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ELOTERJESZTES

a Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 65. szam alatti ingatlan elidegenitésérél | -—...... i

—e

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Budapest XV. kerllet, 87220 hrsz-u, természetben Budapest XV. kerlilet, Bocskai utca 65.
szam alatti ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) 100%-ban Budapest Févaros XV. Kerulet
Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonaban all.

A Képviseld-testulet 2023. februar 23-i Ulésén dontétt az énkormanyzati fenntartasu évodai
intézményhalozat atszervezéserdl, es a 79/2023. (11.23.) 6k. szamu hatarozata értelmében
az Ingatlanban 2023. augusztus 31. napjaval megsz(int az ovodai nevelés. Az Ingatian
tovabbi sorsarol a Kepviseld-testiilet a 339/2023. (1X.28.) 6k. szamu hatarozataval dontott,
mely szerint az Ingatlant korlatozottan forgalomképes toérzsvagyonbél (zleti vagyonna
mindsiti at, és az Ingatlant a forgalmi erték meghatarozasat kévetden elidegeniti.

Az Ingatlan hasznositasnak eldésegitése érdekében a XV. kerllet Féépitésze megvizsgalta
az Ingatlan jelenlegi Lk-1/Al/HZ-1 épitési ovezetbdl Lk-1/HZ-1 épitési dvezetbe torténd
atsorolasanak a lehetéségét, melyre a Keriileti Epitési Szabalyzat soron kévetkezd
modositasakor kerilhet sor.

Az elidegenitésre javasolt Ingatlan becsult ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 8-an
készult értekbecslés szerint: 143.800.000 Ft.

Konyvszerinti érték: 29.314.154 Ft (ebbdl: 21.762.000 Ft telek és, 7.552.154 Ft épulet)

Az Ingatlan tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam Budapest XV. 87220
Cim Budapest XV., Bocskai u. 65.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Telek dsszterllete 1209 m?
Epulet hasznos terllete 248 m?
Ingatianon beluli helyisegek szama 22 db
- vezetékes gaz
Koézmidellatottsag - elektromos dram
- viz- €s csatorna
Allapot feltjitando
Ovezet Lk-1/Al/HZ-1
; 36/2012.(1X.28.) ok. rend. alapjan helyi
WEDHISER védettség(;gel re%delkezik . :

ldésbarat énkormanyzat « Befogadé telepllés 1



Az Ingatlan pénziigyi paraméterei

Az Ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan* 148.800.000,- Ft (afamentes)
Az Ingatlan utolsé hasznositasanak vége 2023.08.31.

2003-ban 5.556.102,- Ft
2004-ben 813.136,- Ft
2005-ben 673.226 - Ft

Az Ingatlan bruttd értekvaltozasa 2007-ben 301.057,- Ft
2009-ben 866.422,- Ft
2010-ben 252.500,- Ft
2016-ban 2.938.654,- Ft
Ingatlanhoz tartozo féldterdlet nyilvantartasi értéke 21.762.000,- Ft

Epulet konyvszerinti értéke 7.552.154,- Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2023. november 8.

Az Ingatlan muiszaki jellemzéit a 2. szamu melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakertéi
ertekelés tartalmazza.

Féépitészi vélemény

A KESZ 1. mellékletét képezé szabalyozasi terviap szerint a targyi ingatlan beépitésre
szant, Lk-1/AlI/HZ-1 jel(, intenziv kisvarosias lakoterlilet épitési dvezetben helyezkedik el.
Az alapellatas céljat szolgald épitési dvezetben az intézmény fenntartasahoz sziikséges
szolgalati lakas kivételével Ujonnan lakas nem létesithetd, a meglévé dvoda rendeltetés
kereskedelmi, szolgaltatd, hitéleti, egyéb nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,
kulturdlis, kbzdsségi szoérakoztatd, szdlldas jellegl, igazgatasi, irodai, tovabba a f6 1
rendeltetést nem zavaré vendéglatd, valamint a lakossag napi kételezettségeit kiszolgald
egyéb rendeltetés céljara médosithato.

Az ingatlanon meglévé éplletek rendezettek, az ingatlan-nyilvantartasi térképen
szerepelnek, az ingatlan beépitettsége, =zoldfelileti aranya, a meglévé éplletek
éplletmagassaga a KESZ 2. melléklet 3. tablazat 1. soraban foglalt eléirt beépitési
mutatoknak megfelel, az épiiletek bévitheték. Az ingatlanon allé épuleteket a KESZ nem
jeléli bontasra, az ingatlant nem érinti kotelezd koézterllet szabalyozas, valamint nincs
rehabilitaciéra kijeldlt tertleten.

