z Budapest Févaros
4 XV. kerlleti Onkormanyzat

Fall ) - POLGARMESTER

i

F iy 3 3
o 1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. » 1601 Bp. Pf. 46.
xv KE RU LET Tel.: +36 1 305 3136 « Fax: +36 1 307 7360
® polgarmester@bpxv.hu
: OTA - PESTL . ALO www.bpxv.hu

Ikt. szam:

S 1D 47 1 Q23 .

Az (ilés szama:

G2 B 12023

Az iilés id6pontja:

2023. februar 15.

ELOTERJESZTES
a Budapest XV. keriilet, Adria utca 55-57. fsz. 8. szam alatti ingatlan eliﬁésérﬁl

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

100 e

A 2023. évi koltségvetesi cél teljesitese érdekében az ingatlan koncentralasi elvekkel
dsszhangban, az alabbi ingatlan elidegenitésére teszek javaslatot.

A Budapest XV. kerilet, Adria u. 55-57. szam alatti tarsashazban 13 db lakas talalhato,
melybdl mar csak a fsz. 8. szam alatti, Ures lakas van 6nkormanyzati tulajdonban.

Az dnkormanyzati dssztulajdoni hanyad az ingatlanon 65/1000. Az értékesitést kdvetden az
éplletben megszlnik az 6nkormanyzati tulajdon.

Az elidegenitésre javasolt ingatlan becsult ingatlanforgalmi értéke 15.250.000 Ft.
Konyvszerinti érték: 873.220 Ft (ebbdl: 836.181 Ft telek és, 37.039 Ft épulet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Adria utca 55-57. fsz. 8. ingatlanrél

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon | tarsashazi kilén tulajdon
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 1/12
Onkorméanyzati/nem  énkormanyzati  helyiségek 0/0

szama

Onkormanyzati ¢ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 65/1000

Ehdegemtesre kijelolt &ssztulajdoni hanyad az 65/1000

ingatlanon

Megnevezes lakas

Telek terllete 1116 m?

Epulet szintjei foldszintes

Tipus tégla

Kézmiuellatottsag valamennyi kézmU megtalalhato
Ovezeti besorolas Lke-1/HZ-1

Az elbterjesztés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriletének Pestujhely részén, az Adria
utca Kolozsvar utca és Arvavar utca kézétti szakaszan, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik
el. A tarsashazingatlan megfelel6 méretl eés alaku telekkel rendelkezik. A telek kertvarosi
kornyezetben, teljesen sik tertleten talalhaté. Szabalyos téglalap alaku, keskeny, hatra nyuld
kialakitasu.

2. A fsz. 8. szamu lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi
Budapest XV. 82689/0/A/8

Budapest XV., Adria u. 55-57. fsz. 8.
1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon

Helyrajzi szam
Cim
Onkormanyzati tulajdoni hanyad

Lakas tertlete 25 m?
Komfortfokozat komfortos

i 3 helyisegbdl all:
Helyiségek szama, funkcioja ™ i
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- konyha

- furdé+WC

- vezetekes gaz
Kézmduellatottsag - elektromos aram

- viz- s csatorna
Allapot feltjitott, karbantartott
Parkolas kozterlleten

Az eldterjesztes targyat képezé ingatlan az épllet foldszintjén talalhatd, udvari bejaratd
komfortos lakas. Elektromos aram, vezetékes gaz- és viz — csatorna kézmi bekétéssel
rendelkezik, flitése parapet konvektorral, a melegviz ellatas villanybojlerrel tértént, a lakashoz
klimaberendezés tartozik. A lakas allapota felljitott, karbantartott.

3. Afsz. 8. szamu lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 15.250.000 Ft afamentes
Lakas utols¢ hasznositasanak vége (bérbeadas) 2023. januar

2003-ban +52.568 Ft
2006-ban +10.853 Ft

836.181 Ft

Lakas bruttd értékvaltozasa

Ingatlanhoz tartozd ésszes dnkormanyzati tulajdonu
foldterulet kdnyvszerinti értéke

Ertékesitésre javasolt ingatlanra es& foldtertlet 836 181 Ft
aranyositott kényvszerinti értéke )
Epulet konyvszerinti értéke 37.039 Ft

A tarsashazi alapito okirat szerint a tulajdonostarsaknak el6vasarlasi joguk NINCS.

