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ELOTERJESZTES
a Budapest XV. keriilet, Bezsilla Nandor utca 36. szam alatti Igg\son lakasok™

. e e ot s b ey i
elidegenitésérél -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A 2022. évi koltségvetéshez kapcsolodo ingatlan-elidegenitési tervben szerepld, hosszu évek
ota kihasznalatlan, korabban hibas miszaki koncepcid alapjan feldjitott Budapest XV. kerllet,
Bezsilla Nandor utca 36. szam alatti alagsori lakasok — az elézetes becslések szerinti magas
koltségek melletti kockazatos eredményl felujitasi kiadasok, az épulet miszaki allapotanak
javitasahoz sziikséges, valoszinlsithetéen jelentés raforditasok figyelembevételével, a
szamottevd idegentulajdonra tekintettel — értékesitése javasolt.

Az ingatlanon lévé éplletekben, az Onkormanyzat tulajdonaban a 3 db alagsori lakas
(6sszesen: 175 m?), illetve a toldaléképiletben lévé 4 db lakas (6sszesen: 167 m?) all. A
féépulet |. emeletén talalhatd 172 m?—es nem lakascélu helyiség magantulajdonban van, igy
az ingatlanon bellli eszmei tulajdoni hanyad megoszlasa a kévetkezd:

- onkormanyzati tulajdon dsszesen: 342/514
- magantulajdon dsszesen: 172/514

Az értékesitésre keril6 lakasok 6ssztulajdoni hanyada 175/514.
Az értékesitést kdvetéen az dnkormanyzati tulajdoni hanyad 167/514-re valtozik.

Az értékesitésre javasolt alagsori lakasok ingatlanforgalmi értéke, szakertéi megallapitas
alapjan:

Bezsilla N. u. 36. AS/3-4.:  16.780.000 Ft
Bezsilla N. u. 36. AS/5.: 11.400.000 Ft
Bezsilla N. u. 36. AS/6.: 9.460.000 Ft

Jelen elGterjesztésben az értékesitésre kijelélt o©nkormanyzati lakasok -
ingatlanforgalmi szakért6i értékelés szerinti — egylttes értéke: 37.640.000 Ft

A lakasok konyvszerinti értéke egyiittesen: 22.889.536 Ft (ebbdl: 4.718.453 Ft telek
18.171.083 Ft épllet)

Az alagsori lakasokra meghatarozott 6sszegek a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban
lévé lakasok és nem lakascéll helyiségek elidegenitésérdl szolo 17/2004. (IV.1.)
dnkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése szerint egyben a minimalis vetelarat kepezik.

Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakohaz jellemzéi
Onallo ingatlan/tarsashaz/osztatlan kozos tulajdon | tarsashazi kulén tulajdon
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 7/0
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Onkormanyzatiinem  6nkormanyzati  helyiségek 01

szama

Onkormanyzati ¢ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 342/514

Elldegenltesre kijelolt ossztulajdoni hanyad az 175/514

ingatlanon

Megnevezés lakas

Telek tertlete 740 m?

Epités éve 1912

Epulet szintjei alagsor, foldszint, emelet, padlastér
Tipus tegla

Kézmiellatottsag valamennyi kézmd megtalalhato
Ovezeti besorolas Lke-1/HZ-1

Az ertékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriletének Pestujhely részen, a Bezsilla
Nandor utca Pestujhelyi tér és Ady Endre utca kézoétti szakaszan, kertvarosias kérnyezetben
helyezkedik el, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolatu utcak hataroljak.

A tarsashazingatlan szabalyos téglalap alaku telken helyezkedik el, utcatdl eldkerttel
elvalasztva oldalhatarra épitett lakéhaz. Valamennyi k6zm( megtalalhaté a telken.

A telken az utcafronton a jardavonaltdl eldkerttel elvalasztva oldalhatarra épitett 1 emeletes
szinteltolasos lakoépulet 1912-ben épult. Ebben talalhaté a harom lakas az alagsorban. Az
épulet leromlott, elhanyagolt, feltjitandé allapotu, kiléndsen az alagsorban erés felszivodo
falnedvesedés tapasztalhatd. Az épilet keriileti egyedi vedelem alatt all.

Az alagsori lakasok 2016-ban felujitasra, atalakitasra keriiltek, de az erds felszivodod
falnedvesedés miatt lakas funkciéra alkalmatlanok. Az alagsori lakasok alapterllete a feldjitas
soran megvaltozott, amely az ingatlan nyilvantartasba nem lett atvezetve (Tarsashazi alapitd
okirat modositas), de az alagsori lakasok Gsszesitett alapterilete valtozatlan maradt (175 m?).

Bezsilla N. u. 36. alagsor 3-4.

Koényvszerinti érték: 8.665.401 Ft (ebbdl: 2.103.082 Ft telek és 6.562.319 Ft épulet)

Az alagsor 3-4. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemz6i

Helyrajzi szam Budapest XV. 82072/0/A/3 és 82072/0/A/4
Cim Budapest XV., Bezsilla N. u. 36. alagsor 3-4.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6énkormanyzati tulajdon
Lakas terllete 78 m?2
Komfortfokozat komfortos

5 helyiségbdl all:

- 2 szoba
Helyiségek szama, funkcigja - elészoba

- konyha

- furd6+WC

- vezetekes gaz
Koézmuiellatottsag - elektromos aram

- Vviz- és csatorna
; felujitott, de a falak vizesek, peneszesek,
Allapot

salétromosak, a vakolat pereg
Parkolas kozterlleten
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A vizsgalt ingatlan a telken allo lakéépllet alagsoraban, az utcafronti részen talalhaté. Az
ingatlan az utcardl zart kapun, udvaron keresztll megkézelithetd.

Az alagsor 3-4. lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értékbecsles alapjan

16.780.000 Ft afamentes

Lakas utolsé hasznositasanak vége (bérbeadas)

Lakas bruttd ertékvaltozasa

2003-ban +17.608 Ft
2006-ban +1.265 Ft
2009-ben +68.634 Ft
2010-ben +493.715 Ft
2017-ben +231.953 Ft
2017-ben +394.419 Ft
2017-ben +6.109.606 Ft
2017-ben +105.601- Ft

Ingatlanhoz tartozd dsszes dnkormanyzati tulajdonu

féldterllet kényvszerinti értéke 2t R
ErTekesQesre ) ;avasolt' 'in'ga_t!anra es® foldterulet 5 103.082 Ft
aranyositott kényvszerinti erteke

Epilet konyvszerinti értéke 6.562.319,- Ft

A tarsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

*A rendelkezésre allé forgalmi ertékbecslés készitési idépontja: 2022. januar 12.

Bezsilla N. u. 36. alagsor 5.

Konyvszerinti érték: 8.005.847 Ft (ebbdl: 1.429.017 Ft telek €s 6.576.830 Ft epllet)

Az alagsor 5. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam

Budapest XV. 82072/0/A/5

Cim

Budapest XV., Bezsilla N. u. 36. alagsor 5.

Onkormanyzati tulajdoni hanyad

1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Lakas terulete

53 m?

Komfortfokozat

komfortos

Helyiségek szama, funkcioja

5 helyiségbdl all:
1+fél szoba

- elészoba

konyha

- flird6+WC

Kézmuellatottsag

- vezetéekes gaz

elektromos aram

- viz- és csatorna

Allapot

felljitott, de a falak vizesek, penészesek,

salétromosak, a vakolat pereg

Parkolas

kézterlleten

A vizsgalt ingatlan a telken allé lakéépllet alagsoraban, az utcafronti részen talalhato. Az

ingatlan az utcardl zart kapun, udvaron keresztiil megkozelithetd.

