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ELOTERJESZTES
a Dugonics utcaj ingatlan elidegenitésérol
Tisztelt Pénziigyi Bizottsag! // Z////u//’ //
Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet, helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. kerilet, Dugonics utca szam alatti, lakas
megnevezés(i, 24 m” nagysagu, per-, teher- és igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk
1/1 aranyban tulajdonosa. (lasd 1. melléklet) A lakast (a tovabbiakban:

Kérelmezd) szeretné megvasarolni. (lasd 3. melléklet)

A Dugonics utca szam alatti ingatlan (a tovabbiakban: lakas) Rakospalota Ujfalu
részén, kisvarosias koérnyezetben helyezkedik el. A terllet varosképileg rendezett,
infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld6, mind egyéni, mind témegkodzlekedéssel jol
megkozelitheto.

1. Dugonics utca szam alatti ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakdhaz jellemzoi

Onallo ingatlan/tarsashaz tarsashaz
Onkormanyzati tulajdonhanyad 73/100 azaz 73 % dnkormanyzati tulajdon
Osszes lakasszam/énkormanyzati lakasszam/ 7/5
Osszes helyiségszam/énkormanyzati helyiségszam | 1/1
Telek terllete 754 m*
_— e foldszint
Lakoépulet szintjei magas tetd
Tipus tégla
Kozmuellatottsag valamennyi kézmui
Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-4

A Tarsashaz alapitd okirata szerint a tulajdonostarsakat elévasarlasi jog nem illeti meg. |

Az ingatlan megfelelé méretl és alaku telekkel rendelkezik. A telken két épulet, benne 7 db
lakas és 1 db nem lakas célu helyiség talalhato.

2. Lalkas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam

Cim | Dugonics utca
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1 azaz 100 % onkormanyzati tulajdon
Lakas terilete 24 m*

- udvari bejarat
- négy helyiség
e szobal44m’
Jellemzbk e konyha 6,3 m’
e fiirdé 1,74 m’
e WCll6m’
- alakas lelakott, leromlott allapott, felgjitando

- vezetékes gaz: parapet fiités
Kozmuellatottsag - elektromos daram: melegviz bojler
- vezetékes viz, csatorna

A lakas hasznositasara egy évtizede nem kertlt sor. A lakas nagysaga, mdszaki és
esztétikai allapota nem felel meg korunk elvarasainak.
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3. Lakas mikodtetésének kijltségei

A lakas forgalmi értéke az ertékbecsles alapjan 8.860.000 Ft (afamentes)
Az utolso hasznositas (bérbeadas) vege 2010. junius
- 2003-ban 122.941 Ft
A lakas bruttd érték valtozasa - 2006-ban 2.416 Ft
- 2007-ben 31.644 Ft
Fenntartas, mikddtetés onkoltséqi ara | 222.600 Ft/ev
| Miszaki tartalmu felujitas koltsége 2.400.000 Ft
| Bérbeadasbol varhaté bevétel 115.200 Ft/ev

A lakas korszerlsitése és hasznositasa cca. 2.400.000 Ft &sszegbe kerline az
Onkormanyzat szamara, mig a PALOTA-HOLDING Zrt. altal készitett forgalmi értékbecslés
alapjan az eértékesitesbdl szarmazo varhato bevétel legalabb 8.860.000 Ft afamentes
0sszeg. (lasd 2. melléklet)

4. Szakmai nvilatkozat

PALOTA-HOLDING Zrt.

A Lakas kerelmezé falszomszéd részére torténd értékesitése javasolt, mert a 2010 juniusa ota Gresen
allo lakas allapota lelakott, leromlott, feltjitands”.

Féépitész
A Lakast a KESZ nem jeléli bontasra, nincs rehabilitaciéra kijel6lt teriileten, és a telket nem érinti
folyamatban lévé, vagy tervezett telekalakitas. A Lakas nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti
elidegenitési korlatozas hatalya ala.

A Lakas korszerlsitése az Onkorményzat szamara sem tarsadalmi, sem gazdasagi
haszonnal nem jar, ezért annak elidegenitése javasolt.