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idopontja: 2022. november 17.

4. Az ingatlan hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Utolsé 6nkormanyzati lakasként, az esetleg felmertlé épuletkdltségekre tekintettel a lakas

elidegenitését javasolja.

Foépitész nyilatkozata
A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhetd el. A kialakult allapot ezt meghaladja, igy tovabbi
rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglévd beépités mértéke meghaladja az eépitési
dvezetben megengedett 25%-o0s értéket. Az elidegenitésre tervezett lakas épitési helyen belil
helyezkedik el. A tulajdonosvaltast kévetéen az 6vezetben a lakas hasznalata tovabbra is lehetséges.
A lakas elidegenitését javasiom.

A XV. kerlilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalod
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl széld 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kiviili vétel [...] atjan lehet értékesiteni.”

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre torténé kijeldlésrdl és a felajanlasrol a
lakésgazdalkodassal 6sszefliggé feladatokat ellaté bizottsag dont, ha az elidegenitésnek [...]
eqgyéb feltételei is fennallnak, és a lakas, [...] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
koltségvetési torvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart.”

Magyarorszag 2023. évi kozponti kéltségvetésérdl szold 2022. évi XXV. torveny 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrél szolé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatar a 2023. évben 25,0 millié forint egyedi bruttd forgalmi
érték.”
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A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
ertékének megallapitasa értékbecslés alapjan térténik. Ezt agy kell elkésziteni, hogy:

(7) bekezdés ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy
személy késziti, amely egy éven belil hasznalhato fel”.

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan az értékesitési eljaras lefolytatasara kijelolheté a PALOTA-
HOLDING Zrt.

A nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
Onkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6z6 elévasariasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban Iévd
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szol6 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39.
§ (2) bekezdés alapjan ,A févarost a keriilet, a kertiletet a févaros tulajdonaban lévé ingatlan
tekintetében elévasarlasi jog illeti meg, [.].” A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIIL. térvény 83. § (2)
bekezdése szerint ,Az énkorményzatok mas énkormanyzat tulajdonédra fennallo, Ovt.-n
alapulé elévéasariasi joga az énkormanyzati lakasokra [...] nem érvényesithetd”.

A leirtak alapjan javaslom a Pénzlgyi Bizottsagnak targyi ingatlan elidegenitésre tortend
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakért6i értékelés szerinti indulé ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvalosulé értékesitését.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2023. februar $%”

(/f'u L Adpak AAL
Cserdiné Németh Angéla

polgarmester
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1. Mellékletek:
1. sz. melléklet: Adria u. 55-57. fsz. 8. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. sz. melléklet: Adria u. 55-57. fsz. 8. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
3. sz. melleklet: Adria u. 55-57. fsz. 8. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése

2. Eldkészitésert felelos szervezeti egység: r
| fl ]
Jegyzéi Iroda 2023. februar O - Alairas:.. /\d W ......... /},L

3. Egyeztetésre megkiildve:

L.~
Kézgazdasagi Féosztaly 2023. februar 0. Alairas:, SLWCW
4. Jegyz6i lattamozas: 2023. februar(22 - Aldiras:... .2 <7

5. Meghivandék: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénzuigyi
Bizottsaga ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertilet,
82689/0/A/8 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Adria u. 55-57.
fsz. 8. szam alatti, 25 m? alapteruleti, per-, teher- és igénymentes lakasingatlant
15.250.000 Ft, azaz tizenotmillio-kettdszazétvenezer forint afamentes induld aron, arveres
utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevdvel az adasveteli eljaras lefolytatasarol.