Az alagsor 5. lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi érteke az értékbecslés alapjan

11.400.000 Ft afamentes

Lakas utolsé hasznositasanak vége (bérbeadas)

Lakas bruttd értékvaltozasa

2003-ban +22.638 Ft
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2006-ban +1.627 Ft
2006-ban +899.158 Ft
2008-ban +201.056 Ft
2009-ben +46.636 Ft
2009-ben +134.416 Ft
2017-ben +6.215.077 Ft
2017-ben +97.681 Ft

Ingatlanhoz tartozd dsszes énkormanyzati tulajdonu
foldtertlet kdnyvszerinti ertéke

Ertékesitésre javasolt ingatlanra esd foldtertlet
aranyositott kdnyvszerinti érteke

Eptlet kényvszerinti értéke 6.576.830,- Ft

A tarsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

9.221.206 Ft

1.429.017 Ft

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2022. januar 12.

Bezsilla N. u. 36. alagsor 6.

Konyvszerinti érték: 6.218.288 Ft (ebbdl: 1.186.354 Ft telek és 5.031.934 Ft éplilet)

Az alagsor 6. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam Budapest XV. 82072/0/A/6
Cim Budapest XV., Bezsilla N. u. 36. alagsor 6.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas terllete 44 m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyisegbdl all:
- ; - szoba

Helyiségek szama, funkcioja I —

- fardé+wWC

- vezetékes gaz
KézmlUellatottsag - elektromos aram

- viz- és csatorna

felujitott, de a falak vizesek, penészesek,
salétromosak, a vakolat pereg

Parkolas koztertleten

Allapot

A vizsgalt ingatlan a telken allo lakdépllet alagsoraban, az utcafronti részen talalhato. Az
ingatlan az utcarol zart kapun, udvaron keresztil megkézelithetd.

Az alagsor 6. lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az ertékbecslés alapjan 9.460.000,- Ft afamentes
Lakas utolso hasznositasanak vége (bérbeadas) -
2003-ban +18.588 Ft
2006-ban +1.336 Ft
2008-ban +166.915 Ft
2009-ben +38.717 Ft
Lakas brutto értékvaltozasa 2009-ben +111.591 Ft
2017-ben +77.908 Ft
2017-ben +213.055 Ft
2017-ben +4.681.134 Ft
2017-ben +361.747 Ft
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Ingatlanhoz tartozd ésszes dnkormanyzati tulajdonu
foldterilet kdnyvszerinti értéke

Ertékesitésre javasolt ingatlanra es¢ foldterulet
aranyositott kényvszerinti érteke

Epulet kényvszerinti érteke 5.031.934,- Ft

A tarsashazi alapito okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

9.221.206 Ft

1.186.354 Ft

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idopontja: 2022. januar 12.

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

Az alagsori lakasok rossz mlszaki allapotara, és a vizesedés megszlintetésének jelentds

koltseégvonzatara tekintettel javasoljuk az alagsori lakasok értékesitéseét.
Foépitész nyilatkozata

A meglévé rendeltetési egységek (lakasok) szama jelentésen meghaladja a KESZ 6vezeti eléirasa
szerint megengedett mértéket, mely legfeliebb négy egység I|étesitését teszi lehetdve.
Osszességeében a rendeltetési egységek szamanak novelése pl. meglévé egység kettéosztasaval
nem lehetséges. A rendeltetési egységszam megtartasa mellett kisebb lakasok dsszevonasa és a
nagyobb megosztasa lehetséges. A Tkr. alapjan az épllet egyedi védettséggel rendelkezik. Az épllet
felujitasa, atalakitasa csak a teleplléskeépi rendelet eldirasainak figyelembevételével torténhet. A
lakasok elidegenitesét javaslom.

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapité okirata szerint a tulajdonostarsaknak el6vasarlasi
joguk nincs.

Az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szélo 33/2013. (IX.
30.) onkormanyzati rendelete 13. § (6) bekezdése szerint ,Uzleti vagyon esetén, ha a
szerzGdés targya tébb vagyonelem, az értékhatar - €s erre tekintettel a tulajdonosi jog
gyakoridjanak - meghatarozésara a vagyonelemek egydlittes vagyonkataszteri nyilvantartasi
értéke az iranyado.”

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 lakésokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen Kkiviili vétel [...] atjan lehet értékesiteni”, illetve Rendelet 3/A. § (1)
bekezdés szerint ,A mindenkori kiltségvelési torvényben a versenyeztetésre megaéllapitott
egyedi forgalmi érték feletti lakasokat és nem lakas céljara szolgald helyiségeket
versenytargyalas utjan kell elidegeniteni.

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan ,Versenytargyalas kiirasarol a Kt. dént, ha a lakas vagy
helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori kéltségvetési torvényben a versenyeztetésre
megallapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités egyeb feltételei is
fennallnak. ”

Magyarorszag 2022. évi kdzponti kéltségvetesérdl szélo 2021. évi XC. torveny 5. § (3)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrol szélé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2022. évben 250 millio forint egyedi brutto
forgalmi érték képezi.”

Idésbarat 6nkormanyzat « Befogado telepiilés



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

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

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

A nemzeti vagyonrol szélo 2011. evi CXCVI. térveny 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
Onkormanyzat tulajdonaban lévd ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6z6 elévasariasi jog illeti meg.”

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szélé
1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39. § (2) bekezdés alapjan ,A févarost a keriilet, a kertiletet a
févaros tulajdonaban lévé ingatlan tekintetében elévasarlasi jog illeti meg, [..].”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes
szabalyokrol szélé 1993. évi LXXVII. torvény 83. § (2) bekezdése szerint ,Az
dnkormanyzatok més énkormanyzat tulajdonéra fennéalld, Ovt.-n alapuld elévésarlési joga az
Onkormanyzati lakésokra és a bérbeadas utjan hasznositoft nkormanyzati helyiségekre nem
ervényesithetd”.

A leirtak alapjan javaslom a Képviselé-testuletnek targyi ingatlanok elidegenitésre torténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakértdi értékelés szerinti indulé ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, egyidében toérténd, arverés lefolytatasaval megvaldsuld
értékesitését.

Kérem a tisztelt Képviseld-testiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2022. oktéber %"

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester L\
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Mellékletek:
1. sz. melléklet: Bezsilla N. u. 36. as. 3-4. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. sz. melléklet: Bezsilla N. u. 36. as. 3-4., as. 5., as. 6. PALOTA-HOLDING Zrt.
szakmai véleménye

sz. melléklet: Bezsilla N.
sz. melléklet: Bezsilla N.
. sz. melléklet: Bezsilla N.
. sz. melléklet: Bezsilla N.
sz. melléklet: Bezsilla N.

=

36. as. 3-4. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése
. 36. as. 5. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

36. as. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslese
36. as. 6. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

36. as. 6. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése

N o s w
ccecec

2. Eldkészitéseért felelés szervezeti egység:

Jegyzdi Iroda 2022. oktober [ .
3. Bizottsagok: Péenzlgyi Bizottsag

4. Egyeztetésre megkiildve:
Koézgazdasagi Féosztaly 2022. oktdber ”

5. Jegyzéi lattamozas: 2022. oktéber . !
6. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

7. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslatok:

1. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testillete Ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerlilet,
belteriilet, 82072/0/A/3 és 82072/0/A/4 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest
XV. kerulet, Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 3-4. szam alatti, 78 m? alapterilet(, per-,
teher- és igénymentes lakasingatlant 16.780.000 Ft, azaz tizenhatmillié-
hétszaznyolcvanezer forint &famentes indulé aron, a jelen el6terjesztés 2. és 3. pontjaban
szerepl6 ingatlanra vonatkozo értékesitési eljarassal egyidében arverés Utjan ertékesiti.
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatdjat, hogy gondoskodjek az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasardl.