A koérnyezetbe illeszkedés és varosképi megjelenés tekintetében a Budapest XV. kertilet
telepiiléskép védelmérdl szélé 21/2017. (IX. 29.) 6k. rendelet (Tkr.) eléirasai rendelkeznek.
A Tkr. 3. melléklete szerint a targyi ingatlan telepiilésképi szempontbél meghatarozo
,Rakospalota Ujfalu” telepiilésrészen talalhaté, a Tkr. 2. melléklet 3. pontja szerint az
ingatlanon allé utcafronti épiilet egyedi védelem alatt all (VE).

Az ingatlanon csak olyan épitési, vagy részleges bontasi munka, illetve olyan allapot
fennmaradasa megengedett, amely nem érinti hatranyosan a védett érték megjelenését,
karakterét, eszmei (torténeti, helytérténeti) értékét.

Az egyedi védett épulet felljitasa, atalakitasa, bévitése esetén meg kell érizni,
megsemmisllése esetén rekonstrudlni az épitmény: tdmegformajat, tetéformajat,
tetéfelépitményeit, kéményeit, homlokzati tagozatait, homlokzati diszitéelemeit és egyeb
részletképzéseket, egyéb épulettartozékait (racs, vasalat, vilagitétest, korlat stb.),
nyilasrendjét, nyilasosztasat és nyilasméreteit, anyaghasznalatat (tetéhéjalasa az
eredetihez hasonld szinl és mintazatl korszerli épitéanyaggal felvalthatd), eredeti
homlokzati szinezését.

A védett épliletek belsd korszer(isitését, atalakitasat, tetéterének beépitését, esetleges
bévitését a védettség nem akadalyozza. A védelem érdekében eld kell segiteni a mai kor
igényeinek megfelelé hasznalatukat.

A védett épuleteket béviteni oly modon lehet, hogy a bévitésnek a védett épllet formajaval,
szerkezetével, anyagaval 6sszhangban kell lennie.
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Tajékoztatom, hogy folyamatban a KESZ médositasa, mely soran az ingatlan Lk-1/HZ-1 jell
épitési dvezetebe fog keriilni, ahol lakas épitése megengedett. A KESZ modositas
elfogadasa a decemberi Ulésen tervezett, varhaté hatalybalépése 2024.01.15.

Fentiek figyelembevételével az ingatlan elidegenitését telepiilésfejlesztési
szempontbdl nem kifogasolom.

A Budapest Févaros XV. Kerllet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testilletének a XV. kerllet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szélé 17/2004. (IV. 1))
énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan

A lakésokat és helyiségeket: [...] arverés vagy arverésen kivili vétel [...] utjan lehet
ertékesiteni”, illetve a Rendelet 3/A. § (1) bekezdés szerint ,A mindenkori kéltségvetési
torvényben a versenyeztetésre megallapitott 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 koltségvetesi térvenyben a
versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi ertékhatart meghaladja, és az elidegenités
egyeéb feltételei is fennallnak. ”

Magyarorszag 2023. evi kdzponti kéltsegvetesérdl szolo 2022, évi XXV. térvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeli vagyonrol szolé6 2011. évi CXCVI. torvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2023. évben 250 millio forint egyedi brufto
forgalmi érték képezi.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan térténik. Ezt ugy kell elkésziteni, hogy: (7)
bekezdés ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy
késziti, amely egy éven belil hasznalhato fel.”

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

A nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térveny 14. § (2) bekezdeés alapjan ,Helyi
6nkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az éllamot minden mas
jogosultat megel6zé elévasariasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban |évd
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szold 1991. évi XXXIII. torvény (Owt)
39. § (2) bekezdés alapjan ,A févarost a kerilet, a keriletet a févaros tulajdonaban levé
ingatfan tekinteteben elévasariasi jog illeti meg, [..]."

A leirtak alapjan javaslom a Képviselé-testuletnek, az elidegenitésre kijeldlt Ingatlan, arverés
lefolytatasaval torténd értékesitését, a javasolt forgalmi érték induld arkent tortend
meghatarozasaval.

Kérem a tisztelt Képvisel6-testuletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatot jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2023. november “1 =

L ML Ak
serdiné Németh Angéla
polgarmester
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1. Mellékletek:

1. szamu melléklet: tulajdoni- és kataszteri lapok
2. szamu melléklet: értékbecslés

2. El6készitéseért felelés szervezeti egység:

Jegyzéi Iroda 2023. november /
3. Bizottsagok: Pénzlgyi Bizottsag
4. Egyeztetésre megkiildve:

Kézgazdasagi Féosztaly 2023 november 1 Alairas: DCucly
5. Jegyz6i lattamozas: 2023. november .., Aléirés:...g.f";¢3.,.....:.
6. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgaté V
7. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.