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2023. februar 15. (déntésre)

2023. majus 31. (az arverés lebonyolitasara)

2023. julius 15. (az adasveételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésere)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeli vagyonrdl szél6 2011. évi CXCVI. térveny 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés, 14. §
(2) bekezdés

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba adasardl szélo 1991. évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdés;

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrdl szol6 1993.
évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése

az altalanos forgalmi adérdl szélé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

Magyarorszag 2023. évi kbzponti kéltségvelésérdl szold 2022. évi XXV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pont;
az Onkorményzat vagyondrdl és a vagyongazdalkodas szabdélyairdl szélo 33/2013. (IX.30.) 6nkorményzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés;

a XV. keriilet Onkormdnyzatanak tulajdonaban Iévé lakéasok é€s nem lakas céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl sz6l6 17/2004. (IV. 1.) énkormdnyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1) bekezdés; és (4) bekezdés, 6. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbhség sziikséges!
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Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleq: 11222 = 1 Helyrajzi szam: 82689
Sorszam: 1

[ A foldterulet alapadatai ]

[ F 01 A foldrészlet rendeltetése: o Lak_oépulettef beépitheto épf’né_sr'_ _ 2

| F 02 |A mavelési ag jellege: - T il

| F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha : m2 557

' F 04 | A terulet aranykorona értéke: a a .00

' F 05 | A mavelés alol kivett egyeb foldterulet jellege: . - o
F 06 A telek jellege: altalanos telek o 1

"F 07 Beépitettség: . a tulajdonos onk. altal beépitett 2
F 08 lBeépitési mod: | Zartsoru i 4

" F 09 | A telek beépitettségi foka: - - i %: 46.0
F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti o o

épitési ovezet:

I A foldterulet kozmuvesitettsége |
F 11 [Villany ellatottsag: "Van - o T2 |
F 12 Ivoviz ellatottsag: Vizellatas kozmuves halézatrol 3 |

- F 13 ' Szennyviz elvezetés: o Kozcsatorna haldzatba bekotott - 2 ]
F 14 | Csapadékviz elvezetés: - Egyesitett rendszerti kozcsat. - 6
F 15 |Tuziviz vezetek: 'Nincs : 1
F 16 | Gaz ellatas:  Foldgaz o 3 |

| A foldterllet értékadatai |

[ Megnevezeés év ) brutté énték egyenleg Ft ]

| F17  Konyv szerinti brutt6 értek 2022 - 836 181

| F18 Becsult énék 2022 i 836 181
Leiras: - - - R —7*‘

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

\

L = . . .

készités datuma: 2023.JAN.16.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

F

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 1 | Helyrajzi szam: 82689
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |
Megnevezés év értekvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft |
F17.1 Brutto érték valtozas 2004 + 5 831 548 5 8317 548
F17.2  Brutté énék valtozas 2008 - 881513 4950035
iF 17.3 Brutté érték valtozas 2010 - 409 658 4 540 377
F17.4 Bruttd érték valtozas 2019 - 748 130 3792 247
F17.5  PBrutto érték véltozas 2019 - 1238 285 2553 962
F17.6 Brutto érték véltozas 2022 - 807 329 1646 633
:F 17.7 Bruttd érték valtozas 2022 - 810452 836 181
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

—

készités datuma: 2023.JAN.16.



lapszam: 1. /1

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" I
Ingatlanjelleg: 11222 - '1 ' Helyrajzi szam: 82689

Jogi rendezettége: Részben rendezett 4

| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |

01 | Az ingatlan megnevezése: |

|02 ‘Az ingatlan | Megye: \ 01 Budapest Kertlet: ~ 75.
| 168 [<R 'Helység azonosito torzsszama: { 11314 Bp.. XV. keruilet _
[ 104 | 'Ut, utca, hazszam: B |Adria utca 55-57 ]
105 | 'Ut, utca, hazszam:

}‘ 106 | | Az ingatlan orszaga: Magyarorszag ) 7‘
' 107 |Az ingatlan fekvése: Belterilet 7|
1 08 | A foldrészlet nagysaga: ) ha mé 1116

a foldrészlet tarsashazi tulajdon dnkormanyzat k6zos 3

109 | A foldrészlet tulajdonjoga:
tulajdoni hanyaddal rendelkezik

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2
111 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:
112 Az ingatlanon levo éplletek, épitmények: ' db 2
113 [Muemiéki és természeti védettség: Nincs védettség 1

| Tulajdoni adatok |
1 "I_ETA tulajdonszerzés jogcime: ) ' [ T

‘h 15 | A tulajdonba kertilés idopontja: |

| 116 Atulajdoni hanyad jelzése:

| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények |

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2023.JAN.16,



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan

u[u

lapszam: 1. f Z

Ingatlanjelleg:

11222 - 1

Helyrajzi szam:

82689

L

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezel6i, szolgaltatéi adatok

' 128 |Vagyonkezelo kod: Gazdasagi tarsasag 5
, név: | XV. Ker. Onkormanyzat
|
| cim: |71153 Bp. Bocskai u. 1-3.
129 |Uzemeltetési kad: _ Gazdasé_gf tarsasag 5 _H
szglga‘ltatést név: | Palota Kft.
ellato
. cim:
| Az ingatlan értékadatai
o Megnevezés [ év | éntékvaltozas Ft (+-) bruttd énék egyenieg Ft
131.0 |Kényv szerinti brutt6 érték |
Forgalomkeptelen
Korl. forgalomképes
| Forgalomképes 2022 899 602
~ 132.0 |Becsilt érték |
Forgalomképtelen |
Korl. forgalomképes ) |
Forgalomképes 2022 ‘ 3768 749
133.0 |Allagmutato 4 40-59% - tarheto, 50
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités ddatuma: 2023.JAN.16.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 2.4 1.
Ingatlanjelleq: 11222 - 1 Helyrajzi szam: 82689 A/8
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
| A lakas fobb jellemzoi |
L 07 A lakas postai cime: - | Adria utca 55-57
T'L 02  Ingatlanon belul: épulet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajto: 8. |
' LO3 |A Férsashé_zi alapito ‘ a lakas alapterulete: m2 : 25i
04 |ovrarszanm 'kozos tulajdoni hanyada: ) 63/1000 I
" L05 A lakasbol résztulajdon: i 63/1000
L 06 A lakas forgalomképessége: Forgalomképes a 5
Vagyon tipusa: |
L 07 |A lakds komfortfokozata: Komfort nélkuli 4
L 08 |Kozmuellatottsag: gaz-viz 7
L 09 |Vizméravel valo ellatottsag: Van 2
L 10 |Fatesi mod:  egyedi: gaz 4
L 11 |Melegviz ellatottsag: | Gazboyler 4
| A lakas helyiségei, terulete |
L12 |Lako szoba: ! db: 71 L13 |p2 16.6
§? 14# :eeg’;"k szoba halofulkével: db: 7 L15 |mz _{
16 szoba étkezofulkével: db: L17 |m2
L20 félszoba: db: [L21 [me |
L2z | "hall: db: L2332
L 24 lako eloter: db: L25 mj2 |
L 26 |Fozo helyiség fajtdja: Fézokonyha 1 | L27 |m2 8
L 28 |Egész- | Furdohelyiség fajtaja: | L29 |m2 ) ﬁ_"—"l
30 ;i%?sggé; Furdohelyiség fajtaja: | LaT [t
L 31 WC: db: L3Z [p?
L 33 | Kozlekedési helyiség: ) i - i
L 34 | Tarold helyiség: [ db: L35 [m2
L 36 'Muaterem tertlete: e |
L 37 |Egyeb helyiség: db: L38 | m2
L 39 | A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: ' -
' L 40 |Alakas terulete osszesen: B T |m? 246
| L 41 | Alakas hasznos alapterulete: m?2 24.6J
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2./ Z L

Ingatlanjelleg: 11222 - 1 Helyrajzi szam: 82689 A/8
9 yelleg y

A lakas értékadatai |

Megnevezés ev ~ brutté értek egyenleg Ft j
L 42 [Konyv szerinti brutt6 érték 2006 B 63 421
L 43 |Becsult érték 2004 | 28932 5§§
L 44 |Allagmutato 4 | 40-59% - turheto, 48
‘ Eqyéb megjegyzések: o o o o )
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

L

lapszam: 2./ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 1 Helyrajzi szam: 82689 A/8
| A lakas értékadat valtozasai |

| Megnevezés év értekvdltozas Ft (+/-) brutté értek egyenleg Ft |
L 421  Brutto éneék valtozas 2003 +52 568 52 568
L4222 Brutto értek valtozas 2006 ‘ + 10853 63 421