Felelés: polgarmester
Hatarido: 2022, oktober 27. (déntesre)
2023. januar 31. (az arverés lebonyolitasara)
2023. marcius 15. (az adasveételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

2. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselo-testilete Ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
beltertilet, 82072/0/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kertlet,
Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. szam alatti, 53 m2 alapterilet(i, per-, teher- és
igénymentes lakasingatlant 11.400.000 Ft, azaz tizenegymillio-négyszazezer forint
afamentes indulé aron, a jelen el6terjesztés 1. és 3. pontjdban szerepld ingatlanra
vonatkozo értékesitési eljarassal egyidében arverés Utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevivel az adasvételi eljaras lefolytatasardl.
Felelés: polgarmester
Hatarido: 2022. oktober 27. (dontésre)
2023. januar 31. (az arveres lebonyolitasara)
2023. marcius 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban tértend atvezetesére)

3. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviseld-testiilete Ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet,
belteriilet, 82072/0/A/6 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 6. szam alatti, 44 m? alapterilet(i, per-, teher- és
igénymentes lakasingatlant 9.460.000 Ft, azaz kilencmillio-négyszazhatvanezer forint
afamentes indulé aron, a jelen elbterjesztés 1. és 2. pontjaban szerepld ingatlanra
vonatkozo értékesitési eljarassal egyidében arverés utjan értekesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasarol és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.
Felelés: polgarmester
Hatarid6: 2022. oktober 27. (déntésre)
2023. januar 31. (az arverés lebonyolitasara)
2023. marcius 15. (az adasveételi eljaras lefolytatasara)

Idésbarat dnkormanyzat « Befogadd telepilés



tulajdonba adast kdveté negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban tértend atvezetésere)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

- az egyes &llami tulajdonban lévé vagyontargyak ¢nkormanyzatok tulajdonaba adasarol szold 1991. évi XXXIIIL.
térvény 39. § (2) bekezdése;

- a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésukre vonatkozd egyes szabalyokrdl szélé 1993. évi
LXXVIII. térveny 83. § (2) bekezdése;

- az éltalanos forgalmi adordl sz6lé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

- Magyarorszag 2022. évi kbzponti kéltségvetésérdl szolé 2021. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

- az Onkorményzat vagyondrdl és a vagyongazdalkodds szabalyairdl szolé 33/2013. (1X.30.) nkorményzati rendelet
13. § (6) bekezdése, 37. § (5)-(6) bekezdése,

- a XV. kerilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakdsok és nem lakds céljdra szolgdld helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szélé 17/2004. (IV. 1.) énkorményzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 3/A. § (1)
bekezdése, 4. § (4) bekezdése, 5. § (1) bekezdése, 8. § a) pont, 15. § (1) és (7) bekezdése

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!

Idésbarat dnkormanyzat « Befogado teleplles




Kepvinelfi Csoportnak
lcadva:
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha : ‘ ‘ m2 : \ 740
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: \ .00
F 05 | A mQvelés aldl kivett egyéb foldterilet jellege:
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos 6nk. altal beépitett
F 08 |Beépitési mad: Oldalhataron allé 2
F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 70.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet: ]

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Zartrendszer( 3
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2004 9221 206

F 18 Becslilt érték 2002 9 221 206
Leiras:

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

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072
Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
‘Fl?l Bruttd érték valtozas 2004 +9 221 206 9 221 206
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszam: 1. /7 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072

Jogi rendezettége: Rendezett

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok

I 01 |Azingatlan megnevezése: Tarsashaz

102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |

103 |cIme Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet

1 04 Ut, utca, hazszam: Bezsilla Nandor utca 36

I 05 Ut, utca, hazszam:

| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag

1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1

108 |A foldrészlet nagysaga: ha: | - m? 740

109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon onkormanyzat kozés 3 |

tulajdoni hanyaddal rendelkezik

I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon

I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

I 12 | Az ingatlanon levd épuletek, épitmények: do \ 1\

113 [MaOemléki és természeti védettség: Helyi védettsége van 1

Tulajdoni adatok

| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:

| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072

Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatdéi adatok |

| 28 |Vagyonkezel® kod: Gazdaséagi tarsasag 5
név: |XV. Ker. Onkormanyzat

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

129 |Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5

szolgaltatast név: |Palota Holding ZRt.
ellato

cim: [1156 Bp. XV., Szaraznad u. 4-6.

| Az ingatlan értékadatai

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) bruttd érték egyenleg Ft

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2022 44 827 570

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2022 80 809 836
1 33.0 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, 30
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 3./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 A/3-4
Jogi rendezettsége:  Rendezett
A lakas fobb jellemzoi
L 01 |A lakas postai cime: Bezsilla Nandor utca 36
L 02 |Ingatlanon belul: éplet jele: A lépcsohaz:| | Alagsor - ajto: 3-4.
LO3 |A t.érsashéllzi alapité |a lakas alapteriilete: m2: ‘ 79
L 04 |Okirat szerint k6z6s tulajdoni hanyada: 78/514
L 05 |A lakasbol résztulajdon: 78/514
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes \ 5 \
Vagyon tipusa:
L 07 |A lakas komfortfokozata: Komfort nélkdili 4
L 08 |Kozmuellatottsag: villany-gaz-viz 8
L 09 |Vizmérbvel val6 ellatottsag: Nincs 1
L 10 |Futési mod: egyedi: gaz 4
L 11 |Melegviz ellatottsag: Nincs 1
A lakas helyiségei, terllete
L 12 |Lako szoba: db: 2| L13 |m2 - 40.4
L 14 Qggék szoba haléfulkével: db: L15 [m2 -
L 16 szoba étkezofilkével: db: L17 |m2:
L 20 félszoba: db: L21 |2
L22 hall: db: L23 [mz2 -
L 24 lako elotér: db: 1l L25 |m2-: 5.8
L 26 |F6z6 helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 L27 |m2: 25.7
L 28 |Egész- Furdéhelyiség fajtaja: L29 |m2:
L 30 f}‘;ﬂ/‘f?gg Furdohelyiség fajtaja: L31 2 -
L 31 WC: db: | L32 [m2-
L 33 |Kozlekedési helyiség: m2:
L 34 |Tarol6 helyiség: ‘ db: | 1H L35 [m2 - 6.7
L 36 |Muterem terulete: m2:
L 37 |Egyéb helyiség: ‘ db: | H L38 |m2 -
L 39 |A lakashoz tartozo kuilso tartozkodok: m2:
L 40 |A lakas terilete 0sszesen: m?2 : 78.6
L 41 |Alakas hasznos alapterlete: m?2 : 78.6
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 3./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 A/3-4
A lakas értékadatai |
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutt6 értéek 2017 7 422 801
L 43 |Becsllt érték 2017 12 538 336
L 44 |Allagmutatd 4 40-59% - tlrhetd, \ 48

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenbrzés:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 3./ 3 L

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 AI3-4

A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L42.1 Brutt6 érték valtozas 2003 + 17 608 17 608
L 42.2 Brutto érték valtozas 2004 +0 17 608
L 42.3 Brutt6 érték valtozas 2004 +0 17 608
L 42.4 Brutto érték valtozas 2006 +1 265 18 873
L 42.5 Brutt6 érték valtozas 2009 + 68 634 87 507
L 42.6 Brutt6 érték valtozas 2010 +493 715 581 222
L 42.7 Bruttd érték valtozas 2017 + 231 953 813175
L 42.8 Brutto érték valtozas 2017 + 394 419 1207 594
L 42.9 Brutté érték valtozas 2017 + 6 109 606 7 317 200
L 42.10 PBrutto érték valtozas 2017 + 105 601 7 422 801

Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2022.AUG.29.
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ﬁ PaIOta-Holding Zr Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105

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

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkorien Miikodé Részvénytirsasig 1156 Budapest, Szdiraznid u. 4-6.
[ Normal postai kaldemény O Ersbbséei Budapest Féviros XV. Keriileti
TéniiCramyel EIRIS: Polgarmesteri Hivatal
E Konyvon keresztill kézbesitve D Sajatkez(i atvétel g e
I Jegyzdi Iroda
F¥Reatn vagyongazdilkoddsi csoport
Ugyintézé: Szabados Andras Kovics Lajos }
vagyongazdalkodasi csoportvezetd
Ugyiratszam: 12022. részére
Valaszaban hivatkozzon az iigyiratszamunkra! BUDAPEST