Hatarozati javaslat:

Budapest Foévaros XV. kerilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzatanak
Képviselé-testilete Ugy dént, hogy az Onkormanyzat 1/1 aranyu tulajdonat képezé, 87220
helyrajzi szamu, természetben Budapest XV. kerllet, Bocskai utca 65. szam alatt 1évé, kivett
6voda megnevezési, 1209 m? tertlet(, per-, teher- és igénymentes ingatlant 148.800.000 Ft,
azaz szaznegyvennyolcmillio-nyolcszazezer forint afamentes indulé aron, arverés Utjan
ertekesiti.

Felkeri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjek az arveres
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2023. november 30. (d6ntésre)
2024 . januar 31. (az arverés lebonyolitasara)
2024. marcius 15. (az adasveteli eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kévetd negyedév vege (a vagyonvaltozas Onkormanyzati
nyilvantartasokban tériénd atvezetéseére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

- az egyes éllami tulajdonban Iévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szélo 1991. évi
XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdése,

- az altalanos forgalmi adordl szolé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja,

- Magyarorszag 2023. évi kdzponti koltségvetésérdl szolo 2022. évi XX V. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;

- az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolé 33/2013. (1X.30.) énkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése;
a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabélyairdl szolé 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja,
3/A. § (1) bekezdése, 4. § (1); (3) és (4) bekezdése, 5. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a;

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszeri szavazattébbség sziikséges!
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/" Elektronikusan aldirta:

a(2) .ooerel veramo.n./2023. iktatoszamu el6terjesztés 1. melléklete SACRRER NOBRCORT Kk - PARNIva]

Budapest Fovaros Kormminyhivatala Féldhivatali Foosztdly
Budapest, XIV., Bosnyék tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s zm:8000004/274250/2023

2023.10.19
BUDAPEST XV.KER. Salagr: 53
Belteriilet 87220 helyrajzi szim
1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 65.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 5 v B B ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett dévoda 0 1208 0.00
1. bejegyzd hatérozat: 104913/2/2013/13.09.17
Helyi védelem
66/1999(VIII.13.) FVM rend.7. §. (3) bek.
ILRESZ

3. tulajdoni héanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 143632/1992/1992.08.13
jogeim: 1991, évi XXXIII. tv.

jogallas: tulajdonos

név: BUDAPEST XV.KER. ONKORMANYZAT

cim: =

NMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "l

lapszam: 1. /1

Ingatla

njelleg: = Helyrajzi szam: 87220

Jogi rendezettége: Rendezett 1

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |

| 01 [Az ingatlan megnevezése: Ovoda
102 Az ingatlan ‘ Megye: | 01  Budapest Kerulet: 175,
| ToF [“me Helység azonosito torzsszéma: | 11314 Bp., XV. kerdilet
| 04 Ut, utca, hazszam: Bocskai utca 65 '
105 Ut, utca, hazszam: ‘
rﬁsi ‘Az ingatlan orszaga: Magyarorszag ) B
| I 07 |Az ingatlan fekvE'se: i Belterulet 1
| 108 |A foldrészlet nagysdga: ha m? - 1209
I 09 | A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet kizarolag 6nkormanyzat tulajdonaban 1
I 10 |A vagyon jellege: Torzsvagyon része 1 |
| 111 | Az ingatlan forgalomképessége: Korlatozottan forgalomképes térveny alapjan 3 |
i Vagyon tipusa: . .
112 | Az ingatlanon levo épiletek, épitmények: db - 3
113 [Maemlekf eés természeti védeltséq: Helyi védettsége van 1 ‘
| Tulajdoni adatok |
114 | Atulajdonszerzés jogcime: ' 1991. evi XXXIII. tv. 33.5./1/. 147
| |
I 15 | A tulajdonba keriilés idopontja: 1992.08.13.
116 | A tulajdoni hanyad jelzése: o —

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények |

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2023.NOV.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: L & _
Ingatlanjelleg: = Helyrajzi szam: 87220
Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
[ Kezeloi, szolgaltatoi adatok
| 28 |Vagyonkezeldo | kod:

‘ nev: | Gazdasdgi Mokdodtetési Kézpont

cim: |1158 Budapest Ady E. utca 31-33.

