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Budapest XV. keriilet, Dobé u. 29. — Bocskai u. 30. sarokingatlan-gazdasagi épiilefrész ="~

bontasarol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest XV. Kerllet, Dobé utca 29. — Bocskai utca 30. szam alatti saroktelken elhelyezkedd
ingatlan 100%-os o©nkormanyzati tulajdonban all. A pénzigyi és vagyonkataszteri
nyilvantartasban a telken egy lakoépllet szerepel, melynek lakasait berlék bérlik. A kdzhiteles
térképes nyilvantartas, valamint a helyszini szemle szerint az ingatlanon egy gazdasagi éplilet
is fellelhetd, amely befejezetlen, de 6sszeségében j6 szerkezettel rendelkezik.

A Palota-Holding Zrt. felmérése alapjan az gazdasagi éplilet teljes alapteriilete 474 m?
melynek jelentds része szerkezeti allapota alapjan alkalmas lakasok kialakitasara. Az erre a
célra felhasznalhaté 347 m? épuletrészben — annak kialakitasa és muiszaki allapota alapjan —
, az elézetes szakmai (Palota-Holding Zrt., F6épitészi Iroda) egyeztetések szerint harom ~110
m? nagysagu lakas alakithato ki. Az épulet fennmaradé Dobé utca irdnyaba esé 127 m? része,
annak rossz miszaki allapota miatt nem hasznosithatdé, milszaki szakvélemény alapjan
bontandé. A bontas varhato kéltsége az elézetes indikativ ajanlat alapjan 7.085.000,- Ft. A
tevékenység az épitésugyi és épitésfelugyeleti hatosagi eljarasokrél és ellenérzésekrol,
valamint az épitésiigyi hatésagi szolgaltatasrol szoldé 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 45. §
(1) bekezdés c) pontja szerint ,Bontasi engedély alapjan végezhetd c) a zartsorud vagy ikres

,,,,,,

e

kérnyezet rendezettebbé valik, és a lakok részére parkoldhelyek biztositasa is megoldott lesz.
Az elkészilt értékbecslések alapjan a teljes - az Onkormanyzat vagyonnyilvantartasban nem
szerepl6 - gazdasagi épilet forgalmi értéke 85.000.000,- Ft, melybdl a lakasok kialakitasara
alkalmas épliletrész értéke 64.000.000,- Ft, a bontasra javasolt éplletrész értéke 21.000.000 -
Ft.

A bontandé éplletrész — a mar meglévé lakasokkal az Uj, maradd éplletrésszel egyutt — a
mellékelt térképrészleten lathato.

A valtozasok kovetkeztében ésszességében az Onkormanyzat vagyona — nyilvantartasba
vételt kdvetden — a fellelt épllet értékével ndvekszik, mely érték a bontasi javaslat elfogadasa
esetén a selejtezett épllet nyilvantartasi ertékevel csokken.

A Polgari Térvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk) 5:13. § (1)-(2)
bekezdése kimondja:

(1) A tulajdonost tulajdonjogénak targyan - jogszabaly és masok jogai altal megszabott
korlatok k6zétt - teljes és kizardlagos jogi hatalom illeti meg.

(2) A tulajdonost megilleti kiilénGsen a birtoklas, a hasznalat, a hasznositas, a hasznok
szedésének és a rendelkezés joga.”
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A tulajdonosi jogok gyakorlasara a Képviselo-testilet szervezeti és mikodeési szabalyzatardl
sz6l6 19/2020. (X. 9.) 6nkormanyzati rendelet, valamint az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl szolé 33/2013. (IX. 30.) 6nkormanyzati rendelet 11. § (1)
bekezdése szerint a Képviseld-testilet feladatkérébe tartozik.

A leirtak alapjan javaslom a Képvisel6-testlletnek, a Budapest XV. ker., Dobd u. 29. — Bocskai
u. 30. szam alatti ingatlan értékbecslés szerinti forgalmi értékének elfogadasat, valamint az 1.
szamu mellékletben megjeldlt éplletrészének bontasahoz vald hozzajarulast, illetve a bontast
kévetden a fennmaradd éplletreszben 3 db lakas tervének tudomasulvetelét. A javaslatok
elfogadasa esetén a lakasok kialakitasarol szélé dontés kulon elbterjesztés keretében kerul
targyalasra.

Kérem a tisztelt Képvisel6-testlletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

C"‘w ! Ak Py
Cserdiné Németh Angéla

polgarmester

1. Mellékletek:

1. sz. melléklet: terképrésziet

2. sz. melléklet: tulajdoni lap és kataszteri nyilvantartas
3. sz. melléklet: Dobé u. 29. lakasok kialakitasara alkalmas épuletrész - Palota-Holding
ertékbecslés

4. sz. melléklet: Bocskai u. 30. teljes ingatlanra vonatkozé - Palota-Holding értékbecslés
5. sz. melléklet: Palota-Holding bontasi ajanlata

2. El6készitésért felelés szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2023, aprilis 1 1:.* Aairas; V4 T
3. Bizottsagok: Pénziigyi Bizottsag (

Kerlletfejlesztési Bizottsag
4. Egyeztetésre megkiildve: 45\
Kézgazdasagi Féosztaly — 2023. aprilis 1 AEITaS:....... 0 o
5. Jegyz6i lattamozas:  2023. aprilis /... Alairas:...... / ...........
6. Meghivanddk: Palota-Holding Zrt. vezérigazgato "

7. Hattéranyag a Jegyzo6i Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

1. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselé-testiilete gy dont, hogy a Budapest XV. kerllet belterlilet 87490/2 hrsz-u,
természetben a Budapest XV. ker., Dobé u. 29. — Bocskai u. 30. szam alatti ingatlanon
talalhaté 474 m2 alapterlletl gazdasagi éplletre az eléterjesztés 4. sz. melléklete
szerinti értékbecslésben megallapitott 85.000.000 Ft forgalmi értéket jévahagyja és az
épullet nyilvantartasi ertéket ezen Gsszegben allapitja meg.

Felkéri a Polgarmestert a vagyonvaltozas énkormanyzati nyilvantartasokban térténé
atvezetésére.
Felel6s: polgarmester

Hataridé: 2023. aprilis 27. (déntésre)

tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban tortén¢ atvezetesére)

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

Képviseld-testilete ugy dont, hogy a Budapest XV. Kerllet belterlilet 87490/2 hrsz-U,
természetben a Budapest XV. ker., Dobé u. 29. — Bocskai u. 30. szam alatti ingatlanon
talalhato 474 m2 alapterlletli gazdasagi épulet 1. sz. melléklet szerinti térképen jeldlt,
127 m2 dnkormanyzati tulajdonu épuletrész bontasahoz hozzajarul. Az 6nkormanyzati
vagyon értékét az éplletrész bontassal érintett, az elbterjesztés 4. sz. melléklete
szerinti értékbecslésben megallapitott 21.000.000,- Ft forgalmi erteknek megfeleld
Osszeggel csokkenti.

