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Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerlilet, beltertilet, 87880/0/B/1 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Batthyany utca 27. fszt. 7. szam alatti, lakas
megnevezési, 20 m? nagysagu, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
lakas) Onkormanyzatunk 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 sszeegyeztethetd.

Osszefoglalé a Budapest XV. Batthyany u. 27. fszt. 7. ingatlanrél

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

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan k6zés tulajdon | tarsashazi kalén tulajdon
Onkormanyzati tulajdonhanyad 20/204 6nkormanyzati tulajdon
Megnevezés Lakas ingatlan
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 2/5

Telek terillete 604 m?

Epités éve 1920

Epulet szintjei foldszintes

Tipus tegla

Kozmiellatottsag teljes

Ovezeti besorolas Lk-1/HZO-3

A tarsashazingatlan megfelelé méretli és alakl telekkel rendelkezik. A telek kertvarosi
kérnyezetben, teljesen sik terlleten talalhaté. Szabalyos téglalap alaku, hatranyuld
kialakitasu. Az ingatlanon két lakoépllet épult. Az A" jell féldszintes, 6 lakasos épllet
jardavonalra és oldalhatarra épult 1890-ben. A ,B" jeli 1 lakasos foldszintes épllet az
udvarban oldalhatarra epiilt 1920-ban.

2. Afszt. 7. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzi
Helyrajzi szam Budapest XV. 87880/0/B/1
Cim Budapest XV. Batthyany u. 27. fsz. 7.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Lakas teriilete 20 m?2

Komfortfokozat komfort nélkli
-~ ; - szoba

Helyiségek szama, funkcidja L konyha

- elektromos aram

- viz, csatorna

Allapot leromlott, teljes felujitast igényel
Parkolas ingatlan bejarata el6tt és kdrnyékén

Kézmdiellatottsag

Az értékelés targyat képezo lakasingatlan udvari bejaratu, udvari tajolasu, kilénallé
épuletben levé komfort nélklli lakas.
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Idésbarat dnkormanyzat « Befogado telepiilés
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3. A lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi erteke az értekbecslés alapjan* 5.220.000,- Ft
2003-ban +65.236,- Ft

Lakas bruttd ertekvaltozasa 2004-ben +18.000,- Ft
2006-ban +4.500,- Ft

Fenntartas, mikodtetés dnkoéltségi ara 165.720,- Fv/év

Miszaki tartalmu feldjitas becsult kéltsége 2.000.000,-

Hasznositasbél varhatd bevétel 96.000,- Ft/év

Varhato megterilesi id6 soha nem térilne meg

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2021. aprilis 28.

1. A fszt. 7. lakas hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Az dnkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- alakas éallapota lelakott, leromlott, feldjitando,
- felijitdsa nem térilne meg

Féépitész nyilatkozata
A KESZ 1. mellékletét képezd szabalyozasi tervlap szerint az ingatlan Lk-1/HZO-3 kisvarosias
lakodvezetben helyezkedik el.
Amennyiben a lakas épitési helyen kivll van, azt béviteni nem lehet. A tulajdonos valtast kévetden
az 6vezetben a lakas hasznalat tovabbra is lehetséges.
Az ingatlan elidegenitését a fentiek figyelembevételével javasiom.

A XV. kerulet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairol szold 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivlili vétel [...] atjan lehet értékesiteni”.

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

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

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képviseld-testlilet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijeldlheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

A XV. kerileti Onkormanyzat Képviselé-testilletének szervezeti és miikédési szabalyzatarol
sz0l6 19/2020. (X. 9.) énkormanyzati rendelete 2. szamu melleklete — a Pénziigyi Bizottsag a
részere atruhazott hataskoérok - alapjan, a Pénzigyi Bizottsag Vagyongazdalkodassal
kapcsolatos feladatkérében a 2.10. pont szerinti hataskére: ,Dént arverés kiiraséarol a
hataskorébe tartozo esetekben”.

A nemzeti vagyonrdl sz6ld 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan targyi ingatlan
elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt), majd az egyes allami tulajdonban lévé
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarél szélé 1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2)
bekezdés alapjan a Févarost minden mas jogosultat megelézé elévasarlasi jog illeti meg.

A leirtak alapjan javaslom targyi ingatlan elidegenitésre térténé kijeldlését arverés
lefolytatasaval, 5.220.000 Ft afamentes forgalmi érték meghatarozasaval.

