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Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

A Budapest XV. kerllet, Bocskai u. szam alatti lakas kijel6lt berl6i és lakai,
(tovabbiakban: Kérelmezdk) 2021. februar
22-én alszamon iktatott beadvanyaban, énkormanyzati tulajdonu bérlakas
vételére iranyuld szandeknyilatkozatot nyujtottak be a Budapest Févaros XV. kerllet
Rakospalota, Pestljhely, Ujpalota Onkormanyzatanak (tovabbiakban: Onkormanyzat)
Nepjoleti és Intézmenyfellgyeleti Féosztalyan. A szakmai teriletek véleményét kdvetden
2021. julius 15-én elkészult ingatlanforgalmi szakért6i értékelés ismeretében vallaltak a
forgalmi értek egydsszegben térténd megteritését.

A tarsashaz két lakasboél all, melybél az Onkormanyzat tulajdonaban egy lakas van. Az
Onkormanyzat tulajdoni hanyada 37/95.

Az elidegenitésre javasolt ingatlan becsilt kedvezmény nélkiili ingatlanforgalmi értéke
15.260.000 Ft.

Mivel a vevé a vételarat egy 6sszegben fizeti meg a szerz6dés megkétésekor, a vételar 15%-
anak megfelelé kedvezményre jogosult, igy az ingatlan 12.971.000,- Ft afamentes aron kerl
ertékesitésre.

Koényvszerinti érték: 3.527.360- Ft (ebbdl: 3.196.800 Ft - telek és 330.560,- épllet)

Az ingatlan az alabbi jellemzdkkel rendelkezik.

Osszefoglal6 a Budapest XV. keriilet, Bocskai u. ingatlanrol

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

21 0 A 1AOEE —

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézés tulajdon tarsashazi kalén tulajdon
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 1/1

Onkormanyzati/nem  énkormanyzati  helyiségek 0/0

szama

Onkormanyzati éssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 37/95

Elidegenitésre kijeldlt o6ssztulajdoni hanyad az 37/95

ingatlanon

Megnevezés Lakas

Telek terillete 513 m?

Epités éve 1900

Epiilet szintjei foldszintes

Tipus tégla

Kézmiellatottsag valamennyi k6zm( megtalalhatd

IdGsbarat onkormanyzat « Befogado telepilés

——

’ g ™~

bog
vy certop

e 150 9001



| Ovezeti besorolas | Lk-1/HZ-1 |

Az értékelés targyat képezé ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota Ujfalu részén, a
Bocskai utca Arany Janos utca és Szerencs utca koézétti szakaszan, kertvarosias
kérnyezetben helyezkedik el. A teriilet varoskepileg rendezett, szabalyozott, szilard Ut- és
jardaburkolatd utcak hataroljak. A terllet infrastrukturdlis ellatottsaga megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkdzokkel, személy- és tehergépjarmlivekkel az ingatlan jol
megkozelithetd, az ingatlan bejarata el6tt megfeleld6 mennyiségl parkolasi lehetéség
biztositott. A tarsashazingatlan megfelelé méretli és alakl telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kérnyezetben, teljesen sik terlleten talalhato, szabalyos téglalap alaku, keskeny,
hatra nyulo kialakitasu.

2. A lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzGi

Helyrajzi szam Budapest XV.
Cim Budapest XV. Bocskai u.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % &nkormanyzati tulajdon
Lakas terilete 37 m?
Komfortfokozat tsszkomfortos

6 helyiségbdl all:

- szoba

- szobatkonyha
Helyiségek szama, funkcidja - elészoba

- gardrob

- furdd

- WC

- vezetekes gaz
Kézmiellatottsag - elektromos aram

- Vviz- es csatorna
Allapot kézepes, részben feldjitandd
Parkolas kdzterlleten

A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén talalhato, bejarata a kertbél nyilik, udvari tajolasu.
Megfeleld alaprajzi elrendezésl lakas. A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségekben
részben csempével fedettek. A padozaton mazas keramia, az egyik szobaban
cementsimitason padldszdnyeg, a burkolatok felljitandé allapotuak. A bejarati ajté mianyag,
az egyik ablak fa, a masik aluminium szerkezet(i, megfeleld, Ujszerl allapotban. A belsd ajtok
fa szerkezetliek, feldjitandd allapotban. A plafonon és a falakon beazas nyomok
tapasztalhatok. Vezetékes gaz, elektromos aram és vezetékes viz-csatorna kozmivel
rendelkezik a lakas, flitése és melegviz ellatasa kombicirkoval torténik. A lakas allapota
kdzepes, részben felljitando.

