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ELOTERJESZTES LU
a Szentmihalyi at 40. féldszint 3. szam alatti ingatlan elldebemteserol

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag! i

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertilet, 86158/0/B/3 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. kerilet, Szentmihalyi Ut 40. foldszint 3. szam alatti, lakas
megnevezésl, 28 m? nagysagu, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
lakas) Onkorméanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa. A lakas értékesitése nem veszélyezteti az
onkormanyzati alapellatast, tulajdonlasa nem bir stratégiai jelentéséggel, a lakas értékesitése
az 6nkormanyzati szerepvallalassal és koncepcionalis elképzelésekkel 6sszeegyeztethetd,
valamint az Onkormanyzat 2021. évi kéltségvetésének egyensulyba tartasahoz sziikséges.

Az ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota Ujfalu részén, a Szentmihalyi Gt, Baksay
Sandor utca és Népfelkeld utca kozétti szakaszan, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el,
tomegkozlekedési eszkdzokkel, szemely- eés tehergépjarmivekkel az ingatlan ol
megkozelithetd, az ingatlan bejarata elétt megalini nem lehet, de a kérnyéken megfeleld
mennyiségl parkolasi lehetéség biztositott. A tarsashazingatlan szabalyos téglalap alaku,
utcafrontja megfelelé szélességu, hatranyulo kialakitasu.

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

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon | tarsashazi kilén tulajdon

Onkormanyzati tulajdonhanyad 28/200 6nkormanyzati tulajdon |
Megnevezés lakas ingatlan

Telek terlete 768 m?

Epités éve 1890 és 1920 kozott

Epiilet szintjei foldszintes, magastetés

Tipus tégla szerkezet

Kézmuellatottsag teljes kord

Ovezeti besorolas LK-1/HZ-12

Elévasarlasi jog Alapito okirat nem tartalmazza

Az ingatlanon 3 db épulet talalhatd, az épuletek 1890-ben, 1910-ben és 1925-ben eplltek. A
tarsashazban o6sszesen 7 db lakas talalhaté. Az JA” es ,C" jeli epuletek az ingatlan
oldalhatarara éplltek, alapincézetlen foldszintes, magastetds lakoeépiletek. Az értékelés
targyat képezd lakast magaba foglalo ,B" jell lakéepulet az utcafronton hézagos zartsoru
beépitéssel jardavonalra és oldalhatarra épllt, foldszintes, magastetés, alapincézetlen. Az
épllet tégla savalapozassal, hagyomanyos hosszféfalas tégla fliggdleges teherhordo
szerkezettel épilt. Az udvari (kerti) bejaratu komfortos lakas az epilet féldszintjén talalhato, A
lakoéplilet teljes kozmdiellatottsaggal rendelkezik.
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2. Afszt. 3. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzoi

Helyrajzi szam Budapest XV. ker. 86158/0/B/3
Cim Budapest XV. Szentmihalyi ut 40. foldszint 3.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % onkormanyzati tulajdon
Lakas terulete 28 m?
Komfortfokozat felkomfortos

- szoba
Helyisegek szama, funkcidja - konyha

- WC

- elektromos aram

Kézmuellatottsag i S

Allapot lelakott, leromlott, feldjitandd
Parkolas kozterlleten

A lakas értékét 6.700.000 Ft afamentes 6sszegben hatarozta meg a PALOTA-HOLDING Zrt.
az altala 2021. februar 26-an keészitett forgalmi értékbecslésben. (3. melléklet)

3. Alakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 6.700.000 Ft afamentes
Lakas utolsd hasznositasanak vege (berbeadas) 2016.04.22.
: - gt g - 2007-ben 44.450 Ft
Lakas bruttd értekvaltozasa - 2009-ben 277 776 Ft
Fenntartas, mlkodtetés 6nkoltségi ara 175.296 Ft/év
Miiszaki tartalmu feldjitas koltsége 2.800.000 Ft
Hasznositasbol varhaté bevétel -40.896 Ft/év
Varhaté megterilési idd soha meg nem terild beruhazas

A fszt. 3. szam alatti lakas 2016. aprilis 22. 6ta Uresen all.

