 125) és villamos
(62, 69) megallok par perc alatt elérheték. A vizsgalt ingatlan a lakohaz
foldszintjén talalhatd, elokerten keresztiil kozelitheté meg, gyakorlatilag utcai
bejarata. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek
talalhatok. A Darnd utca ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékii kdzuti és
gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj,
l1égszennyezés/ atlagos mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfeleld méretii és alakt telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhat6. Szabalyos téglalap
alaku, keskeny, hatranyulo kialakitast. Vezetékes gaz kivételével valamennyi
kozmil megtalalhato a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken az utcafronton hézagos zartsoruan a jardavonaltol beljebb, kis
eldkerttel elvalasztva L alakt, foldszintes, alapincézetlen, magastetds éptilet
all. A tarsashazban 3 db lakas, és 2 db nem lakas célu helyiség talalhatd. Az
¢épiilet tégla savalapozassal, tégla teherhord6 és elvalaszto falas fliggdleges
teherhord6 szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrol
nadpallozva és vakolva. A fedélszerkezet az utcai szarnyon nyereg, az
udvarin félnyereg tetd. A fedélszerkezet kétalloszékes, fa szerkezetl, cserép
fedéssel. A lakoépiilet a vezetékes gaz kivételével teljes kozmiiellatottsaggal
rendelkezik.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Darn¢ utca 8.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 81749/0/A/4
tulajdoni hanyada: ~ 128/1000
tulajdonformaéja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezeése: miuhely
Ovezeti besorolasa:  L4/XV/2 (kertvarosias lakodvezet)

a telek teriilete: 791 m?
tulajdoni hanyadra esé telektertilet:
101,3 m?

ingatlan alapteriilete: 18 m?

tulajdonosa: Budapest Foévaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: Jezerniczky Laszlo

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

A tarsashaztulajdont Alapité Okiratban rogzitésre kertilt:

»A  kiilon tulajdonban levé helyiségek
értékesitése  esetén a  tulajdonostarsakat
eldvasarlasi jog illeti meg. A bentlako
tulajdonostars a kiviilallot megel6zi.”

4.2.4. Azingatlan bemutatisa

Az értékelés targyat képezo ingatlan az épiilet foldszintjén talalhato, utcai
bejaratu kis el6kerten at. Jelenleg kerékpar szervizként tizemel a szomszédos
ingatlannal egyiitt. EQy helyiségbdl allo ingatlan. A falak vakoltak, festettek,
a padozaton mozaiklap burkolat, a burkolatok eloregedett, felujitando,
cserélendo allapotuak. A bejarati ajto és kirakat fa szerkezetii, fém raccsal,
cserélendd allapotban. Elektromos aram és vezetékes viz — csatorna
kozmiivel, rendelkezik a helyiség, flitése szilard tiizelésii vaskalyhaval
torténik. A helyiség allapota lelakott, teljes feltjitast igényld.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd 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 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapt értékelés Iényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonboz6é avulasok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozz4 kell adni a telek (6sszehasonlitdo adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsdga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitd adat sem adéas-vétellel, sem hasonldé ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhato. Hasonld
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli Osszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok 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 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasat
taldlom célravezetdnek.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.
A kornyék kiépiilésekor, a mult szdzad elsd felében, a kisvarosi beépités soran sok kis
tizlethelyiség, miihely kertilt kialakitasra, jellemzden a saroképiiletek sarkan. Azota a
kereskedelem, szolgaltatds stratégidja, formédja jelentdsen atalakult, kiilondsen az elmult
25 ¢év soran. A kornyé€ken jelentds iizletkbzpontok épiiltek, a kisebb helyiségek a
nagyobb forgalmat biztositd féutvonalakra koncentralédnak. A csendes mellékutcdkban
talkinalat van kisebb {izlethelyiségekbdl, tobb helyen latni régota bezart, haszndlaton
kiviili helyiséget. Ingatlanforgalma gyakorlatilag csak a féutvonalak mentén
elhelyezkedd tizlethelyiségeknek létezik a kornyéken, és a tdgabb kdrnyezetben is. Az
értékbecslés targyat képezo ingatlan miihely megnevezésli, de kialakitasa, utcafronti



bejarata és ablaka miatt tizlethelyiségként is hasznosithato.
Osszehasonlitd adatként ezért kényszerliségbol hasonld adottsagli, féutvonalak mentén
elhelyezkedo iizlethelyiségeket vizsgaltam a kornyékrdl. A kornyékre jellemzé épitkezési
forma a kertes, foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashaz, onalld csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Piaci dsszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind iizlethelyiségek a XV. keriilet kornyez6, hasonl6 kertvarosi részérol.

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. Réakos ut 60 282 -30 -10 169
Bp. XV. F6 ut 55 270 -30 -10 162
Bp. XV. Rékos ut 57 219 -30 -10 131
Atlag: 154

Az egyéb korrekciondl a kovetkezdket vettem figyelembe:
e Mindhdrom ingatlan féutvonali elhelyezkedésii, a kisforgalmi mellékutcai ingatlanok
nagyon mérsékelt kereslete miatt -30%-Kkal korrigaltam.

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

Az alapar: 154 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:
A bérl6 altal karbantartott, de eloregedett, leromlott allapotu, teljes felujitast, burkolatcserét,
nyilaszarok cseréjét, falak szigetelését igényld helyiség értéke jelentdsen kevesebb a hasznalhatd

allapotu ingatlanokénal.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékcesokkentd tényezok:
A ahelyiség és az épiilet miiszaki allapota -20 %

Ertékmoédosito tényezok dsszesitett hatisa -20%




A forgalmi érték kiszamitasa:

18 m? x 154.000 Ft/m? x 0,80 = 2.217.600,- Ft

kerekitve: 2.220.000,- Ft azaz Kettomillio-kettészazhuszezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

2.220.000,- Ft azaz Kettomillio-kettoszazhuszezer forint.

A Bp. XV. Darné utca 8. szam alatti 81749/0/A/4 helyrajzi szamu
mihely ingatlan értéke tehat:

2.220.000,-Ft azaz Kettdmillio-
kettoszazhuszezer forint.




PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 10. oldal
PALOTA HTOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkoriien Miikodd Részvénytdarsasdag
1136 Budupest, Szdraznad utea 4-6. 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozds soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalléak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontosségaért
felelGsséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatdrozést a helyszini bejaras alkalmdval 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 hénap!

Budapest, 2017. marcius 30.

Készitette: g ,j’ ' /‘~

Szabados Andras
felsészintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
“LOTA HOLDING ZRt.
v budapest, Szirazndd u, 4-6,

ERTEKBECSLES

Ellendrizte:

Foldi Tamas
vezérigazgatd

PALOTA HOLDING ZRt.

Az ingatlan cime Bp. XV, Darnd utca 8. 2017, marcius
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PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasdg
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Darné utca 8. 2017. marcius



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

Az épiilet:

A miihely:

Az ingatlan cime Bp. XV. Darn6 utca 8. 2017. marcius



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Darn¢ utca 8. 2017. marcius
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