3. A lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 15.260.000,- Ft afamentes
Lakas utolso hasznositasanak vége (bérbeadas) -

. . . . 2003-ban +718.258,- Ft
Lakas bruttd értékvaltozasa 2006-ban +2.785 - Ft

Ingatlanhoz tartozo 6sszes onkormanyzati tulajdonu | 3.196.800,- Ft
foldterllet kbnyvszerinti ertéke
gnrgt:;éailanra est foldtertilet aranyositott kényvszerinti 3.196.800. -
Epulet kényvszerinti ériéke 330.560.- Ft

A tarsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés keszitési idépontja: 2021. julius 15.
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4. Az ingatlan hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Mivel az ingatlanban az Onkormanyzat kisebbségben van, és utolsé &nkormanyzati tulajdont lakas,
az elidegenitést javasolja a bérlé részére.
Féépitész nyilatkozata
Az épitési dvezetben lakas rendeltetés megengedett. Az épiletet a KESZ nem jelsli bontasra, nem
erinti kételezé kozteriilet szabalyozas, nincs rehabilitaciora kijelolt terlileten. Elidegenités esetén az
eredeti funkcidnak megfeleléen lakasként tovabbra is hasznosithatd. Fentiek figyelembe vételével a
targyi lakas elidegenitését teleplilésrendezési szempontbdl nem kifogasolja.

Kérelmezdk a lakast 1999. marcius 1. napjatdl csere Utjan, hatarozatlan idétartamra, szocialis
alapon kaptak bérbe.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz06lo 1993. évi LXXVIII. térvény (Tovabbiakban: Ltv.) 49. § (1) bekezdése a) pontja alapjan
LAz allam tulajdonabdl az énkormanyzat tulajdonaba kertilt 6nkormanyzati, illetéleg az allami
lakasra, mas személyt megel6zé elévasariasi jog illeti meg a bérlét;”

A XV. kerllet Onkormanyzatanak tulajdonaban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szold 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés a) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
elévasariasi jog biztositasaval, vételre térténd felajanlas, (Ltv. 49. § 59. §) [...] utjan lehet
értékesiteni”.

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre torténd kijeldlésrél és a felajanlasrol a
lakasgazdalkodéssal 6sszefliggb feladatokat ellato bizottsag dont, ha [...] a lakas, helyiség,
tetétér vagy Gnkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
koéltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart.

Magyarorszag 2022. évi kézponti kéltségvetésérdl szélé 2021. évi XC. torvény 5. § (3)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozoft értékhatart a 2022. évben 25,0 millié forint egyedi bruttd
forgalmi értek”

A Rendelet 11. § (1) bekezdése alapjan: ,A kérelem alapjan elidegenitésre kijeldlt és az éllam
tulajdonabdl az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt lakast az Ltv. 49. §-a szerinti elévasariasra
jogosult részére kell megvételre felajanlani.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik. Ezt Ggy kell elkésziteni, hogy:

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

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képvisel6-testulet az értékesitési eljaras lefolytatasara a
vele kotott szerzédés alapjan a PALOTA-HOLDING Zrt.-t jelélte ki.

A Rendelet 17.§ (3) bekezdése szerint: ,Ha a vevlé a vételarat eqy 6sszegben fizeti meg a
szerzbdés megkotésekor, a vételar 15%-anak megfelelé kedvezményre jogosult.”