A bontas elvégzésével a PALOTA-HOLDING Zrt-t bizza meg az eléterjesztés 5. sz.
mellékletben szerepld nettd 7.085.000 Ft 6sszegl vallalasi aron, melynek fedezetét az
Onkormanyzat 2023. évi koltségvetésének kdvetkezé modositasakor biztositja.

Felkéri a polgarmestert a szillkséges tulajdonosi nyilatkozatok kiadasara és a
vagyonvaltozas 6nkormanyzati nyilvantartasokban torténd atvezetésere.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2023. aprilis 27. (dontésre)

2023. évi koltségvetés kovetkezé modositasa (kéltségfedezetre) a bontas
befejezését kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésere)

Jogszabalyi hivatkozasok:,.
- anemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdése, 18. pont, 7. § (2) bekezdeése, ,;
- a Polgéri térvénykdnyvrol szolé 2013. évi V. torvény 5:13 § (1)-(2) bekezdése;
- Képviseli-testiilet szervezeti és mikodési szabalyzatarol 19/2020. (X. 9.) énkorméanyzati rendelete
- az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdéalkodas szabalyairdl szold 33/2013. (IX.30.) énkorményzati rendelet 11. §

(1) bekezdése, 37. § (5)-(6) bekezdése,

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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a(z) oo eveimenn /2023, iktatoszamu elGterjesztés 2. melléklete

[ Elektronikusan aldirta:
% Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Kormdnyhivatala Féldhivatali Foosztaly

Budapest, XIV,, Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szm:8000004/69385/2023
2023.03.10
BUDAPEST XV.KER. Saektor: 53
Belteriilet 87490/2 helyrajzi szam
1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 30.
LRESZ
F6ldrészlet terililete valtozas eldtt: 1676 (m2) torld hatarozat:9015/2005
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. E111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épiilet 0 1676 0.00

ILRES Z
térld hatdrozat: 219258/1/2006/06.08.22
442/1952/1952.03.28

#”"tulajdoni h&nyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
torld hatérozat:

jogeim: - 7874/1950/
jogcim: allamositas
jogallas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cifs = = =

442/1952/1952.03.28

219258/1/2006/06.08.22

#™hanyad: 0/1 tdrld hatarozat:
bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

143092/1/2006/06.05.18
7874/1950/

térld hatérozat:
jogcim: &llamosités 442/1952/1952.03.28
jogcim: - 7874/1950/
jogallas: kezeld
név: TISZA BUTORIPARI VALLALAT
cim: 6640 CSONGRAD Felszabadulas utja 59

143092/1/2006/06.05.18

#F#™ hanyad: 0/0
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 143092/1/2006/06.05.18

jogcim:

Btalas: IT /il.

jogallas: vagyonkezeld

név: ALLAMI PRIVATIZACIOS ES VAGYONKEZELO ZRT.

cim: 1133 BUDAPEST XIII.KER. Pozsonyi ut 56

1995.6vi XXXIX.tv.5.§ alapjan.

torld hatarozat: 219258/1/2006/06.08.22

#™"tulajdoni hanyad: 1/1 térld hatarozat: 49361/1/2009/06.08.22
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 219258/1/2006/06.08.22
térld hatarozat:
jogcim: 1990. évi LXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

49361/1/2009/06.08.22

Folytatas a kovetkezo lapon




Budapest Fovaros Korményhivatala Féldhivatali Foosztély
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/69385/2023
2023.03.10

BUDAPEST XV.KER. Szektor : 53
Belteriilet 87490/2 helyrajzi szam

Folytatas az elozo laprol

ILRESZ
5. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 49361/1/2009/06.08.22
jogecim: 1991. évi XXXIII. tv. 34. § (1) bek. 219258/1/2006/06.08.22
utalas: II /4.
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
kiigazités.

ILRESZ
?f'bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 161026/1/2002/02.06.11
t6rld hatdrozat: 161026/2/2002/02.03.13
Fellebbezés
A 88246/1/2002. szama I. foki hatdrozat ellen.

jogosult:
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim : 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

?f’bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 240611/1/2002/02.09.11
térlé hatéarozat: 78910/1/2004/04.02.17
Birdsagi jogorvoslati kérelem
a 161026/2002. szamd hatédrozat ellen.

jogosult:
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim : 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

Az E-~hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: /B

Ingatlanjelleg:

Helyrajzi szam: 87490/2
Sorszam: 1

A foldterulet alapadatai |

| FO1 1A foldrészlet rendeltetése: l Egyeb eépitési telek 3 |
F 02 |A mavelési ag jellege: | Mavelés alol kivett egyeb tertilet 11
F 03 |A foldrészlet nagysaga: | ha: | ) m2 - 1648
F 04 A terillet aranykorona értéke: ' .00

| F 05 |A mavelés alol kivett egyéb foldtertlet jellege: | Egyéb mavelés alol kivett tertilet ' 21

' F 06 A telek jellege: | '

" F 07 |Beepitettség: - a tulajdonos 6nk. altal beépitett 2

| F 08 |Beépitési mod: B
F 09 A telek beépitettségi foka: - % S0.0]!

F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti
| épitési tvezet:

A foldterulet kozmivesitettsége ]

‘ F 11 | Villany ellatottsag:

[ \

| F 12 |Ivoviz ellatottsdg:

F 13 | Szennyviz elvezetés:

F 14 |Csapadékviz elvezetés:

F 15 | Taziviz vezeték:

‘ F 16 | Gaz ellatas:

A foldterulet értékadatai

| Megnevezés | év | bruttd érték egyenieg Ft |
F 17 | Kényv szerinti brutto érték 2019 \ 26 629 843
F 18  |Becstilt érték 2019 ‘ 26 629 843
Leiras: I
\
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: \

készités datuma: 2023.APR.05.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: i ' Helyrajzi szam: 87490/2
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |
_  Megnevezeés ey értekvaltozas Ft (+-) brutto érték egyenleg Ft
F17.1  Brutto énck valtozas [ 2004 ~ +26816000 26 §16 000
F17.2  Brutoenek valtozas | 2019 | - -186157 26629843
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Aléiras: Kelt.: Alafras: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2023 .APR.05.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 3. B )
Ingatlanjelleg: - Helyrajzi szam: 87490/2
Sorszam: 2
| A foldterulet alapadatai |
‘ F 01 A foldrészlet rendeltetése: :Egyéb épitési telek 3 |
Fo2 | A mavelesi ag jellege: | Muvelés aldl kivett eqyéb tertlet 11 J
[FO3 A foldrészlet nagysaga: ha : ’ m2 ' - 28
i_F 04 | A tertlet aranykorona értéke: - - 7 .00| ‘
i F 05 | A mavelés alol kivett egyeb foldterulet jellege: Egyeb muvelés aldl kivett teriilet Zru |
F 06 | A telek jellege: T — |
i F o7 :Beép(tettség: \a tulajdonos 6nk. altal beépitett 2 |
| A A4 —_—— [ = P
| F 08 |Beéprte5| mod: - ‘l - :
| F09 Atelek beépitettsegi foka: o%: | 0

| B
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti |

| épitési dvezet:

| A foldterulet kozmivesitettsége ]

F 11 [Villany elldtottsag:
i FW]
F 13 Szennyviz elvezetés:

Ivoviz ellatottsag:

F14 ‘Csapadékw’z elvezetés: \

F 15 Tuziviz vezeték:
|
F16 ‘Géz ellatas:

A foldterulet értéekadatai ]

' Megnevezés év i brutto értek egyenleg Ft ‘

F17 | Kényv szerinti brutté érték 2019 186 157|
F18 Becsiilt érték ; 2019 \ 186 157

Leiras:

Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

_— I

2023 .APR.05.

készités datuma:




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertlet "F"

F

lapszam: 4.
Ingatlanjelleg: < Helyrajzi szam: 87490/2
Sorszam: 2
A foldterulet értékvaltozasai ]
Megnevezés L ev éntekvaltozas Ft (+/-) ‘brutto értek egyenleg Ft ‘
F171  Brutto énekvaltozas | 2019 | B +186157 186 157
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2023.APR.05.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: t S 1.
Ingatlanjelleg: - Helyrajzi szam: 87490/2
Jogi rendezettége: Részben rendezett 4
| Ingatlan-nyi lvantartasi alapadatok |
L 101 \Az ingatlan megnevezése: ‘ '
| 102 |A'z ingatlan  |Megye: | 01 Budapest Kerilet: 175, ‘
}W Lme Helység azonosito térzsszama: ;_ 11314 | Bp., XV. keriilet
[ 104 | Ut, utca, hazszam: Bocskai utca 30
[ T05 | Ut, utca, hazszam: Dobo utca 29
W | Az ingatlan orszaga: Magyarorszag '
I 107 |Azingatlan fekvése: Beltertilet 1]
108 |A foldrészlet nagysaga: =l T 1676
109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet kizarolag 6nkormanyzat tulajdonaban | 1 ‘
\ 110 |A vagyon jellege: Egyeb vagyon 2
11 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 ‘
Vagyon tipusa:
I 12 | Az ingatlanon levo épliletek, épitmények: db - 1
[ 113 IML‘JemIéki €s termeészeti védettséq: ‘Njncs védettség =7 |

| Tulajdoni adatok

| 14 | A tulajdonszerzés jogcime:

15 | A tulajdonba keriilés idopontja:

116 | A tulajdoni hanyad jelzése: 11

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2023.APR.05.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam: A -

Ingatlanjelleg: Helyrajzi szam:

87490/2

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

| Kezeloi, szolgaltatoi adatok |

|28 [Vagyonkezeld lTOd: } Gazdasdgi tarsasdg 5
név: | XV. Ker. Onkormanyzat |
| | “cim: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. o R
| PR
129 |Uzemeltetési | kod: Gazdasdgi tdrsasag 5
szolgaltatast " név: | Palota Holding ZRt. |
ellato |
: cim: 1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6. '
[ Az ingatlan értékadatai [
[ Megnevezés ~év | értékvaltozas Ft (+-) ~ brutto érték egyenleg Ft
131.0 |Kényv szerinti brutto érték | }
| Forgalomképtelen ‘
Korl. forgalomképes ‘ il - ‘
B _____LForgaion_’_\m:}_pes ZOTq - - S 40 546 4£
| 132.0 Becsilt érték \
Fogalomkepetes | 000 1 00000000000 00000l |
'Korl. forgalomképes \ . .
Forgalomképes - 2019 - 38374 393
| 133.0 |Allagmutato 5 1 ~ 60-79% - megfelelo, 70
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.05.

|




Onkorméanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: L 4 X I
Ingatlanjelleg: = Helyrajzi szam: 87490/2

Erintett HR:

Megjegyzést JK 31549/2003/6 birosagi veégzes szerint nem tulajdonunk, felebbezésnek nincs helye.
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| | | |
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E27 . mZz .0
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A lakoeépulet értékadatai ]

értékvaltozas Ft (+-)

[ brutto énék egyenleg Ft |

Megnevezés év
E 32.0 |Konyv szerinti brutto érték 2018 13730 432
| E 33,0 |Becsuit énték 2018 | 17 558 393
' E 34.0 |Allagmutato ] 5 B ~ 60-79% - megfelelo, o . 70|
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

Kelt.: Aldiras:
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\ INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. keriilet, Dobé utca 2;. sz. alatti, 87490/2 helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levé helyiségrol

Készitette:
a

4% pALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkorien Miikodé Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2023. marcius
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ingatlan cime Bp. XV.

TARTALOMIEGYZEK:
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32 Az értékelés célja
Az ingatlan, és kornyezetének leirasa
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4.2, Az ingatlan leirisa
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- gy Fagvonkezeld Zarikorien Mukidi Részvenytarsusag
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Dobé utca 29.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV. 87490/2

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:

Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjan,
Megbiz6:

A megallapitott érték:

64.000.000, -Ft azaz hatvannégymillié forint

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:
2023. marcius 19.

