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aFé at 2. . emelet 6. szam alatti ingatlan elidegenitésérél

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kertilet, beltertlet, 88417/0/A/9 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. kerlilet, F6 Ut 2. |. emelet 6. szam alatti, lakas
megnevezésl, 70 m? nagysagu, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
lakas) Onkormanyzatunk 1/1 ardnyban tulajdonosa. A lakas értékesitése nem veszélyezteti
az onkormanyzati alapellatast, tulajdonlasa nem bir stratégiai jelentéséggel, a lakas
értékesitése az Onkormanyzati szerepvallalassal és koncepciondlis elképzelésekkel
dsszeegyeztethetd, valamint az Onkormanyzat 2021. évi kéltségvetésének egyenstlyba
tartasahoz szikséges.

Az ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota Udilételep részén, a F6 Ut és az Enekes
utca sarkan, a fdvarosi védettségli reformatus templommal szemben, kisvarosias
kérnyezetben  helyezkedik el, tdmegkdzlekedési  eszkdzokkel, szemely és
tehergépjarmlvekkel az ingatlan joI megkodzelitheté. A tarsashazingatlan teljesen sik
tertileten talalhato, szabalyos téglalap alaku, mindkeét utcafrontja megfelel6 szélességu.

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lak6haz jellemzdi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatian k6zos tulajdon

tarsashazi kilon tulajdon

Onkormanyzati tulajdonhanyad

70/749 6nkormanyzati tulajdon

 Megnevezés Lakas ingatlan

Telek terilete 555 m2

Epités éve 1905

Epiilet szintjei egyemeletes, magastetds, alapincézett
Tipus tégla szerkezetl

Kézmiellatottsag teljes kort

Ovezeti besorolas Lk-1/Z-2

Elévasarlasi jog

a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk van

Az 1905 kérul épult, mindkét utcafronton zartsort beépitéssel jardavonalra és oldalhatarra
épllt, egyemeletes, magastetds, alapincézett U alaki szecesszios jellegl lakéhaz
féldszintjen, az utcafronton Uzlethelyiségek talalhaték. A tarsashazban 10 db lakas és 2 db
helyiség talalhaté. A vizsgalt ingatlan zart kapun, nyitott Iépcséhazon és fliggdfolyosdn
keresztul megkdzelithetd | emeleti, utcai elhelyezkedésti komfortos lakas. A lakoépllet teljes
kézmdiellatottsaggal rendelkezik.

2. Az |. emelet 6. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam Budapest XV. 88417/0/A/9

Cim Budapest XV. F6 ut 2. |. emelet 6.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas terilete 70 m?2

Komfortfokozat komfortos
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Helyiségek szama, funkcioja

tébb helyisegbdl all:
- 2 szoba

- hall

- konyha

- furdé + WC

- kamra

Kézmiellatottsag

- elektromos aram
- viz- és csatorna

Allapot

leromlott, teljes feldjitast igényel

Parkolas

kézterlleten

A lakas értékét 19.900.000 Ft afamentes 6sszegben hatarozta meg a PALOTA-HOLDING
Zrt. az altala 2021. februar 16-an készitett forgalmi értékbecslésben. (3. melléklet)

3. A lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan

19.900.000 Ft afamentes

Lakas utols6 hasznositasanak vége (bérbeadas)

2019.11. ho

Lakas brutto értékvaltozasa

- 2003-ban +247.846
- 2007-ben +31.644

Fenntartas, mikédtetés énkoltségi ara

552.792 Ft/év

Miszaki tartalmu felGjitas kélisége

3.500.000 Ft

Hasznositasbél varhatd beveétel

-216.792 Ftlev

Varhaté megtériilési idd

nem térilne meg

Az |. emelet 6. szam alatti lakas 2019 novembere ota tresen all.

4. Az |. emelet 6. lakads hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert

- A lakas rossz mliszaki éllapotban van,

- lakas éallapota leromlott, teljes feltjitast igényl6.

- felujitésa jelentés kéltsége miatt nem gazdaségos,

- 2014. szeptember 11-én késziilt statikai szakvélemény szerint: a pince feletti fédém a
kapubejaro alatt, a pince folyosok felett, és a volt mosdkonyha felett életveszélyes éallapotu az
acél tartégerendak, és vasalatok korrozidja miatt, a feldjitas koltsége nem ismert

- utolsé énkormanyzati lakés a tarsashazban

Féépitész nyilatkozata

Az épllet nem bévithetd.

A lakéhaz a Budapest XV. kerllet telepulésképének védelmérdl szolé 21/2017. (IX. 29.) ok
telepulésképi rendelet (Tkr.) 2. melléklete szerint kerileti egyedi védettséggel rendelkezik.

