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Készitette:

ﬁj Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésV¥agyonkezelo Zartkoraen Mukodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis



TARTALOMJEGYZEK:

1. Tartalomjegyzék

2. Ertékelési bizonyitvany

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendelé adatai, utasitasai

3.2. Az értékelés célja
4.  Azingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1 Az ingatlan kornyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirisa
4.2.2. Azingatlan épiiletének bemutatisa
4.2.3. Azingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

4.2.4. Alakasingatlan bemutatasa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése
5.2. Az értékelési modszer kivalasztasa
5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

1. mellékletek:



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkortien Miikodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 3. oldal
PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkoriien Miikodo Reészvényidrsasdag
1156 Budapest, Szdrazndd wica 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 50/A.
foldszint 1.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87469/0/A/1

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

8.270.000,-Ft azaz Nyolcmillio-
kettoszazhetvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2017. marcius 22.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 28.

Az értékelés érvényessége:
Harom hénap

Készitette:
Szabados Andras
P, fels6szintii ingatlanvagyon értékeld
PALOTA HOLDING ZRt. B ~ 01167/1992

1156 Budapest. Szdrazndd u. 4-6. -
4 SR i - (W e
ERTEKBECSLES il

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca S0/A. foldszint 1. 2017. aprilis



3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai tt
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
87469/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Bocskai utca 50/A. szam foldszint 1. ajto alatti, onkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti oroklakas 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.

Megbiz6 a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsétotta
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
meghatdrozasa.

A piaci értek az a megbecsiilt 0sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfelel6 marketingtevékenységet kovetéen, 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 képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Bocskai utca Dobo utca és Riadda Barnen utca kozotti
szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolatu utcdk hatéroljak. A
teriilet  infrastrukturalis  ellatottsaga megfeleld. Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkozelithetd, az ingatlan bejarata elétt megfelelé mennyiségii parkolasi
lehetdség biztositott. Az Illyés Gyula utcaban (96, 124, 196 225, 296), és az
E6tvos utcdban (25, 125) az autdbusz megallok par perc alatt elérhetdk. A
vizsgalt ingatlan a lakohdz foldszintjén taldlhatd, zart kapun keresztiil
kozelithetd meg, udvari bejaratd, de utcdra nézd szobdkkal rendelkezik.
Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok.
A Bocskai utca ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékli kdzuti és gyalogos
forgalom zajlik. A teriilet a kiils6 kornyezeti artalmaknak /zaj,
légszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvéarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabalyos téglalap
alaku, keskeny, hatranyulé kialakitasu. Valamennyi kozmii megtalalhato a
telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken az utcafronton jardavonalra és oldalhatarra hézagos zartsort
beépitési modban épitett L alaka foldszintes, alapincézetlen, 1906-ban épiilt
lakohaz all. A tarsashazban 5 db lakas talalhatd. Az épiilet tégla — terméské
savalapozassal, hagyomanyos hosszf6falas tégla fliggbleges teherhordo
szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrol nadpallozva
¢és vakolva. A fedélszerkezet kétalloszékes, fa szerkezeti nyereg- és félnyereg
tetdé cserép és pala fedéssel. A lakdépiilet teljes kozmiiellatottsaggal
rendelkezik.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Bocskai utca 50/A.
foldszint 1.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87469/0/A/1
tulajdoni hanyada:  64/183

tulajdonformaéja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezeése: lakas

Ovezeti besorolasa: L2/A/XV/4  (Kisvarosias  zartsora
lakotertilet)

a telek teriilete: 609 m?

tulajdoni hdnyadra esd telektertilet:
213,0 m?

ingatlan alapteriilete: 64 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 lakasingatlan bemutatasa

Az értekelés targyat képezd ingatlan az épiilet foldszintjén talalhato, udvari
(kerti) bejaratu, de utcai szobakkal rendelkezé komfortos lakas. A kamrabol
zuhanyoz6 - WC helyiség lett kialakitva. A falak vakoltak, mészfestettek, a
vizes helyiségekben részben csempével fedettek, a padozaton a szobaban
parketta, a konyhaban mozaiklap, a fiirdé -WC helyiségben mazas keramia.
A burkolatok allapota nagyon leromlott, teljes cserét igénylé. A falakon
felszivodod falnedvesedés nyomai lathatok. Az ajtok és az ablakok fa
szerkezetiiek, cserét igénylé allapotiiak. Jelenleg semmilyen ¢é16
kozmiibekotéssel nem rendelkezik, vezetékes gaz, elektromos aram és
vezetékes viz — csatorna kozmiivel rendelkezett a lakds, fiitése parapet
gazkonvektorral tortént. 2013. augusztusa ota iiresen all, a lakas allapota
lelakott, leromlott, felujitando.



