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Tisztelt Képviselo-testiilet! | Atvettc I, ... S

A Budapest XV. kerilet Bocskai ut 86. szam alatti éplletben két lakas és egy nem lakasceélu
Uzlethelyiség talalhatd. Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterilet,
87178/0/A/3 helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest XV. kerllet, Bocskai u. 86.
szam foldszinten talalhaté 195 m? nagysagu uzlethelyiség és a Budapest XV. keriilet,
belterlilet, 87178/0/A/2 helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest XV. keriilet,
Bocskai u. 86. fsz. 2. szam alatti, 87 m? nagysagu lakas a Budapest Févaros XV. Kerilet
Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) kizarélagos
tulajdona. A féldszint 1. szam alatti lakas magantulajdonban all.

Az Uzlethelyiséget hatarozott idétartamra 2017. marcius 1-t6l 2027. februar 28-ig - a
83/2017. (11.28.) 6k. szamu hatarozat alapjan - az 1992. 6ta mikodo, kézépsulyos értelmi
fogyatékos és halmozottan sérllt gyermekek, fiatalok és felnéttek fejlesztésével, 6nalld
életvitelének  segitésével, valamint csaladjaik tamogatasaval foglalkozé Ertelmi
Fogyatékosok Fejlodését Szolgaldé Magyar Down Alapitvany (tovabbiakban: Down
Alapitvany) béreli jelenleg 27.884 Ft + AFA/h6 6sszegért.

A Down Alapitvany a megvaltozott munkakepességl szemelyek foglalkoztatasaval és
ellatasaval kapcsolatos jovobeni terveik megvalésitasahoz, 2022. november 23-an vételi
szandékot nyuijtott be az Onkormanyzathoz az éaltala bérelt nem lakascéll helyiség és a
szomszédos foldszint 2. szam alatt talalhatd lakas megvasarlasa érdekeében.

Az Onkormanyzati tulajdoni hanyad jelenleg 282/328, ami az értékesitést kovetden
megszinik.

Jelen el6terjesztésben az értékesitésre Kkijelolt onkormanyzati ingatlanok -
ingatlanforgalmi szakeértoi értékelés szerinti — egyiittes értéke 112.460.000 Ft.
Konyvszerinti érték: 12.143.209 Ft (ebbdl: 11.376.293 Ft telek, 766.916 Ft épullet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 86. ingatlanrél

Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzéi

Onallo ingatlan/tarsashaz/osztatlan kozds tulajdon tarsashazi kuldn tulajdoni illetéség
Onkormanyzati/nem 6énkormanyzati lakasok szama 11

Onkormanyzati/nem énkormanyzati helyiségek szama | 1/0

Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon 87/328, 195/328 (6sszesen: 282/328)
Elidegenitésre kijeldlt 6ssztulajdoni hanyad 282/328

Megnevezes Lakas és Uzlethelyiség

Telek terllete 827 m?

Epités éve 1930

Epulet szintjei foldszintes, részben alapincézett
Tipus tégla szerkezetl

Kézmiiellatottsag teljes kord

Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-1
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A tarsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk VAN.

Az eléterjesztés targyat képezd ingatlanok Budapest XV. kerilletének Rakospalota Ujfalu
részén, a Bocskai utca és az Arany Janos utca sarkan, kertvarosias kérnyezetben
helyezkednek el, megfelelé6 méretli és alaku saroktelken, teljesen sik terlleten. Valamennyi
kézmi megtalalhato a telken.

Bocskai utca 86. fsz. 2. sz. lakas

A fsz. 2. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam Budapest XV., 87178/0/A/2
Cim Budapest XV., Bocskai u. 86. fsz. 2.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas teriilete 87 m?
Komfortfokozat tsszkomfortos
8 helyiségbdl all:
- 2+fel szoba
- elészoba
Helyisegek szama, funkcidja - konyha
- kamra
- furdé
- furdé+WC
Koézmellatottsag -EIRKIOmas Sram
- viz- és csatorna
Allapot Kedvezd alaprajzu, j6 adottsagu lakas,
gépészete, burkolatai feldjitast igényelnek.
Parkolas kozterlleten

A fsz. 2. lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan* 50.290.000 Ft afamentes

Lakas utolsé hasznositasanak vége (bérbeadas)

2003-ban + 154.626 Ft
Lakas bruttd értékvaltozasa 2004-ben + 18.000 Ft
2006-ban + 4 500 Ft

Ingatlanhoz tartozd dsszes dnkormanyzati tulajdond
foldtertlet nyilvantartasi érteke 1IFRR03 B

Iéng:lflanra esO foldterllet aranyositott nyilvantartasi 3501 138 Ft

Epulet kdnyvszerinti értéke 100.075 Ft

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2022. oktéber 28.

A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén talalhatd, zart kapun keresztiil kozelitheté meg,
udvari (kert) bejaratt, utcai ablakokkal rendelkezd lakas. A burkolatok lelakott, feldjitast
igényl6 allapotuak. A bejarati ajtd, az ablakok és a belsé ajtok fa szerkezetlek,
feldjitandd/cserélendd allapotban. A falakon felszivédé falnedvesedés tapasztalhato.
Elektromos aram és vezetékes viz — csatorna kézmu bekotéssel rendelkezik a lakas, fltése
vegyes tiizelésl kazannal, radidtorokkal, melegviz ellatasa villanybojlerrel tortént. Kedvezd
alaprajzu, j6 adottsagu lakas, gépészete, burkolatai felujitast igényelnek.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- gépészete, burkolatai feldjitast igényelnek. A falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhato.
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Foépitész nyilatkozata

A telken maximum 5 rendeltetési egyseg helyezhetd el. A meglévé beépités mértéeke meghaladja az
epitési 6vezetben a sarok telken megengedett 40%-0s értéket, igy bovités csak a megléevé épllet
tomegén beliil lehetséges. A tulajdonosvaltast kévetden az dvezetben az lizlet és a lakas hasznélata
tovabbra is lehetséges. Az épllet a Budapest XV. kerilet telepiilésképvédelmérdl szdlo
21/2017.(1X.29.) 6k. rendelet szerint egyedi védettséggel nem érintett, de védett telepilésrészen bellil
helyezkedik el. Az izlet és a lakas elidegenitését javaslom, annak telepiilésrendezési akadalya
nincs.

Bocskai utca 86. fsz.-i lizlethelyiség

A fsz.-i lizlethelyiség tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam Budapest XV., 87178/0/A/3

Cim Budapest XV., Bocskai u. 86. fsz.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Helyiség terilete 195 m?

Komfortfokozat -

2 helyiségbdl all:
Helyiségek szama, funkcioja - Uzlethelyiseg
- pinceszinti tarold

- vezetékes gaz

Kézmiellatottsag - elektromos aram

- viz- és csatorna
Allapot atlagos, feldjitando allapotu
Parkolas kédzterlleten

Az iizlethelyiség pénziigyi paraméterei

Helyiség forgalmi értéke az értékbecsles alapjan® 62.170.000 Ft afamentes

Helyiség utolso hasznositasanak vége (berbeadas) |-

2003-ban + 573.374 Ft

Helyiseg brutto ertekvaltozasa 2010-ben + 461 250 Ft

Ingatlanhoz tartozo 6sszes énkormanyzati tulajdonu

foldterilet nyilvantartasi értéke 11.376.293 Ft

éHr?éﬁzegre esO foldtertlet aranyositott nyilvantartasi 7 855 155 Ft

Epulet konyvszerinti értéke 666.841 Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idopontja: 2022. oktober 28.

A helyiséget a bérl6 2016-17-ben teljesen felljitotta, atalakitotta. A bejarati ajtd, az ablakok
és a belsd ajtok mlanyag, ill. fa szerkezetlek, Ujszerl allapotban. Pinceszinten a falak
vakoltak, a padozaton mazas keramia. Elektromos aram, vezetékes gaz és vezetékes viz —
csatorna kozm( bekétéssel rendelkezik az ingatlan, fltése gazcirkdval, radiatorokkal,
melegviz ellatasa villanybojlerrel torténik.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegenitesét javasolja bérlé részére, mert
- A helyiséget a bérlé 2016-17.-ben teljesen felujitotta, atalakitotta.