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

készités datuma: 2022.0KT.19.
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ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt. z:; :}::_7,:32:414-7101,414-7102,414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zirtkorien Mikodé Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
D Normal postai killdemény D Els6bbségi Budapest Foviaros XV. Keriileti
Hettvoesdnye! L] Ajantor Polgdrmesteri Hivatal
E Konyvon keresztill kézbesitve D Sajatkezl atvétel
i ) K 2002 Jegyzoi Iroda
IV-SEaHITR. B vagyongazdalkodasi csoport
Ugyintéz8: Szabados Andras Kovics Lajos i
vagyongazdalkodasi csoportvezetd
Ugyiratszam: /2022, részére

Valaszaban hivatkozzon az iigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, 5nkorményzati tulajdonu lakasrol)

Ingatlan cime: Adria utca 55-57. Hrsz:
Budapest xv. keriilet foldszint 8. 82689/0/A/8
Hasznalati jelleg (miivelési 4g): lakas 65/1000
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorminyzat (1/1)
alapteriilet szobik szima fél szobik szima komfort fokozat
25 m? 1 0 komfortos
Tarsashdzban
lakas helyiség foldteriilet [m?]
13 0 1116
Onkorminyzat tulajdoniban lévé
lakds helyiség tulajdon hanyad
1 0 65/1000

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapité okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk nincs a helyiségekre.

Az ingatlan ismertetése:

A telken az utcafronton a jardavonalra, valamint mindkét oldalhatarra zdrtsortan épitett U
alaku foldszintes, alapincézetlen, magastetds épiilet all. A tarsashazban 13 db lakés talalhato.
Az épiilet tégla savalapozassal, tégla hosszfofalas fliggéleges teherhordo szerkezettel épiilt. A
fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrol nadpallézva és vakolva. A fedélszerkezet az utcai
szamyon nyereg, az udvarin félnyereg, illetve nyeregtetd. A fedélszerkezet kétalloszékes, fa
szerkezetl cserép fedéssel. A lakdépiilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik.

Adoszam: 10706996-2-42 oldal 1/1 Cégjegyzék: 01-10-041768
Ugyfélfogadas: Hétfo: 13%°-17°%-ig; Szerda: 8"-15°%-ig; Péntek: 8°-11°-ig
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Az értékelés targyat képezo ingatlan az épiilet foldszintjén talalhato,
udvari bejaratit komfortos lakds. Harom helyiségbdl allé ingatlan, a
konyhébol Fiirdé + WC helyiség lett levalasztva.

A lakas helyiségei: szoba 16,61 m?
fiirdé + WC 2,00 m?
konyha 5.99 m?
Osszesen: 24,60 m? kerekitve: 25 m?

A falak vakoltak, festettek, ill. tapétaval fedettek, a vizes helyiségekben
részben csempével fedettek. A padozaton a szobaban laminalt lap, a vizes
helyiségekben mazas keramia. A burkolatok felyjitott, Gjszerii allapotiak.
A bejarati ajté €s az ablak milanyag szerkezetiiek, Gjszerti allapotban, a
belsd ajtok fa szerkezetliek karbantartott allapotban. Elektromos éaram,
vezetékes géz- és viz — csatorna kozmi bekotéssel rendelkezik a lakas,
fiitése parapet konvektorral tortént, a melegviz ellatds villanyboylerrel,
klimaberendezés tartozik a lakashoz. A lakas allapota felujitott,
karbantartott.

Mivel az ingatlan utolsé ©Onkorményzati tulajdon a tarsashazban, javasoljuk a lakas

értékesitését palyazat tjan.

Budapest, 2022. november 17.

Tisztelettel:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd
Adoszam: 10706996-2-42 oldal 2/ 1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfo: 13°0-17"-ig; Szerda: 8™-15°"-ig; Péntek: 82°-11%-ig
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, Adria utca 55-57. foldszint 8. sz. alatti, 82689/0/A/8
helyrajzi szimu
onkormanyzati tulajdonban levé 6roklakas ingatlanrol

Készitette:
a

ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkdrien Mikddd Részvénytdrsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. november
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1136 Budapest, Szarazndd wica 4-6

=

TARTALOMIEGYZEK:

Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitviny

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendelé adatai, utasitdsai

3.2 Az értékelés célja

Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirasa
4.2.1. Azingatlan telkének leirisa
4.2.2. Az ingatlan épiiletének bemutatisa
4.2.3. Az ingatlan-nyilvantartis szerinti dllapot bemutatdsa