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

Idosbarat énkormanyzat « Befogadad telepulés




Budapest, 2021. majus J~~

1. Mellékletek:

Catetiid LAk AnlY
Cserdiné Németh Angela
polgarmester

1. Batthyany u. 27. fszt. 7. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. Batthyany u. 27. fszt. 7. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
3. Batthyany u. 27. fszt. 7. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése

2. El6készitésért felelds szervezeti egység:

Jegyzéi Iroda 2021. majus ,.'b.."

Kozgazdasagi Féosztaly — 2021. majus /4.
4. Jegyz6i lattamozas: 2021. majus ,.'%...

5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhaté.

Idésbarat dnkormanyzat « Befogadd telepllés



Hatarozati javaslat:

A Pénzlgyi Bizottsag ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerlilet,
belteriilet, 87880/0/B/1 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. Batthyany utca
27. fszt. 7. szam alatti, lakas megnevezés(i, 20 m? nagysagu, per-, teher- és igénymentes
ingatlant 5.220.000 Ft, azaz o6tmilli6 kétszazhuszezer forint afamentes aron arverés utjan
ertékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasardl.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2021. majus 19. (dontésre)
2021. julius 31. (az arverés lebonyolitasara)
2021. szeptember 30. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

- anemzeti vagyonrol sz6lé6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés,
14. § (2) bekezdés

- az egyes éallami tulajdonban Iévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol sz6lo 1991. évi
XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés;

- az altalanos forgalmi adérdl szolo 2007. evi CXXVII. torvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

- aMagyarorszag 2021. évi kGzponti kéliségvetésérol szolo 2020. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

- az Onkormanyzat vagyondrdl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolé 33/2013. (1X.30.) 6nkorményzali
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés;

- a XV. keriilet Onkorményzaténak tulajdonéban 1évé lakdsok és nem lakés célidra szolgalé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szélé 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) ponija,
4. § (4) bekezdés, 6. §, 8. § a) pont, 15. §;

- aKépviselo-testiilet szervezeti és mikddési szabélyzatardl szolé 19/2020. (X. 9.) énkormanyzati rendelet

2. szamu melléklet 2.10. pont;

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!

Idésbarat dnkormanyzat « Befogado teleptilés /
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a(z) oo ieremee 2021, iktatészami elbterjesztés 1. melléklete
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‘ aA(Z) coofueem /20210 iktatoszam eloterjesziés 1. melléklete
|
I Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam 1./ 1
Ingatianjelieg: [ 11zzz_79 | Helyrajziszam: a7s80 8/
Jogirendezettsege:  Rerdezeit m
A lakas fobb jellemzoi |
L 01 |Alakas postai cime: Batthyany utca 27
L 02 |Ingatianon beldl: epulet jede: [A] lepesehaz] B || Foidezirt [ ao] 7 |
L 03 A arsashaz alapite |a lakas alapterulete: m? - —zd'
L 04 | okirat szerint Kbz0s tWiajdoni hanyada: 201204 '
L 05 (A lakasbai resztulajdon: 20/204
L 06 | Alakas forgalomkepessege: Fargalomkepes iT“
Vagyon tipusa:
L 07 [A lakas komfortfokozata: Komfort nolkoff 4
L 08 | Kozmuellatottsag: viliany-viz <satoma g
L 02 |Vizmerovel valo ellatottsag: Van Z
L 10 [Fotesi mad: egyed:: sziard tlroios 7
L 11 | Melegviz ellatonsag: Nincs 1
| A lakas helyisegei, terulete
L 12 [Lako szoba: db: 7 L13 |mpe 14.7
RE] L‘ggék s20ba halofoikavel db: L35 [
L18 szoba etkezofulkevel: db: LT |2
L20 felszoba: db: L21 [m2:
L 22 hall: db: L23 |mm?.
L24 lako eloter: db: L25 |2
L 26 |Fozo0 helyiseg fajtaja: Etkozokonyha [ L27 |m2; 6.3
L 28 |Egesz- Fardohelyiseq fajtzja: | L29 |m2 -
L 30 r";g%""gg'g Fordohelyseq fajtaa: I L31 [e
L3l WC: db: [ [T32 [m?
L 33 |Koziekedesi helyiseg: mZ:
L 34 |Tarolo helyiseg: | db: 1 L35 [m?2: |
L 36 [Muaterem tertlete m?: 1’ B
L 37 |Egyeb helyiseq: db: \l L38 [jm2
L 39 [A lakashoz tartozo kilso tantozkocok: m?
L 40 [A lakas terulete csszesen: m? 20.4
L 41 [Alakas hasznos alaptertlete: m? 20.4
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Keift.: Alairas: Kelt.: Alalras: Kek.: Alairas:
kesz (tés datuma: 2021 MAJ .10,