Az értékelés fordulonapja:
2023.mércius 22

Az értékelés érvényessége:
egy év

Készitette:
Konrad Lea Viktoria

Ingatlankdzvetitd
074141/2023

Az ingatlan cime Bp. XV. Dobd utea 29. 2023. marcius




PALOTA-HOLDING Ingatian- £ Fagronkezel Lartkoriies kil Reszvénytdrsusag
1156 Budapest, Szarazied utca 4-6 4. oldal

3. Az értékelés létrejottének oka, korillménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai at 1-3.) megbizta cégiinket
az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV. 87490/2 helyrajzi sziamon
nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Bocskai utca 30 szdm
alatti nkormanyzati tulajdonban levé ingatlan forgalmi értékbecslésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA Ailtal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIIL. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovéros XV.
keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban allé lakdsok és nem lakds céljdra
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szélo 17/2004. (IV.1.)
Onkormanyzati rendelete  (utolsod modositasa  2017.XII.  21.)
kdvetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizé a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsétotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizdsunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatdst vizsgald tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan kataszterbe vald felvezetéshez sziikséges piaci
forgalmi érték meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vdsirlé és az Onkéntes eladd kozott
kicserélédik, megfeleld marketingtevékenységet kovetéen, amelynek soran 2
felek ésszerlien, koriiltekintéen, ¢és  kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)

Az ingatan cime Bp, XV, Dobé utca 29. 2023. marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- gy Vagvonkezeld Zarikérien Mudkids Részvénviarsusag

1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6.

3. oldgl

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kdornyezetének leirasa

4.2. Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota

L’ijalu részén, a Bocskai utca és Dobd utca sarkdn, kertvdrosias kdrnyezetben
helyezkedik el. A teriilet vdrosképileg rendezett, szabalyozott, szilard 1t- és
Jardaburkolati utcak hatdroljdk. A teriilet infrastrukturalis ellatottsaga kedvezd.
Tomegkdozlekedési eszkdzokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkozelithetd, az ingatlan bejdrata elétt megfelelé mennyiségli parkolasi
lehetdség biztositott. Az Illyés Gyula utcaban (96, 124, 196, 224,225,296) az
autobusz megdllok pér perc alatt elérhetdk. A vizsgalt ingatlan akar a Bocskai
utca akar a Dobo utcdbol megkdzelithetd. Kozvetlen kozelében Kertes,
foldszintes, emeletes lakdépiiletek taldlhatok. A Bocskai utca ezen szakaszdn
atlagndl kisebb mértékii koziti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé
kdrnyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett

4.3. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan cime Bp. XV. Dobé utca 29.

4.3.1. Az ingatlan telkének leirisa

Az ingatlan megfeleldé méretli ¢és alaka telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabalyos téglalap
alak. Valamennyi kozm(i megtalalhato a telken. A telek teriilete: 1676 m?

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A 1646 m®-es telken az oldalhatarra hagyomanyos tégla épitésii foldszintes
magastetds U alakd lakdépiilet épiilt, ami jelen esetben lakohaz funkciot télt
be. Azonban jelen értékbecslés targyat a telken taldlhatd madsik ingatlan
képezi. A vizsgalt ingatlan egy hosszabb téglalap részbdl és egy kisebb
téglalap részbdl all. Az épiilet hagyomanyos tégla épitésii fldszint, szintbdl
allo, magastetds épiilet. Alapozasa tégla-terméskd savalap. Az épiilet talajviz,
talajpara elleni szigetelése elfogadhato. Félig késziilt el az épiilet. A falazas
hidanyos. A tetd az utcafronton javitott allapotu, azonban teljes felujitast
igényel. Az épiilet hatso részén 2 éve részleges tetéfelqjitas tortént. A
gerendafodém alulrdl lévé befedése nem tortént meg. Ezen az oldalon a
cserepek és gerenddk kicserélésre keriltek, 4 allapotdak. A felmend falazat
hosszféfalas rendszerben, téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetli, boritott
gerendafdém alulrdl azokon a részeken, ahol a tetéfeltjitast nem kezdték el
ott deszkdval fedve, nddbetétes vakolattal vakolva van. A tetdszék
kétalloszékes nyeregtetd, cserép fedéssel. Az ¢épilet villany, viz
kdzmuellatottsaggal rendelkezett.

2023, marcius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Vacvonkezel Lartkorien Mukécdo Részvényidrsusag
1136 Budapest, Szdraznid utca 4-6. _ 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatiasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker., Dobo utca 29
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87490/2
tulajdoni hanyada:  1/1
tulajdonformaja: 100% Onkorményzati tulajdon
megnevezése: Kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet

Ovezeti besoroldsa: Lke-1/HZ-1 (kertvarosias lakodvezet
hézagosan zartsort beépitéssel)
a telek teriilete: 1676 m*

tulajdoni hdanyadra esé telekteriilet:
ingatlan alapteriilete: 347m’
tulajdonosa: Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat

bérldje: tires
Az ingatlant érintd terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢s igénymentes
4.2.4. Az ingatlan bemutatasa
Az értékelés targyat képezd ingatlan udvari és utcai bejarat(, udvari tajolasa
helyiség. Az ingatlan 12 db helyiségbdl 4ll:
| helyiség: 28,39 m?
2 helyiség: 16,13 m?
3.helyiség: 1,69 m?
4 helyiség: 1,68 m?
S.helyiség: 40,85 m?
6. helyiség: 29,96 m?
7. helyiség: 97,72 m?
8.helyiség: 31,61 m?
9.helyiség: 27,50 m?
10. helyiség: 30,11 m*
I1.helyiség: 8,38 m?
12. helyiség: 33,89 m?

Bsszesen: 347,35 m? kerekitve: 347 m?

. A helyiségek kozott kis alapteriiletd, és nagyméretii egyarant talalhato, a
helyiségesoportok jol alakithatoak. Az épiiletrész évek ota tiresen all, teljesen
kiliritett, ¢és leromlott allagi. A nyilaszarok hidnyoznak. Semmilyen
berendezési targy nincs benne. Teljes feltjitdsa, 0j funkcidjanak megfeleld
kialakitdsa sziikséges. Valamennyi kézmii megtaldlhato az épiiletben, de
jelenleg €16 kozmibekotés nincs.

Az ingatlan ¢ime Bp. XV. Dobd utca 29. 2023, mareius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- éy Vagvonkezeli Zarikorsien \likéiddii Részvénytrdarsasag
1136 Budapest, Széraznad uica 4-6. _ _ 7. oldal

5. Az ingatlan értékelése

5.1. Az értékelés modjanak meghatarozas:

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutatdsa és mddszertani ajanlasa (EVS 2016), a t6bbszordsen
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM. rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban
eldirtaknak megfelelden késziilnek.

A piaci Osszehasonlité modszer esetében az Gsszehasonlitd ingatlanok tulajdonsagai kozel
hasonloak (kozeli fekvésiiek, hasonlé kivitelezésiiek, egymashoz kozeli iddszakban épiiltek,
azonos épitési anyagok felhaszndldsaval) ezért Osszehasonlitdssal jol végezhetok el az
értékbecslési szamitdsok.