A tulajdonosvaltast kovetben lakasként tovabbra is hasznalhato.

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

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

(7) ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy késziti,
amely 90 napon bellil hasznalhato fel”.

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képviselé-testilet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelolheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.
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A XV. kerileti Onkormanyzat Képviselé-testiletének szervezeti és miikodési szabalyzatarol
sz0l6 19/2020. (X. 9.) 6nkormanyzati rendelete 2. szamu melléklete — a Pénzugyi Bizottsag a
részére atruhazott hataskérék — alapjan, a Pénzlgyi Bizottsag Vagyongazdalkodassal
kapcsolatos feladatkdérében a 2.10. pont szerinti hataskére: ,Dént arverés kiirdsarél a
hataskorébe tartozé esetekben”.

A nemzeti vagyonrol szold 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan targyi
ingatlan elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban lévé
vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonaba adasarol széldé 1991. évi XXXIII. térvény 39. §
(2) bekezdes alapjan a Févarost minden mas jogosultat megel6z6 eldévasarlasi jog illeti meg.

A leirtak alapjan javaslom targyi ingatlan elidegenitésre térténd kijelolését arverés
lefolytatasaval, 19.900.000 Ft afamentes forgalmi érték meghatarozasaval.

Kerem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
jévahagyni sziveskedjen.
Budapest, 2021. aprilis , 14"

(atetin Ut Ay
Cserdiné Németh Angéla

polgarmester
1. Mellékletek:
1. F6 at 2. |. emelet 6. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. F6 ut 2. I. emelet 6. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
3. F6 ut 2. |. emelet 6. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. aktualizalt értékbecslese
2. El6készitésért felelds szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2021. aprilis " Algiras:... . C#

3. Egyeztetésre megkiildve: ;r' e,
Kézgazdasagi Féosztaly 2021. aprilis . Alairész%w’fﬁm,.m.w_q .........
4. Jegyz6i lattamozas: 2021. &prilis ... Al&irass, . ..o
5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

A Pénzlgyi Bizottsag ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kertilet,
beltertilet, 88417/0/A/9 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. Fé ut 2. I
emelet 6. szam alatti, lakas megnevezési, 70 m? nagysagu, per-, teher- és igénymentes
ingatlant 19.900.000 Ft, azaz tizenkilencmillié-kilencszazezer forint afamentes induldé aron
arverés utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasarol és nyertes ajanlattevivel az adasveteli eljaras lefolytatasarol.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2021. aprilis 29. (déntésre)
2021. augusztus 15. (az adasveteli eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kdvet6é negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)
Jogszabalyi hivatkozasok:
- anemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. §, (1)-(2) bekezdés,
14. § (2) bekezdés;
- az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba adasard! szolé 1991. évi
XXXl torvény 39. § (2) bekezdés;
- az altalanos forgalmi adérél sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;
- a Magyarorszdg 2021. évi kbzponti kéltségvetésérdl szolo 2020. évi XC. tdrvény 5. § (3) bekezdés b)
pont;
- az Onkorményzat vagyonaré! és a vagyongazdalkodds szabdlyairdl szélé 33/2013. (1X.30.)
6nkormanyzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés;
- a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonéban Iévé lakdsok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl sz6l6 17/2004. (V. 1.) énkorméanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja,
4. § (4) bekezdés, 6. §, 8. § a) pont, 15. §;
- a Képviselo-testiilet szervezeti és mikédési szabalyzatardl szolé 19/2020. (X. 9.) énkorményzati

rendelet 2. szamu melléklet 2.10. pont;

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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/2021. iktatészamu elSterjesztés 1. melléklete

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertilet "F"
Ingatlanjelleg: 11222 - 38 Helyrajzi szam: 88417
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai ]
| F 01 [Afoldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépitheté épitési 2]
F 02 | A mavelési 4g jellege: | 1
F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha: = - m2 - @
F 04 | A tertilet aranykorona értéke: ' 00
F 05 | A mavelés aldl kivett egyéb foldtertilet jellege: ) ;
F 06 | Atelek jellege: altalanos telek 1
"F 07 |Beépitettség: a tulajdonos onk. altal beépitett - | 2 |
F 08 |Beépitési mod: Zartsort 4
F 09 | A telek beépitettségi foka: %- _7“5,0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti | ;_
épitési ovezet:
| A foldterulet kozmlvesitettsége |
F 11 [Villany ellatottsag: Van 2
F 12 [Ivéviz ellatottsag: Vizellatas kozmaves halézatrol T3]
F 13 |Szennyviz elvezetés: Koézcsatoma halozatba bekotott "2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Egyesitett rendszerti kbzcsat. 6_
F 15 |Tuziviz vezeték: Nincs B
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3 |
| A foldterulet éertékadatai
Megnevezés [ éy brutto érték egyenleg Ft
F17 Konyv szerinti brutto érték 2015 1511 200
F18 Becstilt értek 2015 1601 055
Leiras: | - I
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 20271.APR.0OS.