A nemzeti vagyonrél szolé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (3) bekezdés alapjan ,a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szo6l6
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torvény szerinti volt allami (tanacsi) és dnkormanyzati bérlakasok esetében az allam

elévasariasi joga a lakasban €16 bérl elévasarlasi jogat kéveti”

A Foépitész altal tett javaslat figyelembevételével, a leirtak alapjan, egydsszegi kifizetés
feltétele mellett javaslom targyi ingatlan elidegenitésre torténd kijeldlését, és - 15%
kedvezménnyel csdkkentett - 12.971.000,- Ft afamentes aron a Kérelmez6 részére tértéend

elidegenitését.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot

jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2022. januar 13

Mellékletek:

- 1. sz. melléklet: Bocskai u.
2. sz. melléklet: Bocskai u.
3. sz. melléklet: Bocskai u.
4. sz. melléklet: Bocskai u.

Jegyzdi Iroda

Bizottsagok:

Egyeztetésre megkiildve:

Kbézgazdasagi Féosztaly

Jegyz6i lattamozas:

IdGsbarat nkormanyzat « Befogado telepilés

L(\J& o AR A
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

vételre vonatkozd vevdi nyilatkozatok
PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése

Elokészitésért felelos szervezeti egység:

2022. januar /7

Pénzlgyi Bizottsag

Al
11

2022. januar 1.0

2022. januar ...

Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhaté.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénziigyi
Bizottsaga ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kertlet, belterilet,
helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Bocskai u.
szam alatti, 37 m? alapterulet(i, per-, teher- és igénymentes lakas ingatlant -
egyosszegl kifizetés mellett, 15%-kal csokkentett - 12.971.000 Ft, azaz tizenkétmillio-
kilencszazhetvenegyezer forint afamentes aron a jelenlegi bérlék,

részére ertékesiti.
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az adasvételi
eljaras lefolytatasarol.

FelelGs: polgarmester
Hatarido: 2022. januar 26. (dontesre)

2022. marcius 31. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésere)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés,
14. § (3) bekezdés

A lakdsok és helyiségek bérfetére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 1993.
évi LXXVIII. térvény 49. § (1) bekezdése a) pontja

az éltalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

a Magyarorszag 2022. évi kézponti koltségvetésérdl sz6lo 2021. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;
az Onkorményzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabélyairdl sz6lé 33/2013. (1X.30.) 6nkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés;

a XV. keriilet Onkorményzatanak tulajdonaban lévé lakdsok €s nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szold 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja,
4. § (1) —(2) bekezdései és (4) bekezdése, 6. §, 8. § a) pont; 15.§ (1) és (7) bekezdései; 17.§ (3)
bekezdése; 20.§ (1) bekezdése

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!

|désbarat 8nkorményzat - Befogado telepiles i




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 17 | Helyrajzi szam:
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai ]
\ Megnevezés év | értékvaltozas Ft (+) | bruttd érték egyenleg Ft |
F17.1 Bruttd énték valtozds 2002 j +3 196 800 3196 800’
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JAN.O7.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan

lapszam: M
Ingatlanjelleg: 11222 = 17 Helyrajzi szam:

Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

| Kezeloi, szolgaltatoi adatok

128 |Vagyonkezeld kod: [ Gazdasdgi tarsasag 5
. név: | XV. Ker. Onkorméanyzat

| cim: |1153 Bp. Bocskai u. 1-3.

129 [Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5
! szolgaltatast név: | VARESZIKR. )
ellato
cim:
[ Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés . év { értékvaltozas Ft (+-) brutté érték egyenleg Ft

[ 131.0 |Kényv szerinti brutté érték B B

Forgalomképtelen

Korl. forgalomképes |

Forgalomképes 2008 3917 843
| 132.0 |Becsilt értek

Forgalomképtelen

Korl. forgalomképes J

Forgalomképes 2004 14 677 258
| 133.0 |Allagmutaté 1 40-59% - tarhets, 50|

Adatrégzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JAN.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: =
Ingatlanjelleg: !