A Lakas ertekesitésnek szakmai és jogi akadalya nincs, azt célszerli a Tarsashazban
tulajdoni hanyaddal rendelkez6 Kérelmezé részére eladni. Kérelmezdé a Lakas

megvasarlasat kdvetden azt 6sszenyithatja a mar jelenleg is tulajdonat képezé szomszédos
lakassal.

Az dnkormanyzati vagyonbol csak a forgalomképes — Uzleti — vagyon idegenithetd el, a
Lakas forgalomkepes vagyonelem. (lasd 1. melléklet)

A XV. kerulet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok &s nem lakas céljara szolgalé
helyiségek elidegenitésének szabalyairol szolé 17/2004. (V. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan lakast ,arverés vagy arverésen
kivdli vétel [...] dtjan lehet értékesiteni”.

A Rendelet 14. § (1) bekezdés rogziti hogy az ,Onkorményzat lakas-, vagy
helyiséggazdalkodasi érdekébdl, a Pénziigyi Bizottsag dontése alapjan, a netté 20.000.000,-
Ft egyedi forgalmi értékhatart el nem érd hasznositas esetén a versenytargyalas mellézheté.
Onkorményzati  lakés-, vagy helyiséggazdalkodasi érdek lehet kiiléndsen a
maganszemélyek, helyi kézésségek, [...] és az Onkormanyzat széméra egyarant tarsadalmi,
gazdasagi hasznossaggal bird kdrilmény”.

A Rendelet 15. § (1) és (7) kimondja, hogy lakas ,forgalmi értékének megallapitasa
ertékbecslés alapjan torténik”. A Rendelet 14. § (2) bekezdése szerint lakasgazdalkodasi
érdekbdl torténd elidegenités eseten az értékbecslésben rogzitett forgalmi érték képezi a
tulajdonjog ellenértéket.

Idésbarat onkormanyzat - Befogadé telepiilés 2




3. Lakds miikidtetésének kiltségei

A lakas forgalmi ertéke az értékbecslés alapjan 8.860.000 Ft (&famentes)
Az utolsé hasznositas (bérbeadas) vége 2010. janius

- 2003-ban 122.941 Ft
A lakas brutto értek valiozasa - 2006-ban 2.416 Ft

- 2007-ben 31.644 Ft
Fenntartas, miikodtetés onkoltségi ara 222.600 Ft/ev
Miszaki tartalmu feldjitas koltsege 2.400.000 Ft
Bérbeadasbol varhatd bevétel 115.200 Ft/év

A lakas korszerlisitése és hasznositasa cca. 2.400.000 Ft osszegbe kerililne az
Onkormanyzat szamara, mig a PALOTA-HOLDING Zrt. altal készitett forgalmi értékbecslés
alapjan az eértékesitésb6l szarmazo varhaté bevetel legalabb 8.860.000 Ft afamentes
Osszeg. (lasd 2. melléklet)

4. Szakmai nyilatkozat

PALOTA-HOLDING Zrt.

A Lakas kerelmezd falszomszéd részere tortend ertékesitése javasolt, mert a 2010 juniusa 6ta Gresen
allo ,/akas allapota lelakott, leromlott, feltjitandd”.

Féépitész

A Lakast a KESZ nem jeléli bontasra, nincs rehabilitaciéra kijeldlt terileten, és a telket nem érinti
folyamatban lév6, vagy tervezett telekalakitds. A Lakas nem esik a Rendelet 7. §a szerinti
elidegenitési korlatozas hatalya ala.

A Lakas korszeriisitése az Onkormanyzat szamara sem tarsadalmi, sem gazdasagi
haszonnal nem jar, ezért annak elidegenitése javasolt.

A Lakas ertékesitésnek szakmai és jogi akadalya nincs, azt célszerli a Tarsashazban
tulajdoni hanyaddal rendelkezé6 Kérelmezé részére eladni. Kérelmezé a Lakas
megvasarlasat kovetden azt 6sszenyithatja a mar jelenleg is tulajdonat képezd szomszédos
lakassal.