A piaci dsszehasonlito értékbecslésnél két modszert alkalmazhatunk: a paros .- illetve a
csoportos dsszehasonlitds modszerét. Pdros Gsszehasonlitast alkalmazhatunk mind olyan ingatlan
értékelésénél, ahol alkalmazni tudjuk a piaci 8sszehasonlitd elemzést. Az alaphalmazban 1évé
ingatlanokat hasonlitjuk Ossze a vizsgalt ingatlannal kiilonbozé / legalabb 8-10/ szempont
alapjan. A kiilonbségeket korrekcios tényezokkel vessziik figyelembe, és ez alapjan alakitjuk ki
a fogalmi értéket.

Csoportos &sszehasonlitds soran eldszoér képezzilk az alaphalmaz 4tlagt. Ezutan az
Osszegyljtott, Osszehasonlitdsra szant ingatlanok csoportjabdl, a korrekcids szamitasok
elvégzése utan képezziik az atlagdrat. Ebben az esetben a fajlagos alapértéket korrigdljuk az
értékmodositd tényezOk egyiittes hatasdnak megfelelden €s igy kapjuk meg a vizsgalt ingatlan
értékét.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés védlasztottam ehhez az ingatlanhoz. Az
értékelés targyat képezd épiilet leromlott, lakhatasra alkalmatlan, burkolatai, nyildszaréi,
hidnyoznak. Berendezési targyakkal nem rendelkezik. Az épiilet jelen allapotdban vagy teljesen
feltjitandd, vagy bontandd. Az Gsszehasonlitd értékeknél a 2023 évben online meghirdetett
hasonlé allapota szerkezetkész épiileteket vettem figyelembe.

5.2Az7 értékek levezetése

5.2.1Ertékelés piaci 6sszehasonlitis alapjdn

Piaci dsszehasonlité adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind telephelyek a XV. keriilet kérmyezd, hasonld kertvérosi részérol.

Kindlati arak internetes adatbazisok anyagabol:

\z ingatlan cime Bp. XV. Dobd utca 29, 2023. marcius



PALOTA-TIOLDING Ingatlan- 71 = Zarirerien Mk Roszvénytdisasdy

1136 Budapest. Szarazndd utca 4-6 8. oldal

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar

m’ eFt/m’ % % eFt/m’

Budapest XV. Pestijhelyi 430 186.046 -0% -10% 167.441

at

Budapest XIV. keriilet 360 319.444 -0% -10% 287.499

Egressy ut

Budapest XV. Kkeriilet 460 293.478 -0% -10% 215.530

Viérdsmarty utca

Atlag: 223.490

A kinadlati ar miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi

ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.
Egyéb korrekcidt azért hasznaltam, mert bar leromlott helyiségeket vettem alapul azonban jelen
értékbecslés targydt képzo ingatlan rosszabb allapotu.

Az alapdr: 223.490 Ft/m?

Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezd lakas karbantartott, felajitott llapotu.

értékndveld tényezok:---

ngatlan cime Bp. XV. Dobd utca 29. 2023, marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Vagvonkezeld Zartkériien \likivdda Részvényrarsusag
1156 Budapest. Szdrazndad utca 4-6. 9. oldal

értékesokkentd tényezok:

4 ingatlan miszaki allapota. -7%
Alapirat médosité tényezok dsszesitett hatisa -17%

A forgalmi érték kiszamitdsa:

347 m*x 223.490 Fm? x 0,83= 64.367.354, - Ft

kerekitve 64.000.000, - Ft azaz hatvannégymillié forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

64.000.000Ft azaz hatvannégymillié forint.

A Bp. XV. Dobé utca 29. szam alatti 87490/2 helyrajzi szamu
ingatlan értéke tehat:

64.000.000, -Ft azaz hatvannégymillio- forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Dobd utca 29. 2023. marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- Vagvonkezeld Larikérien Muikeido Részvény iy sasag
1136 Budapest, S=arazndd urca 4-6 _ ) - - ) _ _ 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

Az értékeld kijelenti, hogy megfelel a jelen Eurdpai értékelési szabvanyok valamennyi
megbizdssal kapcsolatos jogi, szabdlyozisi, etikai kovetelményeknek. Kijelenti, hogy nincs
olyan kapcsolatban a megbizdval és a tirgyi ingatlannal, melyek tényleges, eldrelathatd vagy
rejtve marado értékiitkdzéshez vezethetnének

. Az értékbecslést Megrendeld tudomadsul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatirozasa
szemrevételezés alapjdn, becsléssel késziilt, és egy koriilbeliili ar keriilt megallapitasra. az
értékeld diagnosztikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizd ilyet nem is kért. A
megallapitott forgalmi érték a jelen szerkezetkész dllapotra vonatkozik pontos telekhanyad
ismeretének hidnydban az épiilet dltal elfoglalt telekteriiletet vettiik alapul.

Az értékelés soran a Megrendel6 informacidit, adatszolgaltatasait, tulajdoni lap betekintési
lehetdségét, tovdbba sajat munkam tapasztalatait hasznaltam fel.

Olyan ténybdl, adatb6l, mely szemrevételezéssel nem volt megéllapithatd és adatszolgaltatdsként
nem kaptam meg - de err6l a Megbizd/k /tudtak, vagy tudhattak volna - az esetleges
jogkdvetkezményekért felelésséggel nem tartozom.

Az értékbecslési bizonyitvany csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részleteket kivenni és
azokat Onalldan értelmezni nem lehet. Annak megéllapitasdra, hogy a vélsig az értékelés
idépontjdban hogyan befolyésolja a vizsgélt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkdzoket
haszndltam fel.

Budapest, 2023.marius 22

Készitette:
Konrad Lea Viktoria
Ingatlanktzvetitd
074141/2023
Ellendrizte:

Szaray Lérant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

Az ingatlan cime Bp. XV. Dobé utca 29. 2023, mércius




PALOTA-HOLDING

Ingatlan- éy Vagvonkezeli

1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6.