4. Afszt. 3. lakds hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegeniteset javasolja, mert

a lakas allapota lelakott, leromlott, teljes feltjitast igeényld

- felujitasa jelentds kditsége miatt nem gazdasagos,
megtérilés idészaka nem megallapithato
utolsé énkormanyzati tulajdond lakas a tarsashazban
Féépitész nyilatkozata

Megjegyzendd, hogy a telken harom fo rendeltetésl épulet all, mely allapot az egyik épllet bontasa
esetén a KESZ 55. § (3) bekezdés a) pontja alapjan nem allithaté vissza.
A hatso telekhataron allo lakoépulet részben a hatsokertben, epitési helyen kivil helyezkedik el.
Amennyiben a lzkas épitési helyen kivil hatsokertben van, azt épitesi helyen kivil béviteni nem lehet.
A tulajdonosvaltast kévetéen lakasként tovabbra is hasznalhato.

A XV. kerllet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szold6 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyisegeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [.. ] utjan lehet értékesiteni’.

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

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

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képvisel6-testilet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelolheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.
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A XV. keruleti Onkormanyzat Képvisels-testiiletének szervezeti és miikddési szabalyzatardl
sz6l6 19/2020. (X. 9.) 6nkormanyzati rendelete 2. szamu melléklete — a Pénzligyi Bizottsag a
részére atruhazott hataskorok — alapjan, a Pénzlgyi Bizottsag Vagyongazdalkodassal
kapcsolatos feladatkérében a 2.10. pont szerinti hataskére: ,Dént arverés kiirasarol a
hataskérébe tartozo esetekben’.

A nemzeti vagyonroél sz6lé 2011. évi CXCVI. torvény 14. § (2) bekezdés alapjan targyi ingatlan
elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban lévo
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl széld 1991. évi XXXIII. térveny 39. § (2)
bekezdés alapjan a Févarost minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg.

A leirtak alapjan javaslom targyi ingatlan elidegenitésre térténd kijelolesét arverés
lefolytatasaval, 6.700.000 Ft afamentes forgalmi érték meghatarozasaval.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatérozati javaslatot
jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2021. aprilis )1

A du AU A
serdiné Németh Angéla

polgarmester
1. Mellékletek:
1. Szentmihalyi Ut 40. féldszint 3. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. Szentmihalyi ut 40. féldszint 3. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai velemenye
3. Szentmihalyi ut 40. foldszint 3. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése
2. El6készitésért felelés szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2021. aprilis ,......" Nairas:.. 7 ...

3. Egyeztetésre megkiildve:

gaais
Kézgazdasagi Fdosztaly 2021. aprilis ,,.];k.*...” Aldiras:.... 220
g . , /.’L“ Ay
4. Jegyzdi lattamozas: 2021. aprilis ,./”... Alairas:... ..fi;.L.-.\......H.L...LT ........
5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

A Pénzlgyi Bizottsag ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
belteriilet, 86158/0/B/3 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Szentmihalyi ut 40. féldszint 3. szam alatti lakas megnevezésti, 28 m? nagysagu, per-, teher-
és igenymentes ingatlant 6.700.000 Ft, azaz hatmillio hetszazezer forint afamentes indulé aron
arverés Utjan értékesiti.

Felkéri

a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjgk az arveres

lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevivel az adasvételi eljaras lefolytatasardl.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2021. aprilis 29. (dontésre)

2021. junius 30. (az arverés lebonyolitasara)

2021. augusztus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés,
14. § (2) bekezdés

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl szolo 1991. évi
XXX, térvény 39. § (2) bekezdés;

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

a Magyarorszag 2021. évi kézponti kiitségvetésérdl szol6 2020. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;
az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdélkodas szabalyairél sz616 33/2013. (1X.30.) 6nkorméanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szolo 17/2004. (IV. 1.) 6nkorményzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja,
4. § (4) bekezdés, 6. §, 8. § a) pont, 15. §;

a Képviselé-testiilet szervezeti és mikddeési szabalyzatarol szolo 19/2020. (X. 9.) énkormanyzati rendelet
2. szamu melléklet 2.10. pont;