Az onkormanyzati vagyonbol csak a forgalomképes — {zleti — vagyon idegenithetd el, a
Lakas forgalomképes vagyonelem. (lasd 1. melléklet)

A XV. kerillet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004. (V. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan lakast ,arverés vagy arverésen
kivdli vétel [...] atjan lehet értékesiteni”.

A Rendelet 14. § (1) bekezdés rogziti hogy az ,Onkormanyzat lakds-, vagy
helyiséggazdalkodasi érdekébdl, a Pénzligyi Bizottsag dontése alapjan, a netté 20.000.000,-
Ft egyedi forgalmi értékhatart el nem éré hasznositas esetén a versenytargyalas mellézheté.
Onkorméanyzati  lakas-, vagy helyiséggazdélkodasi érdek lehet kilénésen a
magéanszemélyek, helyi kozosségek, [...] és az Onkormanyzat szdmara egyarant tarsadalmi,
gazdasagi hasznossaggal bird kérilmeény”.

A Rendelet 15. § (1) és (7) kimondja, hogy lakas ,forgalmi értékének megéllapitasa
értékbecslés alapjan térténik”. A Rendelet 14. § (2) bekezdése szerint lakasgazdalkodasi
erdekbdl torténd elidegenités esetén az értékbecslésben rogzitett forgalmi érték képezi a
tulajdonjog ellenértékét.
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Figyelemmel a fentebb leirtakra, javaslom targyi Lakasnak 8.860.000 Ft afamentes aron
Kérelmezdnek torténd elidegenitését.

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

Az allami vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVI. toérvény 14. § (2) bekezdés alapjan targyi
ingatlan elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban lévé
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szol6 1991. évi XXXIII. térvény 39. §
(2) bekezdés alapjan a Févarost minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg.

Az altalanos forgalmi adorol szélé 2007. évi CXXVIL. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja
alapjan ,a beépitett ingatlan (ingatlanrész) értékesitése” mentes az adé alol.

A Kérelmezé kérelme — 3. melléklet — a Jegyzdi Irodan megtekinthetd.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az el6terjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
jévahagyni sziveskedjen.

{ 'l “—1\4,_ b .[-k.LL Al o

Cserdiné Németh AthéIa
polgarmester
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1. Mellékletek:

1. Dugonics utca ‘ulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

2. Dugonics utca PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye, értékbecslése

3. Dugonics utca vételi kérelme

2. El6készitésért felelos szervezeti egység: ,

Jegyzoi Iroda 2020. november .:’ Alairas:...... }
3. Egyeztetésre megkiildve: -,' g
Kozgazdasagi Fbosztaly 2020. november /% Alairas....... A, O i
4. Jegyzoi lattamozas: 2020. november'i."jf AlGIras: .. o 0N AR,
5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.

Hatarozati javaslat:

A Pénzlgyi Bizottsag ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet,
beltertlet, helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Dugonics utca szam alatti, lakds megnevezésli, 24 m? nagysagu, 1/1
onkormanyzati tulajdonu, per-, teher- és igénymentes ingatlant 8.860.000 Ft azaz
nyolcmillié-nyolcszazhatvanezer forint afamentes aron értékesiti (lakcim:

.) részére.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasardl.

Felelés: polgarmester

Hataridé: 2021. marcius 31. az adasvételi eljaras lefolytatasara

az ertékesitést kovetd negyedév vége az onkormanyzati nyilvantartasokban
térténd atvezetésre
Jogszabalyi hivatkozasok:

- anemzeli vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. tbrvény 13. §, (1)-(2) bekezdés, 14. § (2) bekezdés;
- az allami vagyonrol sz6l6 2007. évi CVI. térvény 66. § (2) bekezdés;

az egyes allami tulajdonban 1év6 vagyontargyak dnkorményzatok tulajdonaba adasardl szolé 1991, évi
XXX, térvény 39. § (2) bekezdés;