Zartkérien

Muikédi Részvénytdarsasag

11. oldal

tulajdoni lap masolat:

térkép:

-

£ Elektromikusan
ﬁdmr Nonprofit Kft. - Foldhivatal

art

Budapest Favims K h

la Foldhsvatali Foos #tily

Budapest, XIV, Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P{. 101 Oldal Ll
Ehiteles tulnjdoni Inp - Szemie mais olat
Megrendekés s zm: 8000004 739252023
22316
BIDAPEST XV.KER Szktor 53
Belterilet 87490/2 helyrajui szim
153 BUDAPEST XV.KER. Bocskal utea 30.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tarlilet kat.t.jsdv. alosztily adatok
miveléai dg/kivett megnevezés/ ain.o ha m2 k.f411. ter. kat.jdv
ka =2 k.£1ll
- Bivett lakdhaz, udvar, gazdasdgi épiilec ] 1676 0.00
LRESZ

5. tulajdoni hinyad: 1/1
bejeqyz3 hatarczat, érkezési id8: 49281/1/2009/06.08.22
jogqeim: 1991, évi XXXIIT. tv. 34. § (1) bek. 213238/1/2006/06.08.22
ptalds: II /4,
jogallas: tilajdonos
néy: KY.KER. ONKORMARYZAT
cfm: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
kiigazirds.

DLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartaima a kiaddst megeldzd napig megegvezik az
ingatlan-nyilvintartisban szsrepld adatckkal. A szemle mdsclat a fenndlld bejegyzéseker,
a teljes masolat vslamennyi bejegyzéat tartalmazza. Er az elsktronikus dokumantum

kinyomtatva nem mindsil hitelss bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULATDONT LAP VEGE

Az ingatlan cime Bp. XV. Dob¢ utca 29.

2023. marcius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zarikdriien Miikidd Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6. 12. oldal
Budapesti 1. szimi Kareti Foldhivatal
Budapest, XL Budafoki it 59. 1519 Pf. : 415.
Térképmasolat
Helyrajzi sziox  BUDAPEST XVKER. bekerlilet 87490/2 Megrendeks szinr | 9000/5449/2006

Meéretariny: 1: 1000 Terilet  1676m?
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Az ingatlan cime Bp. XV. Dobé utca 29. 2023. marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezelé Zartkérien Muikiiclés Részvénytarsasag
1136 Budapest, S=drazndd utca 4-6. 13. oldal

Lakas alaprajz:

Az ingatlan cime Bp. XV. Dobd utca 29. 2023. marcius




PALOTA-HOLDING Ingatian- Vagvonke ore Mukiids Részvénytarsas:
1156 Budapest, S=araznad utca 4-6 14, oldal

Az ingatlan bejérata:

Az ingatlan cime Bp. XV. Dobd utca 29. 2023, marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezelo Zartkorien Mikaidii Részvénytarsasag
1136 Budapest, Szaraznad utca 4-6. ) 15. oldal

Az ingatlan kertje:

Az ingatlan ¢ime Bp. XV. Dobd utca 29. 2023. marcius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey rzvonkezeld Aartkorien Muikide /.
1136 Budapest, Szarazndd wica 4-6. o , 16. oldal

A felajitott tetdrész:

tlan cime Bp. XV. Dobd utca 29.

2023 marcius




5
=

PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld
1156 Budapest, Szdraznad utea 4-6.

rikéiriiet Miikiicdo Részveényvtarsusag

~ 17. oldal

Helyiségek:

o

2023, marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- £s Vagvoikezeld Zartkérien Muikdidlis Részvénytarsasdg
1156 Budapest, Szgrazndd utca 4-6 18. oldal

o
e

Epiilet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Dobd utca 29. 2023. marcius



PALOTA-HOLDING Ingatian- ik

1136 Budapest, Szaraznad wica 4-6.

Vizsgilt ingatlanok:

XV. keriilet, Vorosmarty utca
Eladd mihely

Fagvonkezeld

§ -

Q Terkepen

Y] Aiapteediat

135 millic Ft 460 m?

XV. kertilet, Pestajhelyi at
Elado mdhely

80 millio Ft 430m?

XIV. kerlilet, Egressy ut
Eladd telephely

115 millio Ft 360

Az ingatlan cime Bp, XV. Dobd utca 29,

. +1fotd

NMuikiedo Koszyenytarsusag

19. oldal

Leépj kapcsolatba a hirdetével

Y. +3630983

B, Uzenet kilidése

Patiok Laszio

Hirdetes menteése
< & & A |
" Nyr th L Lz ] |

' 33263375

Lépj kapcsolatba a hirdetdvel

. *3670386)

1 Uzenet killdése

Rozner Tamas

Hirdetés mentése

CSM 3‘4 ]’41’:\‘-67 3::_"):'.'3.145
Lépj kapcsolatba a hirdetovel

Y, +3620804

B Uzenet kilidése

W g Kreth Lajos

Hirdetés mentese

2023, marcius



a(z) oot e/ 2023, iktatoszami elGterjesztés 4. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. Kkeriilet, Bocskai utca 30. sz. alatti, 87490/2 helyrajzi szimu

onkormanyzati tulajdonban levé helyiségrol

Készitette:
a

ﬁ]PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkorien Mikodd Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2023. marcius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Vagvonkezel: Larikorien Muikiicl
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6

5.

\7

TARTALOMIEGYZEK:

Tartalomjegyzék
Ertékelési bizonyitvany
Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendeld adatai, utasitdsai

3.2 Az értékelés célja
Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa

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

4.2.4. A lakisingatlan bemutatisa

Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek dttekintése
5.2. Az értékelési modszer kivilasztisa
53. Az értékek levezetése

5.3.1.  Ertékelés piaci dsszehasonlitds alapjan
Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:

ingatlan ¢cime Bp. XV. Boeskai utca 30.
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2. oldal
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2023, marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- oy Vagronkezeld ZLartkérien Mikicle Részvénytdarsasag
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. . _3.oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 30.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV. 87490/2

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:

Ertékelés piaci 6sszehasonlitis alapjan,
Megbizd:

Palota-Holding Zrt.

A megillapitott érték:

85.000.000, -Ft azaz nyolcvandtmilli6 forint

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2023. marcius 19.

Az értékelés fordulonapja:
2023.marcius 22

Az értékelés érvényessége:
egy év

Készitette:
Konrad Lea Viktoria

Ingatlankdzvetitd
074141/2023

2023. marcius

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utea 30.



PALOTA-HOLDING Ingatlan- s Vagvonkezeli Larekérien \fitkirelo Részvéiy
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6, 4. oldal

3.

ingatlan cime Bp. XV. Boeskai utca 30.

Az értékelés létrejottének oka, koriillménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févéaros XV. Keriileti Onkorméanyzat Képviselé testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai Gt 1-3.) megbizta cégiinket
az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV. 87490/2 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Bocskai utca 30 szam
alatti 5nkormanyzati tulajdonban levé ingatlan forgalmi értékbecslésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIIL. 11.) PM rendelettel
médositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat képviseld-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakdsok és nem lakés céljara
szolgdlod helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (IV.1.)
onkormdnyzati  rendelete  (utolsé  modositasa  2017.XII.  21.)
kovetelményrendszerének megfeleléen sziikséges elkésziteni.

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

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizdasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatast vizsgdlo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan kataszterbe vald felvezetéshez sziikséges piaci
forgalmi érték meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az &nkéntes vdsarld és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kivetden, amelynek sordn a
felek ésszerlien, koriiltekintGen, ¢és kényszer nélkiill jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)

VICHF

2023, marcius
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y agvonkezeld Zartkériien Muikéidi Részvénytarsusag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6 B 5. oldal

4.1.
4.2.

4.3.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 30.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leiriasa

Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Bocskai utca és Dobd utca sarkdn, kertvarosias kornyezetben
helyezkedik el. A teriilet vdrosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és
jardaburkolati utcdk hatdroljak. A teriilet infrastrukturalis ellatottsiga kedvezo.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkozelithetdé, az ingatlan bejarata elétt megfeleld mennyiségli parkolasi
lehet6ség biztositott. Az Illyés Gyula utcaban (96, 124, 196, 224,225,296) az
autobusz megalldk par perc alatt elérhetok. A vizsgalt ingatlan akdr a Bocskai
utca akdr a Dobd utcabdl megkodzelithetd. Kozvetlen kozelében kertes,
foldszintes, emeletes lakoépiiletek taldlhatok. A Bocskai utca ezen szakaszdn
atlagndl kisebb mértékl kozati és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé
kornyezeti artalmaknak /zaj, Iégszennyezés/ dtlag alatti mértékben kitett

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

Az ingatlan megfelelé méretli és alak telekkel rendelkezik. A telek
kertvdrosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabélyos téglalap
alaki. Valamennyi kézmi megtalalhaté a telken. A telek teriilete: 1676 m?

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirdsa

A 1646 m’-es telken az oldalhatirra hagyomdnyos tégla épitésii fldszintes
magastetds U alaka lakdépiilet épiilt, ami jelen esetben lakohaz funkcidt tolt
be. Azonban jelen értékbecslés targyat a telken taldlhatdé mdsik ingatlan
képezi. A vizsgalt ingatlan egy hosszabb téglalap részbdl és egy keresztben
lévo téglalap részbdl all. Az épiilet hagyomdnyos tégla épitésii foldszint,
szintbdl allo, magastetds épiilet. Alapozasa tégla-terméskd savalap. Az épiilet
talajviz, talajpara elleni szigetelése elfogadhato. Félig késziilt el az épiilet. A
falazds hianyos. A tetd az utcafronton javitott dllapot, azonban teljes
feltjitast igényel. Az épiilet hatsd részének a kisebbik felén 2 éve részleges
tetéfelqjitas tortént. A gerendaf6dém alulrél 1évé befedése nem tortént meg.
Ezen az oldalon a cserepek és gerenddk kicserélésre keriiltek, aj allapotuak.
A misik felén azonban tetdomlas veszély all fenn. A felmend falazat
hosszféfalas rendszerben, téglabdl épiilt. A fodém fa szerkezetli, boritott
gerendafodém alulrél azokon a részeken, ahol a tetéfeltjitast nem kezdtck el
ott deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal wvakolva van. A tetdszék
kétalloszékes nyeregtetd, cserép fedéssel. Az épiilet villany, viz
kozmiellatottsaggal rendelkezett.

2023. mdrcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Fagvonkezeld Zarikorden Vil Reszvénytdrsusag
1136 Budapest, Szipazndd urca 4-6 6. oldal

| 4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Bocskai utca 30,
Dobé utea 29

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87490/2

tulajdoni hanyada:  1/1

tulajdonformaja: 100% Onkormanyzati tulajdon

megnevezeése: Kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet

Ovezeti besoroldsa:  Lke-1/HZ-1 (kertvarosias lakddvezet

hézagosan zdrtsort beépitéssel)
a telek tertilete: 1676 m”

tulajdoni hanyadra eso telektertilet:
ingatlan alapteriilete: 474 m*
tulajdonosa: Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat
bérldje: lires
Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢s igénymentes
4.2.4. Azingatlan bemutatisa

Az értékelés targyat képezd ingatlan udvari €s utcai bejdratu, udvari tajolasu
helyiség. Az ingatlan 17 db helyiségbdl all:
| helyiség: 28,39 m?
2.helyiség: 16,13 m?
3.helyiség: 1,69 m?
4.helyiség: 1,68 m?
5.helyiség: 40,85 m?
6. helyiség: 29,96 m*
7. helyiség: 97,72 m*
8.helyiség: 31,61 m?
9.helyiség: 27,50 m?
10. helyiség: 30,11 m?
I1.helyiség: 8,38 m*
12. helyiség: 33,89 m’
13. helyiség: 7,53 m?
14. helyiség: 19,90 m?
15. helyiség: 22,02 m?
16. helyiség: 22,05 m?
17. helyiség: 55,15 m?

dsszesen: 473.56 m? kerekitve: 474 m?

. A helyiségek kozott kis alapteriiletd, és nagyméretli egyarant taldlhatd, a
helyiségesoportok jol alakithatoak. Az épiiletrész évek ota liresen all, teljesen
kiliritett, €s leromlott allagi. A nyildszarok hidanyoznak. Semmilyen
berendezési targy nincs benne. Teljes felgjitdsa, 4j funkcidjanak megteleld
kialakitdsa sziikséges. Valamennyi kézmil megtaldlhaté az épiiletben, de
jelenleg €16 kozmibekdtés nines. A csatorna utvonala fel van bontva.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 30. 2023, marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkérien Vitkiide Részvénytarsusag
1156 Budapest, Sziraznad uica 4-6 7. oldal

S. Az ingatlan értékelése

5.1. Az értékelés modjanak meghatarozas:

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatdsa €s modszertani ajanlasa (EVS 2016), a tobbszdrdsen
madositott 25/1997. (VIIL.1.) PM. rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban
eléirtaknak megfelelden késziilnek.

A piaci Osszehasonlitdé mddszer esetében az Gsszehasonlitd ingatlanok tulajdonsigai kozel
hasonldak (kozeli fekvésliek, hasonld kivitelezésliek, egymashoz kozeli idészakban épiiltek,
azonos épitési anyagok felhasznaldsdval) ezért Osszehasonlitissal jol végezheték el az
értékbecslési szamitasok.