4.2.4. A lakdsingatlan bemutatisa

Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek dttekintése
8.2, Az értékelési modszer kivilasztisa
5.3. Az értékek levezetése

5.3.1.  Ertékelés piaci dsszehasonlitds alapjan

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:

Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 35-57. fiildszint 8.
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1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: 1158 Budapest XV. keriilet, Adria utca 55-57.
foldszint 8.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82689/0/A/8

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozisa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjan,
elidegenités céljira

A megallapitott érték:

15.250.000,-Ft azaz Tizenotmillio-
kettdszazotvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. november 16.

Az értékelés fordulonapja:
2022. november 17.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:

Szabados Andris
felsdszintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 55-57. {6ldszint 8. 2022. november
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1136 Budapest, Szcrazndd utca 4-6

3.

Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 55-57. tiklszint 8.

Az értékelés létrejottének oka, koriillménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormdanyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV.
82689/0/A/8 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Adria utca 55-57. szam foldszint 8. ajto alatti, Gnkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti 6roklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VII. 11.) PM rendelettel
maddositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban allélakdsok és nem lakds céljara
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 17/2004. (IV.1.)
onkormdnyzati rendelete kovetelményrendszerének megfeleléen 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 hatdst vizsgdlo tanulmdny készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az onkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kodzott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kvetden, amelynek soran a
felek  ésszerlien, koriiltekintGen, ¢és  kényszer nélkiill jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicia)

LAl SUSUE

4. oidal
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1136 Budapest, Szdrazndid utea 4-6.

4.1.

4.2.

Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 55-57. t6ldszint 8.

4. Az ingatlan, és kornvezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestujhely
részén, az Adria utca Kolozsvar utca és Arvavar utca kozotti szakaszan,
kertvdrosias kornyezetben helyezkedik el. A terlilet varosképileg rendezett,
szabdlyozott, szilard at- és jardaburkolati utcdk hataroljak. A teriilet
infrastrukturdlis elldtottsaga megfeleld. Tomegkdzlekedési eszkozokkel,
személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdozelithetd, az ingatlan
bejarata eldtt megfeleld mennyiségli parkoldsi lehetéség biztositott. A
Pestajhelyi tGton (124) és a Drégelyvar utcaban (7, 7E, 8E, 108E, 133E, 277)
az autébusz megallok par perc alatt elérheték. A vizsgalt ingatlan a lakéhaz
foldszintjén taldlhatd, zart kapun keresztiil kdzelitheté meg, udvari bejdrata.
Kozvetlen kzelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. Az
Adria utca ezen szakaszdn atlagnal kisebb mértékli kozati és gyalogos
forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti drtalmaknak /zaj, légszennyezés/
atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirdsa

A tarsashazingatlan megfeleld méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhaté. Szabalyos téglalap
alaku, keskeny, hatranyuld kialakitdst. Valamennyi kdzmii megtaldlhato a
telken. A telek alapteriilete 1116 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken az utcafronton a jardavonalra, valamint mindkét oldalhatdrra
zartsortan épitett U alaka foldszintes, aldpincézetlen, magastetds épiilet 4ll.
A tarsashazban 13 db lakas talalhatd. Az épiilet tégla sdvalapozassal, tégla
hosszfofalas fliggbleges teherhordd szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet
boritott fagerendds, alulrdl nadpallozva és vakolva. A fedélszerkezet az utcai
szarnyon nyereg, az udvarin félnyereg, illetve nyeregteté. A fedélszerkezet
kétalloszékes, fa szerkezetli cserép fedéssel. A lakdépiilet teljes
kozmiellatottsaggal rendelkezik.

5. oldal

2022. november
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: 1158 Budapest XV. ker. Adria utca 55-
57. foldszint 8.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 82689/0/A/8 w
tulajdoni hanyada:  65/1000

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezese: lakas

Gvezeti besorolasa:  Lke-1/HZ-1

a telek teriilete: 1116 m?
tulajdoni hianyadra esé telekteriilet:
72,5 m?

ingatlan alapteriilete: 25 m?

tulajdonosa: Budapest Fdvaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: lires

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

4.2.4. A lakasingatlan bemutatisa
Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet foldszintjén talalhatd, udvari

bejarati komfortos lakds. Harom helyiségbdl allé ingatlan, a konyhabdl
Fiird6 + WC helyiség lett levalasztva.