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 dsszehasonlito adatokon alapul6 forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbdz6 avuldsok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlitdo adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsadga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitdé adat sem adés-vétellel, sem hasonld 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 célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiadasok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo6 jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek Kkivalasztasa

Az ingatlan adottsagai ¢s elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

Az ¢értekelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapotu, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
flird6szobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotaban
nem lakhato, hosszabb ideje tiresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a feljitando
allapoti lakasok is bekoltozhetdek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak,
cserélendd allapotiak is, tartalmazzdk. Osszehasonlité adatként ezért kényszeriiségbdl
hasonl6 adottsagu, kertes foldszintes téglahdzakban levo lakésokat vizsgaltam a kornyékrol.
A kornyékre jellemzd épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashéz,
0nallo6 csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. keriilet kdrnyezd, hasonlé kertvarosi részérdl.

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. 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 korrekciondl a kovetkezdket vettem figyelembe:
Az alapar megéllapitasanal a kinalati piacon megjelend feljitand6 allapotinak jellemzett
lakéasok 4atlagarat kivantam meghatéarozni.

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

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

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

Az alapér: 235 000 Ft/m?

Ertékmédosito tényezék:

Az értékelés targyat képezé lakas leromlott, lelakott &llapotu, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
fiirdészobai berendezési targyak, flités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotdban nem
lakhatd, hosszabb ideje iiresen all. A lakas allapota jelentds értékcsokkentd tényezd, a
hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:
A alakés miszaki allapota -45 %

Ertékmoédosité tényezok osszesitett hatdsa -45 %




A forgalmi érték kiszamitasa:

64 m? x 235.000 Ft/m? x 0,55 = 8.272.000,- Ft

kerekitve: 8.270.000,- Ft azaz Nyolcmillio-Kettészazhetvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

8.270.000,- Ft azaz Nyolcmillio-kettoszazhetvenezer forint.

A Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. szam alatti 87469/0/A/1
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

8.270.000,-Ft azaz Nyolcmillio-
kettoszazhetvenezer forint.




PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 10. oldal
PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkériien Miikods Részvényldrsasdg
1156 Budapest, Szdarazndd utca 4-6. 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatarozds soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalléak és pontosak. A Megbiz6tdl kapott adatok pontossagaért
feleldsséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejards 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 28.

Készitette: i e
) .

Szabados Andras
felsészintii ingatlanvagyon értékeld

01167/1992 PALOTA HOLDING ZRt.
1136 Budapest. Szaraznid u. +-0.

ERTEKBECSLES

Ellenérizte: N

Foldi Tamas
vezérigazgato

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca S0/A, foldszint 1. 2017, aprilis




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

Tulajdoni lap masolat:

Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Sy =
= &
'g Budapest Faviros Korminyhivarala XIV. Keriileti Hivatala 'g
= Budapest, XIV,, Bosnydk tér S. 1590 Budapest, P1. 101 Oldal: 171 =]
= =
E Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat =
% Megrendelés szdm: 8000004/179704/2017 0\ E
= 2017.05.30 =
= =
= EUDAPEST XV.KER. g
E Belterilet 87469/0/A/1 helyrajzi széam 4 g
Z 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 50. foldszint. ajté:l. "felilvizzgilat ala Z
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés terillet szobik szama  eszmei hinyad  tulajdoni £
m2 egéaz/ £l
lakas 64 2 0 64/183 onkorm&
Be jegyzd hatarozat: 999976/1999/1999.04.01
2. bejegyzd hatarozat: 163676/1996/1996 .09 .09 Q
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhez tartoznak az ala pité okiratban meghatéarozot iségek .
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
g'! bejegyzd hatarozat, érkezémi id&: 163676/1996/1996.09 .09 a
— jogeim: eredeti felvétel &
‘g jogallis: tulajdonos ot
=] név: BUDAPEST XV.KER. ONKORMANYZAT E
S cim 1153 BUDRPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3 3
3 } =
— =
= m.nn% 'E
172} NEM TARTALMAZ Bl Z
L 72}
— [}
% NI LAP VEGE 4
2
5 & E
Iy =
& Fay z
I ;
& % &
: -
) Q =
3 N 3
w0 7]
4 *..‘\7 .
g =
5 5)
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S030320170530134305viTzrzqp7{Pg-78450193-1-7... 2017.05.30.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



Vénytdrs

Miikodo

rtkoriien

Za

Vagyonkezeld

Ingatlan-

ad utca 4-6.

HOLDING

PALOTA

12. oldal

1156 Budapest, Szdrazn

lakas alaprajz:

2017. aprilis

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1.



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

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



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

Az ingatlan bejarata:

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 50/A. foldszint 1. 2017. aprilis