/2021. iktatészamu eldterjesztés 1. melléklete




alz) v [everimn /2021, iktatoszama elGterjesztés 1. melléklete
I Onkormanyzati Ingatanvagyon-kataszier Lakas "L"
lapszam 1./ 2 L
Ingatlanjelleg: | 11222 - 79 | Helyrajzi szam: 57880 B/
[ A lakas ertekadatai |
Megnevezes ev brutto entak egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutto enek 2006 86 736
L 43 |Becsult ertek 2004 1 644 238
L 44 | Allagmutato 5 60-75% - meglelelo, [
Egyeb megjegyzesek:
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alalras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:
keszites datuma: 2021.MAJ.10




...... foveeim e 2021, iktatészama eléterjesztés 1. melléklete

Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 1./ & L
Ingatianjelleg: [ 122z - 79 | Helyrajzi szam: 87880 B1
[ A Takas ertékadat valtozasai |

Mognovezes ay enekvaltozas Ft (+(-) ] brutto enek egyenleg Ft
421 griek valtozas 2003 + 64 238 64 2364
L 42.2 erek vakozas 2004 + 18 0od| 82 2 34|
L 42.3 ertek valozas 2006 +4 500 86 7 34|
Adatrogzies: Adatellenorzes:
Keit.: AldIras: Keit.: Alairas: Kelt.: Alalras:

Keszites datuma: 2021.MAJ .10,



. iktatoszamu el6terjesztés 1. melléklete

Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter:

Ingatlan "I

lapszam: 1 7/ 1

Ingatlanjelleg:

[(m1z22-79 |

Helyrajzi szam:

Jogi rendezettege: Rendozott

87880

Ingatlan-nyi lvantartasi alapadatok

1071 | Az ingatlan megnevezaése:
102 [Azingatlan |Megye: lim Budapest Kertlet: [ 15. |
o3 |cime Helyseg azonostto torzsszama: | 11314 [Bp., XV. kerdiet
104 Ut, utca, hazszam: Batthyany utca 27
105 Ut, utca, hazszam:
106 Az ingatlan orszaga: Wagyarorszag
107 |Azingatian fekvese: Beteruiet R
1 CB | A foldreszliet nagysaga: e ] - T 504
109 |A foldresziet tulajdonjoga: :’
110 | A vagyon jetlege: Egyeb vagyon Fi
111 | Az ingatlan forgalomkepessage Fomalomképos 5
Vagyen tipusa:

112 [Azingatlanon levo epiletek, epitmenyek: db 2
113 [Moemicki es termeszeti vedetiseq: Nincs vedottsog [ 1

[ Tulajdoni adatok |
114 |A tulajdonszerzes jogcime: L_]
115 |A tulajdonba kerulés idoponya:
118 |A tulajdoni hanyad jelzese:

Ingatlanra bejegyzett jogok es tenyek

Nincs jog es teny bejegyezve

keszites datuma: 2021 .MAJ.10



aA(Z) oo eiiim /2021, iktatészami eldterjesztés 1. melléklete

I Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I
lapszam: £ & 2
Ingatianjelleg: | 11222 - 79 | Helyrajzi szam: 87880
| Resztulajdoni adatok |
Nincsenek resztulajdoni adatok bejegyezve
[ Kezeloi, szolgaltatoi adatok |
|1 28 |Vagyocnkezeio kod: Gazdasaqi tarsasag | 5 |
nev: [ XV. Ker. Onkarmanyzat
cim: [1153 Bp. Bocskaiu. 1-3.
129 |Uzemeltetasi kod: Gazdasagi tarsasag | 5 [
szoigaltatast nev: |VARESZI KA.
ellato
cim:
| Az ingatlan értekadatai
Megnevezes [ ertekvaltozas Ft {+-) brutto értek egyenieg Ft
[ 131.0 [Konyv szeninti brutto értek
Forgalomkeptelen
Korl. forgalomikepes
Forgalomkepes 2078 3706312
| 132.0 [Becsuit ertek
Forgalomkeptelen
Korl. forgalomkepes
Forgalomkepes 2018 5909 412
[ 133.0 [Allagmutato 3 20-39% - nem megfeielc, [ ig