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattébbség sziikséges!
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a(z) oo reim e /2021, iktatoszamu elGterjesztés 1. melléklete

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterulet "F"

lapszam: 6 -
Ingatlanjelleg: L 11222 - 168 Helyrajzi szam: 86158
Sorszam: 1
| A toldterulet alapadatai
F 01 | A foldrészlet rendeltetése: Lakoéptilettel beépitheté épitési P 2
F 02 |A mavelési 4g jellege: i
F 03 | A foldrészlet nagységa: ha: | m? o 768
F 04 | A tertilet aranykorona értéke: [ .00
F 05 | A mavelés aldl kivett egyéb foldtertilet jellege: 1
F 06 |A telek jellege: ltalanos telek I
F 07 |Beépitettség: a tulajdonos onk. altal beépitett 2 |
F 08 |Beépitési mod: Oldalhataron allo 2
F 09 |A telek beépitettségi foka: %: 360
F 10 |OTEK, févarosi és helyi rendelet szerinti \
épitési ovezet: |
A foldterulet kézmuvesitettsége |
F 11 [Villany ellatottsag: Van By
F 12 |lvéviz ellatottsag: Vizellatas kbzmuaves halozatrol 3 |
F 13 |Szennyviz elvezetés: Zartrendszert 3?
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nyilt drok befogadoval L
F 15 |Tuziviz vezeték: Nincs 7
F 16 |Gaz ellatas: Nincs 1
[ A foldterulet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
F17 Konyv szerinti brutté érték 2006 2 795 520
F18 Becstilt érték 2002 5591 040
Leiras:
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2021.APR.0S.




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
a{z) ...

£2021. iktatdszamu elSterjesads 1.

Budhpest Féviros Kerminytuvaala Faldhvatal: Faosstily
Budapest, XIV , Bomyik tér 5 1590 Bucapest, PL 101
Nem hiteles fulagdoni Lap - Szemie misok
Megrendelés szim: B000004/10908472021
2021.04.08

SUDAPEST XV.KER.

Nem hiteles tulajdoni lap

melléklete

-
v

Belterulet B€158/0/B/2 helyra ai saam
1134 BUDAPEST XV.KER. Stentnihaly:i ot 40. foldwzint. ajréid. *felilvizagalat
LRESZ
1. Az sgysb onillé ingatlan adata:
megnevesdn terilet wzobik mzima  eszmei hinyad  tulajdeni £
nl wgéwz/Fal .
lakia 28 10 268/200 ok

Bajegyzé hatarozat: 107476/1/1998/1395.05.04

1. bejegysé hatarozat: 107476/1/1998/98 .05 .94

Tarmashiz
Ax ulapité okirat szerint hotzitartozo mellékhely:megek =

DLRESZ

1. tolajders hanyad: /1
bejegyzd hatarozat, érkesdsi 1dé| JU7476/1/1998/98.05.04
jogzim: 1991, dvi KEXIII. tw. 127506/1992/05 26./
jogzini eredet: felvetel
jogallas: tulajdeccs
név: XV.KEK. ONKORMAKY ZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER . Bocwka: utca i-3

mE
WEM TARTALMAS BEJ T

Bz a tulajdon: lap koltmagvetasi i ére kazult kiscésra.

= s
S
106}
S
&
<y

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertilet "F" F

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: | 11222 - 168 Helyrajzi szam: 86158
Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai |
Megnevezés év [ értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Brutté érték valtozas 2004 i + 5591 040 5591 040
F17.2 Brutto érték valtozas 2006 } -2795520 2795 520
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készTtés datuma: 2021.APR.08.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan “["
lapszam: 1. / 1. a(z) oo iieimen /2021, iktatdszamu eldterjesztés 1. melléklete
Ingatlanjelleg: 11222 - 168 Helyrajzi szam: 86158
Jogi rendezettége: Rendezett | 7!'_:
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |
| 01 |Az ingatlan megnevezése:
102 |Azingatian |Megye: 01 Budapest Kertlet: | 15.
o3 |cime Helység azonosito torzsszama: | 11314 Bp., XV. kertilet -
| 04 Ut, utca, hazszam: Szenﬁhéfyi dt 40
| 05 Ut, utca, hazszam:
| 06 Az ingatlan orszaga: Magyarorszag
107 |Azingatlan fekvése: - | Bettertilet i
| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha: . ] m? 768
| 09 |A foldrészlet tulajdonjoga: O
I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon T2
I 11 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes | & |
Vagyon tipusa: ;
12 | Az ingatlanon levo épliletek, eépitmények: db 2
13 |Muaemléki és természeti védettség: | Nincs védettség 11 j\
Tulajdoni adatok |
114 | A tulajdonszerzés jogcime: |
115 | A tulajdonba kertilés idépontja: -
116 | A tulajdoni hanyad jelzése: -