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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a(2) ook im 2021, iktatészamui eldterjeszié

Budhpe=t Féviras Kormimytavatala Faldhvatali Féosmily

Nem Hhiteles tulajdoni lap
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Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter:

lapszam:

Ingatianjelleg:

11222- 38

Foldtertlet “F"

Helyrajzi szam: 88417
Sorszam: 1

A foldterulet értékvaltozasai

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
F17.1 Brutto érték valtozas 2004 + 1888 037 1888 037
F17.2 Brutto érték valtozas 2005 - 105 961 1782 076
F 173 Brutto érték valtozas 2015 - 270 876 1511 200
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

Kelt.:

Alairas:

készités datuma: 2021.APR.0S.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. 7 L a(2) o) orm e/ 2021, iktatészamu eléterjesztés 1. melléklete
Ingatlanjelleg: 11222 - 38 Helyrajzi szam: 88417
Jogirendezettége: Rendezett 7 B
| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
il 01 Az ingatlan megnevezése: ] S - i
| 02 ‘Az ingatlan | Megye: 01 Budapest_ B Keruleit: 15.
103 |¢ime |Helység azonosité torzsszama: 11314 Bp., XV. kerulet
} 104 J ‘L'Jt, utca, hazszam: o Foutz o o ]
105 | 'Ut, utca, hazszam:  |Enekes utca 1/A ) N 77 j
i' 106 | !ﬂﬁgaﬂﬂ?ﬁﬁ 3 Magyarorszag
1 07 ‘Az ingatlan fekvése: Belteriilet 1
1 08 |A foldrészlet nagysaga: | ha: m? - ~ 555
1 09 |A foldrészlet tulajdonjoga: |
| 10 |A vagyon jellege: Egyég vagyori o T 2
' 111 ' Azingatlan forgalomképessége: | Forgalomképes 5
| Vagyon tipusa: [
112 | Az ingatianon levo épuletek, épitmények: B — as : | 1|
t 113 Muerjnléki é‘i természetifvédettség: - JHe_!yf védettsége van - B - —1 *J

| Tulajdoni adatok |

114 |A tulajdonszerzés jogcime: ]

115 IA tulajdonba kertilés idopontja: '

"__I 16 | A tulajdoni hanyad jelzése:

| Ingatlanra bejegyzett jogok és teények

Nincs jog és tény bejegyezve

készltés datuma: 2021 .APR.0S.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "|" I

lapszam: 1. / 2
Ingatlanjelleg: | 11222 - 38 } Helyrajzi szam: 88417

Reésztulajdoni adatok |

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

[ Kezeloi, szolgaltatéi adatok

| 28 |Vagyonkezeld kod: Gazdasdgi tarsasag 5
‘ név: | Palota Holding ZRt.
\

cim: |1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6.

129 |[Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tarsasdg 5 ”
szolgaftatast név: | VARESZIKR. '
ellato

cim:
[ Az ingatlan értékadatai
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) brutto érték egyenleg Ft

[ 131.0 [Koényv szerinti brutté érték

Forgalomképtelen

Korl. forgalomképes |

Forgalomképes 2015 1790 690
| 1320 |Becsiiltértek

Forgalomképtelen

Korl. forgalomképes e

Forgalomképes 20154 8 464 045|
| 133.0 |Allagmutaté 4 40-59% - tarheto, ; 50

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.APR.08.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "“L"