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, onkormanyzati tulajdon, tires lakasokrol)

Beszilla Nandor utca 36. Hrsz:
oscation ol alagsor 3. 820720/A/3
N e alagsor 4. 820720/A/4
Budapest X¥. kertilet alagsor 5. 820720/A/5
alagsor 6. 820720/A/6
37/514
ot B st s g 41/514
Hasznalati jelleg (miivelési ag): lakas 53/514
44/514
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobik sziama fél szobak szima komfort fokozat
37 m? 1 0
41 m? 1 0
53 m? 1 0 komfortos
44 m? 1 0
Térsashdzban
lakds helyiség foldteriilet [m?]
Z 1 740
Onkorminyzat tulajdonaban lévé
lakas helyiség tulajdon hanyad
7 0 342/514

Az ingatlan ismertetése:

A telken az utcafronton a jardavonaltol el6kerttel elvalasztva oldalhatarra épitett 1 emeletes
szinteltolasos lakoépiilet épiilt 1912-ben. Ebben taldlhaté harom lakds az alagsorban. Az
éplilet hagyomanyos tégla szerkezetli, magastetds, alagsor, foldszint, 1. emelet, padlastér
szintekbdl 4ll. A tarsashazban 7 db lakas és 1 db nem lakas célu helyiség talalhato, a lakdsok

Adészam: 10706996-2-42 oldal 1 /1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfs: 1330-17°0-ig; Szerda: 8-15-ig; Péntek: 8°°-11%"-ig
1
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mind a Bp. XV. ker. Onkorményzat tulajdonat képezik. Az épiilet 1912-ben épiilt, tégla-
termésk$ savalapozassal, hosszfofalas tégla teherhordd és elvélasztd falas fliggbleges
teherhordo szerkezettel. A fodémszerkezet az alagsor felett acélgerenddk kozotti
téglaboltozat, a foldszint feletti fodém 1991-ben cserélve lett betongerendak kozotti betétesre.
Az | emelet feletti fodém (zarofodém) boritott fagerendas, a padlastérben homok feltsltéssel
¢és sarzassal, alulrol nadpalléozva és vakolva. A zar6fodém eloregedett allapotl, a gyakori
beazasok miatt meggyengiilt, tobb helyen kivaltdsa eltavolitasa lathato. A fedélszerkezet
kézepes hajlasu satortetd (utcafronton) €s félnyeregtet6é (udvari front), fa szerkezetl, miipala
fedéssel. A lakoépiilet teljes kozmellatottsaggal rendelkezik. Az épiilet leromlott,
elhanyagolt, feltjitandé éallapotd. A kiilondsen az alagsorban erds felszivodo falnedvesedés
tapasztalhato. Az épiilet kertileti egyedi védelem alatt all.

Az alagsor 3-4. sz. lakas 78 m?-es komfortos lakés. Az alagsor 5. sz. lakds 53 m?-es komfortos
lakds. Az alagsor 6. sz. lakds 44 m’-es komfortos lakds. Az alagsori lakdsok 2016-ban
felujitasra, atalakitasra keriiltek, de az eros felszivodo falnedvesedés miatt lakas funkciora
alkalmatlanok. Az alagsori lakdsok alapteriilete a feldjitds sordn megvaltozott, amely az
ingatlan nyilvantartisba nem lett atvezetve (Tarsashdzi alapitd okirat moddositas), de az
alagsori lakasok Gsszesitett alapteriilete véltozatlan maradt (175 m?). A lakésok iiresen 4llnak,
felujitott allapotban, de a falak vizesek, penészesek, salétromosak, a vakolat pereg.

Az alagsori lakédsok rossz miiszaki allapotdra, és a vizesedés megsziintetésének jelentds
koltségvonzatara tekintettel javasoljuk az alagsori lakasok értékesitését.

Budapest, 2022. szeptember 7.

Tisztelettel:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatod
Adodszam: 10706996-2-42 oldal 2/ 1 Cégjegyzek: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfo: 133°-17°%-ig; Szerda: 8%0-15%-ig; Péntek: 8-11%-ig
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. Kkeriilet, Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 3-4. sz. alatti,
82072/0/A/3 és 82072/0/A/4 helyrajzi szami 6nkormanyzati tulajdonban levo
lakasingatlanrél.

Készitette:
a

ﬁj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. januar
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TARTALOMJEGYZEK:

1. Tartalomjegyzék

2. Ertékelési bizonyitvany

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1 A megrendel6 adatai, utasitasai

3.2. Az értékelés célja
4.  Azingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirasa
4.2.1. Azingatlan telkének leirasa
4.2.2. Az ingatlan épiiletének bemutatasa
4.2.3. Azingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

4.2.4. Alakasingatlan bemutatasa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése
5.2. Az értékelési médszer kivalasztasa
5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

1. mellékletek:



2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bezsilla
Nandor utca 36. alagsor 3-4.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82072/0/A/3, 82071/0/A/4

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 0sszehasonlitas alapjan,
elidegenités céljara

A megallapitott érték:

16.780.000,-Ft azaz Tizenhatmillio-
hétszaznyolcvanezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2022. januar 10.

Az értékelés fordulonapja:
2022. januar 12.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsészintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
82072/0/A/3 ¢ 82072/0/Al4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
Budapest XV. keriilet Bezsilla Nandor utca 36. szam alagsor 3-4. ajt6 alatti,
onkormanyzati tulajdonban levé alagsori oroklakas ingatlan forgalmi
értekbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rékospalota, Pesttjhely, Ujpalota Onkorméanyzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok és nem lakés céljara
szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirél szold 17/2004. (IV.1.)
Onkormanyzati  rendelete  (utols6  modositasa  2017.XII.  21.)
kovetelményrendszerének megfelelen 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, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kornyezeti 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 0sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek  ésszerien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornvezetének leirasa
Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestujhely
részén, a Bezsilla Nandor utca Pestjhelyi tér és Ady Endre utca kozotti
szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A
terilet  infrastrukturalis  ellatottsiga megfeleld. Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy ¢és tehergépjarmivekkel az ingatlan ol
megkozelithetd, az ingatlan bejarata el6tt megfelelé mennyiségii parkolasi
lehet6ség biztositott. Az Ady Endre utca sarkan az autobusz (124), és a
Kolozsvar utcaban a villamos (62, 69) és az autobusz (5) megallok par perc
alatt elérhet6k. A vizsgalt ingatlan a telken allo lakdépiilet alagsoraban, az
utcafronti részen talalhatd. Az ingatlan az utcarél zart kapun, udvaron
keresztiil megkdzelithetd. Kozvetlen kdzelében kertes, foldszintes, emeletes
lakoépiiletek talalhatok. A Bezsilla Nandor utca ezen szakaszan atlagnal
kisebb mértékii kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsd
kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhat6. Szabalyos téglalap
alaku, utcatol eldkerttel elvalasztva oldalhatarra épitett lakohaz, a szomszéd
haz tiizfala és kerités hatarolja. Valamennyi kozmi megtalalhaté a telken. A
telek alapteriilete 740 m?.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken az utcafronton a jardavonaltol eldkerttel elvalasztva oldalhatarra
épitett 1 emeletes szinteltolasos lakoépiilet épiilt 1912-ben. Ebben talalhato
harom lakas az alagsorban. Az épiilet hagyomdanyos tégla szerkezetd,
magastetds, alagsor, f6ldszint, 1. emelet, padlastér szintekbol all. A
tarsashazban 7 db lakas és 1 db nem lakas célu helyiség talalhato, a lakasok
mind a Bp. XV. ker. Onkormanyzat tulajdonat képezik. Az épiilet 1912-ben
épilt, tégla-terméskd savalapozassal, hosszféfalas tégla teherhordd ¢és
elvalasztd falas fiiggéleges teherhordd szerkezettel. A fodémszerkezet az
alagsor felett acélgerendak kozotti téglaboltozat, a foldszint feletti fodém
1991-ben cserélve lett betongerendak kozotti betétesre. Az 1 emelet feletti
fodém (zarofodém) boritott fagerendas, a padlastérben homok feltdltéssel és
sarzassal, alulrdl nadpalldzva €s vakolva. A zar6fodém eloregedett allapotu, a
gyakori bedzasok miatt meggyengiilt, tobb helyen kivaltasa eltavolitasa
lathatd. A fedélszerkezet koOzepes hajlasi satortetd (utcafronton) és
félnyeregteté (udvari front), fa szerkezeti, mipala fedéssel. A lakdépiilet
teljes kozmiiellatottsaggal rendelkezik. Az épiilet leromlott, elhanyagolt,
felujitandd  allapota. A kiilondésen az alagsorban erés felszivodo
falnedvesedés tapasztalhatd. Az épiilet keriileti egyedi védelem alatt all.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Azingatlan cime: Budapest XV. ker. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 3-4.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet
82072/0/A/3
82072/0/A/4
tulajdoni hanyada:  37/514
41/514
tulajdonformaja: tarsashézi kiilon tulajdoni illetség
megnevezeése: lakas