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma:

2021 .APR.08.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: L £ 2 ]
Ingatlanjelleg: 11222 - 168 Helyrajzi szam: 86158

] Résztulajdoni adatok |

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

L

Kezeloi, szolgaltatoi adatok
| 28 [Vagyonkezelo | kod: | Gazdasagi tarsasag 5

név: | XV. Ker. Onkormdnyzat
cim: [1753 Bp. Bocskai u. 1-3. T i \
R . —
129 |Uzemeltetési koéd: Gazdasdgi tarsasag 5 !
szolgaitatast "név: |VARESZI K.
ellate |
cim: N |
| Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés [ ev 1 éntékvaltozas Ft (+-) ] brutto érték egyenleg Ft ]
' 131.0 |[Kényv szerinti brutté érték | ‘ ’
Forgalomképtelen [ 1
Korl. forgalomkepes | | [
B Forgalomképes L 2006 3987 148
| 1320 |Becsiilt ertek
Forgalomkeéptelen ‘ - - - -
Korl. forgalomképes | | |
| Forgalomkeépes 2005 10299 771
[ 133.0 [Allagmutaté 1§ 6 B 80-99% - jo, [ 90
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: J

készités datuma: 2021.APR.08

‘—




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 27 1 alz) wee [ oo 2021, iktatészamu elGterjesztés 1. melléklete L
Ingatlanjelleg: 11222 - 168 Helyrajzi szam: 86158 B/3
Jogirendezettsége:  Rendezett T ]
[ A lakas fobb jellemzoi |
(L 01 [Alakas postai cime: [ Szentmihalyi ut 40 o
L 02 |Ingatlanon belil: épulet jele: B lepcsohaz: B ~ Foldszint aje: 3.
L 03 |Atarsashazi alapité |a lakas alaptertilete: - T r_'n? : 1 28|
'TH okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 28/200 |
L 05 | A lakasbol résztulajdon: 28/200
| LO6 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 5
1 Vagyon tipusa: |
| LO7 11'3‘ lakas komfortfokozata: | Féikomfortos 3
L 08 | Kozmuellatottsag: 4} valamennyi kozmi 11 _
L 09 |Vizmérovel valé ellatottsag: | Van r 2 |
L 10 | Futési mod: \egyedi: gaz 4 |
L 11 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5 ]
A lakas helyiségei, terulete |
L12 [Lako szoba: | db: ' 7 L13 | me- 211
ESEN ng;'k. szoba halofilkével: | db: 1 L5 [m2.
_L_LB_ jzoba étkezoftilkével: db: ) |l L17 |m2- ) ]
L 20 félszoba: db: i — LA m2 N
L22 | hall: db: L23 ﬁn—?—— - |
L 24 laké elotér: db: . : L25 'm? : N _. ’1
L 26 |Fazé helyiség fajtaja: \Etkezokonyha 2 } L27 |m2: | 4.6
L 28 Egész- |Furdohelyiség fajtaja:  Zuhanyzohelyiség WC-vel 4 | L29 [z 2
B A 1 —
[L31 WC: db | 132 |2 |
L‘L33 Kozlekedési helyiség: m2 -
I L 34 |Tarol6 helyiség: -—;T—— - dbr | L35 :mz - if
L 36 |Muterem tertilete: 'm2
L 37 |Egyéb helyiség: S ——— db l L38 |m2- |
L 39 |A lakashoz tartozé kulsé tartozkodok: lm2 .
L 40 er lakas tertilete osszesen: o - m?2 27.7
LTl"I—ﬁT\ lakas hasznos Epteru’@tg: - o o - B - - Fn?_; 77_; - i&_
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alalras:

készités datuma: 2021.APR.0S,




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 24 2 L
Ingatlanjelleg: 11222 - 168 Helyrajzi szam: 86158 B/3
A lakas értékadatai
[ B —I\f—l_ig_ngm Ti | av . brutto érték egyenleg Ft ]
[ L 42 [Konyv szerinti brutté érték | 2006 - - 1191628
| L 43 |Becsiilt érték [ 205 - 4708731
| _L44 |Allagmutate | 6 | 80-99% - jo, 88
Egyéb megjegyzések: o o ]
|
|
|
|
|
|
\
\
\
|
| |
| |
\
‘ |
\ \
| |
\
\
|
|
[
i .
[ {
| \
|
|
|
[ |
|
Adatrogzités: Adatellenoérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alafras:

készités datuma

2021 APR.08




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

lapszam: 2/ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 168 - Helyrajzi szam: 86158 B/3

A lakas értékadat valtozasai | |

Megnevezés \ ey értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
L421 Brutto érték valtozas 2003 + 593 855 593 855
L 42.2 Brutto érték valtozas 2005 + 474 876 106873 1i
L42.3 Brutto érték valtozdas 2006 +1718719 1187 450f
L42.4 Brutto érték valtozas 2006 +4178 1191628
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.APR.0S.



a(z) ool i /2021. iktatoszam elGterjesztés 1. melléklete

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Modosité adatlap "M"
lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 171222 - 168 Helyrajzi szam: 86158
A valtozas
% ) 6 erte 6
sor - oka kedja brutto értéke becsult érteke
szama ezer Ft ezer Ft
1 2 3| 4 5
M1 | 2002 |[1230. ! ' 5591
M2 | 2002 |[1231. P T 7800
M3 2003 ||12.31.: szamvitelben éntekeles 12} l . 1188
M 4 | 2004 ||12.31.: szamvitelben erckeles 12 | v 1188
M 5 2004 [[12.31.: szamvitelben nem szerepl® ertekelés 18] + 5591
M6 2005 ||08.15.: lakds, nem lakas célii helyiség felujitdsa, korszerusitese 09 + 41 ' o 475
M7 2006 ||01.01. + 121 5
M 8 | 2006 ||05.22: reszingatlan eladas 04 - 279% ' ,
Adatrogzités: Adatellenoérzés:

Alairas: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021 APR 08
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ﬁj PaIOta'HOlding Zrt. ::;:::;j:;:gg:414-710l,414-7192,414_7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkoriien Miikod6é Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziaraznid u. 4-6.
D Normdl postai killdemény D Elsébbségi Budapest Fovaros XV. Keriileti
Tértivevénnyel N Ajanlott Polosrmesteri Hivatal
E Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezi atvétel g

Jegyzoi Iroda
Herczeg Istvan
vagyongazdalkodisi referens részére

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

Valaszdban hivatkozzon az iigviratszdmunkra! Bocskai utca 1-3.

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijelolt, onkorményzati tulajdonu, lres lakasokrol)

Ingatlan cime: Budapest XV. Keriilet Szentmihalyi at 40. fszt. 3.
Hrsz: 86158/0/B/1 Hasznalati jellege (mtvelési ag): lakas

Alapteriilete: 28 m? szobak szama: 1 Komfort fokozata: félkomfortos
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1) eszmel hanyad:  28/200
Tulajdon lap szerinti terhelések: a tulajdoni lap nem tartalmaz bejegyzést

A tarsashazi lakoépiiletben 7 lakas van, az ingatlanhoz 768 m? foldteriilet tartozik.

Az Onkormanyzat tulajdondban 1 lakds van (utolsd lakés), az egészre fennallé énkormanyzati
tulajdoni hanyad: 28/200

Az ingatlan tarsashaz alapito okirata nem tartalmaz eldvasarlasi jog bejegyzést.