lapszam: 1.7 % a(z) .o o= /2021, iktatoszamau eléterjesztés 1. melléklete L
Ingatlanjelleg: 11222 - 38 Helyrajzi szam: 88417 A/9
Jogirendezettsége:  Rendezett T ]
( A lakas fobb jellemzoi |
[ L 01 |A lakas postai cime: Fout 2 |
| L02 |Ingatlanon bell: épllet jele: A lepcsohaz: 1. emelet ajto: 6. |
L 03 |A tarsashazi alapito |a lakas alaptertilete: T 70 |
L 04 | Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 93/1000 i - 1
L 05 |A lakasbél résztulajdon: R 93/1000
L 06 | A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 5 |
Vagyon tipusa: ]
L 07 | A lakds komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 |Kézmiuiellatottsag: villany-viz-csatorna 9
L 09 |Vizmérovel valé ellitottsag: Nines 1
L 10 |Futési mod: egyedi: szildrd tizelés 7
L 11 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
[ A lakas helyiségei, terulete
[ L12 [Laké szoba: db: - 2/ L13 ;2. - 407
L14 :Z'g;'k_ szoba haléfilkével: db: N L5 [m2, | -
L16 szoba étkezoftlkével: db: ' L17 |m2:
L 20 félszoba: - db: T L2 m2 - - —
L22 hall db: — 7| L23 |me 111
L 24 laké elotér: db: B | L25 [m2: B =
L 26 | Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha ~1 | L27 |m2; | 86
L 28 |Egész- Furdohelyiség fajtaja: IFtlrdOszoba WC-vel 2 | L29 |m2. 86
L300 Iii%?gggl] Furdohelyiség fajtja: - - ' L31T |m2: | - —__
L 31 WC: db: L32 |2 -
L 33 |Kozlekedési helyiséq: m2 - B
L 34 |Tarolé helyiség: | db: [ L35 ;2 R
L 36 |Muterem tertilete: m2 :
L 37 |Egyéb helyiség: | db: i 138 |m2:
L 39 |A lakashoz tartozé kiilso tartézkodok: m2 - ]
L 40 |A lakés tertilete 0sszesen: me - 699
L 41 |A lakas hasznos alaptertlete: . e | T 69.9
|
|
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 20271.APR.0E.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

lapszam: L 2 -
Ingatlanjelleg: 11222 - 38 Helyrajzi szdm: 88417 A9
| A lakas érteékadatai [
[ Megnevezés [ év ] brutto érték egyenleg Ft
L 42 } Konyv szerinti brutté érték . 2007 | 279 490
L 43 |Becsuilt érték B [ 2007 ] o 6 862 990
L 44 |Allagmutaté 5 60-79% - megfelels, @1

Egyéb megjegyzések: ‘

Adatrogzités: Adatellenoérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alafras: Kelt.: Alafras:

készités datuma: 2021.APR.08.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

L

lapszam: il 8. -
Ingatlanjelleg: 11222 - 38 Helyrajzi szam: 88417 A9
A lakas értékadat valtozasai
Megnevezés év J értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
L 421 Brutto érték valtozas 2003 + 247 846 247 846
L42.2 Brutto érték valtozas 2007 + 31644 279 490
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

kész(tés datuma: 2021.APR.08.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Modosité adatlap "M"

készites datuma: 2021 APR 08.

lapszam: 1. .
Ingatlanjelleg: 11222 - 38 Helyrajzi szam: 88417
‘ —— = = - - S
A valtozas
f - - 0 . | R — |
s0r- . brutto ertéke becsult ertéke
: kodja ‘
. szama e o 4 ezer Ft ezer Ft |
1 2 3| 4 5
2002|1230, \ 1899
M1 | - ] e
M2 | 2002 [[1231. | i 1587
M3 | 2003 ||0101. | - 10805
M 4 2003 | 12.31.: szramvitelben ertekeles ‘ e [Fs 663 | B -
‘ M5 2004 |12.31.: lakds. nem lakas cél helyiség felujitdsa, korszerusitése 09 [+ B N 18 B B JB
M8 2004 |12.31.: szamvitelben értekeles | - 663
[ M7 2004|1231 szamvitelben nem szereplo értekeles 13 | # 1888
M8 | 2005 [10.01. reszingatlan eladis ‘| 04 ' 106 |
M9 | 2006 |0101. . 5|
| M0 1 2007 || 07.31.: lakas, nem lakas celu helyiséq felujitasa, korszerasilese I 09 [ - - B T | o o Y]
M 11| 2015 1211 eladas 03 408 | 11224
- M12 2015 || 1211 reszingatlan elads 1 T oa ) 2n | 287
Adatrogzités: Adatellen6rzés:
Kelt.: Alairas: Kelt: Alairas: Kelt.: Alairas:
| - - |
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ﬁj PalOta-HOlding Zr . :i ::;4:;:32:414-7101,414-7102, 414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkoriien Miikidd Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
D Normal postai killdemény D ElsGbbségi Budapest Fovaros XV. Keriileti
D Tértivevénnyel Ajanlott Polgérmesteri Hivatal
B konyvon kereszuil kézbesitve [ sajatkezi arvétel

Jegyzoi Iroda
Herczeg Istvan
vagyongazdalkodasi referens részére

Hiv.szamunk: /2021.
Ugyintézo: Szabados Andras
Ugyiratszam: /2021. BUDAPEST

Vdlaszdaban hivatkozzon az tigyiratszamunkra! Bocskai utea 1-3.

