INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

Budapest XV. keriilet, Orjarat utca 13. sz. alatti, 82362/0/B/7 helyrajzi szami

onkormanyzati tulajdonban levé miihely ingatlanrél

Készitette:

d*¥ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezelo Zartkorien Mikodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis



TARTALOMIJEGYZEK:

1. Tartalomjegyzék

2. Ertékelési bizonyitvany

3. Az értékelés létrejottének oka, koriillményei
3.1. A megrendelé adatai, utasitasai
3.2. Az értékelés célja
4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa
4.1 Az ingatlan kornyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Azingatlan épiiletének leirasa

4.2.2. Azingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

4.2.3. Azingatlan telkének leirasa, bemutatasa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése
5.2. Az értékelési modszer kivalasztasa
5.3. Az értékek levezetése
értékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan
6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

1. mellékletek:

10

11



PALOTA

HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 3. oldal

PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkoriien Miikode Részvénytdrsasdg

1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Orjarat utca 13. szam.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82362/0/B/7

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan,
értékesités céljara

A megallapitott érték:

2.670.000,-Ft azaz Kettomilli6-
hatszazhetvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:
2017. aprilis 25.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 28.

Az értékelés érvényessége:
Harom hoénap

Készitette:

PALOTA HOLDING ZRt. Szabados Andras

1156 Budapest, Sziraznad u. +-6. fels6szintii ingatlanvagyon értékels
ERTEKBECSLES 7/ ‘ 01167/1992

S/

-

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13, 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.
82362/0/B/7 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Orjarat utca 13. szam alatti, az Onkormanyzat tulajdondban levé
mithely ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfelelden a TEGoVA éltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

o 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 bérlének torténd értékesitéséhez sziikséges
forgalmi értek meghatarozasa.

A piaci értek az a megbecsiilt 6sszeg, 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 képezod ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestjhely
részén, az Orjarat utcanak a Madéach utca, Apollé utca kozotti szakaszan,
kertvérosias kornyezetben helyezkedik el, az Orjarat utcai szocreal lakételep
(Kolozsvéar utca — Szent Korona tutja — Orjarat utca — Széchenyi tut altal
hatarolt teriileten) szomszédsagaban. A teriilet varosképileg rendezett,
szabalyozott, szilard Ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A teriilet
infrastrukturalis ellatottsaga kedvezé. Tomegkozlekedési eszkdzokkel,
személy ¢és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan
bejarata eldtt és a kornyéken (mellékutcakban) megfelelé mennyiségii
parkolasi lehetdség biztositott. A Kolozsvar utcaban az autobusz (5, 231) és
villamos (62, 69) megallok par perc alatt elérhet6k. Az ingatlanon a
jardavonalra ¢és oldalhatarra épiilt hatlakdsos lakdépiilet, az udvarban
oldalhatarra épitett 6ndllo miithelyépiilet és oldalhatarra épitett tlizeldtarolok
talalhatok. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes lakdépiiletek, kisebb
tarsashazak talalhatok. Az Orjarat utca ezen szakaszan atlagos kozuti, és
elhanyagolhat6 gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiils6 kornyezeti
artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlagos mértékben kitett.

A tarsashaz ingatlan valamennyi kézmiivel rendelkezik.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az 6nall6 mihelyépiilet (eredetileg tiizoltd szertar és istallo) 1928-ban épiilt.
Homokkd savalapozassal ¢épiilt, felmend falazata mészhomok téglabol
késziilt. TetOszerkezete kishajlasi félnyereg tetd iires tetdszékkel,
szalagcserép fedéssel. Padozata simitott beton, falazata vakolt, mészfestett. A
falakon a vizszigetelés hidnya miatt felszivodd falnedvesedés,
salétromosodds, vakolathullds tapasztalhato. Fa ¢és fém szerkezetl
nyilaszarok vannak beépitve, cserélendd allapotiiak. Az egyszerii szerkezetii
mithely allapota feljitandd. A miihely ingatlan jelenleg nem rendelkezik €16
kozmiibekotéssel, elektromos aram és vezetékes gaz kozmiivel rendelkezett
vezetékes viz, igy kézmoso €és mellékhelyiség nincs. Az ingatlan egyszeru
szerkezettel ¢épiilt, leromlott allapotd, gyakorlatilag egy udvari fészer.



4.2.2. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Azingatlan cime: Budapest XV. ker. Orjarat utca 13.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 82362/0/B/7
tulajdonformadja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezeése: miuhely
tulajdoni hanyada:  49/263

Ovezeti besorolasa:  L4-XV-6 (kertvarosias, intenziv
lakoovezet)

a telek teriilete: 903 m?

tulajdoni hanyadra esé telektertilet:

168,24 m?

alapteriilete: 49 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros ~ XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérloje: Vlagyimir Szofronov

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

A tarsashaztulajdont Alapité Okiratban rogzitésre kertilt:

»A kilon tulajdonban levd helyiségek
értékesitése  esetén a  tulajdonostarsakat
elévasarlasi jog illeti meg. A bentlako
tulajdonostars a kiviilallot megel6zi.”