Az ingatlan ismertetése: Az ingatlanon 3 lakdépiilet van. Az A" és ,,C™ jelli épiiletek a telek
két oldalhataran, a "B” jel(i pedig a jardavonalon zartsoran épiilt. Az épiiletek 1890-ben.
1910-ben, és 1925-ben épiiltek, valamennyi hagyomanyos épitésti, foldszintes, magastetds. A
lakas rossz miuszaki allapotban van 2016.04.22. 6ta tiresen all.

Az iires lakas fenntartasi kiaddsai:
Tulajdonost terhel6 tarsashazi kozos ktsg. + kozmii alapdijak
14.608.-Ft./ho x 12 honap = 175.296.-Ft./év

Sziikséges feljitasi raforditasok becsiilt dsszege: (100.000,-Ft/m?) = 2.800 000.-Ft.
Felujit4s utani hasznositasbol varhato bevétel:
legfeljebb koltségalapt (400.-Ft./m?//hd) lakbérbevételre lehet szamitani,
28 m® x 400.-Ft/m*/h¢6 « 12 h6 = 134 400.-Ft/év
Bérbeadot terheld kiadasok (pl. kozos koltség  14.608.-Ft./ho « 12 hénap = 175.296.-Ft./év
Bérbeadasbol varhato netto bevétel: -40.896.-Ft/év
A beruhéazas soha nem tériilne meg.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az iires lakas ¢értékesitésct palyazat ujan.

Budapest, 2021. februar 26.
Tisztelettel:
Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd




a(z) ..o o= /2021, iktatdszamu elGterjesztés 3. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

Budapest XV. keriilet, Szentmihalyi 1t 40. féldszint 3. sz. alatti, 86158/0/B/3
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levé 6roklakas ingatlanrol

Készitette:
a

‘-'i!ﬁa PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelo Zartkorien Mikido Részvénytirsasdg

1156 Budapest, Sziaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. februar




PALCT AL DING Ingatlan- 147 Aozt
1136 Budapest. Szaraziad utea 4-6. 2. oldal

5.

TARTALOMIEGYZEK :

Tartalomjegyzék
Ertékelési bizonyitviny
Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendelé adatai, utasitisai
s Az értékelés célja
Az ingatlan, és kornyezetének leirasa
4.1 Az ingatlan kornyékének ismertetése
4.2, Az ingatlan leirdsa
4.2.1. Azingatlan telkének leirdsa
4.2.2. Azingatlan épiiletének bemutatdsa

4.2.3. Az ingatlan-nyilvintartas szerinti dllapot bemutatisa

4.2.4. A lakisingatlan bemutatisa

Az ingatlan értékelése

3.1, A lehetséges értékelési modszerek dttekintése

5.2. Az értékelési modszer kivilasztisa

53. Az értékek levezetése
53.1.  Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:

10

11




6 Zeavtkériien Wik Részvémytdrsasdg

PALOTA-1IOLDING Ingatlan- &y Vagvonkeze
oldal

1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6 3.

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Szentmihalyi ut 40.
foldszint 3.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 86158/0/B/3

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés mddszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjin, eladasi
ajanlat céljara

A megillapitott érték:

6.700.000,-Ft azaz Hatmillio-hétszazezer
forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:
2021. februar 16.

Az értékelés fordulonapja:
2021. februar 26.

Az értékelés érvényessége:
Hairom hoénap

Készitette:
Szabados Andras
felsdszintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Szentmihalyi Gt 40. fSldszint 3. 2021. februar



PALOTA-HOLDING lnguilan-

1136 Budapest

3.

3.1.

[teda 4-0 }. oldal

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Féviaros XV. Keriileti Onkorméanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest. Bocskai utca 1-3.) megbizta
céglinket az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV. 86158/0/B/3 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Szentmihalyi Gt
40. szam foldszint 3. ajtd alatti, onkormdnyzati tulajdonban levé foldszinti
oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
maodositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormédnyzat képvisels-
testiiletének, az Onkormdnyzat tulajdonaban 4ll6 lakdsok és nem lakds céljara
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (IV.1.)
Onkormanyzati rendelete (utolso modositasa 2017.X1L. 21.)
kdvetelményrendszerének 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 hatdst vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatdrozasa.