F6épitész nyilatkozata

A telken maximum 5 rendeltetési egység helyezhetd el. A meglévd beépités mértéke meghaladja az
épitési bvezetben a sarok telken megengedett 40%-os értéket, igy bévités csak a meglévé éplilet
tomegén beliil lehetséges. A tulajdonosvaltast kévetéen az Gvezetben az lizlet és a lakas hasznalata
tovabbra is lehetséges. Az épiilet a Budapest XV. kertilet telepilésképvédelmerdl szolo

21/2017 (IX.29.) 6k. rendelet szerint egyedi védettséggel nem érintett, de védett telepiilésrészen beldl
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helyezkedik el. Az lizlet és a lakas elidegenitését javaslom, annak telepiilésrendezési akadalya
nincs.

Az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szélé 33/2013. (1X. 30.)
énkormanyzati rendelete 13. § (6) bekezdése szerint ,Uzleti vagyon esetén, ha a szerzédés
targya tobb vagyonelem, az értékhatar - és erre tekintettel a tulajdonosi jog gyakoriéjanak -
meghatarozasara a vagyonelemek egylittes vagyonkataszteri nyilvantartasi értéke az
iranyado.”

Az ingatlanok elidegenitésére vonatkozo rendelkezéseket a XV. keriilet Onkormanyzatanak
tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgaléd helyiségek elidegenitésének
szabalyairdl szolé 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet)
tartalmazza.

1. A Budapest XV. kertilet, Bocskai u. 86. fsz. 2. szam alatti lakas elidegenitése.

A Rendelet 3. § (1) bekezdes d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket: arverés
vagy arverésen kivili vétel [...] utjan lehet értékesiteni”, illetve Rendelet 3/A. § (1)
bekezdés szerint ,A mindenkori koltségvetési toérvényben a versenyeztetésre
megéallapitott egyedi forgalmi érték feletti lakasokat és nem lakas céljara szolgalo
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 térvényben a
versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, é€s az
elidegenités egyéb feltételei is fennallnak. ”

Magyarorszag 2022. évi kdzponti koltségvetéserdl szold 2021. évi XC. térvény 5. § (3)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2022. évben 25,0 millié forint egyedi brutté
forgalmi érték képezi.”

A Rendelet 14. § (1a) bekezdeése szerint ,A mindenkori koltsegvetési torvényben a
versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart eléré arverés, nyilvanos
pélyézati értékesités soran, az Onkorményzat lakéas-, vagy helyiséggazdalkodasi
érdekébdl torténdé hasznositas esetén maganszemeélyt, helyi kézésséget, tarsashazi
lakokdzosséget, helyben véllalkozoi tevékenységet folytaté egyéni vallalkozét vagy
gazdasagi tarsasagot, szamukra és az Onkormanyzat szamara egyarant tarsadalmi,
gazdasagi hasznossaggal biré kériilmény esetén elévasarlasi jog illeti meg”

2. A Budapest XV. kerulet, Bocskai u. 86. szam foldszinti lizlethelyiséq elidegenitése.

A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint, A kérelemre, eladasra kijeldlt helyiséget
elévasarlasi joga alapjan a bérlének kell vételre felajanlani.”

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

hogy:
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(7) bekezdés ,Elidegenitéskor az értekbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy
személy késziti, amely egy éven belil hasznalhato fel”

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

A nemzeti vagyonrol szélo 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
Onkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6z6 eldvasariasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban I|évd
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adaséarol szoldé 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt)
39. § (2) bekezdése alapjan ,A févarost a keriilet, a keriiletet a févaros tulajdonaban lévé
ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg, [.].” A lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL
térvény 83. § (2) bekezdése szerint ,Az dnkormanyzatok mas énkormanyzat tulajdonéara
fennallé, Ovt.-n alapulé elévasariasi joga az 6nkormanyzati lakasokra és a bérbeadas utjan
hasznositott dnkormanyzati helyiségekre nem érvényesithets”.

A Down Alapitvany altal végzett tarsadalmilag kiemelkedéen hasznos tevékenyseg
ismeretében, a leirtak alapjan javaslom a Képvisel6-testiiletnek a Bocskai utca 86. fsz. 2.
szam alatti ingatlan értékesitésre térténd kijeldlését és az ingatlanforgalmi szakértdi
értékelés szerinti induld ar meghatarozasaval nyilvanos palyazat keretében, arverés
lefolytatasat és a nyertes ajanlati aron - a Rendelet szerinti elévasarlasi jogosultsag
biztositasaval - a Down Alapitvany részére torténé értékesitéseét.

Javaslom tovabba a Bocskai utca 86. fsz.-i Uzlethelyiség elidegenitésre torténd kijeldlését es
62.170.000 Ft afamentes aron a Down Alapitvany részére térténd elidegenitéset.

Kérem a tisztelt Képviselo-testiletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2022. november 30 .
e | N SR

Cserdiné Németh Angéla
polgérmesterf/l ‘
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1. Mellékletek:

. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:

~NOoO s WN =

Bocskai u.
Bocskai u.
Bocskai u.
Bocskai u.
Bocskai u.
Bocskai u.
Bocskai u.

86. fsz. 2. es Uzlethelyiség veteli szandéknyilatkozat
86. fsz. 2. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

86. fsz. 2. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
86. fsz. 2. PALOTA-HOLDING Zrt. értéekbecslés

86. fsz. Uh. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

86. fsz. ih. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
86. fsz. h. PALOTA-HOLDING Zrt. értekbecslés

2. ElGkészitésért felelos szervezeti egység:

Jegyzdi Iroda

3. Bizottsagok:

4. Egyeztetésre megkiildve:

Koézgazdasagi Féosztaly

5. Jegyzéi lattamozas:

6. Meghivandok:

2022. november 30 Alairas: ﬂ/

Pénziigyi Bizottsag . /

Keruletfejlesztési Bizottsag

2022. november .22 Alairas: LM
2022. november .. Alairas: . &7 ..

PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

7. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslatok:

1.

Budapest Févaros XV. Kerilet Rékospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselé-testilete Ggy dont, hogy ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet,
belterllet, 87178/0/A/3 helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest XV. keriilet,
Bocskai u. 86. szam féldszinten talalhatd 195 m? nagysagu tzlethelyiség megnevezésd,
195/328 o6nkormanyzati tulajdonu, ingatlan- per-, teher- és igénymentes vagyonelem
tekintetében a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zrt. vagyonkezeldi jogat
megszunteti és az ingatlant Uzleti célu vagyonként az édnkormanyzati nyilvantartasba
helyezi.

Felkéri a polgarmestert, hogy gondoskodjék az ingatlan-vagyonelemmel kapcsolatos
valtozas dnkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterben térténé atvezetésérdl.

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

déntést kovetd negyedév vége (az dnkormanyzati ingatlanvagyon-
nyilvantartasban térténd atvezetésére)

2. Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat

Keépvisel6-testilete ugy doént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet,
beltertlet, 87178/0/A/2 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Bocskai utca 86. fsz. 2. szam alatti lakas megnevezésl, 87 m? nagysagu, per-, teher- és
igénymentes ingatlant 50.290.000 Ft, azaz &6tvenmillio-kettészazkilencvenezer forint
afamentes induld aron arverés utjan értékesiti és az eredményes arverés befejezéset
kévetéen megallapitott legmagasabb ajanlati aron az Ertelmi Fogyatékosok Fejlédését
Szolgald Magyar Down Alapitvany (székhely: 1145 Budapest, Amerikai Ut 14.) részére
elévasarlasi jogot biztosit.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjek az arverées
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

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

2023. januar 31. (az arverés lebonyolitasara)

2023. februar 28. (az adas-vételi szerzédés megkotése)

tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

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

Képviselo-testllete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet,
beltertilet, 87178/0/A/3 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Bocskai utca 86. fsz. alatti Uzlethelyiség megnevezés(, 195 m? nagysagu, per-, teher- és
igénymentes ingatlant 62.170.000 Ft, azaz hatvankettémillio-egyszazhetvenezer forint
afamentes aron Az Ertelmi Fogyatékosok Fejlédését Szolgalé Magyar Down Alapitvany
(székhely: 1145 Budapest, Amerikai Ut 14.) részére értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az adas-vételi
szerzédés megkotésérdl.