4.2.3. Az ingatlan telkének leirasa, bemutatasa

A tarsashazingatlan megfeleld méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. Szabalyos trapéz
alaku. Valamennyi kézmi megtalalhato a telken.



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 eltéro értékelési format hatarozta meg:

o 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 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonb6zé avuldsok hatdsat 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 épiild modszer 1ényege a nevében talalhat6. Hasonld
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szdmu, és
mindségli Osszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiaddsok moddszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl 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 hagyomanyos kisiparosok altal hasznalt miihelyek gyakorlatilag eltiintek, a tevékenységek
megsziinéfélben vannak. A kozvetlen és tagabb kornyéken (Pest kiils6, csaladdihazas,
kertvarosi jellegii beépitésii teriiletei) nagyon ritka hasonlé ingatlan. Az ilyen viszonylag
ritka ingatlantipusok forgalma gyakorlatilag elhanyagolhatd. Az értékelés targyat képezo
udvari kiilonalld épiiletben levé miihely, specidlis kialakitast, szerelvényt nem tartalmaz,
gyakorlatilag egy fészer. A forgalomban levé ingatlanok kozil leginkdbb gardzs funkcidja
épitményre hasonlit. A kornyéken leginkdbb az ujabb épitésii tarsashazak teremgarazsaiban
van Onallo tulajdonu garazs(hely) forgalma Iétezik. Ezért kényszerliségbdl kiindulasi
alapként jabb épitésii garazsokat, garazshelyeket (teremgarazsban) vizsgéltam a kdrnyékral.
A kornyékre jellemzd épitkezési forma a foldszintes, kertes tobblakédsos tarsashaz, onallo
csaladi haz kertvarosi kdrnyezetben.



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

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind garazsok, garazshelyek a XV. keriilet kornyezd, hasonld kertvarosi

részEerdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos Egyéb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet ar korrekcio korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp. XV. Pazmany Péter utca 13 131 -20 -10 92
Bp. XV. Illyés Gyula utca 12 133 -20 -10 93
Bp. XV. Szilas park 9 205 -20 -10 143
Atlag: 109

Az egyéb korrekciondl a kovetkezdket vettem figyelembe:

Valamennyi gardzshely épiilet foldszintjén, vagy, alagsordban, temperalt kornyezetben
helyezkedik el, valamennyi jol felszerelt, taviranyitasu kapuval, riasztoval. Ezért alkalmaztam a
kiilonallo garazsépitményhez hasonlitva -20% korrekciot.

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

Az alapar: 109 000 Ft/m?
Ertékmodosito tényezok:
Az értékelés targyat képez6 épitmény eredetileg tlizoltoszertarnak és istallonak épiilt 1928-ban,

egyszerli szerkezettel ¢s kialakitdssal. Az ¢épitmény leromlott allagh, ezért jelentds
értékesokkentést tartok célravezetonek.

Ertékndveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:

e cgyszerl szerkezetli, leromlott allapotu épitmény -50%

Ertékmoédosito tényezok dsszesitett hatisa -50%



A forgalmi érték kiszamitasa:

49 m? x 109.000 Ft/m? x 0,50 = 2.670.050,- Ft

kerekitve: 2.670.000,- Ft azaz Kettomillio-hatszazhetvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

2.670.000,- Ft azaz Kettomillio-hatszazhetvenezer forint.

A Bp. XV. Orjérat utca 13. szam alatti 82362/0/B/7 helyrajzi szamu
mihely ingatlan értéke tehat:

2.670.000,-Ft azaz Kettomillio-
hatszazhetvenezer forint.




PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 10. oldal
PALOTA HOLDING tngatlan- és Vagvonkezeld Zartkoriien Miikods Részvényidrsasdag
1156 Budapest, Szdrazndd uica 4-6. 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értékmeghatdrozds soran felhasznalt ténymegéllapitdsok
helytalléak és pontosak. A Megbiz6t6l kapott adatok pontossagaért
feleldsséget és garanciat nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd 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. aprilis 28.

Készitette:
Szabados Andréas
fels6szintii ingatlanvagyon értékeld .,
Olg 1 67/199g2y PALOTA HOLDING ZRt.
1156 Budapest, Smruznn_d u. +-6.
ERTEKBECSLES
\
Ellenérizte: 7{

Foldi Tamas
vezérigazgatod

PALOTA HOLDING ZRt.

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13, 2017. februar




PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 11. oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar



PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 12. oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar



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

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar



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

Az ingatlan bejarata:

A miihely:

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar






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

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Orjarat utca 13. 2017. februar