A piaci értiék az a megbecsiilt Gsszeg. amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlé és az Onkéntes elado kozot
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kovetéen, amelynek sorén a
felek ésszertien, koriiltekintden, ¢és  kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

L XN, Szentmibaly 040, fldszint 3, 2021. febn




PALOTA-HOLDING Ingailan- Vearavonhezi
1130 Budapest, Szarazndd utca 4-0. 3. oldal

4.1.
4.2.

4.3.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Szentmihalyi ut Baksay Sandor utca és Népfelkeld utca kozotti
szakaszdn, kertvdrosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard Ut- és jardaburkolati utcdk hataroljak. A teriilet
infrastrukturélis ellatottsiga megfelels. Tomegkozlekedési eszkdzokkel, személy
és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd. az ingatlan bejdrata el6tt
megallni nem lehet, de a kdrnyéken megfelelé mennyiségli parkoldsi lehetdség
biztositott. A Rékos aton (5, 96, 124, 224, 296), és a Szentmihalyi aton 196, 224,
225) az autdbusz megallok par perc alatt elérhetdk. A vizsgalt ingatlan zart kapun
keresztiill megkozelithetd foldszinti udvari (kerti) bejdratd, utcai elhelyezkedésii
komfortos lakas. Kdzvetlen kizelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek
taldlhatok. A Szentmihdlyi Gt ezen szakaszdn nagyon jelentds kdzuti és atlag alatti
gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti drtalmaknak /zaj.
légszennyezés/ nagyon nagy mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirdsa

A tarsashdzingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabélyos téglalap
alakd, utcafrontja megfelelé szélességli, hatranyalo kialakitdsi. Valamennyi
kozmii megtalalhatd a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon 3 db épiilet talalhato, az épiiletek 1890-ben, 1910-ben é€s 1925-
ben épiiltek. A tarsashdzban sszesen 7 db lakas taldlhato. Az ,A” és ,,.C” jeli
épiiletek az ingatlan oldalhatardra épiiltek, aldpincézetlen foldszintes,
magastetds lakdépiiletek. Az értékelés targyat képezd lakdst magaba foglald
B jelli lakoépiilet az utcafronton hézagos zartsort beépitéssel jardavonalra
és oldalhatarra épiilt, foldszintes, magastetds, alapincézetlen. Az épiilet tégla
savalapozdssal, hagyomdnyos hosszfofalas tégla fliggdleges teherhordé
szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrél nadpallozva
és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetl nyeregtetos kialakitasu, cserép
fedéssel. A lakdépiilet teljes kozmiiellatottsaggal rendelkezik.

¢ Bp. XV. Szenunihalyi at 40. {Sldszint 2021, februa

(59}



PO -HOEDING Traeatlun- 'y f Lk
1136 Budapesi

i nreir 4-6 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

Az ingatlan  cime: Budapest XV. ker. Szentmihalyi ut 40.
foldszint 3.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 86158/0/B/3

tulajdoni hanyada: ~ 28/200

tulajdonformadja: tarsashdzi kiilon tulajdoni illetéség

megnevezése: lakas

Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZ-12 (kisvdrosias, hézagosan
zartsort beépitést lakotertilet)

a telek tertilete: 768 m?
tulajdoni hdnyadra eso telekteriilet:
114.4 m’

2 ae ..
ingatlan alapteriilete: 28 m-

tulajdonosa: Budapest Févaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérloje: lires

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

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezdé ingatlan az utcafronti épiilet foldszintjén
talalhato, udvari (kerti) bejarati, utcai elhelyezkedést félkomfortos lakds. A
lakas szoba, konyha és WC helyiségekbél all, 28 m? alapteriileti. A WC
helyis¢g a konyhabol lett levalasztva. A falak vakoltak, festettek, a padozaton
a szobdban padlészényeg, a konyhaban PVC, a burkolatok nagyon leromlott,
feltjitandd,  cserélendé  allapotban  vannak. A falakon felszivado
falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullas nyomai lathatok. Az ajték és
ablakok fa szerkezetlick, cserélendd allapotiak. Jelenleg semmilyen él6
kozmibekotéssel nem rendelkezik. elektromos aram és vezetékes viz —
csatorna kozmivel rendelkezett a lakds, filitése széntiizeléses kalyhaval
tortént. A lakas allapota lelakott, leromlott. teljes felujitast igényld. 2016.
aprilisatol dres.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Fagvonkezeld Zartkiriien Viikédes Reszvénytdrsusag
1136 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 7. oldal