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijelolt, onkormanyzati tulajdond, tires lakasokrol)

Ingatlan  cime:  Budapest XV. keriilet F6 at 2. 1. emelet 6.
Hrsz: 88417/0/A/9

Hasznalati jellege (muvelési ag): lakas

Alapteriilete: 70 m? szobak szama: 2 Komfort fokozata: komfortos
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorményzat (1/1) eszmel hanyad: 70/749
Tulajdon lap szerinti terhelések: a tulajdoni lap nem tartalmaz bejegyzést

A tarsashazi lakéépiiletekben 10 lakas és 2 helyiség talalhato, az ingatlanhoz 555 m?
foldteriilet tartozik.
Az Onkormdnyzat tulajdonédban 1 lakds van, (utolso lakds) az egészre fennallé 6nkorméanyzati
tulajdoni hanyad: 70/749
Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapitd okirata szerint a tulajdonostdrsaknak el6vasarlasi
joguk van.
Az ingatlan ismertetése: Az 1905 koriil, mindkét utcafronton zartsori beépitéssel jardavonalra
¢s oldalhatarra épiilt, egyemeletes, magastetés, alapincézett U alak szecesszids jellegii
lak6haz tartalmazza az Onkormdnyzati lakast. Az épiilet foldszintjén, az utcafrontokon
lizlethelyiségek talalhatok. A tarsashazban 10 db lakas és 2 db helyiség talalhatd. Az épiilet
tégla savalapozassal, hagyomanyos hosszfofalas tégla fiiggleges teherhordo szerkezettel
épiilt. A fodémszerkezet a pince felett acélgerendas monolit vb. lemezzel ill. poroszsiiveg
boltozat, a kdzbens6 fodém acélgerendas monolit vb. lemezes, a zarofodém csapos gerendas
fa fodém, alulrol nadpallozva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetii kétalloszekes,
nyeregtetds kialakitasi, cserép fedéssel. A lakoépiilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik.
A lakas rossz miiszaki allapotban van, 2019. novembere Ota iiresen all.
Az lires lakas fenntartasi kiadésai:
Tulajdonost terheld tarsashazi k6zos ktsg. + kozmi alapdijak
46.066.-Ft./hé x 12 honap = 552 792.-Ft./év
Sziikséees feltjitasi raforditasok beesiilt dsszege: (50.000,-Ft/m?) = 3.500 000.-Ft.
Feltijitds utdni hasznositashol varhato bevétel:
legfeljebb koltségalapt (400.-Ft./m?//ho) lakbérbevételre lehet szamitani,

70 m? x 400.-Ft/m?/ho x 12 ho = 336 000.-Ft/év
Bérbeadot terheld kiadasok (pl. kozos koltség):  46.066.-Ft./ho « 12 honap = 552 792.-Ft./év
Bérbeadasbdl véarhato nettd bevétel: -216 792.-Ft/év
A beruhazas soha nem tériilne meg.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az tires lakds értékesitését palyazat Gtjan.

Budapest, 2021. februar 26.
Tisztelettel:
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, F6 ut 2. I. emelet 6. sz. alatti, 88417/0/A/9 helyrajzi
szamu

onkormanyzati tulajdonban levé érioklakis ingatlanrol

Készitette:
a

ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkorien Mikodd Részvénytdrsasdg

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. februar
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY ‘

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Fo at 2. I. emelet 6. |

Az ingatlan helyrajzi szama: ‘
Budapest XV. 88417/0/A/9

Az értékelés célja: ‘
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

19.900.000,-Ft azaz Tizenkilencmilli6-
kilencszazezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2021. februdr 16.

Az értékelés fordulonapja:
2021. februar 26.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras

felsGszintd ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

cime Bp. XV. Fé it 2.1 emelet 6. 2021, februdr
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Az értékelés létrejottének oka, koriilménvel

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviselé testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 88417/0/A/9 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet F6 ut 2. szam 1
emelet 6. ajtd alatti, dnkormanyzati tulajdonban levé oroklakds ingatlan
forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
maodositott 25/1997 (VIIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestjhely. Ujpalota Onkormanyzat képvisel-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és nem lakds céljdra
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szdlo 17/2004. (IV.1.)
Onkorményzati rendelete (utolsd modositasa 2017.XIL. 21)
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, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatast vizsgalo tanulmany 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 &nkéntes vasarlé és az onkéntes eladd kozott
kicserélodik. megfelel6 marketingtevékenységet kdvetoen, amelynek sordn a
felek  ésszertien, koriiltekintdéen, ¢és  kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

"o s L. Lemelet 6. 2021, tel
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4.1.
4.2.