Adatrogziies:

Adatellenorzes:

Kel.: Alairas:

Kelt.: Alarras:

Kelt.: Alairas:

keszites gatuma: 2021.MAJ 10,




/2021. iktatoszamu elGterjesztés 1. melléklete

| Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"
lapszam: 1
Ingatianjelleg: [(11222-79 ] Helyrajzi szam: 87880
Sorszam: 1
[ A foldterulet alapadatai |
F 07 [A foidresziet rendeltetese: L akoopaiettel beepitheto epitasi | 2
F 02 | A movelesi ag jellege: |
F 03 | A foldrésziet nagysaga: b = [‘ - m? : 594:‘
F 04 [A tertlet aranykorona ertoke: .04
F 05 | A moveles alal kivett egyeb foldterdlet jellege:
F 06 | A telek jellege: aialanos telek 1
F 07 | Beepitettsag: 4 tulajdonos onk. akal becpett 2 |
F 08 | Beepnesi mod: Ndalhatron afo 2 |
F 09 | A telck beepitetisegi foka: %] 510
F 10 [OTEK, fovarosi es helyi rendelet szerinti [ [
ephasi ovezel: r’"———"‘]
A foldterulet kozmuvesitettsege |
F 11 [Vilany ellaloitsag: Van F
F 12 [lvoviz ellatottsag: Vizellatas kozmuaves halozatrol 3
F 13 | Szennyviz elvezeles: Kozcsatorna halozatba bekaott Fd
F 14 | Csapadekviz elvozetos: Egyositolt rondszord k0zesat. 6 |
F 15 | Taziviz vezetek: Nincs 1 ;
F 156 | Gaz ellatas: Mincs 1]
A foldterulet erteékadatai B
Megnevezas ey brutto enek egyenleg Ft
F 17 Konyv szeqinti brutto enex 2018 2721 780
F1B Becsull enek 2018 272175
Leiras:
Adatrogzites: Adatellenorzos:
Kelt: Alarras: Keit.: Alafras: Kelt.: Alziras:

kesziteés datuma: 2021 _WAJ . 10.



aA(Z) voeeeiiem e /2021, iktatdszamu eldterjesziés 1. melléklete

l E‘rr*onnanyzau Ingatianvagyon-kataszter Foldterolet "F~

lapszam: 2 F

Ingatlanjelleg: : 11222 - 79 } Helyrajzi szam: 87880
Sorszam: 7

A foldterulet ertekvaltozasai [

Megnevezes ey ertekvaltozas Ft (+/-) brutto entek egyenleg Ft
171 Enuto ertek valtozas 2004 + 4 503 353 4 503 353
F17.2 nutto ertek valtozas 2016 - 640 182 3863171
F17.3 Brusto ertek valtozas 2018 -1 141 391 2721 780
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt Alalras: Keit.: Alalras: Kelt.: Alafras:

Keszites datuma: 2021.MAJ . 10.



a(2) oo oeiime /2021, iktatoszamu elSterjesztés 2. melléklete

ﬁj PaIOta-HOlding 7L, Tels 4147100, 4147101, 4147102, 4147105

® Fax: 414-7104,  E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkorien Mikodé Részvénytirsasag 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
EN"’"‘“ postai kiildemény EII Els6bbségi Budapest Fovaros XV. Keriileti

Tértivevénnyel Ajanlott . . Ty
X Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezii atvétel Polgarmes”t‘erl Hivatal

" Jegyzoi Iroda
Hiv.szamunk: /2021. vagyongazdalkodaisi csoport
Ugyintézd: Szabados Andras Kovices Lajos részére
Ugyiratszam: /(¢ /2021. BUDAPEST

Valaszaban hivatkozzon az digyiratszamunkra! Boeskai utea 1-3.

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, dnkormanyzati tulajdonu, tres lakéasokrol)

Ingatlan cime: Batthyany u. 27. Hrsz:
Budapest xv. keriilet foldszint 7. 87880/0/B/1
Hasznalati jelleg (mtivelési ag): lakis 20/204
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobik szima fél szobdk szama komfort fokozat
20 m? 1 0 komfort nélkiili
Térsashazban
lakas helyiség foldteriilet [m?]
7 0 604
Onkormanyzat tulajdoniban 1évi
lakds helyiség tulajdon hanyad
2 0 62/204

Az ingatlan Térsashaz tulajdont alapitd okirata szerint a tulajdonostarsaknak
elovasdrlasi joguk nincs.