Ovezeti besorolasa: Lke-1/HZ-1

a telek teriilete: 740 m?
tulajdoni hanyadra esé telektertilet:
112,3 m?

ingatlan alapteriilete: 37 + 41 =78 m?

tulajdonosa: Budapest Fovaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: lires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lapok szerint per-,
teher- és igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az alagsor 3-4. sz. lakas 78 m2-es komfortos lakas. Az alagsori lakasok
2016-ban felujitasra, atalakitasra keriiltek, de az erds felszivodo
falnedvesedés miatt lakas funkciora alkalmatlanok. Az alagsori lakdsok
alapteriilete a feltijitds soran megvaltozott, amely az ingatlan nyilvantartasba
nem lett atvezetve (Tarsashazi alapitdo okirat modositas), de az alagsori
lak4sok Osszesitett alapteriilete valtozatlan maradt (175 m?). A lakasok iiresen
allnak, felgjitott allapotban, de a falak vizesek, penészesek, salétromosak, a
vakolat pereg.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéré értékelési format hatarozta meg:

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

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozé avulasok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozz4 kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlito adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhato. Hasonld
adottsagli ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiaddsok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét gy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.
Az ¢értékelés targyat képezé lakas felujitott, de a felszivodd falnedvesedés nem lett
megsziintetve. Osszehasonlitd adatként ezért hasonld adottsagn, kertes foldszintes
téglahazakban levé felujitandod lakasokat vizsgaltam a kornyékrol. A kornyékre jellemz6
¢épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashdz, 6nallé csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan



Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind f6ldszinti felujitando, kozepes allapotu lakasok a XV. keriilet
kornyezd, hasonld kertvarosi részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol.

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio Korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp. XV. Bezsilla Nandor 43 595 0 -10 536
utca
Bp. XV. Apollé utca 41 580 0 -10 522
Bp. XV. Jékai utca 41 500 0 -10 450
Bp. XV. Pesttjhely 41 580 0 -10 522
Bp. XV. Irény utca 40 398 0 -10 358
Atlag: 478

A kinalati 4ar miatti korrekciot -10 %-ban Aallapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régodta gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyt korrekcigja.

Az alapér: 478 000 Ft/m?

Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakas felyjitott, de a felszivodo falnedvesedés miatt lakds funkciora
alkalmatlan.




Ertéknoveld tényezok:

Ertékcesokkentd tényezok:

alagsori elhelyezkedés -30 %
felszivodo falnedvesedés, lakas céljara alkalmatlan kialakitas -25 %
Ertékmédosito tényezék dsszesitett hatisa -55%

A forgalmi érték kiszamitasa:

78 m? x 478.000 Ft/m? x 0,45 = 16.777.800,- Ft

kerekitve: 16.780.000,- Ft azaz Tizenhatmillié-hétszaznyolcvanezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

16.780.000,- Ft azaz Tizenhatmillio-hétszaznyolcvanezer
forint.

A Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 3-4. szam alatti
82072/0/A/3 és 82072/0/A/4 helyrajzi szamu oroklakés ingatlan értéke
tehat:

16.780.000,-Ft azaz Tizenhatmillio-
hétszaznyolcvanezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az ¢értékmeghatarozds soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
feleldsséget €s garanciat nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi
eléirasnak megfelel6 AFA-t.

o Jelen értékelés eredményét kizarolag a feladat megfogalmazéasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2022. januar 12.

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

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 11. oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 14. oldal

Ké&rnyezet:
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 15. oldal

A haz bejarata:
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 16. oldal

Az ingatlan Kkertje:

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 3-4. 2022. januar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 18. oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 20. oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 21. oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 22. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 3-4. 2022. januar



Page | of |

a(z) coevenimne /2022, iktatdszama elGterjesztés 4. melléklete
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
= e
B ~
'g Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatali FSosaly g
73  Budapest, XIV., Bosnyik tér S. 1590 Budapest, P4 101 Olldal: 171 2
-? CS
E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat =
e
A Megrendelés szdm: 80 00004/277987/2021 7]
@ L
Ly 2021.08.31 "a
& =1
FE BUDAPEST XV.KER. E
g Belterilet 82072/0/A/5 helyrajei szam g
Z 1158 BUDAPEST XV.KER. Bezszilla Wandor utca 36. alageor. ajté:s. z
LRESZ
1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terulet =zobak szama ezzmei hanyad tulajdeni £
m2 egémz/fél
lakas 53 o2 53/514 ankorma
Be jegy=é hatdrozat: 41892/1997/1997.01.24
2. bejegyzd hatirozat: 41892/1997/1997 01.24 Q
Tarzashiz
Bz onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozo igégek .
ORESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
L%‘ bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41892/1997/1937 01.24 o
— jogoim: 1991, évi XXXIII. tv. o]
a jogallas: tulajdonos =
< név: XV.KER. ONHORMANYZAT g
:'U cim: 1153 BUDAFPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3 =t
= =)
= =
= m.RE =
V2] NEM TARTALMAZ BE. 2 =
L] wn
) W
= LAP E L)
2 =
£ o
> Q&
2 2\ 2
& ' ="
. S -
g =
o -~
< ‘Q’ <
= O
bS] 2
z '.:\’ 2
= 2
-
3 % 5

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320210831113812uq-132142387-3-132142459.... 2021.08.31.


nagyvathy_krisztina
Beírt szöveg
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha : ‘ ‘ m2 : \ 740
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: \ .00
F 05 | A mQvelés aldl kivett egyéb foldterilet jellege:
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos 6nk. altal beépitett
F 08 |Beépitési mad: Oldalhataron allé 2
F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 70.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet: ]

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Zartrendszer( 3
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2004 9221 206

F 18 Becslilt érték 2002 9 221 206
Leiras:

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

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072
Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
‘Fl?l Bruttd érték valtozas 2004 +9 221 206 9 221 206
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszam: 1. /7 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072

Jogi rendezettége: Rendezett

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok

I 01 |Azingatlan megnevezése: Tarsashaz

102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |

103 |cIme Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet

1 04 Ut, utca, hazszam: Bezsilla Nandor utca 36

I 05 Ut, utca, hazszam:

| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag

1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1

108 |A foldrészlet nagysaga: ha: | - m? 740

109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon onkormanyzat kozés 3 |

tulajdoni hanyaddal rendelkezik

I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon

I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

I 12 | Az ingatlanon levd épuletek, épitmények: do \ 1\

113 [MaOemléki és természeti védettség: Helyi védettsége van 1

Tulajdoni adatok

| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:

| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072

Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatdéi adatok |

| 28 |Vagyonkezel® kod: Gazdaséagi tarsasag 5
név: |XV. Ker. Onkormanyzat

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

129 |Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5

szolgaltatast név: |Palota Holding ZRt.
ellato

cim: [1156 Bp. XV., Szaraznad u. 4-6.