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

2023. februar 28. (az adas-vételi szerzédés megkétése)
tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

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

a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szél6 1993, évi
LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése

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

Magyarorszag 2022. évi kGzponti kéltségvetéseérdl szolé 2021. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

az Onkorményzat vagyondrél és a vagyongazdélkodds szabdlyairdl szél6 33/2013. (IX.30.) onkormanyzati
rendelet 13. § (6) bekezdés, 37. § (5)-(6) bekezdés;

a XV. kerillet Onkorményzaténak tulajdonéban lévé lakdsok és nem lakas céljdra szolgéld helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl sz6l6 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 3/A. § (1)
és (2) bekezdés, 4. § (1) és (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 14. § (1a) bekezdés, 15. §, 19. §

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszeri szavazattobbség sziikséges!

Idésbarat énkormanyzat « Befogadé telepiilés 8
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Az Ertelmi Fogyatékosok Fejlddését Szolgalé Magyar

DOWN ALAPITVANY

1145 Budapest, Amerikai ut 14. E-mail: down@downalapitvany.hu

Tel.: 363-63-53 Tel./fax: 273-11-70 Adoszam: 18005282-1-42 D OWN
Bankszamiaszam: UniCredit Bank 10918001-00000013-38730007 ALAPITVANY
- : v: ‘—, - __ e n— 7 ——— "]
Cserdiné Németh Angéla T l liah- 5| do2as _, Iktatészim: 103036
polgarmester ‘, ' "H/‘f’rufk-- sl s !
Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata J'/\D\EL . l

1153 Budapest, Boeskai u. 1-3, - u 5 N ULU&\S)
{ Eigszam v \ u"‘-\(\i

\)f &/ %M"'ﬁk\th ‘.QUTE;'L. TN !
022 N L% Cachal

Targy: Végleges szandéknyilatkozat benytjtasa ingatlanok vasarldasara

Tisztelt Polgarmester Asszony!

A 2022. november 14-ei keltezésli levelére reagélva arrdl tdjékoztatom, hogy a Bocskai u.
86. fsz. 2 szam alatti lakas (vételdra: 50.290.000 Ft) és a Bocskai u. 86. fsz. 3 szam alatti
tizlethelyiség (nettd vételara 62.170.000 Ft) vonatkozasdban frasban is megerdsitjiik vételi
szandékunkat. A Down Alapitvany terveiben a két megvésarolandd ingatlan fontos
szerepet tdltene be az Ulgyfeleink ellatasaban €s a megvéltozott munkaképességii
személyek foglalkoztatdsaban, ezért bizakodunk abban, hogy a képvisel6-testiilet is
tAmogatja majd a résziinkre torténd eladast, bizalmat szavazva annak a munké.nak, amit az
immadron 30 éves Down Alapitvany tesz a fogyatékos emberekért.

Budapest, 2022. 11. 23

) ) "N DOWN Alapltvsn
Tisztelettel: m 1145 Bp., Aruumﬁi 14
Tel.: 788-2513

DOWN:R! 3636353

BLAPITVARY [ A7 -1 8001 5282-1-42

~ Ao

Dr. Gruiz Katalin
kuratoriumi elnék

Down Alapitvény,
1145 Budapest, Amerikai ut 14.
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Page 1 of 1
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterulet "F"

lapszam: y 8 i
Ingatlanjelleg: 19222 - 3 Helyrajzi szam: 87178

Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai
| FO1 [Afoldrészlet rendeltetése: a | Lakoeptilettel beépitheto epitési i 2
" F 02 A mavelési ag jellege: N - 1
| F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha: | 1 m2 : ) 827
i F 04 | A terulet aranykorona értéke: . ' [

' F 05 [A mavelés aldl kivett egyéb foldteriilet jellege:

F 06 A telek jellege:

iﬂ? | Beépitettséq:
| F 08  Beépitési mod:

altalanos telek

' F 09 | A telek beépitettségi foka:

a tulajdonos onk. altal beépitett 2
: Oldalhataron allo . 2 |
7 % 470

F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési ovezet:

l

A foldterulet kozmivesitettsége |

 F 11 | Villany ellatottsag:
 F 12 Ivoviz ellatottsag:

[Fi3 ‘ Szennyviz elvezetés:

Van - _‘
" Vizellatas kozmaves halozatrol =3
| Kozcsatorna halozatba bekotott - T =2 |

| F 14 |Csapadékviz elvezetés: | Egyesitett rendszert kozcsat. 6 |
' F 15 | Tuziviz vezetek: ' Nincs ' N - 1
F 16 |Gaz ellatas: Féldgaz - 1 3
A foldterulet értékadatai |
N Megnevezes T ev | B brutto énték egyenleg Ft '
F17 | Konyv szerinti brutto eértek 2019 ) 3521138
F18 | Becsultének 2019 o 3521138
Leiras:
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.N0OV.28.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2 F

Ingatlanjelleg: 1722§ -3 Helyrajzi szam: 87178
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |
[ Megnevezés év értekvaltozas Ft (+/-) bruttd érték egyenleg Ft
F17.1 iBrutto érték véltozas 2004 [ ot 11 376 293 11 376 293
F17.2  Brutto érték véltozas 2019 | - 7855155 3521138
|
\
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.NOV.28.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszam: 1. /1
Ingatlanjelleg: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178
Jogi rendezettége: Rendezett 1
| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
101 [Az ingatlan megnevezése:
102 |Azingatlan |Megye: 01 | Budapest Kertlet:  15.
o3 |¢me Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kertlet
1 04 'Ut, utca, hazszam: ~ |Bocskai utca 86 |
105 ‘ Ut, utca, hazszam: “|Arany Janos utca 26 |
‘H] 06 ‘Az ingatlan orszaga: Magyarorszag '
107 [Azingatlan fekvése: ' Beltertilet 1 ‘
108 |A foldrészlet nagysaga: i m?2 827
‘ 109 |A foldrészlet tulajdonjoga: -
i |10 A vagyon jEHEQEI | Egyéb vagyon B T b
1171 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes . 5
Vagyon tipusa: L
112 | Az ingatlanon levo épuletek, épitmények: db 1|
| 113 ‘ Maemléki és természeti védettséq: | Nincs védetiség U
] Tulajdoni adatok |
14 A tulajdonszerzés jogcime: - ) —‘
" 115 A tulajdonba kertlés idopontja:
16 A tulajdoni hanyad jelzése: — D o -
| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények
Nincs jog €és tény bejegyezve
készités datuma: 2022 .N0OV.28.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: L f 2
Ingatlanjelleq: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178

| Résztulajdoni adatok |

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

| Kezeloi, szolgaltatoi adatok |

| 28 ‘Vagyonkezelc‘: kod: Gazdasagi tarsasag 5
név: | Palota Holding ZRt.