4.3.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kérnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Udiilételep részén, a FS Gt és az Enekes utca sarkan, a févarosi védettségii
reformatus templommal szemben, kisvarosias kdrnyezetben helyezkedik el. A
teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard Gt- és jardaburkolatd utcak
hataroljak. A teriilet infrastrukturdlis ellatottsiga jo. Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmuvekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az
ingatlan bejarata elétt a FO ati oldalon nem lehet megallni, de az Enekes utcai
oldalon és a kornyéken megfeleld mennyiségli parkolasi lehetdség biztositott. A
kozelben a villamos (12), és az autdbusz (5, 125, 170, 224, 231, 270) megallok
par perc alatt elérheték. A vizsgdlt ingatlan zart kapun, nyitott Iépcséhazon és
fligg6folyoson  keresztiill megkozelithetd 1 emeleti, utcai elhelyezkedési
komfortos lakds. Kozvetlen kizelében kertes, foldszintes, emeletes lakdépiiletek
taldlhatok. A F8 1t és az Enekes utca ezen szakaszan dtlag feletti kozuti és
gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti drtalmaknak /zaj,
légszennyezés/ atlag feletti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé mérett és alaku saroktelekkel rendelkezik. A
telek kisvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhaté. Szabalyos
téglalap alaku, mindkét utcafrontja megfeleld szélességli. Valamennyi
kézmil megtalalhatd a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az 1905 koriil, mindkét utcafronton zartsori beépitéssel jardavonalra ¢és
oldalhatarra épiilt, egyemeletes, magastets, aldpincézett U alaki szecesszids
jellegli lakohdz tartalmazza az értékelés targyat képezd lakast. Az épiilet
foldszintjén, az utcafrontokon lizlethelyiségek talalhatok. A tarsashdzban 10
db lakds és 2 db helyiség talalhato. Az épiilet tégla savalapozdssal,
hagyomanyos hosszf6falas tégla fiiggéleges teherhordo szerkezettel épiilt. A
fodémszerkezet a pince felett acélgerendds monolit vb. lemezzel ill.
poroszsiiveg boltozat, a kézbensd fodém acélgerendds monolit vb. lemezes, a
zarofodém csapos gerendds fa fodém, alulrdl nadpallozva és vakolva. A
fedélszerkezet fa szerkezetli kétdlloszékes, nyeregtetos kialakitdst, cserép
fedéssel. A lakoépiilet teljes kozmuellatottsaggal rendelkezik. A talajviz
elleni szigetelés eldregedése miatt, valamint a csapadékviz elvezetés
megoldatlansdga miatt a pincei és foldszinti falakon erés felszivodo
falnedvesedés, salétromosodas tapasztalhatd.

ne Bp, XV.Fé at 2. Temelet 6. 2021, februa
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A tarsashaz kozos képviselete dltal megrendelt, és a STATIKUM s. r. o. 4ltal
2014. szeptember 11-én késziilt statikai szakvélemény szerint:

a pince feletti fodém a kapubejdro alatt, a pince folyosok felett, €s a volt
mosokonyha felett életveszélyes allapota az acél tartégerendak, és vasalatok
korrozioja miatt.  Kozvetlen életveszély elhdritasa érdekében az adott
teriiletek aladucolasa sziikséges, de végleges megoldasként a fodémcsere,
vagy a pince feltdltése johet szaba. A mosdkonyha teriiletén ald van ducolva,
megerdsitése sziikséges.

A padlastérben kialakitott helyiség fodéme életveszélyes. A 30 m’-es
helyiség vasalattal ellatott sar ill. agyagszerli vizszintes szerkezete
visszabontandd. A zdr6fodém csapos gerenda szerkezete a héjazat
eléregedése, hibaja miatt hosszabb idén at azott, 4 db. gerenda elkorhadt,
életveszélyes allapotu. Cseréje sziikséges.

A fuggéfolyosod fofalbol konzolosan kinytld acél gerenddk kozotti monolit
vb. szerkezetli. A lemez feliilet repedezett, szigetelendd. A peremgerenda
cserélendd megfelel6 vizorr kialakitdsaval, a lemezek also feliilete javitando.
A korlatok korréziovédelme sziikséges.

Az épiilet miszaki dllapota egyébkent koranak megfeleld, feltjitando.

Az életveszély elhdritdsira sziikséges azonnali beavatkozasok (dacolatok
kiépitése, visszabontds), valamint a végleges miiszaki megoldasok
kivitelezése (fodémesere, vizszigetelések, vizelvezetések kialakitasa) jelentds
anyagi terhet ré a tarsashazra. A munkalatokra kéltségbecslés nem késziilt,
ajanlatkérés van folyamatban.

Az éplilet a fovaros altal védett épiiletegyiittes része (a févarosi védettségil
reformatus templommal szemben).