' 129 |Uzemeltetési kod:
szolgaltatast nev:
ellato ' ‘
cim: J
Az ingatlan értékadatai [
Megnevezeés \ év értékvaltozas Ft (+-) ' brutto érték egyenieg Ft \

131.0 |Konyv szerinti brutto értek
Forgalomkeéptelen
| Korl. forgalomkeépes 2016 34375311
| Forgalomképes
132.0 |Becsuilt érték
Forgalomképtelen

' Korl. forgalomképes 2016 ‘ 47 413 209
Forgalomképes
133.0 Allagmutato 2 1-19% - rossz, - 15
Adatrogzités: Adatellendrzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023 .NOV.07.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F" F

lapszam: I )
Ingatlanjelleg: E Helyrajzi szam: 87220
Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai |
F 01 | A foldrészlet rendeltetése: ‘ Egyéb épitési telek 3 |
F 02 ‘A muvelési ag jellege: | Mavelés alol kivett egyéeb tertilet Tjﬁ'
FO03 | A foldrészlet nagysaga: ha: - m2 . 1209
F 04 | A terilet aranykorona értéke: .00
\ F 05 | A mavelés alol kivett egyéb foldterilet jellege: Egyeb mavelés aldl kivett tertlet 21 -|
F 06 |A telek jellege: | dltalanos telek 7
F 07 |Beépitettség: a tulajdonos 6nk. dltal beépitett 2
F 08 | Beepitési mod: ' Szabadon allo 1
F 09 iA telek beépitettségi foka: | - % 270
F 10 [OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti \

1 épitési dvezet: = ‘

| A foldterulet kozmiuvesitettsége |
"F 11 [ Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |lvoviz ellatottsag: Vizelldtas k6zmuves halozatrol 3 |
F 13 | Szennyviz elvezetés: Kobzcsatorna halozatba bekotott 2 |

F 14 | Csapadékviz elvezetés: Nyilt arok befogadoval 1
F 15 |Tuziviz vezeték:  Egyedi o 3
F 16 | Gaz ellatas: Foldgaz 3 |
[ A foldterulet értékadatai |

‘ Megnevezés | ev brutto érték egyenleg Ft
~ F 17 Konyv szerinti bruttd értek 2003 21762 000
F18 | Becsdilt ertek 2003 | 21762 000
Leiras:
\
|
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készites datuma: 2023 .NOV.07.




Onkormdnyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertlet "F"
lapszam: 2. F
Ingatlanjelleg: = Helyrajzi szam: 87220
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |
, Megnevezés év | értékvaltozas Ft(+/) | brutto érték egyenleg Ft }
F17a Brutto ének valtozas | 2003 ' + 21762 000 21762 000
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

Kelt.:

Aldiras:

keszités datuma:

2023 .NOV.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmeény, nem lakas célu épilet "N"

lapszam: o 4 7. N

Ingatlanjelleg: o Helyrajzi szam: 87220 1
Jogi rendezettége: Rendezett
Az épulet-nyilvantartas alapadatai |

N 01 | Az épulet funkcio szerinti megnevezése: Ovoda 12632
| J

N 02 | Az épllet cime: | Bocskai utca 65
|
| |
N O3 "Rendeléstm eltéro haszndlat: ]
| N 04 Rendeltetési egység azonositdja: Ovoda 12632 |
| N 05 Rendeltetési egység természetes méroszama: férohely o T|

N 06 |Kapacitas: \ 30

N 07 Az épuilet forgalomképessége: o Korldtozottan forgalomkeépes torvény alapjan 3

Vagyon tipusa: -

N 08 'Afo funkcio helyiségei 6sszesen: db 3 m? 112
N09.1  |Afofunkcio helyiségei: |Foglakoztato | 3 NT0T [ m? 112.0
IN11.1 Kiszolgalo helyiségek 6sszesen: db ] 1;3 N12.1 1 m?2 777‘
N112  [ebbol: [Tanmahely: [ gp N122 [ me2 0
N113 Tornaterem: | gp :  N7123 | m2 1 _—W*O‘
N11.4 ' Uszoda: | db N 12.4 | m?2 .0
N11.5 | Szertar-Raktar 1 db 1 [N125 ' m2 6.0
N6 | Iroda helyiség \ db : 1 N126 [m? 9.0
N11.7 Konyha | db : | 71 |N127 m?2 9.0
N11.8 | Oltézo “ db 1 ‘N128  m? 10.0,
N11.9 Egyeéb helyiség \ db : g N129 [ m2 43.0