- Magyarorszag 2020. évi kézponti kéltségvetésérdl szolo 2019. évi LXXI. t6rvény 5. § (3) bekezdés c)
pontja;

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

- az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodds szabalyair6l szolé 33/2013. (1X.30.)
dnkormanyzati rendelet 37. § (6) bekezdés;

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek

elidegenitésének szabalyairol szolé 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pont,
8. § a) pont, 14. § (1)-(2) bekezdés, 15. § (1) és (7) bekezdés:

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattébbség sziikséges!
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Figyelemmel a fentebb leirtakra, javaslom targyi Lakasnak 8.860.000 Ft afamentes aron
Kérelmezonek torténd elidegenitését.

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

Az allami vagyonrdl szo6lé 2011. évi CXCVI. torveny 14. § (2) bekezdés alapjan targyi
ingatlan elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban levé
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szold 1991. évi XXXIII. térvény 39. §
(2) bekezdés alapjan a Fovarost minden mas jogosultat megel6z6é elévasarlasi jog illeti meg.

Az altalanos forgalmi adoérdl szélé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja
alapjan ,a beépitett ingatlan (ingatlanrész) értékesitése” mentes az ado aldl.

A Kérelmezo6 kérelme — 3. melléklet — a Jegyz6i Irodan megtekinthetd.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az el6terjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2020. november J

f [ ;
{ Ry : =
U U b At

A ; Y |
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester
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Belterilet helyrajzi szam
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1. Rz egyéb onallé ingatlan adatai: %‘
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lakas 24 1 0 12/100 onkoma{za'%i‘

Be jegyzd hatdrozat: 113458/1/2000/00.04.10
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{
1. bejegyzd hatarezat: 113458/1/2000/00.04.10 E
Tareashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyimégek.

I.RESZ

[

. tulajdeoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 113458/1/2000/00.04.10
jogoim: 1991. évi. KXXIII. tv. 127506/1992.06.26.
jogcim: eredeti felwétel
jegallaz: tulajdonoes
név: KV.KER. ONKORMENYZAT Yy .7
cim: 1153 BUDAFPEST KV.KER. Bocskail utca 1-3. ‘mw
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lapszam: L/ 1 L
Ingatlanjelleg: | 11222 - 186 | Helyrajzi szam: A2
Jogirendezettsége:  Rendezett | 1]
A lakas fobb jellemzoi ]
| L 01 |Alakas postai cime: | Dugonics utca - f
L 02 [Ingatlanon beldl: "épﬂletjele:‘?ﬂj iéﬁ°ﬁa;_f‘_)_i, F_o—@;@j ajt&{iij
L 03 |Atarsashazi alapito | a lakas alapteriilete: m?2: 24
[ 04 |Okirat szerint 'kozos tulajdoni hanyada: = 12/100 -
| L 05 |Alakasbol résztulajdon: . - 12/100 B “‘
| L 06 |Alakas forgalomkeépessége: : Forgalomképes ) ) j
Vagyon tipusa: J B ‘
' L 07 |Alakas komfortfokozata: \@fonos - |TZJ‘
L 08 |Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9 I
L 09 |Vizmérovel valo ellatottsag: - Van o - :giq
L 10 | Fatesi mod: egyedi: szildrd tiizelés EA
L 11 [Melegviz ellatottsag: : ' Nincs R 1]
| A lakas helyiségei, terulete |
L2 TLakc.') szoba: ‘ db: I o 7—1]‘ L13 [;me: | 14.74"
14 Zgggk' 'szoba halofulkevel: | . db: - ] L15 m? -
L16 'szoba étkezofulkével: | bt =TT mz: 1
L20 ‘ félszoba: | ) db: — 2 mz: [
| L22 hall: db: I | L23 [m?2 |
k| ijkd elotér: - db: T : L25 |m2 77 . ___J
L 26 | Fozo helyiség fajtaja: |Fozokonyha |1 | L27 |m2 - 5_3"‘
]»Li@ Egé_g.z-. ;FUrdOhelyiség fajtédja: Fiirdészoba 1_" LEZQ 'm?2 _ 1_7
L 30 ‘zi?y?‘ggé Furdohelyiseg fajtaja: | ! —\ L31 [m2. [ 7J
1 WC: | db: H_L %2 'm? 1.2
" L 33 | Kozlekedesi helyiség: lm?2 ]
L 34 | Tarolo helyiség: [ ~ db: _ﬁ?ﬁ{},z *ii
L 36 Muterem terulete: 7 'm?2 |
L 37 |Egyéb helyiség: I db: 38 me: | il
- L 39 | A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: ) - _m2: | ]
L 40 |A lakas terllete osszesen: m2: 23.6|‘
L 41 | Alakas hasznos alapterilete: . m?2 B _2.3:6]
Adatrogziteés: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
L - N - - - . o ) - -I
kesztés datuma: 2020.NOV.03.
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lapszam: Tl 2
Ingatlanjelleg: | 11222 - 186 | Helyrajzi szam: Al2
A lakas értékadatai |
Megnevezés év brutté érték egyenleg Ft
L 42 |Kényv szerinti brutto érték 2007 157 001
L 43 |Becsilt értek 2004 2426 941
L 44 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelo, I 30