| Az ingatlan értékadatai

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) bruttd érték egyenleg Ft

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2022 44 827 570

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2022 80 809 836
1 33.0 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, 30
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 A/5
Jogi rendezettsége:  Rendezett
A lakas fobb jellemzoi
L 01 |A lakas postai cime: Bezsilla Nandor utca 36
L 02 |Ingatlanon beldl: éplet jele: A lépcsohaz:| | Alagsor ajto: 5.
LO3 |A t.érsashéllzi alapité |a lakas alapteriilete: m?2: \ 53
L 04 |Okirat szerint k6z6s tulajdoni hanyada: 53/514
L 05 |A lakasbol résztulajdon: 53/514
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes \ 5 \
Vagyon tipusa:
L 07 |A lakas komfortfokozata: Komfort nélkli 4
L 08 |Kozmuellatottsag: villany-gaz-viz 8
L 09 |Vizmérdvel valo ellatottsag: Nincs 1
L 10 |Futési mod: egyedi: szilard tiizelés 7
L 11 |Melegviz ellatottsag: Nincs 1
A lakas helyiségei, terllete
L12 |Lako szoba: db: 1 L13 |m2- 25.5
L14 Qggék szoba halfulkével: db: L15 |2 -
L 16 szoba étkezofiilkével: db: L17 |m2:
L 20 félszoba: db: 1l L21 |mpe- 9.3
L22 hall: db: 1| L23 |m2- 3
L 24 lako elotér: db: 1l L25 |m2-: 35
L 26 |F0z0 helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 | L27 Im2: 11.8
L 28 |Egész- Flrdbhelyiség fajtaja: L29 m2-
L 30 f}‘;ﬂ/‘f?gg Furdohelyiség fajtaja: L3l | m2-
L 31 WC: db: | L32 Im2:
L 33 |Kozlekedési helyiség: m2 :
L 34 |Tarol6 helyiség: | db: | | L35 Im2:
L 36 |Miterem terllete: m2:
L 37 |Egyéb helyiség: \ db: | H L38 |m2:
L 39 | A lakashoz tartozé kiilsd tartézkodok: m2 :
L 40 |A lakas terllete 6sszesen: m2: 53.1
L 41 |A lakas hasznos alapterulete: m2: 53.1
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2./ 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 A/5
A lakas értékadatai |
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutt6 értéek 2017 7 618 289
L 43 |Becsllt érték 2017 13 331 904
L 44 |Allagmutatd 4 40-59% - tlrhetd, \ 48

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenbrzés:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2./ 3. L
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 AJ5
A lakas értékadat valtozasai |
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L42.1 Brutt6 érték valtozas 2003 + 22638 22 638
L 42.2 Brutto érték valtozas 2004 +0 22 638
L 42.3 Brutt6 érték valtozas 2004 +0 22 638
L 42.4 Brutto érték valtozas 2006 + 1627 24 265
L 42.5 Brutt6 érték valtozas 2006 + 899 158 923 423
L 42.6 Brutto érték valtozas 2008 + 201 056 1124479
L 42.7 Brutt6 érték valtozas 2009 + 46 636 1171115
L 42.8 Brutto érték valtozas 2009 + 134 416 1305531
L 42.9 Bruttd érték valtozas 2017 +6 215077 7 520 608
L 42.10 PBrutto érték valtozas 2017 + 97 681 7 618 289
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.
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Budapest XV. keriilet, Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. sz. alatti,
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bezsilla
Nandor utca 36. alagsor 5.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82072/0/A/5

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 0sszehasonlitas alapjan,
elidegenités céljara

A megallapitott érték:

11.400.000,-Ft azaz Tizenegymillio-
négyszazezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2022. januar 10.

Az értékelés fordulonapja:
2022. januar 12.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsészintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
82072/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Bezsilla Nandor utca 36. szam alagsor 5. ajté alatti, onkormanyzati
tulajdonban levé alagsori 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
modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rékospalota, Pesttjhely, Ujpalota Onkorméanyzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok és nem lakés céljara
szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirél szold 17/2004. (IV.1.)
onkormanyzati rendelete  (utols6  modositasa  2017.XII.  21.)
kovetelményrendszerének megfelelen 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 kornyezeti 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 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek  ésszertien, Kkoriltekintéen, és kényszer nélkil jarnak el.
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornvezetének leirasa
Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestujhely
részén, a Bezsilla Nandor utca Pestijhelyi tér és Ady Endre utca kozotti
szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A
terilet  infrastrukturalis  ellatottsiga megfeleld. Tomegkozlekedési
eszk6zokkel, személy ¢és tehergépjarmtivekkel az ingatlan jol
megkozelithetd, az ingatlan bejarata el6tt megfelelé mennyiségii parkolasi
lehet6ség biztositott. Az Ady Endre utca sarkan az autobusz (124), és a
Kolozsvar utcaban a villamos (62, 69) és az autobusz (5) megallok par perc
alatt elérhet6k. A vizsgalt ingatlan a telken allo lakdépiilet alagsoraban, az
utcafronti részen talalhatd. Az ingatlan az utcarél zart kapun, udvaron
keresztiil megkdzelithetd. Kozvetlen kdzelében kertes, foldszintes, emeletes
lakoépiiletek talalhatok. A Bezsilla Nandor utca ezen szakaszan atlagnal
kisebb mértékii kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsd
kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelel6 méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhat6. Szabalyos téglalap
alaku, utcatol eldkerttel elvalasztva oldalhatarra épitett lakohaz, a szomszéd
haz tlizfala és kerités hatarolja. Valamennyi kozm megtalalhat6 a telken. A
telek alapteriilete 740 m?.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken az utcafronton a jardavonaltol eldkerttel elvalasztva oldalhatarra
épitett 1 emeletes szinteltolasos lakoépiilet épiilt 1912-ben. Ebben talalhato
harom lakas az alagsorban. Az épiilet hagyomanyos tégla szerkezetd,
magastetds, alagsor, f6ldszint, 1. emelet, padlastér szintekbol all. A
tarsashazban 7 db lakas és 1 db nem lakas célu helyiség talalhato, a lakasok
mind a Bp. XV. ker. Onkormanyzat tulajdonat képezik. Az épiilet 1912-ben
épilt, tégla-terméskd savalapozassal, hosszféfalas tégla teherhordd ¢és
elvalasztd falas fiiggéleges teherhordd szerkezettel. A fodémszerkezet az
alagsor felett acélgerendak kozotti téglaboltozat, a foldszint feletti fodém
1991-ben cserélve lett betongerendak kozotti betétesre. Az 1 emelet feletti
fodém (zarofodém) boritott fagerendas, a padlastérben homok feltdltéssel és
sarzassal, alulrdl nadpalldzva €s vakolva. A zar6fodém eloregedett allapotu, a
gyakori bedzasok miatt meggyengiilt, tobb helyen kivaltasa eltavolitasa
lathatd. A fedélszerkezet koOzepes hajlasi satortetd (utcafronton) és
félnyeregteté (udvari front), fa szerkezeti, mipala fedéssel. A lakdépiilet
teljes kozmiiellatottsaggal rendelkezik. Az épiilet leromlott, elhanyagolt,
felujitandd  allapota. A kiilondésen az alagsorban erés felszivodo
falnedvesedés tapasztalhatd. Az épiilet keriileti egyedi védelem alatt all.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Azingatlan cime: Budapest XV. ker. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 82072/0/A/5
tulajdoni hanyada: ~ 53/514
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezeése: lakas
Ovezeti besorolasa:  Lke-1/HZ-1

a telek teriilete: 740 m?
tulajdoni hanyadra esé telektertilet:
76,3 m?

ingatlan alapteriilete: 53 m?