A piaci Osszehasonlitd értékbecslésnél két modszert alkalmazhatunk: a pédros .- illetve a
csoportos 6sszehasonlitds mdodszerét. Pdros dsszehasonlitast alkalmazhatunk mind olyan ingatlan
értckelésénél, ahol alkalmazni tudjuk a piaci sszehasonlité elemzést. Az alaphalmazban [évo
ingatlanokat hasonlitjuk 8ssze a vizsgdlt ingatlannal kiilonbdz6 / legalabb 8-10/ szempont
alapjan. A kilonbségeket korrekcios tényezdkkel vessziik figyelembe, €s ez alapjan alakitjuk ki
a fogalmi értéket.

Csoportos dsszehasonlitds soran eldszor képezziik az alaphalmaz dtlagiat. Ezutin az
Osszegyljtott, Osszehasonlitdsra szdnt ingatlanok csoportjabol, a korrekcios szamitdsok
elvégzése utan képezziik az atlagdrat. Ebben az esetben a fajlagos alapértéket korrigdljuk az
értékmodositd tényezok egyiittes hatdsanak megfelelden és igy kapjuk meg a vizsgalt ingatlan
értékeét.

Piaci sszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékelés valasztottam ehhez az ingatlanhoz. Az
értékelés targyat képezd éplilet leromlott, lakhatasra alkalmatlan, burkolatai, nyildszaréi,
hidnyoznak. Berendezési targyakkal nem rendelkezik. Az épiilet jelen allapotiban vagy teljesen
felajitandd, vagy bontandd. Az Osszehasonlito értékeknél a 2023 évben online meghirdetett
hasonlo éllapoti szerkezetkész épiileteket vettem figyelembe.

5.2Az értékek levezetése

5.2.1Ertékelés piaci 6sszehasonlitis alapjan

Piaci Osszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgdlt ingatlanok mind telephelyek a XV. keriilet kornyezo, hasonlé kertvdrosi részérdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 30. 2023, marcius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y 1gvonkeze Zarikorien ik Részvénytdrsasag

1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6 8. oldal

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar |  Egyeb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar

m eFt/m’ % % eFt/m’

Budapest XV. Pestijhelyi 430 186.046 -0% -10% 167.441

at

Budapest XIV. keriilet 360 319.444 -0% -10% 287.499

Egressy at

Budapest XV. keriilet 460 293.478 -0% -10% 215.530

Viérdsmarty utca

Atlag: 223.490

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

ingatlanforgalomban régdta gyokeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % ardnyl korrekcidja.
Egyéb korrekcidt azért haszndltam, mert bar leromlott helyiségeket vettem alapul azonban jelen
értékbecslés targyat képzo ingatlan rosszabb allapotu.

Az alapdr: 223.490 Ft/m?

Alapiarat médosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakds karbantartott, feldjitott allapotu.

értékndveld tényezok:---

\z ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 30.

2023, marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- a5 Vagvonkezeld Zartkériien Viriido Részvénylarsasag
1156 Budapest, Szarazndd uica 4-6. ~ Y.oldal

értékesdkkentd tényezdk:

4 ingatlan miszaki allapota. -10 %
Alaparat modositd tényezok osszesitett hatisa -20%

A forgalmi érték kiszamitasa:

474 m?x 223.490 Ft/m? x 0,80 = 84.926.200, - Ft

kerekitve 85.000.000, - Ft azaz nyolcvanétmillié forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

85.000.000Ft azaz nyolcvan6tmillié forint.

A Bp. XV. Bocskai utca 30. szdm alatti 87490/2 helyrajzi szamu
ingatlan értéke tehat:

85.000.000, -Ft azaznyolcvandtmillio- forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 30, 2023. marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- éN Vasvonkezel Larikdrien \liikiicles Részvényitdrsusag

1136 Budapest, Szarazndad utca 4-6 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

Az értékeld kijelenti, hogy megfelel a jelen Eurdpai értékelési szabvanyok valamennyi
megbizassal kapcsolatos jogi, szabalyozasi, etikai kovetelményeknek. Kijelenti, hogy nincs
olyan kapcsolatban a megbizdval és a targyi ingatlannal, melyek tényleges, eldrelathaté vagy
rejtve marado értékiitkzéshez vezethetnének

. Az értékbecslést Megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa
szemrevételezés alapjan, becsléssel késziilt, és egy koriilbeliili ar keriilt megallapitasra. az
értékeld diagnosztikai vizsgdlatot nem végzett, a Megbizé ilyet nem is kért. A
megdllapitott forgalmi érték a jelen szerkezetkész dllapotra vonatkozik pontos telekhanyad
ismeretének hidnyaban az épiilet 4ltal elfoglalt telekteriiletet vettiik alapul.

Az értékelés sordn a Megrendel6 informdcidit, adatszolgaltatdsait, tulajdoni lap betekintési
lehetdségét, tovabba sajat munkdm tapasztalatait hasznaltam fel.

Olyan ténybdl, adatbdl, mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként
nem kaptam meg - de errdl a Megbizd/k /tudtak, vagy tudhattak volna - az esetleges
jogkovetkezményekért feleldsséggel nem tartozom.

Az értékbecslési bizonyitvany csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részleteket kivenni és
azokat Ondlloan értelmezni nem lehet. Annak megallapitasira, hogy a valsag az értékelés
idépontjaban hogyan befolyasolja a vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkdzdket
hasznaltam fel.
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Készitette:
Konrad Lea Viktoria
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LAP-CSAK KFT

1153 Budapest, Ridda B. u. 36. Tel: (30) 9 339 430, Fax:(1) 306 3030
Adészam: 12186057-2-42, Bankszimlaszim: 11704007-20183891

PALOTA HOLDING Zrt.

1156 Budapest
Sziraznid u. 4-6.

ARAJANLAT
Tisztelt Sziray Lérint vezérigazgaté ur!

A 2023.02.08. megtekintés alapjan a Bp. XV. ker. Bocskai utea és a Dobé it sarkén 1évd Onkormanyzati éplilet
bontdsi munkiira (munka fazisok felsorolisa):

- tetd bontisa,

- épilet elbontasa

- alapok kiemelése és bontisa

- hulladék elszillitdsa

- megmaradd épiilet és a bontandé épiilet elvilasztisa
- szomszedos telken 1évd tizfal bontisa

- telken 1év0 fa kivigasa és elszillitisa

A fenti munkik elvégzésére egydsszegi netto: 7 085 000,-Ft érajantatot adom.

Vérom megtiszteld vilaszat.

Budapest, 2023.02.16.

LAP-CSAK
tpan ¢ Keseskedelmt
. Seulzaano Kit 2%
Tiszelettel: 1153 Busdapest, Rida Barnea

Filo Istvan
cégvezetd