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

. - - R N—— NE—— S —
129 |Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasdg g ;J
| szoigakatast név: | VARESZI K. B |
ellato
cim:
| Az ingatlan értékadatai
Megnevezés [ év. [ értékvaltozas Ft (+-) | brutté énék egyenleg Ft |

| 131.0 [Konyv szerinti brutt6 érték | B ]

' Forgalomkeéptelen J

| Korl. forgalomkeépes W
Forgalomképes 2019 ) h 12588 043
|

| 132.0 |Becsult értek
' Forgalomképtelen _ ‘
Korl. forgalomképes l

| Forgalomképes 2019 o 53496 043
' 133.0 [Allagmutaté 3 ~ 20-39% - nem megfelelo, _ ] 30|
|
|
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.NOV.28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 1./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178 A2
Jogirendezettsége:  Rendezett 1

| A lakas fobb jel lemzoi |
[

| LO1 |A lakas postai cime: Bocskai utca 86 |
L 02 |Ingatlanon beldl: | épulet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajte: 2. |
| L03 |Atarsashazi alapitd |a lakas alapterulete: - mE: T 87
T()T{ okirat szerint 'k6z0s tulajdoni hanyada: - 87328 _

' L 05 |Alakasbal résztulajdon:
L 06 |A lakas forgalomképessége:

87/328 \'

— SR— — e

- Forgalomképes o 5 |

| Vagyon tipusa:

L 07 A lakas komfortfokozata:

- L 08 |Kozmuellatottsag:

! =
| L09 'Vizmerovel valo ellatottsag:

- L10 [Futesi mod:

L ‘Melegvfz ellatottsag:

Osszkomfortos 1 |
. villany-viz-csatorna o 9 |
Van ) - NS
egyedi: szildrd tuzelés a 7 ,VI
Villanyboyler 5 |

| A lakas helyiségei, terulete |
L12 [Lako szoba: T db: T 2”7(1’3??’ 595
5L ‘::g'k 'szoba haldflikével ‘ - b [L15 mz, ﬁi_‘
‘ L16 }Eba_akezéfulkevel: o ﬁ; L17 |m2 . |
120 | félszoba: db: 7l L21 [m2. 9.8
T2z | hal ) T db: -1t e =
L2a | 'lako elotér: T “db: Al L2E [me: B 5.5
| L26 |Fozo helyiseg fajtaja: - ‘Fézaonyha ' 1'_ L E" lri __u%iésj
Tziﬁfggz‘-. 'Furdohelyiség fajtdja: Furdoszoba o 11 | L28 |2 32
L30 ziﬂ;:gg' Furdohelyiseg fajtaja: | e { Lsﬁf o ”*T
. 'WC: T db: T 1‘ L32 e | 14
L33 ‘Kdziekedeéi helyiség: o o - e |
L 34 |Tarold helyiség: db: L35 me.
| L 36  Muterem tertlete: E 2 - |
"L 37 Egyéb helyiség: %‘ ~ db: il L38 |m? 14
_L_3_9_ AlakéshozﬁEi_rtfnzo_l-:_ujsé tartdzkodc‘xii B - Jni L
;L 40 ‘A lakas terulete tsszesen: - B - m?2 L Eﬂ
L 41 | A lakas hasznos alapterulete: ‘m?2 - 87
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.NOV.28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: Ll 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178 A2

A lakas értékadatai

Megnevezes T e I brutto értek egyenleg Ft '
[ L42 [Konyvszerinti brutto érték | 2006 177125
L 43 |Becstilt érték \ 2004 12712626
| L44 [Allagmutato 3 | 20-39% - nem megfelelo, 28

'Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenorzés:

Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: ‘

készités datuma: 2022.NOV.28.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

L

lapszam: 1./ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178 A/2
A lakas értékadat valtozasai |
- Megnevezés év ‘ eértekvaltozas Ft (+/-) brutté érték eqyenleg Ft
L 421  Brutto énék valtozas 2003 + 154626 154 626
L42.2  Brutto érték valtozas 2004 +18000 172626
L 423 PBrut énék valtozas 2006 | - +4500 177126
Adatrogzités: Adatellenorzés:
. Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:
készitées datuma: 2022.NOV.28.
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ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt. ]1:“:; ::::_‘;}ggz414-7:01,414-7102,414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezel§ Zartkoriien Miikodé Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
[ Normal postai kaldemény [ eissbbsegi Budapest Féviros XV. Keriileti
D Tértivevénnyel D Ajanlott Polesrmesteri Hivatal

Konyvon keresztil kézbesitve O sajatkeza atvétel g i
H; ) K 2022 Jegyzoi Iroda

e oy vagyongazdilkodasi csoport
Ugyintézé: Szabados Andras Kovics Lajos }
. vagyongazdalkodasi csoportvezet6
Ugyiratszam: 12022. részére

Valaszaban hivatkozzon az iigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, 6nkormanyzati tulajdonu lakasrol)

Ingatlan cime: Bocskai utca 86. Hrsz:
Budapest xv. keriilet foldszint 2. 87178/0/A/2
Haszndlati jelleg (mivelési 4g): lakas 87/328
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorminyzat (1/1)
alapteriilet szobak szima fél szobak szama komfort fokozat
87 m? 2 1 dsszkomfortos
Térsashazban
lakas helyiség foldteriilet [m’]
2 1 827
Onkorminyzat tulajdoniban lévé |
lakas helyiség tulajdon hanyad
1 1 282/328

Az ingatlan Tarsashéz tulajdont alapitod okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk van a helyiségekre.

Az ingatlan ismertetése:

Az ingatlanon mindkét utcara jardavonalra és oldalhatarra hézagosan zartsorii beépitéssel
foldszintes, magastetds, részben aldpincézett lakoépiilet épiilt 1930-ban. Az épiilet
hagyomanyos hosszfofalas tégla épitésii. Alapozasa tégla savalap. Az épiiletnek talajviz,
talajpara elleni szigetelése eloregedett, a falakon felszivodé falnedvesedés tapasztalhato. A
felmeno falazat hosszf6falas rendszerben, égetett nagyméretii agyagtéglabol épiilt. A fodém a
pince felett poroszsiiveg boltozat, a zar6fodém boritott gerendafodém padlastérben
homokfeltdltéssel, alulrol deszkazva, nadazva és vakolva. A tetdszék haromalloszékes
kotogerendas kontyolt nyeregtetd, cserép fedéssel.

Addészam: 10706996-2-42 oldal 1/1 Cégjegyzék: 01-10-041768
Ugyfélfogadas: Hétfd: 13%°-17%-ig; Szerda: 8°-15%-ig; Péntek: 8"-11%-ig

1



AZ) o vrnmenn /2022, 1ktatdszama eldterjesztés 3. melléklete

A lakas 87 m*-es dsszkomfortos lakas, nyolc helyiségbdl 4ll.

A lakas helyiségei:  szoba 29,76 m?
szoba 29,76 m*
félszoba 9,83 m’
eldszoba 5,47 m?
konyha 6,72 m*
firdészoba 3,15 m?
kamra 1,35 m?
firds + WC 1,44 m?
Osszesen: 87,48 m? kerekitve: 87 m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a konyha, fiirdé és WC helyiségekben részben
csempével fedettek. A padozaton a szobdkban parketta, az elészobidban PVC, a vizes
helyiségekben mazas keramia. A burkolatok lelakott, felujitast igénylé allapotiak. A bejarati
ajto, az ablakok és a belsé ajtok fa szerkezetiiek, felijitandd/cserélendd allapotban. A falakon
felszivodo falnedvesedés tapasztalhatd. Elektromos dram és vezetékes viz — csatorna kdzmi
bekdtéssel rendelkezik a lakds, flitése vegyes tiizelési kazannal, radiatorokkal, melegviz
ellatasa villanyboylerrel tortént. Kedvezd alaprajza, jo adottsagu lakas, gépészete, burkolatai
felqjitast igényelnek.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakas értékesitését a szomszédos ingatlan bérlgje
részére.

Budapest, 2022. oktober 28.

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

Ugyfélfogadas: Hétfé: 13%°-17°%-ig; Szerda: 8°-15%-ig; Péntek: 8%-113%ig
2
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. keriilet, Bocskaai utca 86. foldszint 2. sz. alatti,

87178/0/A/2 helyrajzi szami 6nkormanyzati tulajdonban levé
lakasingatlanrol.

Készitette:
a

ﬁ? PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkiriien Miikodé Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. oktéber



PALOTA-HOLDING Ingarilan- ey Vagvonkezeli Zartkorien
1136 Budapest, S=arazmdd uica 4-6.

TARTALOMIEGYZEK:

Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitvany

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendeld adatai, utasitisai

32. Az értékelés célja

Az ingatlan, és kdrnyezetének leirdsa

4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2, Az ingatlan leirdsa
4.2.1. Azingatlan telkének leirisa
4.2.2. Azingatlan épiiletének bemutatisa
4.2.3. Az ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapot bemutatisa

4.2.4. A lakdsingatlan bemutatisa

Az ingatlan értékelése

5L A lehetséges értékelési modszerek dttekintése

5.2. Az értékelési modszer kivilasztisa

5:3. Az értékek levezetése
53.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjin

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fildszint 2.