Egyeb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellentrzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2020.NOV.03.




Lakas "L"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:
lapszam: T/ 3 l
Ingatlanjelleg: 11222 - 186 | Helyrajzi szam: Al2
| A lakas értékadat valtozasai ]
Megnevezés év éntékvaltozas Ft (+-) brutto érték egyenleg Ft '
\L 421 Brutto érték valtozas 2003 + 122 941 122 941
IL42.2 Brutto érték valtozas 2006 +2416 125 357
L 42.3 Brutto érték valtozas 2007 + 31644 157 001
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
2020.NOV.03.

készltés datuma:
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Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Mikodo Részvénytarsasag 1156 Budapest, Sziaraznad u. 4-6.
D Normal postai kiildemény D Elsabbségi Budapest Févaros XV. Keriileti

Tertiveveénnyel E Ajanlott o sy
Kényvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezt atvétel POIgm mes:'t.en Hivatal

_ ) 45 - b e s Jegyzoi Iroda
Hiv.szamunk: /2020. L Ado A Y Herczeg Istvan

Ugyintézé: Szabados Andras vagyongazdallkodasi referens részére

Ugyiratszam: ©&5- § 12020, BUDAPEST

Valaszaban hivatkozzon az tigviratszamunkra! i Dugonics utea
/ A
|

0 R N f'|
-l © S iy g U g |

Adatok és szakmai vélemény dontés- el6készitéshez
(értekesitésre kijelolt, onkormanyzati tulajdona, tires lakasokrol)

Ingatlan cime: Budapest XV. Keriilet Dugonics utca Hrsz:

Hasznalati jellege (mfivelési ag): lakas

Alapteriilete: 24 m? szobak szama: 1 Komfort fokozata: komfortos
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1) eszmei hanyad:  12/100
Tulajdon lap szerinti terhelések: a tulajdoni lap nem tartalmaz bejegyzést

A tarsashazi lakoépiiletekben 7 lakéas és 1 helyiség van, az ingatlanhoz 754 m? foldteriilet
tartozik.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 5 lakés és 1 helyiség van, az egészre fennallé dnkorméanyzati
tulajdoni hanyad: 73/100

Az ingatlan tarsashaz alapito okirata nem tartalmaz elévasarlasi jog bejegyzést.

Az ingatlan ismertetése: A telken 2 épiilet talalhaté. Mindketté az utcafronttol eldkerttel
elvalasztva, a két oldalhatarra épiilt foldszintes, magastelds, alapincézetlen lakéhaz. A
tarsashazban 7 db lakéds és | db helyiség taldlhatd. Az éplilet tégla savalapozassal, tégla
teherhordd és elvalasztd falas fliggtleges teherhordd szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet
boritott fagerendas, alulrél nadpallézva és vakolva. A fedélszerkezet kétalloszékes, fa
szerkezetli, az utcafronton nyeregtetd, az udvari szdmyon félnyereg kialakitast cserép
fedéssel. A lakdépiilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik. A lakas 2010. juniusa Ota
tiresen all, a lakas allapota lelakott, leromlott, feljitando. Felujitasa kis alapteriilete miatt nem
gazdasagos, a szomszédos lakashoz csatolasa célszert.