N 13  Sportpalyak: szama: sl db il
'N14 ‘nagysaga: - m? .0

N 15 Tarsashazi alapito | a kulon tulajdon alaptertlete: m?2 .0
‘_Nﬁ‘IIT\ okirat szerint: 'koz6s tulajdoni hanyad: \ !
"N 17 Kulon tulajdon: rendeltetése: L o ]
N8 forgalomkepessége: ___(_ - - _I

keészités datuma: 2023 .NOV.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmeny, nem lakas célu épilet "N"

lapszam: 1. 4 2
Ingatlanjelleg: < Helyrajzi szam: 87220 1
| Az eépulet muszaki adatai
N 18 |Azeépités eve: | - ev : 1916
N9 Azuolso feldjaseve: | e
"N 20 | Beépitett alapterulet: - me : 197
N 21 |Szintek szama: - -1 @b ‘
N 22 Szintek netto tertlete: - m?2 ‘
"N 23 Pinceszint terdlete: | - m: :
N 24  Fuggoleges teherhordo szerkezet: ~ |Hagyomanyos, falazon 1
| |
N 25 | Az épulet tetoszerkezete: Magas 1
"N 26 Tetotéribeépitettseg: | nem beepitheto 1
N 27 Azeépulet allapota: | Reszleges felujitassal megfelelove teheto Z |
"N 28 A futési rendszere: - | egyesi 3]
' N 29 |Melegviz-ellatas: | Egyedi -1 4|
N30 Egyébellatottsag: |telefon + biztonsdgtechnika van 8 |
N 31 Felvonok, mozgolépcsok szama szama: | N
"N 32 | Akadalymentességi kovetelményeknek Megfelel - o _‘ﬂf|
;vafo megfelelés:
Elt;;r;enyapuaesﬁras: - S
Ertekadatainak vezetése az 1. szamu N lapon torténik. Erték duplazas miatt 3.557.239.- Ft-os brutto érték innen .
tordlve lett.
Az intézmény értékadatai |
Megnevezés I ev | brutto érték egyenleg Ft |
| N33 [Konyv szerinti brutto erték = —=——lmesiEETSess s o a
"~ N34 | Becsult ertek | 2003 | 17340000
N 35 |Allagmutato 2 ‘ 1-19% - rossz, 10
Leiras: Ertﬁda%amzetése az 1. s;nuwla[;:n ton_eﬁ-nik._léne!(_dupra_;!:é\s;r;iatt 3.557.239.- Ft-0s brutto enéﬁnnen
torélve lett.
e e = SR = — e e e e e
Adatrogzites: Adatellenarzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023 .NOV.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmény, nem lakas célu épilet "N"
lapszam: y 3.
Ingatlanjelleg: - Helyrajzi szam: 87220 1

Az intézmény értékvaltozasai
Megnevezés év | ertékvaltozas Ft (+/-) ' brutto érték egyenleg Ft
|
készités datuma: 2023 .NOV.07.
Adatrogzités: Adatellendrzes:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Intézmény, nem lakas célu épulet "N"

lapszam: 2, f

Ingatlanjelleg:

T

= Helyrajzi szam:

87220 1

Jogi rendezettége: Rendezett

Az éepulet-nyilvantartas alapadatai

N 01 [Az épllet funkcio szerinti megnevezése: ~ Ovoda 12632 |
| |

N 02 Az eépulet cime: o ‘Bocskai utca 65 |

\

| |

N 03 Rendeléstol eltéro hasznalat: -

N 04 Rendeltetési egység azonositoja: Ovoda 12632 |
| N05 | Rendeltetési egyseég termeészetes méroszama: férohely 1 J
| NO6 Kapacités: - | - 32

N 07 | Az épulet forgalomképessége: | i(o_rlat?z_ottzifprgalomképes torvény alapjan 3
' Vagyon tipusa: |
W A fo funkcio helyiségei 6sszesen: 'db 2 m?2 28
IN 09.1 A fo funkcio helyiségei: |Foglalkoztato db : 2 | N 10.1 | m2 23_0‘
'N11.1 Kiszolgalo helyiségek osszesen: ' . 4 N121 [ m2 2z
N11.2 ~ebbol: |Tanmuh{-:‘ly: | db N122 | m? .0
‘N 1.3 | :Tornaterem: | db - ‘N 123 71—12—— 0

N11.4 | |Uszoda: db N124  m2 0
IN 11.5 | Konyha | _db | 7 IN125 2 4.0
| N11.6 Szertar-Raktar i b : 1 EZ‘S | m? 8.0

N11.7 Egyeb helyiség . db 2 N127 m?2 100
" N 13 Sportpalyak: 'szama: | o | J
N4 | | nagysaga: N m2 0