Az ingatlan ismertetése:
Az ingatlanon két lakdépiilet épiilt. Az ,,A” jell foldszintes, 6 lakasos épiilet jardavonalra ¢és
oldalhatérra épilt 1890-ben. A ,,B” jell 1 lakasos foldszintes épiilet az udvarban oldalhatarra
épiilt 1920-ban. A tarsashazban 7 lakas taladlhatd. Az értékelés targyat magéba foglalo ,,B”
jeldl épiilet hagyomanyos tégla épitésii foldszintes, magastetds lakoépiilet. Alapozéasa tégla
savalap. Az épiilet talajviz, talajpara ellen nincs szigetelve. A felmend falazat hosszf6falas
rendszerben, téglabdl épult. A zarofodém fa szerkezetli, boritott gerendafédém alulrol
deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A tet6szék bakducos félnyereg tetd, cserép
fedéssel. A falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhatd. Az ingatlan teljes kozmiellatassal
rendelkezik.
Az értékelés targyat képezo lakasingatlan udvari bejdrata, udvari tajolasa, kiilonallo épiiletben
levé komfort nélkuli lakas. Két helyiségbdl all az ingatlan, egyszeri alaprajzi elrendezésii. A
lakas teljes felujitast igényel, nagyon leromlott allapoti.




Gazdasagi megfontolasok:
Az iires lakas fenntartasi kiaddsai:
Tulajdonost terheld tarsashazi kozos ktsg. + kozmi alapdijak

[ 13.810 | Ft/hé | 165.720 | Ft/év |

Sziikséges felnjitas: raforditasok becsiilt Osszege:

| 100.000 | Fym? | 2.000.000 |Ft |

Felujitas utani hasznositasbdl varhaté bevétel:
legfeljebb koltségalapii (400.-Ft./m?//h6) lakbérbevételre lehet szamitani

| 20m?*400Ft | Ft/ho | 96.000 | Ft/év |

Bérbeadasbol varhato nettd bevétel: -69 720.-Ft/év

A beruhazas soha nem tériilne meg.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk

az iires lakas értékesitését palyazat atjan.

Budapest, 2021. aprilis 30. o
Tisztelettel: 4

Baokor Istvan Béla
Vezérigazgato

/
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PALOTA-HOLDING-Ingatlan- Vagvonkezeld Zuartkiirfien Wikl Részvényidarsasag
1136 Budapest, S=arazndd uica 4-6 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Batthyany utca 27.
foldszint 7.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87880/0/B/1

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatdrozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan,
értékesités céljara

A megallapitott érték:

5.220.000,-Ft azaz Otmillié-kettdszazhuszezer
forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:
2021. aprilis 23.

Az értékelés fordulonapja:

2021. aprilis 28.
Az értékelés érvényessége:

Héirom hénap

Keészitette:
Szabados Andras

felsdszintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Batthydny u.27. f52.7. 2021. aprilis



PALOTA-HOLDING-Ingalan- ¢y Fagvoniezele Larikdriien VAdikii i Reszvénvidrsasag
1156 Budapest, Szarazidd utea 4-0. 4. oldal

3.

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitisai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
céglinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 8788/0/B/1 helyrajzi
szamon nyilvéantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Batthyany utca
27. szdm foldszint 7. ajto alatti, 6nkormdnyzati tulajdonban levd foldszinti
ordklakas 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 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestajhely, Ujpalota Onkormanyzat képviseld-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdonaban 4l16 lakdsok és nem lakas céljara
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirél szolo 17/2004. (IV.1.)
onkormanyzati rendelete (utolso modositasa 2017.XI11. 21.)
kdvetelményrendszerének megfeleléen sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsétotta
céglink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizdasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épliletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatdst vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatdrozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 8sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az oOnkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kovetéen, amelynek soran a
felek ésszerlien, koriiltekintden, ¢és kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

gatlancime Bp. XV. Batthvany u.27. {5z.7. 2021. aprilis




PALOTA-HOLDING-Ingutlan- &y Vamvemiezel Lurtharzes Reszvénviarsa
1136 Budapest, Szaraznad utea 4-6 5. oldal