Az iires lakés fenntartasi kiadasai:

Tulajdonost terheld tarsashazi kdzos kisg. + kézmd alapdijak

18 550.-Ft./ho « 12 hénap = 222 600.-Ft./év

Sziikséges felujitasi raforditasok becsiilt dsszege: (100.000.-Ft/m?) =2 400 000.-Ft.
Feltjitas utani hasznositasbol varhatd bevétel:

legfeljebb kéltségalapu (400.-Ft./m*//ho) lakbérbevételre lehet szamitani,

24 m® x 400.-Ft/m*/hé x 12 hé = 115 200.-Ft/év

Bérbeaddt terheld kiadasok (pl. kozds koltség): 10 330.-Ft/m* x 12 hé = 123 960.-Ft/év
Bérbeadasbdl varhato nettd bevétel: -8 760.-Ft/év
A lakas nem termel hasznot.

Fentick figyelembevételével javasoljuk az dures lakas értékesitését a
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INGATLANFORGALMI SZA}(ERT@I
ERTEKELES AKTUALIZALAS

a
Budapest XV. keriilet, Dugonics utea ' alatti,
helyrajzi szamu
onkormanyzati tulajdonban levé 6roklakas ingatlanrol

2020. jalius 17-én késziilt értékbecsléshez

Az értékelt ingarlan dllapotdban, korilményeiben, és a kornyéken kialakult drszinvonalban az
eltelt idében az értéket mddosité valtozds nem tortént. A megallapitott forgalmi értéket
Jenntartjuk.

A megadallapitott érték:

8.860.000,-Ft azaz Nyolcmillio-
nyolcszazhatvanezer forint.

Budapest, 2020. november 11.

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

Bokor Istvan Béla
vezérigazgato
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Budapest XV. keriilet, Dugonics utce . sz alatti,
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levé éroklakas ingatlanrol

Készitette:
a

ci{EEWPALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Mikddd Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
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7.  ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Dugonics utca

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV.

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan,
elidegenités céljara

A megallapitott érték:

8.860.000,-Ft azaz Nyolcmilli6-
nyolcszazhatvanezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2020. junius 29.

Az értékelés fordulonapja:
2020. jalius 17.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras

_‘ felsészintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992




3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendelé adatai, utasitasai

A Budapest F6véaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV.
| helyrajzi szdmon nyilvéntartott, természetben a Budapest XV.

keriilet Dugonics utca ajté alatti, Gnkorményzati
| tulajdonban levé foldszinti oroklakés ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értekbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA Altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIIL. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat képvisels-
testiiletének, az Onkorményzat tulajdondban &lldlakésok és nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6lé 17/2004. (Iv.1.)
onkormanyzati  rendelete  (utolsé  médositisa  2017.XIL 2] )
kovetelményrendszerének megfelelSen sziikséges elkésziteni.

Megbiz6 a feladat teljesitése érdekében az aldbbi dokumentumokat bocsétotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, mfiszeres ¢épiiletdiagnosztikai
illetve kornyezeti hatast vizsgalé tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értekelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatérozésa.