N 15 Tarsashazi alapito  a kilén tulajdon alapterulete: T m? 0
"N 16 | Okirat szerint: Koz0s wiajdom hanyad: | - |
N 17 |Kuion tulajdon: rendeltetése: | - |
N18 | | forgalomképessége: ._ . |

kesziteés datuma: 2023 .NOV.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Intézmeény, nem lakds célu épulet "N"

lapszam: 2.4 2.
Ingatlanjelleg: - Helyrajzi szam: 87220 1
[ Az épulet muszaki adatai
N 18 [Az épités éve: T &y 1916
N 19 Az utolso feltjitas éve: R i T &y
—_— —_— — _ —  — — — — -
N 20 Beépitett alaptertilet: m? 197
- N 21 [Szintek szama: o dy = -
| N 22 |Szintek netto terilete: R m?2 |
N 23 | Pinceszint tertilete: 1T m?2 '
"N 24 Fuggoleges teherhordo szerkezet: Hagyomdnyos, falazott 1
N 25 Az éplulet tetoszerkezete: Magas 1
N 26 | Tetotéri beépitettség: | nem beépitheto 1
N 27 Az épulet allapota: - Eszleges felujitaS;eJT n@f@d&ﬁeh& | 2
N 28 A fatési rendszere: egyedi 3 |
N 29 |Melegviz-eliatas: — |Egyedi S 4
| N30 | Egyéb ellatottsag: o ~ |telefon + biztonsagtechnika van - 8
| N 31 I Felvonok, mozgdlépcsok szama szama: - db |
| N 32 |Akadalymentességi kdvetelmeényeknek Megfelel - T |
‘ valo megfelelés: |
imzmeny piuess s I
Az intézmény értékadatai B
Megnevezés e [ brutto érték egyenleg Ft
N 33  Konyv szerinti brutto értek 2016 - 71201_0?1‘
N34 |Becsilt ertek 2076 13098 995
N 35 | Allagmutato ‘ 2 1-19% -rossz, 18
Leiras:
Adatrogzites: Adatellenorzés:
\ Keit.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: |
e 2 I
készités datuma: 2023 .NOV.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmeny, nem lakas célu epulet "N"

lapszam: Z. 3. N
Ingatlanjelleg: = Helyrajzi szam: 87220 1
[ Az intézmény értekvaltozasai |
Megnevezés | év |  enekvalozas Ft(+/-) | brutto érték egyenleg Ft '
N33.1 Koényv szerinti brutto érték 2003 - +3557239 3557 239
N332  Brutt6 ének valtozas 2003 | ~ +1998863 5556 102
N33.3  Brutto éreék valtozas 2004 | B +203130 B 5759232
N33.4  Brutto énék valtozas 2004 - + 610 006 ) 6 369 238
N335  Brutto ének valtozas 2005 - +673226 7042 464
N336  Brutto enek valtozas | 2007 + 301 057 7343 521
N 337 Brutto énék valtozas 2009 o + 201422 B 7544 943
N 33.8 Brutt érték valtozas [ 2009 - + 665 000 8209943
N33.9  Brutto érték vaitozas 2010 | - + 252 500 - 8 462 443
N33.10  Brutto ének valtozas ' 2016 . + 2938654 o 11 407 097
készités datuma: 2023 .NOV.07.
Adatrogzités: Adatellenorzés:

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




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Melléképuletek, épitmények "D"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: . Helyrajzi szam: 87220 D

[ Mel |ékeépuletek, épitmények jel lemzo alapadatai

' D07 | A melléképlet rendeltetése: raktar 2 |
| D 02 |Az épités éve: I
‘r D 03 | Az utolso felujitas éve:
D04 | Beépitett alapterulet: | R i

[ -

'DO05 }Gsszes netto tertlete: | m2 20.00
‘ D 06 | Az éptilet allapota: ' Gazdasagosan nem ujithato fel 4
| \
' D07 Fatési rendszere: Nincs 2
D 08 Vizellatottsaga: | Nincs 2 |
D09 | A melléképlletben levo helyiségek szama: db "

D 10 | Mellekepitmenyek |rendeltetése: |
D11 ~ |szama: db - \
Egyéb megjegyzések: \