10

11

2022. oktéber




PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Vagvonkezeld Zartkbriien VWisikoelo Réyzvénytdrsasdag
1156 Budapest, Szarazndad utca 4-6 3.oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bocskai
utca 86. foldszint 2.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87178/0/A/2

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa

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

A megallapitott érték:

50.290.000,-Ft azaz Otvenmillio-
kettoszazkilencvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:

2022. oktéber 26.
Az értékelés fordulonapja:

2022. oktéber 28.
Az értékelés érvényessége:

Egy év
Készitette:

Szabados Andris
felsGszintd ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. f6ldszint 2. 2022, oktober



PALOTA-HOLDING Ingatlan- Feagyonkezel Lavikiru2s VIsikciel Rivzvénytaisusdg
1156 Budapest, Szarazndd wea 4-6. B 4. oldal

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
87178/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvdntartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Bocskai utca 86. szam foldszint 2. ajtd alatti, Snkormanyzati
tulajdonban levd foldszinti o6roklakds ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA dltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
maodositott 25/1997 (VIII1.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fdvaros XV.
keriilet Rdkospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat képviseld-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakdsok és nem lakas céljara
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 17/2004. (IV.1.)
Onkormdnyzati rendelete (utolso modositasa 2017.X11. 21)
kdvetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéschez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az ©nkéntes vasarld és az onkéntes eladd kozott
kicserélédik, megfeleld marketingtevékenységet kvetden, amelynek sordn a
felek ésszerlien, koriiltekintden, és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

satlan cime B, XV, Boceskai utea 86. fisldszint 2.
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4. Az ingatlan, és kornyezetének leiriasa

4.1. Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. kertiiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Bocskai utca és az Arany Janos utca sarkan, kertvdrosias
kérnyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabédlyozott,
szilard Ut- és jardaburkolatd utcdk hataroljdk. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaiga megfeleld. Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan j6l megkdzelithetd, az ingatlan bejarata
elott megfelelé mennyiségl parkoldsi lehetdség biztositott. A Rdkos uton
(5, 96, 224, 296), és az Eotvos utcdban (25, 125) az autobusz megallok par
perc alatt elérhetdk. A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén taldlhato, zart
kapun keresztiil kozelithetd meg, udvari (kerti) bejdratt, utcai ablakokkal
rendelkezd lakas. Kozvetlen kozelében kertes, f6ldszintes, emeletes
lakdépiiletek taldlhatok. A Bocskai utca ezen szakaszan atlagnal kisebb
mértékli kozati és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kdrnyezeti
artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirdsa

Az ingatlan megfelel6 méretii és alaka saroktelekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. A telek szabalyos
téglalap alakd, mindkét utcdra megfeleld szélességli. Valamennyi kdzmi
megtaldlhaté a telken. A telek alapteriilete 827 m?.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon mindkét utcara jardavonalra és oldalhatdrra hézagosan zartsort
beépitéssel foldszintes, magastetds, részben aldpincézett lakdépiilet épiilt
1930-ban. Az épiilet hagyomdnyos hosszfofalas tégla épitésti. Alapozasa
tégla sdvalap. Az épiiletnek talajviz, talajpara elleni szigetelése eldregedett, a
falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhaté. A felmend falazat
hosszf6falas rendszerben, égetett nagyméretii agyagtéglabdl épiilt. A fodém a
pince felett poroszsiiveg boltozat, a zar6fédém boritott gerendafodém
padlastérben homokfeltdltéssel, alulrdl deszkdzva, niddazva és vakolva. A
tetészék haromalldszékes kdtdgerendas kontyolt nyeregtetd, cserép fedéssel.

Az ingatlan ¢cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fildszint 2. 2022. oktober




PALOTA-HOLDING Ingatlan- en Vagvonkezeld Zartkorden Miikiidd Részvénytarsusag

1136 Budapest, Szdrazndd utca 4-6.

4.2.3 Az ingatlan-nyilvintartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: 1153 Budapest XV. ker. Bocskai utca 86. féldszint 2.

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87178/0/A/2

tulajdoni hanyada: ~ 87/328

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség

megnevezése: lakas

ovezeti besoroldasa:  Lk-1/HZ-1  (kisvédrosias lakotertilet
hézagosan zartsort beépitéssel)

a telek teriilete: 827 m?

tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:
219.4 m?

ingatlan alapteriilete: 87 m?

tulajdonosa: Budapest Févdaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérloje: lires

Az ingatlant érintd terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

és igénymentes
Az 1997 november 5-én kelt Tarsashdztulajdont alapitd okirat szerint:
A kiilon tulajdonban levd helyiségek értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat elévasarlasi jog illeti meg.
A bentlakd tulajdonostars a kiviilallot” elézi.”
4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

A lakas 87 m*-es 6sszkomfortos lakds, nyolc helyiségbél 4ll.

A lakds helyiségei: szoba 29,76 m?
szoba 29,76 m?
félszoba 9,83 m?
eloszoba 5,47 m?
konyha 6.72 m?
flirdészoba 3,15 m?
kamra 1.35m’
flirdd + WC 1,44 m?
Osszesen: 87.48 m? kerekitve: 87 m?

A falak a lakasban vakoltak, festettek, a konyha, fiirdo és WC helyiségekben
részben csempével fedettek. A padozaton a szobakban parketta, az
eloszobdban PVC, a vizes helyiségekben maézas kerdmia. A burkolatok
lelakott, feldjitast igényld dllapotiiak. A bejarati ajto, az ablakok és a belsd
ajtok fa szerkezetiiek, felljitandd/cserélendé allapotban. A falakon felszivodo
falnedvesedés tapasztalhatd. Elektromos dram és vezetékes viz — csatorna
kézmi bekotéssel rendelkezik a lakas, flitése vegyes tiizelésii kazannal,
radidtorokkal, melegviz ellatdsa villanyboylerrel tortént. Kedvez6 alaprajzu,
J0 adottsagu lakas, gépészete, burkolatai feldjitast igényelnek.

an cime Bp. XV, Bocskai utca 86. fdldszint 2. 2022, okiober

6. oldal
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S. Azingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kévetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetéen eltérd értékelési format hatdrozta meg:

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

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapt értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilénbozd avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd pdtlasi
kdltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (Gsszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésére €piilé mddszer lényege a nevében taldlhatd. Hasonld
adottsagli ingatlanok valds piaci értékeinek az dsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szama, és
mindségl Gsszehasonlitd adat dll rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek €és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajdnlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszer(ibb, -gazdasdgosabb mddon hasznosul. A toke értékét ugy kell meghatdrozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci dsszehasonlité modszer alkalmazasat
taldlom célravezetdnek.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo forgalmi értékelés.
Az értékelés targyat képezo lakas feldjitast igényld dllapota.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitds alapjdn

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

\z ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fSldszint 2, 2022. okiober
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A vizsgalt ingatlanok mind f6ldszinti lakasok a XV. keriilet kémyez6, hasonld kertvarosi

részeérol.

Kindlati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigdlt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFi/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Klebelsberg Kino 68 587 0 -10 528

utca

Bp. XV. Bartdk Béla utca 72 660 0 -10 594

Bp. XV. Rakospalotai 58 733 0 -10 660

Kdrvasut sor

Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574

Bp. XV. Rékospalota 88 591 0 -10 532

Atlag: 578

A kindlati 4r miatti korrekciot %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi

ingatlanforgalomban régdta gyokeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % ardanyu korrekcidja.

Az alapar: 578 000 Ft/m?

Alaparat modosito tényezdk — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezd lakas feltjitast igényld allapotd. Erds felszivodd falnedvesedés

tapasztalhato.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. tsldszint 2.

2022, pktdber




PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Vagvonkezeli Zartrérien Vidkdelo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szarazndid utca 4-6 9. oldal

Ertékndveld tényezdk:

kedvezd alaprajzu és adottsagu lakas kis albetétszam kertes tarsashazban:

+5%
Ertékesokkentd tényezok:
felszivodo falnedvesedés -5%
Ertékmodosité tényezok Gsszesitett hatasa 0%

A forgalmi érték kiszamitdsa:

87 m? x 578.000 Fm?* x 1,00 = 50.286.000,- Ft

kerekitve: 50.290.000,- Ft azaz Otvenmillio-kettészazkilencvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

50.290.000.- Ft azaz Otvenmillio-kettészazkilencvenezer forint.