A piaci érték az a megbecsiilt Gsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Gnkéntes vasirld és az onkéntes eladd kozitt
kicserél6dik, megfelelé marketingtevékenységet kovetéen, amelynek soran a
felek ésszertien, kériiltekintGen, és kényszer nélkiil jamak el. (IVSC/TEGoVA
definicid)
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4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. kertiletének Rakospalota
Uj falu részén, a Dugonics utca Beller Imre utcai sarkahoz kdzel, kertvarosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard ut- és jardaburkolati utcdk hataroljak. A terulet infrastrukturalis
ellatottsaga megfeleld. Tomegkozlekedés: eszkozokkel, személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd, az ingatlan bejarata elott
megfelelé mennyiségll parkolasi lehetdség biztositott. A Rakos uton (5, 25,
224), és az Eo6tvoés utcaban (125) az autdbusz megallok par perc alatt
elérhetfk. A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén taldlhatd, zart kapun
keresztiill kozelithetd meg, udvari (kerti) bejarati udvan lakas. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépliletek talalhatok. A Bocskai
utca ezen szakaszan dtlagnal kisebb mértékli kozati és gyalogos forgalom
zajlik. A tertilet a kiils6 kémnyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag
alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretli és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Szabalyos téglalap
alaku, hatranyulo kialakitast. Valamennyi kézml megtalalhaté a telken. A
telek mérete: 754 m?,

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken 2 épiilet talalhaté. Mindkett6 az utcafronttdl eldkerttel elvalasztva, a
két oldalhatarra épiilt foldszintes, magastetés, aldpincézetlen lakéhaz. A
tarsashazban 7 db lakds és 1 db helyiség taldlhaté. Az épiilet tégla
savalapozassal, tégla teherhord6 és elvalaszté falas fliiggbleges teherhordd
szerkezettel épult. A fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrdl nadpallozva
és vakolva. A fedélszerkezet kétalloszékes, fa szerkezetli, az utcafronton
nyeregtetd, az udvari szarnyon félnyereg kialakitast cserép fedéssel. A
lakoépiilet teljes kozmiiellatottsaggal rendelkezik.




4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Azingatlan  cime: Budapest XV. ker. Dugonics utca

helyrajzi szdma: Budapest XV. keriilet

tulajdoni hdnyada:  12/100

tulajdonforméja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezeése: lakas

Ovezeti besoroldsa:  Lk-1/HZ-4 (Kisvérosias lakéteriilet,
hézagosan zértsoru beépitésti teriilet)
a telek teriilete: 754 m?

tulajdoni hanyadra es6 telektertilet:
90,5 m*

ingatlan alapteriilete: 24 m>

tulajdonosa: Budapest F6varos XV. Keriileti
Onkorményzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: iires

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

4.2.4. Az ingatlan bemutatisa

Az ertékelés targyat képezd ingatlan az épiilet foldszintjén talalhato, udvari (kerti)
bejarati udvari komfortos lakés. A lakas negy helyiségbdl 4ll. Helyiségei:

szoba 14,40 m?2
konyha 6,30 m®
fiirdé 1,74 m?
WC 1.16 m*
sszesen: 23,60m?
kerekitve: 24 m?

A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségekben részben csempével
fedettek. A padozaton a szobaban parketta, egyéb helyiségekben maézas
keramia. A falakon felszivodé falnedvesedés nyomai lathatok. Az ajté és az
ablak fa szerkezetliek. Jelenleg semmilyen €16 kdézmiibekotéssel nem
rendelkezik, vezetékes gaz, elektromos aram és vezetékes viz — csatorna
kozmiivel rendelkezett a lakas, fiitése parapet gazkonvektorral tértént. 2010,

Juniusa 6ta liresen all, a lakés allapota lelakott, leromlott, felijitandé. Felujitasa

kis alapteriilete miatt nem gazdaségos, a szomszédos lakashoz csatoldsa
célszertl.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezo harom értékelcsi mddszer terjedt cl, ¢s Europai értckelesi
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetéen eltérd értckelési format hatdrozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
o Piaci 0sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés
¢ Hozamszamitason alapulé értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlas: koltség alapa értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kilonbozé avulasok hatasat figyvelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (Gsszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értekeét.

Az cljarasnak ott van Iétjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld 6sszehasonlitd adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok befektetési
c¢li hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlitoé adatok elemzésére éplilé modszer lényege a nevében taldlhato. Hasonlo
adottsagt ingatlanok valds piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli Osszehasonlito adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerd ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢s kiadasok madszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésckor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb mbdon hasznosul. A toke értékét agy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tékesitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
talalom célravezetdnek.

l. Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo torgalmi értckeles.