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kérnyezetének leirasa

4.2,

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Udiil6telep részén, a Batthyany utca Szdédliget utca és Bem utca kozotti
szakaszan, kertvdrosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabdlyozott, szilard Gt- és jardaburkolati utcdk hatdroljak. A
teriilet  infrastrukturalis  ellatottsdga  megfelels.  Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy ¢€s tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd,
az ingatlan bejarata el6tt, és a kdrnyéken megfelelé mennyiségli parkolasi
lehetoség biztositott. A Pozsony utcdban levd villamos (12) és autdbusz
megdllok (270) is par perc alatt elérheték. A vizsgalt ingatlan a lakéhaz
foldszintjén talalhatod, udvari (kertbdl nyild) bejdratd, udvari tdjoldsu lakas.
Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakdépiiletek taldlhatok. A
Batthyany utca ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékl kozati és gyalogos
forgalom zajlik. A tertilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/
atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirdsa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabalyos téglalap
alaki, hatranyuld kialakitasu. Valamennyi kozmi megtaldlhato a telken. A
telek teriilete 604 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirdsa

Az ingatlanon két lakdépiilet épiilt. Az ,A” jelil foldszintes, 6 lakdsos épiilet
jérdavonalra €s oldalhatarra épiilt 1890-ben. A ,,B” jelti | lakdsos foldszintes
épiilet az udvarban oldalhatdrra épiilt 1920-ban. A tdrsashdzban 7 lakas
taldlhatd. Az értékelés targyat magaba foglalo ,,B™ jelli épiilet hagyomanyos
tégla épitési foldszintes, magastetds lakdépiilet. Alapozasa tégla savalap. Az
épiilet talajviz, talajpara ellen nincs szigetelve. A felmend falazat
hosszfofalas rendszerben, téglabol épiilt. A zarofodém fa szerkezetii, boritott
gerendafodém alulrél deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A
tetdszek bakdlcos félnyereg tetd, cserép fedéssel. A falakon felszivodo
falnedvesedés tapasztalhatd. Az ingatlan teljes kozmiellatassal rendelkezik.

me Bp, XV, Batthvany u.27. 2.7, 2021. aprilis



PALOTA-1IOLDING-Ingatlan- ¢S Fagvonkezel Zarihirien Liikiidd Rexzvenyiarsasay
1156 Budapest, Szévazndad utea 4-6. 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Batthyany u. 27.
foldszint 7.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87880/0/B/1
tulajdoni hdanyada:  20/204

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezése: lakas

Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZO-3 (kisvarosias lakoteriilet
oldalhatdron allo épiilettel, hézagosan
zartsorl beépitéssel)

a telek teriilete: 604 m*
tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:
59,2 m?

ingatlan alapteriilete: 20 m?

tulajdonosa: Budapest ~ Fovaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérldje: tires

Az ingatlant érint0 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatisa |
Az értékelés targyat képezd lakdsingatlan udvari bejdratd, udvari tajolasa, kilonallo

épliletben levé komfort nélkiili lakds. Két helyiségbdl all az ingatlan, egyszerl alaprajzi
elrendezésii.

A lakas helyiségei:  szoba 14,08 m?
konvha 6.36 m?
Osszesen: 20,44 m? kerekitve: 20 m?

A falak a szobaban vakoltak, festettek, a konyha helyiségben szintén. A padozaton a
szobdaban hajépadld, a konyhdban mozaik lap. A burkolatok teljesen lelakott, teljes
felujitast igénylo allapotiiak. A bejérati ajtd, az ablakok és a belsd ajtd fa szerkezetiiek,
feltjitandd/cserélendd éllapotban. A falakon felszivodd falnedvesedés, vakolathullas
tapasztalhato. Jelenleg semmilyen €16 kozmibekdtéssel nem rendelkezik, elektromos dram
¢s vezetékes viz — csatorna kdzmiivel rendelkezett a lakas, fiitése, melegviz ellatasa egyedi
flitéssel (sparhelt) tortént. A lakas teljes felajitast igényel, nagyon leromlott allapot.

Az ingatlan ¢ime Bp. XV. Batthvany u.27. fsz.7. 2021. aprilis




PALOTA-NOLDING-Ingatlan- & Vasvaonkezel, Larthariien Wiikiidd Részvényidrsusag
L1536 Budapest, Nziraznad wiea 4-0 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 hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
¢ Hozamszamitason alapulé értékelés

A koltség alapl, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozd avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozz4 kell adni a telek (6sszehasonlito adatok alapjdn becsiilt)
értékét.