| Mel | éképuletek, épitmények értékadatai |
, Megnevezés W év értékvaltozas Ft (+-) bruttd érték egyenleg Ft
D 18.0 | Konyv szerinti brutto érték ( 2003 1
D 19.0 |Becsdilt érték 2003 1
D 20.0 iAHagmutato ' 3 . 20-39% - nem megfeleld, 23
Leiras: | P -
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.NOV.07.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Egyéb épitmény "P"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: . Helyrajzi szam: 87220
Sorszam: 1
| Egyéb epitmény alapadatai
P01 Az epitmeény azonositoja: i Eqyeb, eddig fel nem sorolt épitomernoki 24209
\ létesitmények |
| P02 Kerités hossza: ! — 83
P03 Garazs alapteriilete: B - @wre ] |
7 Pi)4 | - En_ésiel_yek szama: I ~db: N |
P 05 |Uzemanyag- [tartalyok szama: db: ‘
b o6 tarolo tartaly ©rfogam | I PO
P07 Legoltalmi alapterulete: R m2:
P og |ovehely 'befogadoképessége: B 1
" P09 |Kilatotorony magassaga: - ms .
P10 Radio, TV magassaga: - T wme B
“p17 adotorony kapacitasa: | e g
P 12 [Transzformatorhaz: - ab: | 1
" P13 Szabadteri szinpad befogadoképessege: | f5.: - T |
| P14 Kentmozi befogadokepessege: | 1o - T |
P 15 |Koztéri neve: |
‘_P"'I'E'— mualkotas jellege: |
P17 | Grzsszaamas | % ﬁ
" P18 Udvari furdémedence: TS R=TTS d: |
P19 Kabeltelevizio-halozat: | gme =
P20 [Egyeb: R
Az épitmény értékadatai
o ~ Megnevezés ev brutto érték egyenleg Ft R
P 21 | Konyv szerinti bruttd érték 2011 1212213
P 22 Becslit érték 2011 | - - 1212213
| P23 |Alagmutats [ A 20-39% - nem megfelelo, 26
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
S - keszités datuma: 2023.NOV.07.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Egyéb épitmény "P"

lapszam: 2.
Helyrajzi szam: 87220
Sorszam: 1

Ingatlanjelleg: ) =

Az épitmény értékadatai

’

! Megnevezés ] év | értekvaltozas Ft (+/-) \ brutto érték egyenleg Ft |

P211 [Brutto értek valtozas 2003 ! + 323 700 323 700

P21.2 Brutto érték valtozas 2005 [ + 434 963 758 663
P213 Brutto érték valtozas | 2011 + 453 550 1212213 |
|
I

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
= J
készités datuma: 2023 .NOV.O7.



CPR-Vagyonértékeld Kft.

H-1085 Budapest

lozsef korut 69. fsz. 1.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : UJP-0011

Kerileten bellli elhelyezkedése : Rékospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1153 Budapest, Bocskai utca 65.
Helyrajzi szama 1 87220

Ingatlan megnevezése : kivett ovoda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, adasvételi targyalasokhoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 1209 m?

Belsé mdszaki allapot : feldjitando
Megkozelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott mddszere : koltségalapu modszer

Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozadsa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak
becsiilt piaci értéke: 143 800 000 Ft

azaz Egyszaznegyvenharommillié-nyolcszazezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 101 800 000 Ft

azaz Egyszazegymillio-nyolcszazezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerllt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanfaorgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap id6pontja : 2023. november 7.

Szakvélemény érvényessége : 360 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes (hatarozat alapjan)

Készult: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. november 9.

CPR-Vagyonertékelo Kft.
1085 Budapest. Jozsefkn, B2
Adoszam 22771393-2.42

oy entekbecstesek cor
%é: J L2lzs

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizdsi Szerzédés szerint a Budapest Févéros XV. Keriilet Onkorméanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, adasvételi térgyaldsokhoz torténd felhasznéldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerilt sor, tovdbbd megvizsgéldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazdsra kerlltek a TEGOVA (EVS 2016) iranyelvei és a tobbszdrésen maodositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elgirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kdrnyezetét és
mds értékbefolydsold tényezket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Megbizé képviselGje, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1153 Budapest, Bocskai utca 65.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 1209,0 m?

Helyrajzi szama: 87220

Ingatlan megnevezése: kivett ovoda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: Helyi védelem 66/1999 (VIII.13.) FVM rend. 7. §. (3) bek.
II. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat
. rész:

Bejegyz0 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rdkospalota varosrészén talalhatd, a Bocskai utcaban. Az ingatlant mindvégég
kiépitett, szilard burkolattal elltott dton lehet megkdzeliteni. A kérnyezetében jellemzden utcafronton allg,
vegyes épitési stilust és idejl kdzepes miszaki dllapotu hazak allnak.

Infrastruktaralis elldtottsdga varosrészen belill dtlagos, alapellatast biztositd intézmények, bevasarlasi lehetdség,
kisebb boltok az ingatlantdl 500 méteren belul elérhetd.
Tomegkdzlekedési eszkdzok:

[] villamos Autdbusz [] Trolibusz ] Metro/Foldalatti [ vasdit

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan dltalanos jellemzdi

Az épiilet utcafronton 4llé eredetileg 1905-ben épiilt, majd 1926-ban bdvitésre kerdlt. 2 db épiletrészbdl all, az
utcafronton allé dvoda (A) épliletbél, és az udvari részen lévé kisebb (B) épliletbdl. Az ingatlan helyi védelem
alatt all, jelenleg funkcio nélkul.