11222 - 17 | Helyrajzi szam: A2

Jogirendezettsége:  Nincs

A lakas fobb jel lemzoi

L 01 |A lakas postai cime: Bocskai utca
L 02 |Ingatlanon beldl: épulet jele:| |lépcsohaz: | | [ ajte] |
L 03 |Atarsashazi alapito |a lakas alaptertilete: m2: | 58
L 04 |Okirat szerint kozds tulajdoni hanyada: 58/95 '
L 05 |A lakasbdl résztulajdon: 0/95
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes | 5 |
Vagyon tipusa:
L 07 |A lakas komfortfokozata: Komfortos | 2 |
L 08 | Kozmuellatottsag: valamennyi k6zmu i_ ‘17_1
L 09 |Vizméravel valo ellatottsag: Nincs 1 |
L 10 |Fitési méd: cirkogejzir 3
L 11 |Melegviz ellatottsag: Gazboyler | 4
A lakas helyiségei, terulete
L12 |Laké szoba: db: | 2 L13 |m2. 39.7
L14 g‘gggk: szoba halofalkevel: db: | { L35 [gin:
L16 szoba étkezofulkevel: db: | L17 |m2-
L20 félszoba: db: TTA [wzs |
L22 hall: db: ] L23 |p2. ;_ .
L24 lako clotér: db: | L25 jm2; | |
L 26 |Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha |1 | L27 |m2; 7.7
L 28 Egész-_ Furdohelyiséq fajtdja: |Furdoszoba WC-vel | 2 || L29 [pe2; 4.6
L 30 ziﬁ"fgg; Furdohelyiség fajtaja: | } L31 |m2. |
L 31 wWcC: db: \ | L32 |m2. |
L 33 |Kozlekedési helyiség: m2 - ]
L 34 |Tarolé helyiség: ] db: L35 [m2: [ 5.9
L 36 |Muterem teriilete: m2 : é
L 37 |Egyéb helyiség: ] db: _ J‘L L38 [m2.
L 39 |A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: m2:
L 40 |A lakas terllete 6sszesen: m2 - 57.9
L 41 | A lakas hasznos alaptertlete: m2: | 57.9
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JAN.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

L

lapszam: 1.1 8
Ingatlanjelleg: 11222 - 17 Helyrajzi szam: A2
| A lakas értékadat valtozasai
| Megnevezés [ év | értékvaltozas Ft (+/-) 1 brutté érték egyenleg Ft
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: ' Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2022.JAN.0O7.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 2l 2 l
Ingatlanjelleg: | 11292 ~ 1 Helyrajzi szam: A/l
A lakas értékadatai |
Megnevezés | év brutto érték egyenleg Ft ‘
L 42 |Konyv szerinti bruttd érték 2006 721 043
L 43 |Becsdit érték 2004 6212 758]
L 44 |Allagmutato 5 | 60-79% - megfelelo, 68
‘FEgyéb megjegyzések:
|
\
|
Adatrogzites: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: |
|
készités datuma: 2022.JAN.07.




aA(z) ..o oeeem /2021, iktatoszamu elbterjesztés 3. melléklete

ﬁj PalOta-HOIdlng Zr A I;; 313:3:32:414-7101,414-7102,414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkoriien Milkodd Részvénytirsasig 1156 Budapest, Szdraznid u. 4-6.
D Normal postai killdemény D Els6bbségi Budapest Fovaros XV. Keriileti
DTénivevénnycl D Ajanlott Polear teri Hivatal

Konyvon keresztill kézbesitve O Sajatkezi atvétel e 9 = mes' el‘l’ iy a p

Hi ) 5/843-4/2001 Népjoléti és Intézményfeliigyeleti

1v.szam. e P - Fﬁosztély
Ugyintéz6: Szabados Andrés Lakisosztily
Ugyiratszam: /2021. 1156 BUDAPEST

Vilaszdaban hivatkozzon az iigyiratszdmunkra! Sziraznad utca 4-6.

Targy: Budapest XV. ker. Bocskai

utca sz. alatti lakas
elidegenitésére szakmai allasfoglalés
tigyiratszamuk: 5/843-4/2021
ligyintézojiik: Gaszler Zita

Tisztelt Dr. Visnyay Noémi Osztalyvezeto Asszony!

Hivatkozva 2021. februar 24-én kelt, igyiratszami, Részvénytarsasagunkhoz
cimzett megrendelésiikre kiildom az elidegenités elGterjesztéséhez készitett szakmai
allasfoglalast.

A Budapest XV. ker. Bocskai utca sz. alatti lakds nem Onkormanyzati
tulajdonu. A €s altal bérelt Budapest XV. ker.
Bocskai utca sz. alatti lakas az ingatlan-nyilvantartasba helyrajzi

szamon lett bejegyezve.

A Bocskai utca Arany Janos utca €s Szerencs utca kézétti szakaszan, a szam alatt, 513 m*-
es telken 1900-ban épiilt, az utcafrontokon zartsora beépitéssel jardavonalra, és oldalhatarra
épiilt, hagyomanyos tégla épitésii, alapincézett foldszintes, magastetoés lakoépiilet. A
tarsashazban 6sszesen 2 db lakas talalhato.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 1 db lakés van, az &nkormanyzati tulajdoni hanyad:37/95.

Az ingatlan alapito okirata nem tartalmaz a tulajdonos-tarsaknak elévasarlasi jogot.

Az elbterjesztett lakds bérleti dij bevétele és fenntartasi koltsége:

bérleti jogviszony | alapter. | tulajdoni | bérleti dij bérleti dij | kiadas

m’ hanyad tartozds
1999.03.01-t6l 37 37/95 lakbér: 4.329.- | nincs iizemeltetés: 2.960,-
hatarozatlan id6tartam szemét: 979,- ,SzZemét: 979,-
komfortos
szocidlis
osszesen Ft/ho: 5.308.- 3.939.-

A bérleti dij bevétel és kiadas kozotti kiilonbség az Onkorményzat részére kedvezd, éves
szinten 16.428,-Ft bevételt jelent.
Mivel az ingatlanban az Onkormanyzat kisebbségben van, €s utols6é énkormanyzati tulajdont
lakas, az elidegenitést javasoljuk.

Budapest, 2021. marcius 10.
Tisztelettel:

Bokor Istvan Béla
vezérigazgato
Kapjak:
e Budapest Févaros XV. Keriileti Polgarmesteri Hivatal Népjoléti és Intézményfeliigyeleti
Foosztaly, Lakasosztaly;
e Palota-Holding Zrt. Ingatlankezelési igazgatosag, Lakaskezelési osztaly.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, Bocskai utca . alatti,
helyrajzi szamu
onkormanyzati tulajdonban levo driklakas ingatlanrol

Készitette:
a

Cﬁ PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zirtkoriien Mikodo Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. julius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- s Vagyonkezeld Zartkoriien Miikéda Részvénytdrsasag

1156 Budapest, Szérazndd wica4-6. R oldal__ -
2. ERTEKELESI BIZONYITVANY
Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bocskai utca

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV.

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatiarozasa

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

A megallapitott érték:

15.260.000,-Ft azaz Tizenotmilli6-
kettoszazhatvanezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2021. julius 15.

Az értékelés fordulénapja:
2021. jilius 15.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:

Szabados Andrais
felsdszinti ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. jalius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Muikdielo Reszvénytdarsasdg
1156 Budapest, S=drazndd utca 4-6. 5. oldal

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirisa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targydt képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Bocskai utca Arany Jinos utca és Szerencs utca kozotti
szakaszén, kertvdrosias kdmyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabdlyozott, szildrd 0t- és jardaburkolatd utcdk hatiroljak. A
teriilet  infrastrukturdlis  ellatottsiga megfelels. Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd,
az ingatlan bejdrata eld6tt megfeleldé mennyiségli parkoldsi lehetoség
biztositott. A Rékos Uton (5, 96, 224, 296), és az Edtvos utcaban (25, 125) az
autobusz megallék par perc alatt elérheték. A vizsgdlt ingatlan a lakohaz
foldszintjén taldlhatd, zart kapun keresztiil kozelithetd meg, udvari (kerti)
bejarati udvari lakds. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes
lakdépiiletek taldlhatok. A Bocskai utca ezen szakaszan atlagndl kisebb
mértékld koziti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiils6 kdrnyezeti
artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashdzingatlan megfelelé méretli és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabdlyos téglalap
alaku, keskeny, hdtranyilé kialakitdst. Valamennyi kézmid megtalalhaté a
telken. A telek teriilete: 513 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken utcafronton zartsortian jardavonalra épitett L alaka f6ldszintes, 2
lakdsos lakéhaz all, amely 1900-ban épiilt. A tarsashazban 2 db lakas
taldlhat6. Az épiilet tégla — ko sdvalapozassal, tégla hosszfofalas fliggbleges
teherhordé szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet boritott fagerendés
homokfeltsltéssel, alulrdl nadpallézva és vakolva. A tetdszék az utcai fronton
kétalloszékes nyeregtetd, az udvari épiiletszarmy egyalldszékes félnyereg tetd,
cserép fedéssel. A lakoépiilet teljes kozmiiellatottsaggal rendelkezik.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. jilius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- s Vagyonkezeld Lartkoriizn Miikéds Részvénytarsasag
Zioie