Az eljardsnak ott van létjogosultsdga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem 4ll
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlitdo adat sem adéds-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére épiild6 modszer Iényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsdgl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére €piil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli Osszehasonlitd adat 4all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a leheto
legcélszeriibb, -gazdasdgosabb modon hasznosul. A téke értékét tgy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokeésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyildszaroi,
kozmivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
flirdészobai berendezési targyak, flités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen dllapotdban
nem lakhatd, hosszabb ideje {iresen all.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci sszehasonlitds alapjan

itlan cime Bp. XV. Batthyany vu.27. fsz.7. 2021. aprilis



PALOTA-NOLDING-Ihgatlan- €5 Fagvonkezele Lurikiriien Vidkiido Reszvényidrsasag

['136 Budapest, Szarazndd utea 4-6 8. oldal

A vizsgdlt ingatlanok mind foldszinti lakasok a XV. keriilet kdrnyezd, hasonlé kertvarosi
részérdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egveb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio 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 Gébor 31 581 0 -10 523
utca
Atlag: 435

A kindlati 4 miatti korrekciot -10  %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régdta gydkeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapar: 435 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakds leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyildszardi,
kdzmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
fiirddszobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakds jelen allapotaban nem
lakhatd, hosszabb ideje liresen all.

az éplilet és a lakds miiszaki allapota -40 %

Alaparat médosito tényezdk Osszesitett hatasa -40 %

Az ingatlan cime Bp. XV. Batthyany u.27. f32.7. 2021. aprilis




PALOTA-HOLDING-Ingatlan- es Fagvonkezelo Zurikdrien Viikiido Részvénytarsusag
1156 Budapest, Szaraznad utca 4-0. 9. oldal

A forgalmi értek kiszamitdsa:

20 m? x 435.000 Ft/m? x 0,60 = 5.220.000.- Ft

dsszesen kerekitve: 5.220.000,- Ft azaz Otmillio-kettoszazhiszezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

5.220.000,- Ft azaz Otmillié-kettészazhuszezer forint.

A Bp. XV. Batthyany utca 27. foldszint 7. szam alatti 87880/0/B/1
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

5.220.000,-Ft azaz Otmillié-kettdszazhuszezer
forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Batthyvany u.27. fsz.7. 2021. prilis




PALOTA-HOLDING-Ingatlun- \ I agvonke: Aurtrarien LIGAdd) Resovénviarsasag
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatarozas soran felhaszndlt ténymegdllapitdasok
helytalléak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagacrt
felelosséget és garancidt nem vallalunk.

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

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

o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazdsdanal
megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége hiarom honap!

Budapest, 2021. aprilis 28.

Készitette:
7 Szabados Andra'é
felsészintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellenorizte:

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

\¢ ingatlan cime Bp, XV. Batthydny u.27. f52.7. 2021. dprilis
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térkép:

Lakds alaprajz:

Az ingatlan cime Bp. XV. Batthyany u.27. f3




PALOTA-HOLDING-Ingatlan- ; Vo Wdkiids Reszvenyvidrsasag
1156 Budapest. Szaraznad utea 4-6 13. oldal

Kdrnyezet:

2021. aprihis




PALOTA-HTOLDING-Ingatlan-
T136 Budapest, Szarazndd utea 4-6

A haz bejarata:

'lg':!"ﬂaﬂl:

U

Az ingatlan udvara:

Reészvényi

ii. oldal

2021, 4prilis



PALOTA-HOLDING-Ingatlan- es Fagvonkeselo Zartiariien
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. - - B 15. oldal

Részvényidrsasdg

A lakas bejarata:

Az ingatlan cime Bp, XV. Baithydny u.27. 5z.7. 2021. dprilis



PALOTA-HOLDING-Ingatlan-
1156 Budapest, Szaraznad uica 4-6

A lakas:

AN

SIVENVIrSusig

16. oldal

2021. aprilis




PALOTA-HOLDING-Ingailan- s Vagvonkezeio Zartkiriien Miikédi Részvénytdisasag
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Batthydny u.27. f5z.7. 2021. aprilis



PALOTA-HOLDING-Ing

- 18. oldal
5 S=dirazinid uiea 4-€
1156 Budapest, Szarazncad uica 4-6.

17 7} 2021. apri
\z ingatlan cime Bp. XV. Batthyany u.27. f52.7.