tulajdonosa: Budapest  Fdvaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérldje: iires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az alagsor 5. sz. lakas 53 m?-es komfortos lakas. Az alagsori lakasok 2016-
ban felujitasra, atalakitasra keriiltek, de az erés felszivodo falnedvesedés
miatt lakas funkciora alkalmatlanok. Az alagsori lakasok alapteriilete a
feltjitds soran megvaltozott, amely az ingatlan nyilvantartasba nem lett
atvezetve (Térsashdzi alapitdé okirat modositds), de az alagsori lakdsok
Osszesitett alapteriilete valtozatlan maradt (175 m?). A lakasok iiresen allnak,
felujitott allapotban, de a falak vizesek, penészesek, salétromosak, a vakolat

pereg.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéré értékelési format hatarozta meg:

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

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlito adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhato. Hasonld
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerii ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiaddsok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszeriibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.
Az ¢értékelés targyat képezé lakas felujitott, de a felszivodd falnedvesedés nem lett
megsziintetve. Osszehasonlitd adatként ezért hasonld adottsagn, kertes foldszintes
téglahazakban levé felujitandod lakasokat vizsgaltam a kornyékrol. A kornyékre jellemz6
¢épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashdz, 6nallé csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan



Piaci 0sszehasonlité adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind f6ldszinti felujitando, kozepes allapotu lakasok a XV. keriilet
kornyezd, hasonld kertvarosi részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol.

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio Korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp. XV. Bezsilla Nandor 43 595 0 -10 536
utca
Bp. XV. Apollé utca 41 580 0 -10 522
Bp. XV. Jékai utca 41 500 0 -10 450
Bp. XV. Pesttjhely 41 580 0 -10 522
Bp. XV. Irény utca 40 398 0 -10 358
Atlag: 478

A kinalati 4ar miatti korrekciot -10 %-ban Aallapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régodta gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyt korrekcigja.

Az alapar: 478 000 Ft/m?

Alaparat médosité tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakas felyjitott, de a felszivodo falnedvesedés miatt lakds funkciora
alkalmatlan.



Ertéknoveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:

alagsori elhelyezkedés -30 %
felszivodo falnedvesedés, lakas céljara alkalmatlan kialakitas -25%
Ertékmédosité tényezok osszesitett hatdsa -55%

A forgalmi érték kiszamitasa:

53 m? x 478.000 Ft/m? x 0,45 = 11.400.300,- Ft

kerekitve: 11.400.000,- Ft azaz Tizenegymillio-négyszazezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

11.400.000,- Ft azaz Tizenegymillio-négyszazezer forint.

A Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. szam alatti 82072/0/A/5
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

11.400.000,-Ft azaz Tizenegymillio-
négyszazezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az ¢értékmeghatarozds soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
feleldsséget €s garanciat nem vallalunk.

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

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

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

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2022. januar 12.

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

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. 2022. januar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 14. oldal

A haz bejarata:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. 2022. januar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 15. oldal

Az ingatlan Kkertje:

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. 2022. januar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 16. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. 2022. januar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. 2022. januar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 18. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. 2022. januar



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezels Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 20. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5. 2022. januar
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha : ‘ ‘ m2 : \ 740
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: \ .00
F 05 | A mQvelés aldl kivett egyéb foldterilet jellege:
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos 6nk. altal beépitett
F 08 |Beépitési mad: Oldalhataron allé 2
F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 70.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet: ]

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Zartrendszer( 3
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2004 9221 206

F 18 Becslilt érték 2002 9 221 206
Leiras:

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

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072
Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
‘Fl?l Bruttd érték valtozas 2004 +9 221 206 9 221 206
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszam: 1. /7 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072

Jogi rendezettége: Rendezett

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok

I 01 |Azingatlan megnevezése: Tarsashaz

102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |

103 |cIme Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet

1 04 Ut, utca, hazszam: Bezsilla Nandor utca 36

I 05 Ut, utca, hazszam:

| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag

1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1

108 |A foldrészlet nagysaga: ha: | - m? 740

109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon onkormanyzat kozés 3 |

tulajdoni hanyaddal rendelkezik

I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon

I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

I 12 | Az ingatlanon levd épuletek, épitmények: do \ 1\

113 [MaOemléki és természeti védettség: Helyi védettsége van 1

Tulajdoni adatok

| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:

| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072

Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatdéi adatok |

| 28 |Vagyonkezel® kod: Gazdaséagi tarsasag 5
név: |XV. Ker. Onkormanyzat

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

129 |Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5

szolgaltatast név: |Palota Holding ZRt.
ellato

cim: [1156 Bp. XV., Szaraznad u. 4-6.

| Az ingatlan értékadatai

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) bruttd érték egyenleg Ft

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2022 44 827 570

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2022 80 809 836
1 33.0 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, 30
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 Al6
Jogi rendezettsége:  Rendezett
A lakas fobb jellemzoi
L 01 |A lakas postai cime: Bezsilla Nandor utca 36
L 02 |Ingatlanon beliil: épiletjele: A lépcsohaz; | Alagsor ajto: 6.
LO3 (A t.érsashéllzi alapité |a lakas alapterilete: m2: ‘ 44
L 04 | okirat szerint kozs tulajdoni hanyada: 44/514
L 05 |A lakasbol résztulajdon: 44/514
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes \ 5 \
Vagyon tipusa:
L 07 |A lakas komfortfokozata: Komfort nélkdili 4
L 08 |Kozmuellatottsag: villany-gaz-viz 8
L 09 |Vizmérdvel valo ellatottsag: Nincs 1
L 10 |Futési mod: egyedi: gaz 4
L 11 |Melegviz ellatottsag: Nincs 1
A lakas helyiségei, terllete
L12 |Lako szoba: db: 1 L13 |m2- 31.2
L 14 Qggék szoba haléftlkével: db: L15 [z
L 16 szoba étkezofulkével: db: L17 |m2:
L 20 félszoba: db: L21 m2-
L 22 hall: db: L23 Im2:
L 24 laké elotér: db: L25 |m2:
L 26 |F6z6 helyiség fajtaja: Foz6konyha 1 | L27 Im2: 8.5
L 28 |Egész- Furdéhelyiség fajtaja: L29 |m2:
L 30 f}‘;ﬂ/‘f?gg Furdahelyiség fajtaja: L3l | m2-
L 31 WC: db: | L32 Im2:
L 33 |Kozlekedési helyiség: m2 :
L 34 |Tarol6 helyiség: | db: 1] L35 Im2: 3.9
L 36 |Miterem terilete: m2 -
L 37 |Egyéb helyiség: | db: | | L38 Im2:
L 39 | A lakashoz tartozé kiilsd tartézkodok: m2:
L 40 |A lakas terllete 6sszesen: m2: 43.6
L 41 |A lakas hasznos alapterulete: m2: 43.6
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 A/6
A lakas értékadatai |
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutt6 értéek 2017 5670991
L 43 |Becsllt érték 2017 11 160 855
L 44 |Allagmutatd 4 40-59% - tlrhetd, \ 48

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenbrzés:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 3. L

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 201 ‘ Helyrajzi szam: 82072 Al6

A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L42.1 Brutt6 érték valtozas 2003 + 18 588 18 588
L 42.2 Brutto érték valtozas 2004 +0 18 588
L 42.3 Brutt6 érték valtozas 2004 +0 18 588
L 42.4 Brutt6 érték valtozas 2006 + 1336 19924
L 42.5 Bruttd érték valtozas 2008 + 166 915 186 839
L 42.6 Brutt6 érték valtozas 2009 +38 717 225 556
L 42.7 Bruttd érték valtozas 2009 +111 591 337 147
L 42.8 Brutto érték valtozas 2017 + 77 908 415 055
L 42.9 Brutté érték valtozas 2017 + 213 055 628 110
L 42.10 PBrutto érték valtozas 2017 + 4 681 134 5309 244
L 42.11 Bruttd érték valtozas 2017 + 361 747 5670991

Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.AUG.29.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 6. sz. alatti,
82072/0/A/6 helyrajzi szamu 6nkormanyzati tulajdonban levé
lakasingatlanrél.

Készitette:
a

ﬁj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. januar


nagyvathy_krisztina
Beírt szöveg
a(z) ....../......-....../2022. iktatószámú előterjesztés 7. melléklete


TARTALOMJEGYZEK:

1. Tartalomjegyzék

2. Ertékelési bizonyitvany

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

1. mellékletek:



2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bezsilla
Nandor utca 36. alagsor 6.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82072/0/A/6

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 0sszehasonlitas alapjan,
elidegenités céljara

A megallapitott érték:

9.460.000,-Ft azaz Kilencmillio-
négyszazhatvanezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2022. januar 10.

Az értékelés fordulonapja:
2022. januar 12.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsészintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
82072/0/A/6 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Bezsilla Nandor utca 36. szam alagsor 6. ajté alatti, onkormanyzati
tulajdonban levé alagsori 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
modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rékospalota, Pesttjhely, Ujpalota Onkorméanyzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok és nem lakés céljara
szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirél szold 17/2004. (IV.1.)
onkormanyzati rendelete  (utols6  moddositasa  2017.XI.  21.)
kovetelményrendszerének megfelelen 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 kornyezeti 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 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek  ésszeriien, koriltekintéen, és kényszer nélkiill jarnak el.
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornvezetének leirasa
Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestujhely
részén, a Bezsilla Nandor utca Pestajhelyi tér és Ady Endre utca kozotti
szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A
terilet  infrastrukturalis  ellatottsiga megfeleld. Tomegkozlekedési
eszk6zokkel, személy ¢és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkozelithetd, az ingatlan bejarata el6tt megfelelé mennyiségii parkolasi
lehet6ség biztositott. Az Ady Endre utca sarkan az autobusz (124), és a
Kolozsvar utcaban a villamos (62, 69) és az autobusz (5) megallok par perc
alatt elérhet6k. A vizsgalt ingatlan a telken allo lakdépiilet alagsoraban, az
utcafronti részen talalhatd. Az ingatlan az utcarél zart kapun, udvaron
keresztiil megkdzelithetd. Kozvetlen kdzelében kertes, foldszintes, emeletes
lakoépiiletek talalhatok. A Bezsilla Nandor utca ezen szakaszan atlagnal
kisebb mértékii kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsd
kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelel6 méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhat6. Szabalyos téglalap
alaku, utcatol eldkerttel elvalasztva oldalhatarra épitett lakohaz, a szomszéd
haz tlizfala és kerités hatarolja. Valamennyi k6zm{ megtalalhat6 a telken. A
telek alapteriilete 740 m?.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken az utcafronton a jardavonaltol eldkerttel elvalasztva oldalhatarra
épitett 1 emeletes szinteltolasos lakoépiilet épiilt 1912-ben. Ebben talalhato
harom lakas az alagsorban. Az épiilet hagyomanyos tégla szerkezetd,
magastetds, alagsor, f6ldszint, 1. emelet, padlastér szintekbol all. A
tarsashazban 7 db lakas és 1 db nem lakas célu helyiség talalhato, a lakasok
mind a Bp. XV. ker. Onkormanyzat tulajdonat képezik. Az épiilet 1912-ben
épilt, tégla-terméskd savalapozassal, hosszféfalas tégla teherhordd ¢és
elvalasztd falas fiiggéleges teherhordd szerkezettel. A fodémszerkezet az
alagsor felett acélgerendak kozotti téglaboltozat, a foldszint feletti fodém
1991-ben cserélve lett betongerendak kozotti betétesre. Az 1 emelet feletti
fodém (zarofodém) boritott fagerendas, a padlastérben homok feltdltéssel és
sarzassal, alulrdl nadpalldzva €s vakolva. A zar6fodém eloregedett allapotu, a
gyakori bedzasok miatt meggyengiilt, tobb helyen kivaltasa eltavolitasa
lathatd. A fedélszerkezet koOzepes hajlasi satortetd (utcafronton) és
félnyeregteté (udvari front), fa szerkezeti, mipala fedéssel. A lakdépiilet
teljes kozmiiellatottsaggal rendelkezik. Az épiilet leromlott, elhanyagolt,
felujitandd  allapota. A kiilondésen az alagsorban erés felszivodo
falnedvesedés tapasztalhatd. Az épiilet keriileti egyedi védelem alatt all.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Azingatlan cime: Budapest XV. ker. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 6.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 82072/0/A/6
tulajdoni hanyada:  44/514
tulajdonformaja: tarsashézi kiilon tulajdoni illetség
megnevezeése: lakas
Ovezeti besorolasa:  Lke-1/HZ-1

a telek teriilete: 740 m?
tulajdoni hanyadra esé telektertilet:
63,3 m?

ingatlan alapteriilete: 44 m?

tulajdonosa: Budapest  Fdvaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérldje: iires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az alagsor 6. sz. lakas 44 m?-es komfortos lakas. Az alagsori lakasok 2016-
ban felujitasra, atalakitasra keriiltek, de az erés felszivodo falnedvesedés
miatt lakas funkciora alkalmatlanok. Az alagsori lakasok alapteriilete a
feltjitds soran megvaltozott, amely az ingatlan nyilvantartasba nem lett
atvezetve (Térsashdzi alapitdé okirat modositds), de az alagsori lakdsok
Osszesitett alapteriilete valtozatlan maradt (175 m?). A lakasok iiresen allnak,
felujitott allapotban, de a falak vizesek, penészesek, salétromosak, a vakolat

pereg.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéré értékelési format hatarozta meg:

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

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozz4 kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlito adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhato. Hasonld
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiaddsok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét gy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.
Az ¢értékelés targyat képezé lakas felujitott, de a felszivodd falnedvesedés nem lett
megsziintetve. Osszehasonlitd adatként ezért hasonld adottsagn, kertes foldszintes
téglahazakban levé felujitandod lakasokat vizsgaltam a kornyékrol. A kornyékre jellemz6
¢épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashdz, 6nallé csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan



Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind f6ldszinti felujitando, kozepes allapotu lakasok a XV. keriilet
kornyezd, hasonld kertvarosi részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol.

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio Korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp. XV. Bezsilla Nandor 43 595 0 -10 536
utca
Bp. XV. Apollé utca 41 580 0 -10 522
Bp. XV. Jékai utca 41 500 0 -10 450
Bp. XV. Pesttjhely 41 580 0 -10 522
Bp. XV. Irény utca 40 398 0 -10 358
Atlag: 478

A kinalati 4ar miatti korrekciot -10 %-ban Aallapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régodta gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyt korrekcigja.

Az alapar: 478 000 Ft/m?

Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakas felyjitott, de a felszivodo falnedvesedés miatt lakds funkciora
alkalmatlan.




Ertéknoveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:

alagsori elhelyezkedés -30 %
felszivodo falnedvesedés, lakas céljara alkalmatlan kialakitas -25%
Ertékmédosité tényezok osszesitett hatdsa -55%

A forgalmi érték kiszamitasa:

44 m? x 478.000 Ft/m? x 0,45 = 9.464.400,- Ft

kerekitve: 9.460.000,- Ft azaz Kilencmillié-négyszazhatvanezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci dsszehasonlito adatok elemzése alapjan:

9.460.000,- Ft azaz Kilencmillio-négyszazhatvanezer forint.

A Bp. XV. Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 6. szam alatti 82072/0/A/6
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

9.460.000,-Ft azaz Kilencmillio-
négyszazhatvanezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az ¢értékmeghatarozds soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytall6ak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
felelosséget €s garanciat nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi
eléirasnak megfelel6 AFA-t.

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

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2022. januar 12.

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

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.
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Kornyezet:
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Az ingatlan Kkertje:

A lakas:
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