Ingatlan- € Fagvonkezel Zarvikériien Vidikeick Reszvémyidrsasag
1136 Budapest, Szdrazndd uica 4-6. 6. oldal
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. F6 ut 2. [ emelet 6.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 88417/0/A/9
tulajdoni hanyada: ~ 70/749
tulajdonformaja: tarsashdzi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezeése: lakas
Ovezeti besoroldsa:  Lk-1/Z-2  (kisvarosias  lakoteriilet

zartort beépitéssel)
a telek teriilete: 555 m?

tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:

51,9 m?

ingatlan alapteriilete: 70 m?

tulajdonosa: Budapest  Févdaros  XV.  Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérloje: lires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢és igénymentes
Az 1995. julius 4-én kelt Tarsashaztulajdont alapito okirat szerint: .,A kiilon tulajdonban
levd helyiségek értékesitése esetén a tulajdonostdrsakat eldvasarlasi jog illeti meg. A
bentlako tulajdonostérs a . kiviilallot™ elézi.”

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet 1. emeletén taldlhato,
fliggdfolyosordl nyild bejaratd, utcai és udvari elhelyezkedésti komfortos lakas. A
lakds helyiségei jelenleg:

szoba 20,50 m?
szoba 20,23 m*
hall 11,06 m?
konyha 8.63 m?
flirdé + WC 8.55 m?
kamra 0.93 m*
Gsszesen: 69,90 m°kerekitve: 70 m?

A falak vakoltak, festettek, a vizes helyiségekben részben csempével
fedettek, a padozaton a szobakban hajopadlé, a konyhdban és a filird6-WC
helyiségben mozaiklap. A burkolatok mindenhol a bérlé dltal lelakott,
elhanyagolt éllapotiak. A falakon feltehetéen a kozuti forgalom keltette
mechanikai rezonancia miatt repedések lathatok. Az ajtok és ablakok fa
szerkezetliek, cserélendd dllapotiak. Elektromos dram és vezetékes viz —
csatorna kézmiivel rendelkezik a lakas, flitése cserépkalyhdval, vaskdlyhaval
valamint elektromos radidtorral, melegviz ellatasa villanyboylerrel torténik.
A lakas éllapota leromlott, teljes feltjitast igénylo.

Az ingatlan cime Bp. XV, Fé 4t 2. L emelet 6. 2021. februdr
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S. 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 eltérd értékelési format hatdrozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 0sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitiason alapulo értékelés

A kéltség alapt, vagy netto potlasi koltség alapa értckelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiillonb6z6 avulasok hatiasat figyelembe véve nettd potldsi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésére €épiilé mddszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valos piaci értékeinek az dsszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
minoségli dsszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduldsként azt feltéielezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb mdédon hasznosul. A toke értékét ugy kell meghatdrozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

% A Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai és elhelyezkedése miatt csak a piaci dsszehasonlitdé madszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.
Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo forgalmi értékelés.
Osszehasonlité adatként hasonlo adottsagu, téglahazakban levo emeleti lakasokat vizsgaltam
a kornyékrdl. A kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tébblakasos

tarsashaz, 6nallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjan

3. XN if 2. Lemelel 6. 202
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1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 9. oldal

Piaci O0sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgilt ingatlanok mind emeleti lakasok a XV. keriilet kérnyezd, hasonld kisvarosias
részerol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos dar
m’ eFt/m’ % % eFi/m’
Bp. XV.Fo ut 60 565 0 -10 509
Bp. XV. Rdkospalota 50 590 0 -10 531
MAYV telep
Bp. XV. Pozsonyi utca 80 538 0 -10 484
Bp. XV. Fé t 86 545 0 -10 491
Bp. XV. Epres sor 50 600 0 -10 540
Bp. XV. Szilas park 50 578 0 -10 520
Bp. XV. Dobd utca 72 604 0 -10 544
Allag: 517

Az alapar megallapitasandl a kinalati piacon megjelend kdzepes allapotinak jellemzett emeleti
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

A kindlati ar miatti korrekciot -10 %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régdta gydkeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyt korrekcidja.

Az alapar: 517 000 Ft/m?

Ertékmodosité tényezok:

Az értékelés targydt képezo lakas lelakott, elhanyagolt, teljes feldjitast igénylo lakas. A lakasba
nincs a vezetékes gaz bevezetve. Az épiiletben jelentds Osszegli életveszély elharitasi és
felajitasi, hibaelharitasi koltséggel jaré munkalatok elvégzése sziikséges.

Ertékndveld tényezok:

Ertékesskkentd tényezok:

A részleges kozmiellatas -5%

A azépiilet miszaki dllapota -25%

A alakas miiszaki allapota -15%
Ertékmodosité tényezok dsszesitett hatisa -45 %

Az ingatlan cime Bp. XV. Fé ot 2. | emelet 6. 2021. februar
g f




Sag

PALOTA-1IOLDING Ingatlan- &y Vagvonkezel: Zartkérien) Reszvéiyitdisa
1136 Budapest, Szaraznad wica 4-6 10. oldal

A forgalmi érték kiszamitasa:

70 m* x 517.000 Ft/m? x 0,55 = 19.804.500,- Ft

kerekitve: 19.900.000,- Ft azaz Tizenkilencmillio-kilencszazezer forint.

A forgalmi érték tehit piaci dsszehasonlité adatok elemzése alapjan:

19.900.000,- Ft azaz Tizenkilencmillio-kilencszazezer forint.

A Bp. XV.F6 at 2. 1. emelet 6. szam alatti 88417/0/A/9 helyrajzi
szamu Ordklakas ingatlan értéke tehat:

19.900.000,-Ft azaz Tizenkilencmillio-
kilencszazezer forint.

\z ingatlan cime Bp. XV. Fd it 2. 1 emelet 6. 2021. tebruar




PALOTA-HOLDING Ingatlan- e Vagvonkezel: Lartkorien Viiikado Reszvénytdrsasag
1156 Budapest, Szirazmid utca 4-6. _ B 11. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értékmeghatirozas soran felhasznalt ténymegéllapitdasok
helytalldak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
feleldsséget és garancidt nem vallalunk.

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

o) Az értékbecslésben feltlintetett érték tartalmazza a tdrvényi
eléirdsnak megfeleld AFA-t.

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

o} Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2021. februdir 26.

Készitette:
Szabados Andras
felsészintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

Az ingatlan cime Bp. XV. Fa 6t 2. 1 emelet 6. 2021. februa



PALOTA-TOLDING Ingatlan- &y Fagronkezelds Jarvikirien Vhikéide Reszvémprdrsusag
1156 Budapest. Szarazndd utca 4-6. R S . I2.oldal

tulajdoni lap masolat:
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Az ingatan cime Bp. XV, Fé ar 2. 1 emelet 6.

2021. februar




PALOTA-HHOLDING Ingatlan- ey Vagionkezeld Zertkérdzn

1156 Bm{qﬁe.ﬂ. Szavazndd utca 4-6.
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- Tty Fagvonkezeld Zartkirtien Vidkdickds Reszvényidrsasag
1156 Budapest, Szaraznad utea 4-6. ) 14, oldal

Koérnyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Fé 0t 2. | emelet 6.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vasvoikezelid Zartkor il
1136 Budapest, Sz td urca 4-6. 15. oldal

Fogyid
neszvenyiarsusag

Az ingatlan bejérata:

n cime Bp. XV. Fé it 2. [ emelet 6. 2021. februar




PALOTA-TTOLDING Ingatlan- s Fagronkezel Lartkdrizi Vliikcicd Reszvényidisusag
1156 Budapest, Szaraziid utca 4-6 16. oldal

Az ingatlan udvara:

A lépcsohaz:

\z ingatlan cime Bp. XV. Fa at 2. l'emelet 6. 2021. februar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Vagronkezeld Zartkorien Viikadd Részvénytdrsusag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal

fliggdfolyoso:

a lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Fé it 2. | emelet 6. 2021. februar




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ex Fagvonkezeld Zartkérizi Vikéidlo Reszvényndrsasag
1136 Budapest, Szarazndd uica 4-6. _ 18. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Fo ut 2. | emelet 6.

2021. februar




PALOTA-HOLDING Irgetlan- ey g .
1136 /’)‘.'m’upc.':s‘_t. ,\'::"__‘__L_;:w._:;_:' muq_J-G. 19. oldal

= Bn, XV.Fdat 2. [ emelet 6. 2021, februar

 ;




PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Vagvonkezeld Larike }
1156 Budapest, Szarazinad utca 4-6 20. oldal

Liikiicd Reszvéintdrsusag

\z ingatlan cime Bp. XV. Fé it 2. [ emelet 6. 2021. februd




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld Zartkérien Viiikeieles Reészvényrarsusdag
1136 Budapest, Szaraznad utea 4-6 21. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Fé ut 2. [ emelet 6. 2021. februar




PALOTA-TTOLDING

1136 Budapest. 5 22. oldal

ne Bp. XV. Fa 1. emelet 6. 2021.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Fagvon
1156 Budapest. 5z ieked utca 4-0.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Fagvonkezeld Griei \dikéicds Reszvényidrsusag
11536 Budapest, Szarazndad utca 4-6 24. oldal

an ¢cime Bp. XV. Feut 2. 1 emelet 6.