A Bp. XV. Bocskai utca 86. foldszint 2. szdm alatti 87178/0/A/2
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

50.290.000,-Ft azaz Otvenmillid-
kettoszazkilencvenezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fildszint 2. 2022, oktéber
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozas soran felhaszndlt ténymegallapitdsok
helytalloak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

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

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

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

Budapest, 2022. oktéber 28.

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

Szdray Lérant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

Az ingatlan cime Bp. XV, Boceskai utca 86. tiildszint 2, 2022, oktober
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PALOTA-HOLDING
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6.
lakas alaprajza:

térkép:
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A haz bejarata:
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- Vagvonkezeld 2 Vlakédi Részvénytarsasag
1136 Budapest, Szaraznid utca 4-6. 15. oldal

A lakas bejdrata:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fldszint 2. 2022, oktdber



1136 Budapest, Szaraznad utca 4-6. 16. oldal

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Boceskai utca 86. f6ldszint 2. 2022, oktober
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Vikielo Részvénytarsasag
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- ‘ Vagvonkez
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. f6ldszir 2022. oktdber
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. foldszint 2. 2022, oktdber
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. toldszint 2. 2022. oktdber
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Vidkaielo Reszvényvtarsasag
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. {6ldszint 2. 2022. oktober
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Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foéldterdlet "F" F

lapszam: 3.
Ingatlanjelleg: 11222 = 3 Helyrajzi szam: 87178
Sorszam: 2

| A foldterulet alapadatai |

F 01 |A foldrészlet rendeltetése: - Lakdépalenel beépitheto épitési ] 2
ﬂtﬁ A muvelési ag jellege: | 7 o N

F 03 [A foldrészlet nagysaga: ha : ' m2 |
[j 04 ‘A terulet aranykorona értéke: i ' B .OO?
_FE.\)A Tﬂ?‘és aldl kivett egyeb fdldterﬂleljellg& 7 - 7{

F 06 A telek jellege: altalanos telek 1
' F 07 Beépitettség: ' a tulajdonos onk. dltal beépitett 2 |
"F 08 | Beépitési méd: - Oldalhataron allo - 2

F 09 | A telek beépitettségi foka: [ %: 47.0
"F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti )

épitési ovezet:

| A foldterulet kozmlivesitettsége |
' F 11 | Villany ellatottsag; | Van 2 |
- F12 [Ivoviz ellatottsag: - | Vizellatas kozmaves halozatrol 7 3|
" F 13 | Szennyviz elvezetés: [ Kozcsatorna halozatba bekotott T 2]

F14 }Csapaaekviz elvezetés: o ﬁEgyesftett rendszert kozcsat. 6 |
' F15 Tuziviz vezeték: ' Nincs T 1]
' F 16 Gaz ellatas:  Foldgaz o T3
| A foldterulet értékadatai |
. Megnevezes = ev [ bruttd érték egyenleg Ft
| T | Kényv szerinti brutté érték 2019 7 855 155
. F18  [Becsult erték ] _2019_! _ B o 7855 155

Leirds: | . o - R

|
L - B S S
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.NQV.28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 4. F

Ingatlanjelleq: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178

Sorszam: 2
[ A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értekvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleqg Ft
iF 1].1 Brutto érték véltozas 2019 + 7855 155 7 855 155]
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022 .NOV.28.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam: g L %

Ingatlanjelleg:

11222 - 3

Helyrajzi szam: 87178

Jogi rendezettége: Rendezett

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok

‘ 101 | Az ingatlan megnevezése:

102 |Azingatlan |Megye: . 01  Budapest Kertllet: 15
[Tas |%me 'Helység azonosito torzsszama: \ 11314 Bp., XV. keriilet

104 Ut, utca, hazszam: Bocskai utca 86

| 05 Ut, utca, hazszam: Arany Janos utca 26
106 Az ingatlan orszaga: Magyarorszag

107 | Az ingatlan fekvése: Beltertilet 1

| 08 |A foldrészlet nagysaga: - by i m2 - 827l
| 109 |A foldreszlet tulajdonjoga:

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon o 2
111 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes

| Vagyon tipusa: .
112 IJﬁ\z ingatlanon levo épuletek, épitmények: db 1
113 LMUemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1]

| Tulajdoni adatok |

I 14 | A tulajdonszerzés jogcime: |

A tulajdonba kerllés idopontja:

| At den hanyad s

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2022.N0OV.28.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "|"

lapszam: 1. S 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178

Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

[ Kezel6i, szolgaltatoi adatok

|28 Vagyonkezelo | kod: o Gazdasdgi tarsasag 5 ‘
név: | Palota Holding ZRt.

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

129 |Uzemeltetési | kod: Gaz£ségi tarsasag - g
szolgaltatast név: | VARESZI Kft
ellato
cim:

| Az ingatlan értékadatai

Megnevezés \ év | énékvaltozas Ft (+-) brutto énék egyenleg Ft

| 131.0 [Kényv szerinti brutt6 érték | | T
Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2019 12588 043

132.0 |Becsdlt érték
| Forgalomképtelen
| Korl. forgalomképes

| Forgalomképes 2019 _ 53 496 043
C 33.0 A]Iagmu[ato ] 20-39% - nem megfelelo, 30
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.N0OV.28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178 A/3
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1

| A nem lakds célu helyiség terulete és fobb jel lemzoi
’ B 01 |A helyiség postai cime: Bocskai utca 86
' B02 |Ingatlanon bell: epulet jele: A lepcsohaz: ajto:
"B03 A helyiség megnevezése: vegyesker. N - )
"B 04 |A helyiség rendeltetése: Ondallo tzletek és butikok 12313
| B05 Atérsashazi alapité |a helyiséq alapterulete: m2: 195
[0 |t e ko205 tulajdoni hanyada: 195/ 328 a
" B 07 |Helyiség(csoportbal) résztulajdon: 195/328

B 08 A helyiség forgalomképesséege: Forgalomképes 5

B 09 A fo funkcio “helyiseg: db: 1
B0 |helyisege “alaptertlete: o mZ : ©65.2
' B11 | Kiszolgalo helyiségek: db: 4
B 12 helyiségek alapterulete: o m2 : 571
— Kiegészitd helyiségek: - db : 3
' helyiségek |Lalapterulete: o m2 - 72.9

B 13 |Alaptertlet bsszesen': m?2: 195.2
' B 14 |Kozmuellatottsag: valamennyi kézma il

B 15 |Vizmérovel valo ellatottsag: Van 2 |
| B 16 |Fatesi mod: kozponti futés 3 |
‘ B 17 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler S |

* Az 6sszes alaptertiletbe a kiegészito helyiségek tertlete is beleértendo!

| A nem lakas célu helyiség értékadatai
[ Megnevezés - év ) ' brutto érték egyenleg Ft
. B 18 |Koényv szerinti brutt érték 2010 1034624
- B 19 |Becsult éntek 2010 : - 29407 124
" B20 |Alagmutate 4 40-59% - tarheto, 48
Leiras: | o o
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.NOV.28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 3 Helyrajzi szam: 87178 A/3
A nem lakas celu helyiseg értekvaltozasai |
Megnevezés év éniékvaltozas Ft (+/-) brutto eérték egyenieg Ft
B 181 Brutto értek valtozas 2003 o +573374 573374
B18.2 Brutto érték valtozas 2010 + 461250 1034 624

Adatrogzités:

Adatellenorzés:

Alairas:

Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.NOV.28.



a(z) oo oo 2022. iktatoszamu eloterjesztés 6. melléklete

Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt' F:x: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zirtkoriien Miikidd Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
L Norma postai kaldemény B Elsobbségi Budapest Féviros XV. Keriileti
Tértivevénnyel Ajanlott - s Y
E Konyvon keresztil kézbesitve D Sajatkezi atvétel Polgarmes”t.erl Hivatal
- —— 5% Jegyzoi Iroda
IV SZanunK. . vagyongazdalkodaisi csoport
Ugyintézé: Szabados Andras Kovics Lajos )
. vagyongazdilkodasi csoportvezeto
Ugyiratszam: 12022. részére

Vialaszaban hivatkozzon az iigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijelolt, onkormanyzati tulajdont helyiségrol)

Ingatlan cime: Bocskai utca 86. Hrsz:
Budapest xv. keriilet foldszint 87178/0/A/3
Hasznalati jelleg (miivelési ag): iizlethelyiség 195/328
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorményzat (1/1)
alapteriilet foldszint fél szobak szima komfort fokozat
195 m? 122 m? 73 m?
Térsashazban
lakdés helyiség foldteriilet [m?]
2 1 827
Onkorminyzat tulajdonaban 1évé
lakds helyiség tulajdon hanyad
1 1 282/328

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapité okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk van a helyiségekre.