A lakas helyiségei:  szoba 16,61 m?
firdd + WC 2,00 m?
konyha 5.99 m*
Osszesen: 24,60 m? kerekitve: 25 m?

A falak vakoltak, festettek, ill. tapétaval fedettek, a vizes helyiségekben
részben csempével fedettek. A padozaton a szobaban laminalt lap, a vizes
helyiségekben mézas kerdmia. A burkolatok feldjitott, Gjszert allapotiak. A
bejdrati ajto és az ablak mianyag szerkezetliek, Ujszert dllapotban, a belsd
ajtok fa szerkezetliek karbantartott 4llapotban. Elektromos dram, vezetékes
gaz- €s viz — csatorna kdzmil bek&téssel rendelkezik a lakas, fiitése parapet
konvektorral tortént, a melegviz ellitds villanyboylerrel, klimaberendezés
tartozik a lakdshoz. A lakas allapota felgjitott, karbantartott. ‘

}
i
Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 55-37. f6ldszint 8. 2022. november
\
\
\
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S. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kdvetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a hdrom alapvetden eltérd értékelési format hatdrozta meg:

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

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapa értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozd avuldsok hatasat figyelembe véve nettd pdtlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (Gsszehasonlito adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilénleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitdé adat sem adas-vétellel, sem hasonldé ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében taldlhatod. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére €piil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli dsszehasonlitdo adat all rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerii ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkdzelités (vagy bevételek és kiaddsok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduldsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszeriibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szdrmazd jovedelmet tokésitik.

5.2 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci §sszehasonlité modszer alkalmazasat
taldlom célravezetdnek.

Piaci §sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékelés.

Az ingatlan tipusa, mérete, elhelyezkedése alapjan megallapithatd, hogy hasonlo ingatlanok
megfeleld szimban cserélnek gazdat. Osszehasonlité adatként hasonld adottsagi lakdsokat
vizsgiltam a kornyékrol. A kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, 6ndlld csaladi haz

Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 55-57. foldszint 8. 2022. november
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5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind foldszinti lakasok a XV. kerlilet kdrnyezd, hasonld kertvarosi
részerol.

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. Edtvds utca 52 690 0 -10 621
Bp. XV. Dessewffy 40 698 0 -10 628
Arisztid utca
Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574
Bp. XV. Bethlen Gébor 47 700 0 -10 630
utca
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -10 651
Bp. XV. Jokai utca 31 642 0 -10 578
Bp. XV. Ridkospalota 32 653 0 -10 588
Atlag: 610

A kindlati 4ar miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régdta gydkeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % ardnyu korrekcidja.

Az alapar: 610 000 Ft/m?

Alaparat modosité tényezdk — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezd lakds feltjitott, karbantartott 4llapota.
Ertéknoveld tényezok:

Ertékesskkentd tényezok:

Alaparat mddositoé tényezok Osszesitett hatdsa 0 %

Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 55-57. tildszint 8, 2022. november
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A forgalmi érték kiszamitdsa:

25 m? x 610.000 Fm? x 1.00 = 15.250.000,- Ft

kerekitve: 15.250.000,- Ft azaz Tizenotmillio-kettészazotvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci dsszehasonlité adatok elemzése alapjan:

15.250.000,- Ft azaz Tizenotmillio-kettészazotvenezer forint.

A Bp. XV. Adria utca 55-57. foldszint 8. szam alatti 82689/0/A/8
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

15.250.000,-Ft azaz Tizen6tmillio-
kettoszazotvenezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Adria utca 55-57. foldszint 8. 2022. november
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozds soran felhaszndlt ténymegallapitisok
helytdlloak és pontosak. A Megbizdtdl kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garancidt nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi
eldirasnak megfeleld AFA-t.

o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

Budapest, 2022. november 17.

Készitette:
Szabados Andras
felsdszinti ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellenérizte:

Szédray Lorant Rudolf
vezérigazgato

PALOTA-HOLDING Zrt.
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