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

o Nettd potlisi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszimitiason alapulo értékelés

A koltség alapl, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszdmitva, majd a kiilonb6z6 avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozzé kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljrasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem 4ll
rendelkezésre megfeleld Gsszehasonlitdé adat sem adés-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositdsaval kapcsolatban.

A piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésére éptilé modszer lényege a nevében taldlhaté. Hasonlo
adottsagli ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére éplil. Ahol meglelelé szamu, és
mindségl Osszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduldsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb mdodon hasznosul. A toke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazé jovedelmet tokésitik.

52 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci dsszehasonlitdé modszer alkalmazasat
taldlom célravezetnek.

Piaci gsszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékelés.
Az értékelés targyat képezd lakas felujitando allapotd. Osszehasonlité adatként ezért hasonlo
adottsagn, kertes foldszintes téglahazakban levd lakasokat vizsgaltam a kornyékrél. A

kornyékre jellemzdé épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tdbblakasos tarsashdz, 6nallo
csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjan

2021. jilius

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca




PALOTA-HOLDING Ingatlan- éy Vagyonkezeld Zartkériden Miikélé Részvénytdrsasig
1156 Budapest, S=drazndd utca 4-6. 9, oilgial

Ertékcsn’:ikkeptﬁ tényez6k a Budapest Féviros XV. keriilet Rdkospalota,
Pestajhely, Ujpalota Onkorményzata Képvisel6-testiiletének 17/2004. (IV.1.)
szamu énkormanyzati rendelete 15. § (6) bekezdés alapjan:

A bérlo éltal végzett, engedélyezett, €s meg nem téritett értékndvelé beruhazas 5 éven
beliil nem tértént. 0%

A forgalmi érték kiszdmitdsa:

37 m? x 434.000 Ft/m? x 0,95 = 15.255.100,- Ft

kerekitve: 15.260.000,- Ft azaz Tizenotmillio-kettGszazhatvanezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

15.260.000,- Ft azaz Tizenotmillio-kettészazhatvanezer forint.

A Bp. XV. Bocskai utca szam alatti ~
helvrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

15.260.000,-Ft azaz Tizenotmillio-
kettoszazhatvanezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. julius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkdriien Muikdedis Reészvénytdrsasdg
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 11. oldal
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Zartkorien A

PALOTA-HOLDING Ingatlan- ds

1156 Budapest, Szdrazndd uica 4-6.

kérnyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. jalius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezelt
1156 Budapest, Szdrazndd uica 4-6.

Reészvénytdrsasag
15. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca

2021. jilius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zdrikdriizi Mitkéddo Részvénytarsusdg
1156 Budapest, Szdrazndd uica 4-6. 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. jalius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- § )05 Ha) Zartkoriien Vidkéels Részvénytdrsasdg
1156 Budapest, Scdrazndd utca 4-6 S . 19, oldat

Az ingatlan cime Bp. XV. Boeskai utca 2021. jilius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ] Vagyonkezeld Zartkdrien Miikoeld Részvénytdrsasag
1136 Budapest, Szarazndd uica 4 -6. 21. oldal
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Reszvénytdrsusdg
23. oldal

PALOTA-HOLDING Ingatlan- éy Vagyonkezelt Zartkdriien
1156 Budapest, S=irazndd utca 4-6.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. jilius
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