Az ingatlan ismertetése:

Az ingatlanon mindkét utcara jardavonalra és oldalhatarra hézagosan zartsorii beépitéssel
foldszintes, magastetds, részben aldpincézett lakdépiilet épiilt 1930-ban. Az épiilet
hagyomanyos hosszféfalas tégla épitésii. Alapozasa tégla savalap. Az épiiletnek talajviz,
talajpara elleni szigetelése eloregedett, a falakon felszivodd falnedvesedés tapasztalhato. A
felmend falazat hosszfofalas rendszerben, égetett nagyméretii agyagtéglabol épiilt. A fodém a
pince felett poroszsiiveg boltozat, a zar6fédém boritott gerendafédém padlastérben
homokfeltdltéssel, alulrdl deszkazva, nadazva és vakolva. A tetoszék haromalloszekes
kotogerendas kontyolt nyeregtetd, cserép fedéssel.

Addszam: 10706996-2-42 oldal 1 /1 Cégjegyzek: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfo: 1330-17°%-ig; Szerda: 8%-15%-ig; Péntek: 8%-11-ig
1



A2) oo oeemen 2022, 1ktatdszamu eloterjesztés 6. melléklete

Az iizlethelyiség utcai (sarki) bejarati, foldszinten 122 m® alapteriiletii, a helyiségben
levé lejaraton megkozelithetd 73 m? pinceszinti taroldval.
Osszesen: 195 m?

A falak a foldszinten vakoltak, festettek, a konyha, fiird6 és WC helyiségekben részben
csempével fedettek. A padozaton az utcafronti helyiségekben laminalt lap, egyebekben
mazas keramia. A helyiséget a bérl6 2016-17-ben teljesen felgjitotta, atalakitotta. A
bejarati ajto, az ablakok és a belsdé ajtok mubanyag ill. fa szerkezetlek, ujszerli
allapotban. Pinceszinten a falak vakoltak, a padozaton mazas keramia. Elektromos
aram, vezetékes gaz és vezetékes viz — csatorna kézmil bekotéssel rendelkezik az
ingatlan, flitése gazcirkoval, radiatorokkal, melegviz ellatasa villanyboylerrel torténik.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az iizlethelyiség értékesitését a bérlé részére.

Budapest, 2022. oktéber 28.

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

Ugyfélfogadas: Hétfo: 133°-17°-ig; Szerda: 8%-15%-ig; Péntek: 8°-11*-ig

2



A(2) coovecl ceermenn 2022, iktatoszdma elSterjesztés 7. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. Kkeriilet, Bocskai utca 86. foldszint alatti,
87178/0/A/3 helyrajzi szimi 6nkormanyzati tulajdonban levé iizlethelyiség
ingatlanrol.

Készitette:
a

‘-'ﬁ'_i PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zdrtkiriien Mikdds Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szdaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. oktober



PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld Zartkorien Vidkodd
1156 Budapest, Szarazaad uica 4-6

TARTALOMIEGYZEK:

1.  Tartalomjegyzék

2. Ertékelési bizonyitviny

3 Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendeld adatai, utasitdsai
3.2, Az értékelés célja

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa

4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirasa
4.2.1. Azingatlan telkének leirdsa
4.2.2. Az ingatlan épiiletének bemutatisa
4.2.3. Az ingatlan-nyilvantartis szerinti dllapot bemutatisa

4.2.4. Az iizlethelyiség bemutatasa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése
5.2. Az értékelési modszer kivilasztisa

5.3. Az értékek levezetése
53.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitds alapjin

6. Alapfeltételezések, korlitozasok, szabalyozasok

7. mellékletek:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. t6ldszint 2.

Reszvenviarsusag

z. old_q_:'\

wn

11

12

2022, oktdber



PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Vagvonkezeli Zartkoriien Vigkoclos Részvénylarsasag
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6 _ 3. oldal
r r r r r
2. ERTEKELESI BIZONYITVANY
Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: Budapest XV. Keriilet, Bocskai

utca 86. foldszint

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87178/0/A/3

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa

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

A megallapitott érték:

62.170.000,-Ft azaz Hatvankettomillio-
egyszazhetvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:

2022. oktober 26.
Az értékelés fordulonapja:

2022. oktober 28.
Az értékelés érvényessége:

Egy év

Készitette:

Szabados Andras
felsdszinti ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. tldszint 2. 2022. oktéber




PALOTA-NOLDING Tngatlan- Oy 1svankesels s Reszvényi
1156 Budapest, Szavaznad uica 4-6 4. olds

3.

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormdnyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV.
87178/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott. természetben a Budapest XV.
kertilet Bocskai utca 86. szam foldszint alatti, dnkormanyzati tulajdonban
levd foldszinti és pinceszinti izlethelyiség ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rakospalota. Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat képviselé-
testiiletének, az Onkormaényzat tulajdondban 416 lakasok és nem lakds céljara
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (IV.1.)
onkormdnyzati  rendelete  (utolsé6  mddositdsa  2017.XIL.  21))
kovetelményrendszerének megfeleléen sziikséges elkésziteni.

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

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatdst vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az ¢értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatidrozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt sszeg, amelyen az értékbecslés napjdn az
ingatlan tulajdonjoga az oOnkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetéen, amelynek sorin a
felek  ésszertien, koriiltekintden, ¢és  kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)

VodSide

1l

neattan cinte Bp. XV. Boceskai utea 86. thldszing 2, 2022, ghiobeat




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ex Vagvonkezeld Zartkérien Vikadd Részvénytarsasag
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 5. oldal

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirisa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Bocskai utca és az Arany Janos utca sarkan, kertvarosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard at- és jardaburkolatd utcdk hatdroljak. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaga megfeleld. Tomegkozlekedési eszkozokkel. személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata
elott megfeleld mennyiségl parkoldsi lehetdség biztositott. A Rakos uton
(5, 96, 224, 296), és az E6tvis utcaban (25, 125) az autobusz megallok pér
perc alatt elérhetdk. A vizsgdlt ingatlan a lakéhdz f6ldszintjén talalhato, zart
kapun keresztiil kozelithetd meg, udvari (kerti) bejdratl, utcai ablakokkal
rendelkezd lakds. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes
lakdépiiletek taldlhatok. A Bocskai utca ezen szakaszan atlagnal kisebb
mértékli kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti
artalmaknak /zaj, l[égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

Az ingatlan megfeleld méretii és alaku saroktelekkel rendelkezik. A telek
kertvdrosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. A telek szabélyos
téglalap alakd, mindkét utcdra megfeleld szélességli. Valamennyi kdzmi
megtalalhato a telken. A telek alapteriilete 827 m>.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirisa

Az ingatlanon mindkét utcara jardavonalra és oldalhatarra hézagosan zartsort
beépitéssel foldszintes, magastetds, részben aldpincézett lakdépiilet épiilt
1930-ban. Az épiilet hagyomanyos hosszféfalas tégla épitésii. Alapozasa
tégla savalap. Az épiiletnek talajviz, talajpéra elleni szigetelése eldregedett, a
falakon felszivédé falnedvesedés tapasztalhatd. A felmend falazat
hosszfofalas rendszerben, égetett nagymeéretli agyagtéglabol épiilt. A fodém a
pince felett poroszsiiveg boltozat, a zar6fodém boritott gerendafodém
padlastérben homokfeltdltéssel, alulrdl deszkazva, nadazva és vakolva. A
tetdszék haromalldszékes kotégerendds kontyolt nyeregtetd, cserép fedéssel.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. féldszint 2. 2022, oktdber



PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld Zewtkorden Visikdieli Részvénytdarsasag
1136 Budapest, Nzarazndd utca 4-6. - 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa
Az ingatlan cime: 1153 Budapest XV. ker. Bocskai utca 86. foldszint

helyrajzi szama: Budapest X V. keriilet 87178/0/A/3
tulajdoni hanyada: ~ 195/328

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezése: lizlethelyiség
Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZ-1  (kisvdrosias lakoteriilet

hézagosan zartsor( beépitéssel)
a telek teriilete: 827 m?
tulajdoni hanyadra esd telektertilet:

491,7 m?

ingatlan alapteriilete: 195 m?

tulajdonosa: Budapest ~ Févdros  XV.  Keriileti
Onkorményzat
tulajdoni arany: 1/1
bérloje: Magyar Dawn Alapitvany.
Az ingatlant érinté terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

és igénymentes.
Az 1997 november 5-én kelt Tarsashaztulajdont alapito okirat szerint:

LA kilon  tulajdonban  levd  helyiségek értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog illeti meg.
A bentlako tulajdonostars a kivilallot” elézi.”

4.2.4. A lakasingatlan bemutatisa

Az iizlethelyiség utcai (sarki) bejarat(, foldszinten 122 m? alapteriiletd, a
helyiségben levd lejaraton megkozelithetd 73 m? pinceszinti taroléval.

Hsszesen: 195 m?

A falak a foldszinten vakoltak, festettek, a konyha, flirdé és WC
helyiségekben részben csempével fedettek. A padozaton az utcafronti
helyiségekben laminalt lap, egyebekben mazas keramia. A helyiséget a bérlo
2016-17-ben teljesen feltjitotta. atalakitotta. A bejarati ajto, az ablakok és a
belsd ajtok mianyag ill. fa szerkezetliek, Gjszert allapotban. Pinceszinten a
falak vakoltak, a padozaton mazas kerdmia. Elektromos dram, vezetékes gaz
¢és vezetékes viz — csatorna kdzmi bekdtéssel rendelkezik az ingatlan, fiitése
gazcirkoval, radidtorokkal, melegviz ellatasa villanyboylerrel torténik. Mivel
a bérlé az ingatlanon teljes felyjitast végzett, atlagos, feldjitandod allapotu
ingatlanként értékelem.

\z ingatlan cime Bp, XV. Bocskai utca 86. 15ldszint 2, 2022. oktober
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5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitdson alapuld értékelés

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapa értékelés lényege, hogy a felépitmény brutté
potlasi kdltségét kiszamitva, majd a kiilonbdzd avuldsok hatasit figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozzé kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem 4ll
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlité adat sem adds-vétellel, sem hasonléd ingatlanok
befektetési célii hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésére épiilé mddszer 1ényege a nevében talalhaté. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli Gsszehasonlité adat 4ll rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb mddon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité mddszer alkalmazdsat
taldlom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezd tizlethelyiséget dtlagos, feldjitast igényld dllapotuként értékelem.
Kiilon értékelem a foldszinti €s a pinceszinti teriileteket.

5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitis alapjin

Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. f6ldszint 2. 2022. oktdbe
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VAT

Foldszinti ingatlanrész:

A vizsgalt ingatlanok mind utcai bejarati foldszinti izlethelyiségek a XV. keriilet, és a kornyezd
kiilvarosi keriiletek hasonlo részérél.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagdabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos dar Egveb Kinalati ar Korrigdlt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. [V. Vici ut kdzelében 166 596 0 -10 536

Bp. IV. Gorgey Artur utca 103 660 0 -10 594

Bp. XVI. Veres Péter at 102 667 0 -10 600

Atlag: 577

A kinalati 4ar miatti korrekcidt -10 %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi

ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcidja.
Az alapér: 577 000 Ft/m*
Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo ingatlanon a bérlo teljes felujitast végzett, ezért atlagos, feldjitandd
allapott ingatlanként értékelem.

Ertékniveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:

feltjitando édllapot -15 %
Ertékmadosito tényezok dsszesitett hatisa -15 %

A forgalmi érték kiszamitdsa:

122 m*x 577.000 Ft/m? x 0,85 = 59.834.900,- Ft

kerekitve: 59.830.000,- Ft azaz Otvenkilencmillié-nyoleszazharmincezer forint.

A foldszinti ingatlanrész forgalmi értéke tehat piaci Osszehasonlito
adatok elemzése alapjan:

59.830.000,- Ft azaz Otvenkilencmillio-nyolcszazharmincezer
forint.

XV. Bocskai utca 86. foldszint 2. 2022. okidber
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Pinceszinti ingatlanrész:
A vizsgilt ingatlanok mind raktdrhelyiségek a XV. keriilet kérnyezd, hasonlé kertvérosi részérdl.
Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Zartkprren

Wikoddii

Reészvénytarsasag

9. oldal

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyéb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’
Bp. XV. Adria utca 36 50 0 -10 45
Bp. XV. Aulich Lajos utca 15 27 0 -10 24
Bp. XV. Szentmihalyi 1t 10 30 0 -10 27
Atlag: 32

A kindlati 4r miatti korrekciot -10 %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régéta gydkeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % aranyu korrekcidja.
Az alapér: 32 000 Ft/m?
Alaparat mddosité tényezdk — jelen ingatlan tekintetében:
Az értékelés targyat képezo ingatlanon a bérlo teljes feldjitast végzett, ezért atlagos, feldjitandd
allapott ingatlanként értékelem.
Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:

Ertékmodosité tényezok dsszesitett hatdsa 0 %
A forgalmi érték kiszamitdsa:

73 m? x 32.000 Fm? x 1,00 = 2.336.000.- Ft

kerekitve: 2.340.000,- Ft azaz (")tvenkilencmillié-nyolcszzizharmincezer forint.
A pinceszinti ingatlanrész forgalmi értéke tehat piaci Osszehasonlito
adatok elemzése alapjan:

2.340.000,- Ft azaz Kettomillio-haromszaznegyvenezer forint.

A Bp. XV. Bocskai utca 86. foldszint alatti 87178/0/A/3 helyrajzi
szamu lizlethelyiség ingatlan értéke tehat:

62.170.000,-Ft azaz Hatvankettomillio-
egyszazhetvenezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. foldszint 2, 2022. oktdber
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozas soran felhaszndlt ténymegallapitdsok
helytalldak €s pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
felel6sséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejards alkalmaval elvégzett
szemreveételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

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

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

Budapest, 2022. oktober 28.

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

Szaray Lérant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fldszint 2. 2022. oktober
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A helyiség pinceszinti alaprajza:

Kdornyezet:

\z ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fildszint 2, 2022. oktober
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1d utca 4-0. - 14. oldal

PALOTA-HOLDING Ingatlan- &8 Ve

1156 Budapest, Szdrazi

\z ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fildszint 2. 2022. oktéber
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Az lizlethelyiség bejarata:

Az ingatlan kertje:

\z ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. foldszint 2. 2022. oktober
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Az lizlethelyiség:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. toldszint 2. 2022. oktober




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld Zartkiriien Vliikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. B 17. oldal

2022. oktober

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. féldszint 2,
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Vagvonkazeli Zartkériden HVIdrSase
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. - o _ _ ) 18. oldal

\z ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utea 86. f6ldszint 2. 2022. oktdber
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Vagvonkezeld Zarikirien
1136 Budapest, Szdrazndd uica 4-6. N _ 7 7 19.0ldal

Az ingatlan cime Ep. XV. Bocskai utca 86. t6ldszint 2. 2022, oktdber
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. foldszint 2,
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. fildszint 2.
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| PALOTA-HOLDING Ingatlan- &5 Vagvonkezeld Zarikdriien Wiikiida Részvénytarsasdg
1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6 23. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 86. foldszint 2. 2022. oktober
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Az ingatlan cime Bp. XV. Boceskai utca 86. fildszint 2, 2022. oktdber