Az ingatlan tipusa, mérete, elhelyezkedése alapjan megdllapithato, hogy hasonld ingatlanok
megfelelé szamban cserélnek gazdat. Osszehasonlitd adatként hasonld adottsagu lakasokat
vizsgaltam a komyékrél. A kornyékre jellemz6 épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, onallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan




Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind foldszinti lakasok a XV. keriilet kdmyezd, hasonlé kertvarosi részérol.

Eladdsi darak onkormanyzati tulajdomi lukdsok elektronikus palydzat wtjan torténé értékesitése
alapjan:

| Ingatlan helye hasznos | Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriiler korrekcio korrekcio fajlagos ar

; m eltin’ % % eFt'm’

' Bp. XV. Adria utca 22 353 0 0 353
Bp. XV. Bethlen Gébor 39 324 0 0 324
utca
Bp. XV. E6tvis utca 27 419 0 5 0 419

 Bp. XV. Klebelsberg Kano 21 395 0 0 395

| utca

| Bp. XV. Rédda Barnen utca | 33 355 0 | 0 355

| Atlag: | | 369

Az Adria utcai lakas: tires dnkormanyzati lakas, nyilvénos arverésen elkelt, az adasvételi szerzédés
2019.08.29. napjan kelt.

A Bethlen Gabor utcai lakas: Gres dnkormanyzati lakas, nyilvanos arverésen elkelt, az adasvételi
szerzddés 2019.08.21. napjan kelt.

Az E6tvos utcai lakas: dres dnkormanyzati lakds, nyilvanos arverésen elkelt. az adasvételi
szerz6dés 2019.10.04. napjan kelt.

A Klebelsberg Kund utcai lakas: ires dnkormanyzati lakds, nyilvanos arverésen elkelt, az
adasvételi szerzGdés 2019.10.04. napjan kelt.

A Ridda Barnen utcai lakas: tires 6nkormanyzati lakds, nyilvanos arverésen elkelt, az adasvételi
szerzodés 2019.06.24. napjan kelt.

A palyazat utjan elkelt lakdsok mind rossz miiszaki allapotd, régota tiresen allo, teljes feltjitast
igényld lakdsok, hasonloan az ériékelés targyat képezé lakassal,

Az alapar: 369 000 Ft/m?

Alaparat modosité tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakas régota tiresen all, teljes felujitast igényel. A vizszigetelés hidnya
miatt felszivodo falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullds tapasztalhatd. Az épiilet és a lakas
leromlott muszaki allapotu.
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Ertéknoveld tényezok: -

Ertékcsokkentd tényezdk: -

Ertékmoédosito tényezik dsszesitett hatdsa 0%

A forgalmi érték kiszamitasa:

24 m? x 369.000 Ft/m? x 1,00 = 8.856.000,- Ft

kerekitve: 8.860.000,- Ft azaz Nyolemillio-nyolcszazhatvanezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci dsszehasonlito adatok elemzése alapjan:

8.860.000,- Ft azaz Nyolemillio-nyoleszazhatvanezer forint.

A Bp. XV. Dugonics utca ' _alatti o

helyrajzi szamu 6roklakas ingatlan értéke tehat:

8.860.000,-Ft azaz Nyolcmillio-
nyolcszazhatvanezer forint.

PR A L . 35 M o Tz ey
Az ineatlan cime . AV LIIEOTNILES Ll

020, pibus




6.

Alapfeltételezések, korldtozasok, szabilvozdsok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az értekmeghatirozas soran  felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Meghizotél kapott adatok pontossagaért
felel6sséget és garanciat nem vallalunk.

Az ertékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaéval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi el6irasnak
megfelel6 AFA-t.

Jelen értékelés eredmeényét kizarélag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

Jelen értékbecslés érvényessége harom hénap!

Budapest, 2020. jalius 17.

Készitette:

Ellen6rizte:

Szabados Andras
felsoszintil ingatlanvagyon értékels

01167/1992
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Az ingatlan udvara:




A lakas:













