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ELOTERJESZTES | N v
a Budapest XV. keriilet, Beller Imre utca 87. fsz. 7., fsz. 9. és fsz. 11.szam alatti ... -
ingatlanok elidegenitésérdl — [

Tisztelt Képviseld-testiilet!

A 2022. évi kéltségvetési célok teljesitése érdekében az alabbi jellemzékkel azonositott
ingatlanok elidegenitésére teszek javasiatot.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, belterlet, 87188/0/A/7 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker., Beller |. u. 87. fsz. 7. szam és a Budapest XV.
kerllet, belterilet, 87188/0/A/9 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. ker.,
Beller I. u. 87. fsz. 9. szam, valamint a Budapest XV. kerilet, belterlilet, 87188/0/A/11
helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. ker., Beller |. u. 87. fsz. 11. szam alatt
talalhat6 lakas megnevezési per-, teher- és igénymentes ingatlanoknak Onkormanyzatunk
1/1 aranyban tulajdonosa.

Az ingatlanban 11 db lakas talalhaté, melybdl az eléterjesztés targyat képezé fsz. 7., fsz. 9.
es fsz.11. szam alatti 3 db lakas van 6nkormanyzati tulajdonban, melyek értékesitésével -
ésszhangban a lakastulajdon koncentraciora vonatkozd elvekkel - a tarsashazban
megszlnik az énkormanyzati tulajdon.

Jelen el6terjesztésben az értékesitésre kijelolt o©nkormanyzati lakasok -
ingatlanforgalmi szakértdi értékelés szerinti — egyiittes értéke: 38.100.000 Ft

Koényvszerinti érték 8.691.063 Ft (ebbdl: 4.436.640 Ft telek, 4.254.423 Ft épulet)

Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemz6i

Onall6 ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon tarsashazi kulén tulajdoni illetéség
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 3/8

Onkormanyzatiinem  6nkormanyzati  helyiségek 0/0

szama

Onkormanyzati ¢ssztulajdoni hanyad az ingatlanon 8/100, 9/100, 10/100 (6sszesen: 27/100)
ﬁlidegenitesre kijelolt ¢ssztulajdoni hanyad az 271100

ingatlanon

Megnevezeés Lakas es foldterulet ingatlanok
Telek tertlete 1027 m?

Epités éve 1900

Epulet szintjei foldszint

Tipus tegla szerkezeti

Kézmuellatottsag teljes korl

Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-1

A tarsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS
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Az ingatlan Budapest XV. kerlletének Rakospalota Ujfalu részén, a Beller Imre utca Arany
Janos utca és Radda Barnen utca k6zotti szakaszan, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik
el. Az ingatlan megfelelé méretli és alaku telekkel rendelkezik. A telek kertvarosi
kornyezetben, teljesen sik terlleten talalhato. A telek szabalyos téglalap alaku, megfeleld
utcafronti méretd. Valamennyi k6zmu megtalalhaté a telken.

Beller |. utca 87. fsz. 7. sz. lakas

A fsz. 7. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam Budapest XV. 87188/0/A/7
Cim Budapest XV., Beller I. u. 87. fsz. 7.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas teriilete 23 m?
Komfortfokozat komfortos

3 helyisegbdl all:
Helyiségek szama, funkcioja i ii‘:}?‘:a

- furdé + we

- elektromos aram

KézmUellatottsag | viz- &s csatorna

A lakas teljes felljitast igényel, leromlott

Allapot allapotu. A falakon felszivodd falnedvesedés
tapasztalhato.
Parkolas kozterlleten

A fsz. 7. lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi érteke az értekbecslés alapjan™ 7.910.000 Ft afamentes

Lakas utolsé hasznositdsanak vége (bérbeadas) 2022.11.03.

2003-ban +900.045 Ft
2006-ban +104.929 Ft
2010-ben +257.944 Ft
2015-ben +329.260 Ft

Lakas bruttd értékvaltozasa

Ingatlanhoz tartozd dsszes énkormanyzati tulajdont

foldteriilet nyilvantartasi értéke 4:456.840 Ft
I'nggtianra es¢ foldtertilet aranyositott nyilvantartasi 1314 560 Ft
ertéke

Epulet kényvszerinti értéke 948.311 Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2022. november 16.

A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén talalhatd, zart kapun keresztll kozelithetd meg,
udvari bejaratl, komfortos lakas, mi(iszaki jellemz6it a 3. szamu melléklet szerinti
ingatlanforgalmi szakert6i ertékelés tartalmazza.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- a lakas telies felujitast igényel, leromlott allapotu. A falakon felszivodo fainedvesedés
tapasztalhato.

Féépitész nyilatkozata

A telken maximum 6 rendeltetési egység helyezhett el. A kialakult allapot ezt meghaladja, igy tovabbi
rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglévé beépités mértéke meghaladja az épitési
dvezetben elbirt 35%-0s értéket. A tulajdonos valtast kdvetéen az dvezetben a lakas hasznalata
tovabbra is lehetséges.

A lakas elidegenitését javaslom.
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Beller |. utca 87. fsz. 9. sz. lakas

A fsz. 9. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemz6i

Helyrajzi szam Budapest XV. 87188/0/A/9
Cim Budapest XV., Beller I. u. 87. fsz. 8.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon
Lakas terilete 27 m?
Komfortfokozat komfortos
4 helyiségbdl all:
- szoba
Helyiségek szama, funkcidja - konyha
- zuhany
- WC
- vezetékes gaz
Kézmdellatottsag - elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot A Iaka:s karbantartott, részben felljitandd
allapotu.
Parkolas kozterlleten
A fsz. 9. lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan* 14.820.000 Ft afamentes
Lakas utols6 hasznositasanak vége (bérbeadas) 2022.12.01.

2003-ban +621.147 Ft
2006-ban +72.414 Ft

Lakas brutté ertékvaltozasa 2007-ben +488.516 Ft
2013-ban +224.785 Ft
2014-ben +231.450 Ft

Ingatlanhoz tartozd dsszes Gnkormanyzati tulajdonu

foldterllet nyilvantartasi értéke o0
Ijabfasra es® foldterulet aranyositott nyilvantartasi 1 478 880 Ft
ériéke

Eptlet kényvszerinti értéke 1.044.409 Ft

*A rendelkezesre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2022. november 16.

A vizsgalt ingatlan a lakéhaz féldszintjen talalhato, zart kapun keresztll kozelithetdé meg,
udvari bejarati, komfortos lakas, miszaki jellemzéit a 6. szamu melléklet szerinti
ingatlanforgalmi szakertdi ertékelés tartalmazza.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- a lakas karbantartott, részben felljitandd allapotu. A falakon felszivédé falnedvesedés
tapasztalhatd.

Féépitész nyilatkozata

A telken maximum 6 rendeltetési egyseg helyezhet6 el. A kialakult allapot ezt meghaladja, igy tovabbi
rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglévd beépités mértéke meghaladja az épitési
ovezetben eldirt 35%-0s értéket. A tulajdonos valtast kdvetéen az Ovezetben a lakas hasznalat
tovabbra is lehetseges.

A lakas elidegenitését javaslom.
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Beller |. utca 87. fsz. 11. sz. lakas

A fsz. 11. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam Budapest XV. 87188/0/A/11
Cim Budapest XV., Beller |. u. 87. fsz.11.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas teriilete 28 m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyisegbdl all:
Helyiségek szama, funkcioja I iriﬁ?ﬁa
- furdd + WC
- vezetékes gaz
Kozmiellatotisag - elektromos aram

- viz- és csatorna

Beérlé altal karbantartott, részben felljitando

Allapot allapoti. A falakon felszivodo falnedvesedes
tapasztalhato.
Parkolas kézterileten

A fsz. 11. lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi ertéke az értékbecslés alapjan* 15.370.000 Ft afamentes

Lakas utolsd hasznositasanak vege (bérbeadas) 2022.12.01.

2003-ban +107.387 Ft
2006-ban +12.519 Ft
2006-ban +24.731 Ft
2006-ban +23.760 Ft
2006-ban +527.093 Ft
2010-ban +1.836.723 Ft
2014-ben +298.640 Ft
2015-ben +200.225 Ft

Lakas bruttod értékvaltozasa

Ingatlanhoz tartozd dsszes énkormanyzati tulajdonu

foldtertlet nyilvantartasi értéke 456,990 H
l'_alfésra esO® foldtertlet aranyositott nyilvantartasi 1.643.200 Ft
ertéke

Epilet kényvszerinti értéke 2.261.703 Ft

*A rendelkezésre allé forgalmi ertékbecslés készitési idépontja: 2022. junius 28.

A vizsgalt ingatlan a lakéhaz féldszintjen talalhato, zart kapun keresztil kézelithetdé meg,
udvari bejarati, komfortos lakas, mdszaki jellemzdit a 9. szamu melléklet szerinti
ingatlanforgalmi szakértéi értékelés tartaimazza.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az dnkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- bérlo altal karbantartott, részben felljitando allapotu. A falakon felszivodd falnedvesedes
tapasztalhatd.

Féépitész nyilatkozata

A telken maximum 6 rendeltetési egység helyezhet6 el. A kialakult allapot ezt meghaladja, igy tovabbi
rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglévd beépités mértéke meghaladja az épitési
ovezetben eldirt 35%-0s értéket. A tulajdonos valtast kévetben az 6vezetben a lakas hasznalat
tovabbra is lehetséges. A lakas elidegenitését javaslom.
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Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapité okirata szerint a tulajdonostarsaknak elGvasarlasi
joguk nincs.

Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl széld 33/2013. (IX. 30.)
énkormanyzati rendelete 13. § (6) bekezdése szerint ,Uzleti vagyon esetén, ha a szerz6dés
targya tobb vagyonelem, az értékhatar - és erre tekintettel a tulajdonosi jog gyakoriéjanak -
meghatarozasara a vagyonelemek egylittes vagyonkataszteri nyilvantartasi értéke az
iranyado.”

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalé
helyisegek elidegenitésének szabalyairdl sz6lé6 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakdsokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [...] dtjan lehet értékesiteni”, illetve Rendelet 3/A. § (1)
bekezdés szerint ,A mindenkori kéltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott
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 koltségvetési torvényben a
versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités
egyéb feltételei is fennallnak. ”

Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetéserdl szolé 2021. évi XC. torvény 5. § (3)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl szolé6 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2022. évben 25,0 millié forint egyedi brutté
forgalmi érték képezi.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakés, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
ertékének megallapitasa értéekbecslés alapjan térténik. Ezt tgy kell elkésziteni, hogy:

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

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

A nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
6nkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban Iévé
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl sz4l6 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt)
39. § (2) bekezdés alapjan ,A févarost a keriilet, a keriiletet a févaros tulajdonaban lévé
ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg, [.].” A lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrodl szolé 1993. évi LXXVIIL
térvény 83. § (2) bekezdése szerint ,Az dnkormanyzatok mas onkormanyzat tulajdonara
fennéllé, Ovt.-n alapulé elévasarlasi joga az 6nkormanyzati lakasokra és a bérbeadas utjan
hasznositott énkormanyzati helyiségekre nem érvényesithetd”.

A 2022. évi koltségvetés ingatlanértékesitési mellekletében szerepld lakasok fenntartasa az
Onkormanyzat szamara gazdasagi haszonnal nem jar, elidegenitésik a lakastulajdon
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koncentraciobdl adodo kdéltségmegtakaritas mellett az ingatlanelidegenitési bevételi cel
elérését segiti.

A leirtak alapjan a Budapest XV. kerllet, Beller |. u. 87. fsz. 7., fsz. 9. és fsz. 11. szam alatt
talalhato lakasok egyidében térténd értékesitését javaslom.

Kérem a tisztelt Képviselé-testiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

L At &k {omole As=MA
d 5 = 4
Cserdiné Németh Angéla

polgarmester

1. Mellékletek:
1. szamu melléklet: Beller |. u. 87. fsz. 7. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. szamu melléklet: Beller |. u. 87. fsz. 7. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
3. szamu melléklet: Beller |. u. 87. fsz. 7. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés
4. szamu melléklet: Beller |. u. 87. fsz. 9. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
5. szamu melléklet: Beller |. u. 87. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
6. szamu melléklet: Beller |. u. 87. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés
7. szamu melléklet: Beller |. u. 87. fsz. 11. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
8. szamu melleklet: Beller |. u. 87. fsz. 11. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
9. szamu melléklet: Beller I. u. 87. fsz. 11. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

2. El6készitésért felel6s szervezeti egység:

Jegyzdi Iroda 2022. november ﬁ“ AIBITRS .., vrniinininns s BT

3. Bizottsagok: Peénzlgyi Bizottsag

4. Egyeztetésre megkiildve:

Kozgazdasagi Foosztaly 2022. november &<
5. Jegyz6i lattamozas: 2022. novemberiﬁ
6. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

7. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhaté.
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Hatarozati javaslatok:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviseld-testiilete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartdasban Budapest XV. kerllet,
belterllet, 87188/0/A/7 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Beller Imre utca 87. fsz. 7. szam alatti lakas megnevezésli, 23 m? nagysagu, per-, teher-
es igénymentes ingatlant 7.910.000 Ft, azaz hétmillio-kilencszaztizezer forint afamentes
indulé aron - a jelen eléterjesztés 2. és 3. pontjaban szereplé ingatlanra vonatkozo
ertékesitési eljarassal egyidében - arverés utjan értekesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az arverés

lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2022. december 15. (déntésre)

2023. marcius 31. (az arverés lebonyolitasara)

2023. majus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

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

2. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat

Képviselb-testllete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet,
belterllet, 87188/0/A/9 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlilet,
Beller Imre utca 87. fsz. 9. szam alatti lakas megnevezésl, 27 m? nagysagu, per-,
teher- és igénymentes ingatlant 14.820.000 Ft, azaz tizennégymillié-
nyolcszazhuszezer forint afamentes induld aron - a jelen eléterjesztés 1. és 3.
pontjaban szerepld ingatlanra vonatkozd értékesitési eljarassal egyidében - arverés
utjan értékesiti.

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

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2022. december 15. (dontésre)

2023. marcius 31. (az arveres lebonyolitasara)

2023. majus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kovetd negyedév vege (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

3. Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat

Képviselé-testulete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet,
beltertilet, 87188/0/A/11 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerilet,
Beller Imre utca 87. fsz. 11. szam alatti lakas megnevezésli, 28 m? nagysagu, per-,
teher- és igénymentes ingatlant 15.370.000 Ft, azaz tizendtmillio-
haromszazhetvenezer forint afamentes induld aron - a jelen eléterjesztés 1. és 2.
pontjaban szerepl6 ingatlanra vonatkozo értékesitési eljarassal egyidében - arverés
utjan ertékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverées
lebonyolitasarol és nyertes ajanlattevével az adasveteli eljaras lefolytatasarol.
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Felelos: polgarmester

Hataridé: 2022. december 15. (ddntésre)

2023. marcius 31. (az arverés lebonyolitasara)

2023. majus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kovetdé negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

az egyes éllami tulajdonban lévé vagyontargyak onkormdanyzatok lulajdonaba adasarol szold 1991, évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdés,

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrol szélé 1993. évi
LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése

az altalanos forgalmi adorél sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

Magyarorszag 2022. évi kbzponti kbitségvelésérdl szold 2021. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodds szabdlyairdl szélé 33/2013. (IX.30.) énkorményzati
rendelet 13. § (6) bekezdés, 37. § (5)-(6) bekezdés;

a XV. kerilet Onkormanyzatanak tulajdondban Iévé lakdsok és nem lakds célidra szolgéldé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl sz6lé 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 3/A. § (1)
bekezdés, 4. § (1) és (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!

Iddsbarat 6nkormanyzat « Befogado telepilés 8
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

-

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 |A foldrészlet rendeltetése: Lakdépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha : ‘ ‘ m2 : \ 1027
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: Zartsor( 4
F 09 | A telek beépitettségi foka: %: ‘ 41.0
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: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Folyéka 3
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Nincs 1
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2022 4 436 640

F 18 Becsiilt érték 2022 6 728 360
Leiras:

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

készités datuma: 2022.NOV.17.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Bruttd érték valtozas 2002 +11 173 760 11173760
F17.2 Bruttd érték valtozas 2022 -6 737 120 4 436 640
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2022.NOV.17.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /7 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Jogi rendezettége: Rendezett
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
I 01 |Azingatlan megnevezése:
102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |
103 |cime Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet
1 04 Ut, utca, hazszam: Beller Imre utca 87
I 05 Ut, utca, hazszam:
| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag
1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha: | m2 - 1027
| 09 |A foldrészlet tulajdonjoga: \—[
I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon
I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

112 |Az ingatlanon levd éptuletek, épitmények: db ‘ 1‘
13 [MOemiéki és természeti védettség: Nincs védettség 1

Tulajdoni adatok

| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:

| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 17 / 2003
| 18 / 2003
I 19 / 2003

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188

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: | VARESZI Kft.
ellato
cim:

| Az ingatlan értékadatai

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

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2015 21534 799

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2015 54 263 688
1 33.0 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, 30
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2022.0KT.19.



készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: 3./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188 A7
Jogi rendezettsége:  Rendezett
A lakas fobb jellemzoi
L 01 |A lakas postai cime: Beller Imre utca 87
L 02 |Ingatlanon belul: ép'L]IetjeIe: lépcsohaz: | Foldszint ajto: 7.
LO3 |A t.érsashéllzi alapité |a lakas alapteriilete: m2: ‘ 23
L 04 |Okirat szerint k6z6s tulajdoni hanyada: 8/100
L 05 |A lakasbol résztulajdon: 8/100
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes \ 5 \
Vagyon tipusa:
L 07 | A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 |Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9
L 09 |Vizmérbvel val6 ellatottsag: Van 2
L 10 |Futési méd: egyedi: olaj 6
L 11 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
A lakas helyiségei, terllete
L12 |Lako szoba: db: 1| L13 |m2 16.2
L 14 Qggék szoba haléfulkével: db: L15 |2
L 16 szoba étkezofilkével: db: L17 |m2
L 20 félszoba: db: L21 |m2
L 22 hall: db: L23 |m2
L 24 laké elotér: db: L25 |m2
L 26 |F0z0 helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 | L27 |m2 3.7
L 28 |Egész- Firddhelyiség fajtaja: |Furddszoba WC-vel L29 |m2 3.4
L 30 f}‘;ﬂ/‘f?gg Furdohelyiség fajtaja: L31 |2
L31 WC: db: | L32 [m2
L 33 |Kozlekedési helyiség: m2
L 34 |Tarold helyiség: ‘ db: | H L35 |m2
L 36 |Muterem terulete: m2
L 37 |Egyéb helyiség: ‘ db: | H L38 |m2
L 39 |A lakashoz tartozo kuilso tartozkodok: m?2
L 40 |A lakas terilete 0sszesen: m?2 23.3
L 41 |Alakas hasznos alapterlete: m?2 23.3
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.0KT.19.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 3./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 \ Helyrajzi szam: 87188 AT
A lakas értékadatai |
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutt6 értéek 2015 1592178
L 43 |Becsiilt érték 2015 4799 249
L 44 |Allagmutatd 4 40-59% - tlrhetd, \ 48

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenbrzés:

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

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 3./ 3 L

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188 A7

A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L42.1 Brutt6 érték valtozas 2003 + 900 045 900 045
L 42.2 Brutto érték valtozas 2006 + 104 929 1004 974
L 42.3 Brutt6 érték valtozas 2010 + 257 944 1262918
L 42.4 Brutto érték valtozas 2015 + 329 260 1592178
Adatrogzités: Adatellenoérzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.0KT.19.
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Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬁ PAI—OTA_ H O I— D I N G Zr ' FZXZ 414-7104,  E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
D Normal postai kiildemény D Elsébbségi Budapest Févaros XV. Keriileti
D Tértivevénnyel D Ajanlott Polgérmes teri Hivatal
E Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezii atvétel e

) . Jegyzo6i Iroda
Hiv.szamunk: 12022.

vagyongazdalkodasi csoport
Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi csoportvezeto
Ugyiratszam: /2022, részére

Ugyintézd: Szabados Andras

Valaszaban hivatkozzon az tigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijelolt, onkormanyzati tulajdonu lakasrol)

Ingatlan cime: Beller Imre utca 87. Hrsz:
Budapest xv. Keriilet foldszint 7. 87188/0/A/7
Hasznalati jelleg (mfiivelési 4g): lakas 8/100
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobak szama fél szobak szama komfort fokozat
23 m? 1 0 komfortos
Tarsashazban
lakés helyiség foldteriilet [m?]
11 0 1027
Onkorminyzat tulajdonaban 1évé
lakas helyiség tulajdon hényad
3 0 27/100

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapito okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk nincs a helyiségekre.

Az ingatlan ismertetése:

Az ingatlanon all6 lakdépiilet 1900-ban hagyomanyos tégla teherhordd szerkezettel
utcafrontra, jardavonalra zartsortan, €s oldalhatarra épiilt L alaku, alapincézetlen, foldszintes,
magastetds. Az épiilet hagyomanyos hosszféfalas tégla épitésii. Alapozédsa vélhetéen tégla-
terméskd savalap. Az épiiletnek vélhetden talajviz, talajpara elleni szigetelése nem késziilt, a
falakon felszivodd falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullds tapasztalhatd. A felmend
falazat hosszféfalas rendszerben, homokkdbdl és téglabol épiilt. A fodém fa szerkezeti,
boritott gerendafodém padlastérben homokfeltdltéssel, alulrdl deszkézva, nddazva és vakolva.
A tet0sz¢ek az utcafronton kétallészékes nyeregtetd, az udvari szarnyon félnyereg tetd, cserép
fedéssel.

Adoszam: 10706996-2-42 oldal1/1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfs: 13%0-17%-ig; Szerda: 8%°-15%-ig; Péntek: 8°°-11%-ig
1
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A lakas 23 m?-es komfortos lakas, harom helyiségbdl 4ll.

A lakés helyiségei:  szoba: 16,17 m?
fiirdé + WC: 3,41 m?
konyha: 3,68 m?
Osszesen: 23,26 m? kerekitve: 23
m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a vizes helyiségekben részben
csempével fedettek. A padozaton a szobaban laminalt lap, a konyhaban ¢és
a fiirddben PVC. A burkolatok lelakott, lepusztult, teljes felujitast igényld
allapotuak. A bejarati ajtd, az ablak és a belsé ajto fa szerkezetiiek,
felgjitando/cserélendo allapotban. A falakon erds felszivodo falnedvesedés
tapasztalhatd. Elektromos aram ¢és vezetékes viz — csatorna kozmi
bekotéssel rendelkezik a lakas, fiitése egyedi flitdeszkozzel (vaskalyhaval)
tortént, a melegviz ellatas villanyboylerrel. A lakas teljes felujitast igényel,
leromlott allapotu.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakas értékesitését palyazat atjan.

Budapest, 2022. november 16.

Tisztelettel:
Széaray Lorant Rudolf
vezérigazgato
Adoszam: 10706996-2-42 oldal2/1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfs: 13%0-17%-ig; Szerda: 8%°-15%-ig; Péntek: 8°°-11%-ig
2
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. Kkeriilet, Beller Irsre utca 87. foldszint 7. sz. alatti,

87188/0/A/7 helyrajzi szamu 6nkormanyzati tulajdonban levé
lakasingatlanroél.

Készitette:
a

ﬂj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. november
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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 modszer 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, Beller
Imre utca 87. foldszint 7.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87188/0/A/7
Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

7.910.000,-Ft azaz Hétmillio-kilencszaztizezer
forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. november 14.

Az értékelés fordulonapja:
2022. november 16.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsdszintli 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.
87188/0/A/7 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Beller Imre utca 87. szam foldszint 7. ajté alatti, dnkormanyzati
tulajdonban levd foldszinti oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
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.

Megbizé 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 meghecsiilt 6sszeg, 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 inqatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Beller Imre utca Arany Janos utca és Ridda Barnen utca
kozotti szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet
varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard at- és jardaburkolatu utcak
hataroljak. A teriilet  infrastrukturdlis  ellatottsiga  megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az
ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elétt megfelel6 mennyiségii
parkolasi lehet6ség biztositott. Az Arany Janos utcaban (25), a Szerencs
utcaban (125), és a Rakos uton (5, 96, 224, 296) az autdbusz megallok par
perc alatt elérheték. A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén talalhato, zart
kapun keresztiil kozelitheté meg, udvari bejarati. Kozvetlen kozelében
kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Beller Imre utca
ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékii kozuti és gyalogos forgalom zajlik.
A teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti
mértékben kitett..A

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

Az ingatlan megfeleld méreti és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. A telek szabalyos
téglalap alaka, megfelelé utcafronti méretli. Valamennyi koézmi
megtalalhat6 a telken. A telek alapteriilete 1027 m?,

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon all6 lakoépiilet 1900-ban hagyomanyos tégla teherhordo
szerkezettel utcafrontra, jardavonalra zartsortian, és oldalhatarra épiilt L
alaku, alapincézetlen, foldszintes, magastetds. Az épiilet hagyomanyos
hosszféfalas tégla épitésii. Alapozasa vélhetden tégla-terméskd savalap. Az
épliletnek vélhetden talajviz, talajpara elleni szigetelése nem késziilt, a
falakon  felszivodd  falnedvesedés, salétromosodas,  vakolathullas
tapasztalhato. A felmend falazat hosszféfalas rendszerben, homokkobdl és
téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetli, boritott gerendafédém padlastérben
homokfeltoltéssel, alulrdol deszkazva, nddazva és vakolva. A tetbszék az
utcafronton kétallészékes nyeregteté, az udvari szarnyon félnyereg tetd,
cserép fedéssel.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Beller Imre utca 87. foldszint 7.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87188/0/A/7
tulajdoni hanyada:  8/100
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezése: lakas

Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZ-1  (kisvarosias lakoteriilet
hézagosan zartsort beépitéssel)

a telek teriilete: 1027 m?
tulajdoni hdnyadra esé telekteriilet:
82,2 m?

ingatlan alapteriilete: 23 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: lires

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

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

A lakés 23 m2-es komfortos lakas, harom helyiségbdl All.

A lakas helyiségei:  szoba: 16,17 m?
fiirdg + WC: 3,41 m?
konyha: 3,68 m?
Osszesen: 23,26 m? kerekitve: 23 m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a vizes helyiségekben részben
csempével fedettek. A padozaton a szobaban laminalt lap, a konyhéaban és a
fiirddben PVC. A burkolatok lelakott, lepusztult, teljes feltjitast igényld
allapotiak. A bejarati ajtd, az ablak és a belsd ajtd fa szerkezetiiek,
felujitando/cserélendd allapotban. A falakon erds felszivodo falnedvesedés
tapasztalhatd. Elektromos aram és vezetékes viz — csatorna kozmii bekotéssel
rendelkezik a lakas, fiitése egyedi fiitGeszkozzel (vaskalyhaval) tortént, a
melegviz ellatas villanyboylerrel. A lakas teljes felgjitast igényel, leromlott
allapotu.



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 dsszehasonlito adatokon alapulo6 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 kiilonb6z6é avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsagli ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szdmu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) 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 6sszehasonlitd modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékelés.
Az értékelés targyat képez6 lakas leromlott, lelakott allapota, feltjitast igényld.

5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci osszehasonlito adatok elemzése:



Az Osszehasonlitd értékeknél a 2021-22. évben elektronikus liciten értékesitett kis- és
kozepes méretii lakasok eladasi arait (legmagasabb licitérték) vettem figyelembe.

Piaci osszehasonlité adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok palyazat tjan értékesitett onkormanyzati tulajdont iires lakasok.

Ingatlan helye alapter. eladasi ar Fajlagos ar
m? Ft eFt/m?
Bp. XV. Bezsilla Nandor u. 10. fszt. 1. 29 11.270.00,- 389
Bp. XV. Bocskai u. 17. fszt. 2. 24 10.860.000,- 453
Bp. XV. Régi Féti ut 50. fszt. 1. 26 5.620.000,- 216
Bp. XV. Régi Féti ut 50. fszt. 2. 18 6.050.000,- 336
Bp. XV. Régi Foti ut 50. fszt. 3-4. 43 10.130.000,- 236
Bp. XV. Régi Foti ut 50. fszt. 5. 40 10.160.000,- 254
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 1. 64 20.010.000,- 328
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 2-3. 58 20.090.000,- 346
Bp. XV. Beller Imre u. 87. fsz. 3. 22 10.140.000,- 461
Bp. XV. Beller Imre u. 87. fsz. 4. 23 11.600.000,- 504
Bp. XV. Beller Imre u. 87. fsz. 5. 23 9.700.000,- 422
Bp. XV. Beller Imre u. 87. fsz. 10. 25 13.320.000,- 533
Bp. XV. Régi Foti ut 50. fsz. 6. 32 13.990.000,- 437
Bp. XV. Régi Foti ut 50. fsz. 10. 30 16.960.000,- 565
Atlag: 391

A kinalati ar miatti korrekciot nem alkalmaztam, mivel megkotott adasvételi szerzodések adatait
hasznaltam.

Az alapar: 391 000 Ft/m?

Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapotu, felwjitast igényld lakés. Erds
felszivodo falnedvesedés tapasztalhato.



Ertéknoveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:

erds felszivodo falnedvesedés -10 %
részleges kozmiiellatas 2%
Ertékmodosito tényezék dsszesitett hatasa -12%

A forgalmi érték kiszamitasa:

23 m? x 391.000 Ft/m? x 0,88 = 7.913.840,- Ft

kerekitve: 7.910.000,- Ft azaz Hétmilliéo-kilencszaztizezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

7.910.000,- Ft azaz Hétmillio-kilencszaztizezer forint.

A Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. szam alatti 87188/0/A/7
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

7.910.000,-Ft azaz Hétmillio-kilencszaztizezer
forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
felelosséget €s garanciat nem vallalunk.

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

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

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

Budapest, 2022. november 16.

Készitette:
Szabados Andras
felsészintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 11. oldal

Tulajdoni lap masolat:
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Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7.



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédé Részvénytdrsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



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

A haz bejarata:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédé Részvénytdrsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 15. oldal

Az ingatlan Kkertje:

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 20. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 21. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 7. 2022. november
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

-

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 |A foldrészlet rendeltetése: Lakdépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha : ‘ ‘ m2 : \ 1027
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: Zartsor( 4
F 09 | A telek beépitettségi foka: %: ‘ 41.0
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: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Folyéka 3
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Nincs 1
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2022 4 436 640

F 18 Becsiilt érték 2022 6 728 360
Leiras:

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

készités datuma: 2022.NOV.17.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Bruttd érték valtozas 2002 +11 173 760 11173760
F17.2 Bruttd érték valtozas 2022 -6 737 120 4 436 640
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2022.NOV.17.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /7 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Jogi rendezettége: Rendezett
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
I 01 |Azingatlan megnevezése:
102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |
103 |cime Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet
1 04 Ut, utca, hazszam: Beller Imre utca 87
I 05 Ut, utca, hazszam:
| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag
1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha: | m2 - 1027
| 09 |A foldrészlet tulajdonjoga: \—[
I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon
I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

112 |Az ingatlanon levd éptuletek, épitmények: db ‘ 1‘
13 [MOemiéki és természeti védettség: Nincs védettség 1

Tulajdoni adatok

| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:

| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 17 / 2003
| 18 / 2003
I 19 / 2003

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188

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: | VARESZI Kft.
ellato
cim:

| Az ingatlan értékadatai

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

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2015 21534 799

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2015 54 263 688
1 33.0 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, 30
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2022.0KT.19.



készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: 1./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188 A/9
Jogi rendezettsége:  Rendezett
A lakas fobb jellemzoi
L 01 |A lakas postai cime: Beller Imre utca 87
L 02 |Ingatlanon beldl: éplet jele: A lépcsohaz:| K Foldszint ajto: 9.
LO3 |A t.érsashéllzi alapité |a lakas alapteriilete: m2: ‘ 27
L 04 |Okirat szerint k6z6s tulajdoni hanyada: 9/100
L 05 |A lakasbol résztulajdon: 9/100
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes \ 5 \
Vagyon tipusa:
L 07 | A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 |Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9
L 09 |Vizmérbvel val6 ellatottsag: Van 2
L 10 |Futési mod: egyedi: szilard tiizelés 7
L 11 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
A lakas helyiségei, terllete
L12 |Lako szoba: db: 1| L13 |m2 17.6
L 14 Qggék szoba haléfulkével: db: L15 |2
L 16 szoba étkezofilkével: db: L17 |m2
L 20 félszoba: db: L21 |m2
L 22 hall: db: L23 |m2
L 24 laké elotér: db: L25 |m2
L 26 |F0z0 helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 | L27 |m2 7.8
L 28 |Egész- Firddhelyiség fajtaja: |Furddszoba WC-vel L29 |m2 1.4
L 30 f}‘;ﬂ/‘f?gg Furdohelyiség fajtaja: L31 |2
L31 WC: db: | L32 [m2
L 33 |Kozlekedési helyiség: m2
L 34 |Tarold helyiség: ‘ db: | H L35 |m2
L 36 |Muterem terulete: m2
L 37 |Egyéb helyiség: ‘ db: | H L38 |m2
L 39 |A lakashoz tartozo kuilso tartozkodok: m?2
L 40 |A lakas terilete 0sszesen: m?2 26.8
L 41 |Alakas hasznos alapterlete: m?2 26.8
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.0KT.19.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 \ Helyrajzi szam: 87188 A9
A lakas értékadatai |
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutt6 értéek 2014 1638 312
L 43 |Becsllt érték 2014 5413 398
L 44 |Allagmutatd 3 20-39% - nem megfeleld, \ 28

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenbrzés:

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

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 3. L

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188 A/9

A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L42.1 Brutt6 érték valtozas 2003 + 621 147 621 147
L 42.2 Brutt6 érték valtozas 2006 +72414 693 561
L 42.3 Brutt6 érték valtozas 2007 + 488 516 1182077
L42.4 Brutt6 érték valtozas 2013 +224 785 1 406 862
L 42.5 Bruttd érték valtozas 2014 + 231 450 1638 312

Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.0KT.19.
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Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬁ PAI—OTA_ H O I— D I N G Zr ' FZXZ 414-7104,  E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
D Normal postai kiildemény D Elsébbségi Budapest Févaros XV. Keriileti
D Tértivevénnyel D Ajanlott Polgérmes teri Hivatal
E Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezii atvétel e

) . Jegyzo6i Iroda
Hiv.szamunk: 12022.

vagyongazdalkodasi csoport
Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi csoportvezeto
Ugyiratszam: /2022, részére

Ugyintézd: Szabados Andras

Valaszaban hivatkozzon az tigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijelolt, onkormanyzati tulajdonu lakasrol)

Ingatlan cime: Beller Imre utca 87. Hrsz:
Budapest xv. Keriilet foldszint 9. 87188/0/A/9
Hasznalati jelleg (mfiivelési 4g): lakas 9/100
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobak szama fél szobak szama komfort fokozat
27 m? 1 0 komfortos
Tarsashazban
lakés helyiség foldteriilet [m?]
11 0 1027
Onkorminyzat tulajdonaban 1évé
lakas helyiség tulajdon hényad
3 0 27/100

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapito okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk nincs a helyiségekre.

Az ingatlan ismertetése:

Az ingatlanon all6 lakdépiilet 1900-ban hagyomanyos tégla teherhordd szerkezettel
utcafrontra, jardavonalra zartsortan, €s oldalhatarra épiilt L alaku, alapincézetlen, foldszintes,
magastetds. Az épiilet hagyomanyos hosszféfalas tégla épitésii. Alapozédsa vélhetéen tégla-
terméskd savalap. Az épiiletnek vélhetden talajviz, talajpara elleni szigetelése nem késziilt, a
falakon felszivodé falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullds tapasztalhatd. A felmend
falazat hosszféfalas rendszerben, homokkdbdl és téglabol épiilt. A fodém fa szerkezeti,
boritott gerendafodém padlastérben homokfeltdltéssel, alulrdl deszkézva, nddazva és vakolva.
A tet0szék az utcafronton kétalloszékes nyeregtetd, az udvari szarnyon félnyereg tetd, cserép
fedéssel.

Adoszam: 10706996-2-42 oldal1/1 Cégjegyzék: 01-10-041768
Ugyfélfogadas: Hétfs: 13%0-17%-ig; Szerda: 8%°-15%-ig; Péntek: 8°°-11%-ig
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A lakas 27 m?es komfortos lakas, négy helyiségbdl all, a szobabol
zuhanyhelyiség lett levalasztva.

A lakas helyiségei: szoba: 16,60 m?
konyha: 7,82 m?
zuhany: 1,00 m?
WC: 1,42 m?
Osszesen: 26,84 m? kerekitve: 27 m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a vizes helyiségekben részben
csempével fedettek. A padozaton a szobaban lamindlt lap, egyebekben
mazas kerdmia taldlhat6. A burkolatok karbantartott, a padozaton jszeri
allapotiiak. A bejarati ajté és az ablakok millanyag szerkezetiiek ujszert
allapotban, a belsd ajto fa szerkezetli, karbantartott allapotban. A falakon
felszivodo falnedvesedés tapasztalhatd. Vezetékes gaz, elektromos aram ¢€s
vezetékes viz — csatorna kozmi bekotéssel rendelkezik a lakas, ftése
parapet gazkonvektorral torténik, a melegviz ellatds villanyboylerrel. A
lakas karbantartott, részben felijitand6 allapotu.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakas értékesitését palyazat utjan.

Budapest, 2022. november 16.

Tisztelettel:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgato
Adoszam: 10706996-2-42 oldal2/1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfs: 13%0-17%-ig; Szerda: 8%°-15%-ig; Péntek: 8°°-11%-ig
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. Kkeriilet, Beller Irsre utca 87. foldszint 9. sz. alatti,

87188/0/A/9 helyrajzi szamu 6nkormanyzati tulajdonban levé
lakasingatlanroél.

Készitette:
a

ﬂj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. november


nagyvathy_krisztina
Beírt szöveg
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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 modszer 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. Kkeriilet, Beller
Imre utca 87. foldszint 9.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87188/0/A/9
Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

14.820.000,-Ft azaz Tizennégymillio-
nyolcszazhuszezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. november 14.

Az értékelés fordulonapja:
2022. november 16.

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.
87188/0/A/9 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Beller Imre utca 87. szam foldszint 9. ajté alatti, dnkormanyzati
tulajdonban levd foldszinti oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestjhely, 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.XI1.  21.)
kovetelményrendszerének megfelelen sziikséges elkésziteni.

Megbizé 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 6sszeg, 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 inqatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Beller Imre utca Arany Janos utca és Ridda Barnen utca
kozotti szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet
varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard at- és jardaburkolatu utcak
hataroljak. A teriilet  infrastrukturdlis  ellatottsiga  megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy ¢és tehergépjarmiivekkel az
ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elétt megfelel6 mennyiségii
parkolasi lehet6ség biztositott. Az Arany Janos utcaban (25), a Szerencs
utcaban (125), és a Rakos uton (5, 96, 224, 296) az autdbusz megallok par
perc alatt elérhetok. A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén talalhato, zart
kapun keresztiil kozelitheté meg, udvari bejarati. Kozvetlen kozelében
kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Beller Imre utca
ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékii kozuti és gyalogos forgalom zajlik.
A teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti
mértékben kitett..A

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

Az ingatlan megfeleld méreti és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. A telek szabalyos
téglalap alaka, megfelelé utcafronti méretli. Valamennyi koézmi
megtalalhat6 a telken. A telek alapteriilete 1027 m?,

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon allo lakoépiilet 1900-ban hagyomanyos tégla teherhordo
szerkezettel utcafrontra, jardavonalra zartsortian, és oldalhatarra épiilt L
alaku, alapincézetlen, foldszintes, magastetds. Az épiilet hagyomanyos
hosszféfalas tégla épitésii. Alapozasa vélhetden tégla-terméskd savalap. Az
épliletnek vélhetden talajviz, talajpara elleni szigetelése nem késziilt, a
falakon  felszivodd  falnedvesedés, salétromosodas,  vakolathullas
tapasztalhato. A felmend falazat hosszféfalas rendszerben, homokkobdl és
téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetli, boritott gerendafédém padlastérben
homokfeltoltéssel, alulrdol deszkazva, nddazva és vakolva. A tetbszék az
utcafronton kétallészékes nyeregteté, az udvari szarnyon félnyereg tetd,
cserép fedéssel.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Azingatlan cime: Budapest XV. ker. Beller Imre utca 87. f6ldszint 9.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87188/0/A/9
tulajdoni hanyada: ~ 9/100
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezése: lakas

Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZ-1 (kisvarosias lakoteriilet
hézagosan zartsort beépitéssel)

a telek teriilete: 1027 m?
tulajdoni hanyadra esd telekteriilet:
92,4 m?

ingatlan alapteriilete: 27 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros 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

A lakis 27 m2-es komfortos lakas, négy helyiségbdl all, a szobabol
zuhanyhelyiség lett levalasztva.

A lakas helyiségei:  szoba: 16,60 m?
konyha: 7,82 m?
zuhany: 1,00 m?
WC: 1,42 m?
osszesen: 26,84 m? kerekitve: 27 m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a vizes helyiségekben részben
csempével fedettek. A padozaton a szobaban laminalt lap, egyebekben mazas
keramia talalhato. A burkolatok karbantartott, a padozaton Wjszert
allapotaak. A bejarati ajto és az ablakok miianyag szerkezetiiek ujszerii
allapotban, a belsé ajto fa szerkezetli, karbantartott allapotban. A falakon
felszivodo falnedvesedés tapasztalhato. Vezetékes gaz, elektromos aram é€s
vezetékes viz — csatorna kozmi bekotéssel rendelkezik a lakas, flitése parapet
gazkonvektorral torténik, a melegviz ellatas villanyboylerrel. A lakas
karbantartott, részben felujitandé allapota.



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 kiilonb6z6é avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére €piilé modszer 1ényege a nevében taldlhatd. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiadasok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét tigy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazé jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Osszehasonlito adatként hasonld adottsagl, kertes foldszintes téglahdzakban levd lakasokat
vizsgaltam a kornyékrol. A kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan



Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind foldszinti lakasok a XV. keriilet kdrnyez6, hasonld kertvarosi
részerol.

Kindlati darak internetes adatbdzisok anyagdbol.

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp. XV. E6tvos utca 52 690 0 -10 621
Bp. XV. Dessewffy 40 698 0 -10 628
Arisztid utca
Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574
Bp. XV. Bethlen Gabor 47 700 0 -10 630
utca
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -10 651
Bp. XV. Jokai utca 31 642 0 -10 578
Bp. XV. Réakospalota 32 653 0 -10 588
Atlag: 610

A kindlati 4r miatti korrekciot -10 %-ban Aallapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapar: 610 000 Ft/m?

Alaparat médosité tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakas karbantartott, részben felujitando allapota lakas. Felszivodo
falnedvesedés tapasztalhato.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:

felszivodo falnedvesedés -10 %

Ertékmoédosito tényezok osszesitett hatisa -10%




A forgalmi érték kiszamitasa:

27 m? x 610.000 Ft/m? x 0,90 = 14.823.000,- Ft

kerekitve: 14.820.000,- Ft azaz Tizennégymillio-nyolcszazhiszezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

14.820.000,- Ft azaz Tizennégymilliéo-nyolcszazhuszezer forint.

A Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 9. szdm alatti 87188/0/A/9
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

14.820.000,-Ft azaz Tizennégymillio-
nyolcszazhuszezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

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

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

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

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

Budapest, 2022. november 16.

Készitette:
Szabados Andras
felsészintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 11. oldal

Tulajdoni lap masolat:
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Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 9. 2022. november



Részvénytarsasag
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Zartkortien
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1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6.
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2022. november

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 9.



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédé Részvénytdrsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 9. 2022. november



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

A haz bejarata:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 9. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédé Részvénytdrsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 15. oldal

Az ingatlan Kkertje:

A lakas:

A

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 9. 2022. november



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 9. 2022. november









PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 9. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 20. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 9. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 21. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 9. 2022. november
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

-

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 |A foldrészlet rendeltetése: Lakdépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha : ‘ ‘ m2 : \ 1027
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: Zartsor( 4
F 09 | A telek beépitettségi foka: %: ‘ 41.0
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: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Folyéka 3
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Nincs 1
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2022 4 436 640

F 18 Becsiilt érték 2022 6 728 360
Leiras:

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

készités datuma: 2022.NOV.17.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Bruttd érték valtozas 2002 +11 173 760 11173760
F17.2 Bruttd érték valtozas 2022 -6 737 120 4 436 640
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2022.NOV.17.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /7 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188
Jogi rendezettége: Rendezett
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
I 01 |Azingatlan megnevezése:
102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |
103 |cime Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet
1 04 Ut, utca, hazszam: Beller Imre utca 87
I 05 Ut, utca, hazszam:
| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag
1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha: | m2 - 1027
| 09 |A foldrészlet tulajdonjoga: \—[
I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon
I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

112 |Az ingatlanon levd éptuletek, épitmények: db ‘ 1‘
13 [MOemiéki és természeti védettség: Nincs védettség 1

Tulajdoni adatok

| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:

| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 17 / 2003
| 18 / 2003
I 19 / 2003

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188

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: | VARESZI Kft.
ellato
cim:

| Az ingatlan értékadatai

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

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2015 21534 799

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2015 54 263 688
1 33.0 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, 30
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2022.0KT.19.



készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 9./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188 A1l
Jogi rendezettsége:  Rendezett
A lakas fobb jellemzoi
L 01 |A lakas postai cime: Beller Imre utca 87
L 02 |Ingatlanon belul: ép'L]IetjeIe: lépcsohaz: | Foldszint - ajto: 11.
LO3 |A t.érsashéllzi alapité |a lakas alapteriilete: m?2: \ 28
L 04 |Okirat szerint k6z6s tulajdoni hanyada: 10/100
L 05 |A lakasbol résztulajdon: 10/100
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes \ 5 \
Vagyon tipusa:
L 07 | A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 |Kozmuellatottsag: villany-viz 6
L 09 |Vizmérbvel valo ellatottsag: Van 2
L 10 |Futési mod: egyedi: szilard tiizelés 7
L 11 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
A lakas helyiségei, terllete
L12 |Lako szoba: db: 1 L13 |m2- 16.5
L14 Qggék szoba halfulkével: db: L15 |2 -
L 16 szoba étkezofiilkével: db: L17 |m2:
L 20 félszoba: db: L21 m2-
L22 hall: db: L23 m2-:
L 24 laké elotér: db: L25 |m2:
L 26 |F0z0 helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 | L27 Im2: 11.3
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: 27.8
L 41 |A lakas hasznos alapterulete: m2: 27.8
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 9./ 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 \ Helyrajzi szam: 87188 A/11
A lakas értékadatai |
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutt6 értéek 2015 3031078
L 43 |Becsllt érték 2015 6 390 975
L 44 |Allagmutatd 2 1-19% - rossz, \ 10

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenbrzés:

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

készités datuma: 2022.0KT.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 9./ 3. L

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 147 ‘ Helyrajzi szam: 87188 A/11

A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L 42.1 Bruttd érték valtozas 2003 + 107 387 107 387
L 42.2 Brutt6 érték valtozas 2006 +12 519 119 906
L 42.3 Brutt6 érték valtozas 2006 +24 731 144 637
L42.4 Brutt6 érték valtozas 2006 + 23760 168 397
L 42.5 Bruttd érték valtozas 2006 + 527 093 695 490
L 42.6 Brutt6 érték valtozas 2010 +1836 723 2532213
L 42.7 Brutto érték valtozas 2014 + 298 640 2830853
L 42.8 Brutto érték valtozas 2015 + 200 225 3031078

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

készités datuma: 2022.0KT.19.
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Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬁ PAI—OTA_ H O I— D I N G Zr ' FZXZ 414-7104,  E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
D Normal postai kiildemény D Elsébbségi Budapest Févaros XV. Keriileti
D Tértivevénnyel D Ajanlott Polgérmes teri Hivatal
E Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezii atvétel e

) . Jegyzo6i Iroda
Hiv.szamunk: 12022.

vagyongazdalkodasi csoport
Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi csoportvezeto
Ugyiratszam: /2022, részére

Ugyintézd: Szabados Andras

Valaszaban hivatkozzon az tigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijelolt, onkormanyzati tulajdonu lakasrol)

Ingatlan cime: Beller Imre utca 87. Hrsz:
Budapest xv. Keriilet foldszint 11. 87188/0/A/11
Hasznalati jelleg (mfiivelési 4g): lakas 10/100
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobak szama fél szobak szama komfort fokozat
28 m? 1 0 komfortos
Tarsashazban
lakés helyiség foldteriilet [m?]
11 0 1027
Onkorminyzat tulajdonaban 1évé
lakas helyiség tulajdon hényad
3 0 27/100

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapito okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk nincs a helyiségekre.

Az ingatlan ismertetése:

Az ingatlanon két lakoépiilet talalhatd. Az ,,A” épiilet az udvarban L alakban oldalhatarra és
Az ingatlanon &ll6 lakoépiilet 1900-ban hagyomanyos tégla teherhordd szerkezettel
utcafrontra, jardavonalra zartsortian, és oldalhatarra épiilt L alaku, alapincézetlen, foldszintes,
magastetds. Az épiilet hagyoméanyos hosszf6falas tégla épitésii. Alapozasa vélhetéen tégla-
terméskd savalap. Az épliletnek vélhetden talajviz, talajpara elleni szigetelése nem késziilt, a
falakon felszivodo falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullas tapasztalhato. A felmend
falazat hosszf6falas rendszerben, homokkdébdl és téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetd,
boritott gerendafodém padlastérben homokfeltdltéssel, alulrol deszkdzva, nddazva és vakolva.
A tetdszék az utcafronton kétalloszékes nyeregtetd, az udvari szarnyon félnyereg tetd, cserép
fedéssel.

Adoszam: 10706996-2-42 oldal1/1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfé: 13%0-17%-ig; Szerda: 8%°-15%-ig; Péntek: 8°°-11%-ig
1



a(z) ...k em...../2022. iktatoszaml elGterjesztés 8. melléklete

A lakas 28 m?-es komfortos lakas, harom helyiségbdl 4ll.

A lakas helyiségei: ~ szoba 16,50 m?
konyha 9,52 m?
fiirds + WC 1,80 m?
Osszesen: 27,82 m? kerekitve: 28 m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a fiirddben részben csempével
fedettek. A padozaton a szobaban laminalt lap, egyebekben mézas keramia
talalhatd. A burkolatok karbantartott, felujitast igényld allapothiak. A
bejarati ajtdo és az ablakok milanyag szerkezetiick 0jszeri allapotban, a
belsd ajtd fa szerkezetli, karbantartott allapotban. A falakon felszivodo
falnedvesedés tapasztalhato. Vezetékes gaz, elektromos aram és vezetékes
viz — csatorna kozmil bekotéssel rendelkezik a lakas, flitése parapet
gazkonvektorral torténik, a melegviz ellatds villanyboylerrel. A lakas a
bérld altal karbantartott, részben felujitando allapotu.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakas értékesitését palyazat utjan.

Budapest, 2022. november 16.

Tisztelettel:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgato
Adoszam: 10706996-2-42 oldal2/1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfé: 13%0-17%-ig; Szerda: 8%°-15%-ig; Péntek: 8°°-11%-ig
2
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. keriilet, Beller Ima;e utca 87. foldszint 11. sz. alatti,

87188/0/A/11 helyrajzi szamu 6nkormanyzati tulajdonban levé
lakasingatlanroél.

Készitette:
a

ﬂj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. junius
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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
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1. mellékletek:



2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: Budapest XV. Kkeriilet, Beller
Imre utca 87. foldszint 11.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87188/0/A/11
Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

15.370.000,-Ft azaz Tizenotmillio-
haromszazhetvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. junius 27.

Az értékelés fordulonapja:
2022. junius 28.

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.
87188/0/A/11 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Beller Imre utca 87. szam foldszint 11. ajt6 alatti, onkormanyzati
tulajdonban levd foldszinti oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
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.

Megbizé 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 inqatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Beller Imre utca Arany Janos utca és Ridda Barnen utca
kozotti szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet
varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard at- és jardaburkolatu utcak
hataroljak. A teriilet  infrastrukturdlis  ellatottsiga  megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy ¢és tehergépjarmiivekkel az
ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elétt megfelel6 mennyiségii
parkolasi lehet6ség biztositott. Az Arany Janos utcaban (25), a Szerencs
utcaban (125), és a Rakos uton (5, 96, 224, 296) az autdbusz megallok par
perc alatt elérhetdk. A vizsgalt ingatlan a lakohéaz foldszintjén talalhato, zart
kapun keresztiil kozelitheté meg, udvari bejarati. Kozvetlen kozelében
kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Beller Imre utca
ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékii kozuti és gyalogos forgalom zajlik.
A teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti
mértékben kitett..A

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

Az ingatlan megfeleld méreti és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. A telek szabalyos
téglalap alaka, megfelelé utcafronti méretli. Valamennyi koézmi
megtalalhat6 a telken. A telek alapteriilete 1027 m?,

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon all6 lakoépiilet 1900-ban hagyomanyos tégla teherhordd
szerkezettel utcafrontra, jardavonalra zartsortian, és oldalhatarra épiilt L
alaku, alapincézetlen, foldszintes, magastetds. Az épiilet hagyomanyos
hosszféfalas tégla épitésii. Alapozasa vélhetden tégla-terméskd savalap. Az
épliletnek vélhetden talajviz, talajpara elleni szigetelése nem késziilt, a
falakon  felszivodd  falnedvesedés, salétromosodas,  vakolathullas
tapasztalhato. A felmend falazat hosszféfalas rendszerben, homokkobdl és
téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetli, boritott gerendafédém padlastérben
homokfeltoltéssel, alulrdol deszkazva, nddazva és vakolva. A tetbszék az
utcafronton kétallészékes nyeregteté, az udvari szarnyon félnyereg tetd,
cserép fedéssel.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Beller Imre utca 87. f6ldszint 11.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87188/0/A/11
tulajdoni hanyada: ~ 10/100
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezése: lakas

Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZ-1  (kisvarosias lakoteriilet
hézagosan zartsort beépitéssel)

a telek teriilete: 1027 m?
tulajdoni hdnyadra esé telekteriilet:
102,7 m?

ingatlan alapteriilete: 28 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: Barath Attila

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

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

A lakés 25 m2-es komfortos lakas, harom helyiségbdl All.

A lakas helyiségei: ~ szoba 16,50 m?
konyha 9,52 m?
fiirds + WC 1,80 m?
Osszesen: 27,82 m? kerekitve: 28 m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a fiirddben részben csempével
fedettek. A padozaton a szobaban laminalt lap, egyebekben mazas keramia
talalhat6. A burkolatok karbantartott, felujitast igénylé allapottak. A bejarati
ajto és az ablakok miianyag szerkezetliek ujszerii allapotban, a belsé ajto fa
szerkezetli, karbantartott allapotban. A falakon felszivodo falnedvesedés
tapasztalhatd. Vezetékes gaz, elektromos aram és vezetékes viz — csatorna
kozml bekotéssel rendelkezik a lakas, fiitése parapet gazkonvektorral
torténik, a melegviz ellatas villanyboylerrel. A lakas a bérlo altal
karbantartott, részben felujitando allapotu.



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 kiilonb6z6é avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére €piilé modszer 1ényege a nevében taldlhatd. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiadasok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét tigy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazé jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Osszehasonlito adatként hasonld adottsagl, kertes foldszintes téglahdzakban levd lakasokat
vizsgaltam a kornyékrol. A kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan



Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind foldszinti lakasok a XV. keriilet kornyez6, hasonld kertvérosi
részerol.

Kindlati darak internetes adatbdzisok anyagdbol.

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp. XV. E6tvos utca 52 690 0 -10 621
Bp. XV. Dessewffy 40 698 0 -10 628
Arisztid utca
Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574
Bp. XV. Bethlen Gabor 47 700 0 -10 630
utca
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -10 651
Bp. XV. Jokai utca 31 642 0 -10 578
Bp. XV. Rékospalota 32 653 0 -10 588
Atlag: 610

A kindlati 4r miatti korrekciot -10 %-ban Aallapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapar: 610 000 Ft/m?

Alaparat médosité tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakas karbantartott, részben felujitando allapota lakas. Felszivodo
falnedvesedés tapasztalhato.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezok:

felszivodo falnedvesedés -10 %

Ertékmoédosito tényezok osszesitett hatisa -10%




Ertékesokkent6é tényez6k a Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota,
Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 17/2004. (IV.1.)
szamu onkormanyzati rendelete (utolsé médositasa: 2017.X11.21.) 15. § (6)
bekezdés alapjan:

A bérlo altal végzett, engedélyezett, és meg nem téritett értékndveld beruhazas 5 éven

beliil nem tortént. 0%

A forgalmi érték kiszamitasa:

28 m? x 610.000 Ft/m? x 0,90 = 15.372.000,- Ft

kerekitve: 15.370.000,- Ft azaz Tizenotmillio-haromszazhetvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci osszehasonlito adatok elemzése alapjan:

15.370.000,- Ft azaz Tizenotmillio-haromszazhetvenezer forint.

A Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 11. szam alatti 87188/0/A/11
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

15.370.000,-Ft azaz Tizenotmillio-
haromszazhetvenezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

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

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

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

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

Budapest, 2022. junius 28.

Készitette:
Szabados Andras
felsészinti ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:
Szaray Lorant Rudolf
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 Zartkériien Miikédé Részvénytdrsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 11. 2022. junius



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

A haz bejarata:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 11. 2022. janius



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

Az ingatlan Kkertje:

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 11. 2022. junius



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

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 11. 2022. janius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezelo Zartkoriien Miikodo Részvénytdrsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 11. 2022. junius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédé Részvénytdrsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 18. oldal

!

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. foldszint 11. 2022. junius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 11. 2022. janius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 20. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Beller Imre utca 87. f6ldszint 11. 2022. janius