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

o Netté potlasi koltség alapi értékelés
e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamsziamitison alapuld értékelés

A koltség alapu, vagy netto potlasi koltség alapa értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbdz6é avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjdn becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem 4ll
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlito adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésére €piilé modszer Iényege a nevében taldlhaté. Hasonld
adottsagi ingatlanok valds piaci értékeinek az dsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli dsszehasonlitd adat 4ll rendelkezésiinkre, egyik moédszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduldsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasdgosabb mddon hasznosul. A t6ke értékét tgy kell meghatdrozni, hogy az
ingatlanbdl szdrmazé jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 8sszehasonlité modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci &sszehasonlitd adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezd lakds leromlott, lelakott allapott, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
flirdészobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotiban
nem lakhaté, hosszabb ideje iiresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felajitandé
allapoti lakdsok is bekdltozhetéek, a berendezési tdrgyakat, még ha azok elavultak,
cserélendd allapotiak is, tartalmazzak. Osszehasonlité adatként ezért kényszer(iségbdl
hasonlé adottsagu, kertes foldszintes téglahdzakban levd lakdsokat vizsgaltam a kdrnyékrdl.
A kornyékre jellemzd épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tdrsashdz,
6nallé csaladi haz.

Az ingatlan cime Bp. XV, Szentmihalyi at 40. f5ldszint 3. 2021. februar



PALOT -HOLDING lagatiaii- s
FE36 Budapest, Nzdrazndd wica 46 8. oldal

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjan

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind foldszinti feltjitando, kdzepes allapota lakasok a XV. keriilet
kérnyez0. hasonlo kertvérosi részérol.

Kindalati arak internetes adatbazisok anvagabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Fayeb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekeio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’
Bp. XV. Beller Imre utca 40 413 0 -10 372
Bp. XV. Irdny utca 40 425 0 -10 383
Bp. XV. Dugonics utca 40 513 0 -10 462
Bp. XV. Bethlen Gabor 31 581 0 -10 523
utca
Atlag: 435

A kindlati ar miatti korrekciot -10  %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kinalati drak 10 % ardnyu korrekcidja.

Az alapér: 435 000 Ft/m’

Ertékmaodosité tényezok:

Az értékelés targyat képezo lakas feltjitando allapoti. A lakds hosszabb ideje tiresen all.
Ertékndveld tényezok: -
Ertékesokkentd tényezok:

A A lakds miszaki allapota: -30 %
A nagyforgalmu utmellet fekszik (zaj és rezgés terhelés) -15%
-45 %

Ertékmadosito tényezik dsszesitett hatdasa

207 . tebruay



PALOTA-HOLDING Ingatlan- agrinikezel
1136 Budapest, Szarazndid utca 4-6 9. oldal

A forgalmi érték kiszamitasa:

28 m? x 435.000 Fm? x 0,55 = 6.699.000,- Ft

kerekitve: 6.700.000,- Ft azaz Hatmillio-hétszazezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

6.700.000,- Ft azaz Hatmillio-hétszazezer forint.

A Bp. XV. Szentmihalyi ut 40. foldszint 3. szam alatti 86158/0/B/3
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

6.700.000,-Ft azaz Hatmillio-hétszazezer
forint.

ngatlan cime Bp. XV. Szenunihalyi ut 40, fSldszint 3, 2021, februd




PALOTA-TTOLDING Ingatian- erzvoihes
1136 Budapest, Szavaznad uica 4-6 10. aldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értékmeghatiarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért

feleldsséget és garancidt nem villalunk.

o Az értékmeghatdrozdast a helyszini bejards alkalmaval elvégzett

szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett drték  tartalmazza a  térvényi

eléirasnak megfeleld AFA-t.

o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjelolt célra lehet felhasznalni.

o} Jelen értékbecslés érvényessége hiarom hénap!

Budapest, 2021. februar 26.

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

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.
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