A féépilet alatt cca. a felében aldpincézett acélgerendds téglaboltozatos fadémmel, beton burkolattal. Sziik
lépcsétéren megkozelithetd, a padlasfeljarobol.

A gépészetet (gazkazan, csapok, szerelvények, szaniterek) eltavolitottak, igy jelenleg nem rendelkezik fiitéssel, és
a vizes blokkok sem hasznalhaték. A helyiségek funkcionalis kapcsolata az dvoda kialakitdsanak megfeleld, a
belmagassag 3,4 méter. A homlokzati nyildszardk gyenge miiszaki allapotiak. A ldbazati részen kisebb feldzasok,
a mennyezeti részen helyenként vizesedés lathatd.

A B épiilet korabban foglalkoztaté volt, vizesblokkal, jelenleg hasznalaton kivili. A belmagassag 2,77 méter. A
burkolatok és fellletképzések elavultak.

Osszességében kertvarosi kdrnyezetben fekvd ingatlan, a jelenlegi dllapotaban funkcid nélkili, elavult, teljes
felujitdsa energetikai korszer(sitése szikséges. Az ingatlan helyi védettség alatt all, igy egy esetleges
atépités/bontds/feljitds soran ki kell kérni az Onkormanyzat véleményét. Az 6voda besorolds miatt jelenleg
korlatozottan forgalomképesnek tekinthetd. Mas funkcidra valo dtalakitdsa jelentds beruhazast igényel.

Epiilet:
Epllet épitési éve: 1905-1926 .
Epulet szintbeli kialakitasa: faldszint MO e
Alapozas, szigetelés: tégla savalap, szigetelés nem ismert feldjitando
Flggdleges teherhordo szerkezet: tégla hosszféfal feldjitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: fa boritott gerendafédém feldjitandd
TetGszerkezete: nyereg és félnyeregtetd, sikpala és cserép fedés feldjitando
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandd
Ertékelt helyiségcsoport: kivett 6voda
Belsé terek felilete: festett, csempézett feldjitando
Belsd terek burkolata: PVC, mettlachi feldjitando
Vizes helyiség(ek) fellilete: festett, csempe feldjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia feldjitando
Kilsé nyilaszarok: hagyomanyos dupla gerébtokos fa szerkezetek, a feldjitandod
bejdrati ajto és 1 db ablak mdanyag
Atlagos belmagassaga: A épiilet 3,4 m, B éplilet 2,75 m atlagos
Belsd nyildszarok: fa szerkezetek feldjitandd
Fltési rendszer: leszerelt, csak csGvezeték van
Melegviz biztositdsa: 1 db villanybojler
Meglévd kdzmd-kialldsok: viz, villany, gz, csatarna kozepes
Meglévd kdzm mérdorak: viz, villany, és gaz kozepes
Feldjitas éve: n.a.
Feldjitas targya: n.a.
Ingatlan mdszaki dllapota Gsszességében: feldjitandé

4, oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épulet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az éplletek rossz miszaki dllapotban vannak, teljes felujitas nem tértént az utobbi idében, csak kisebb javitasok.

Belsd tér:

A belsd tér mindenhol avult dllapotu, lelakott, elhanyagolt, karbantartds részleges, vagy nem tortént.

» Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik (2 fémérg)
* \Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik

* Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gdzoraval

® Kdzcsatorna — kiépitett

e F(ités — nincs

* Melegviz-elldtas — villanybojler

* Gyengedramu berendezések — csengd, riasztd

Megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

o . festett,

A épllet keramia, PVC - 197,17 m? 100% 197,17 m?
csempezett

A éplilet pince beton vakolt 90,00 m? 30% 27,00 m?

B épiilet SgtHachl. e T 100% 51,00 m?
hajoépadlo csempézett

Osszesen: 338,17 m? 275,17 m?

Osszesen, kerekitve: 338 m? 275 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszor mdédositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfeleléen késziilnek. A
forgalomképtelen ingatlanok esetében a 1/2002. (BK 8.) BM-EUM-FVM-GM-ISM-K&M-KoViM-NKOM-OM-SzCsM
iranyelv is figyelembevételre kerult.

Az értékelési szakvélemeény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informadcios énrendelkezési jogral és az informacidszabadsagral, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl sz616
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Az értékelés modszerei két fé kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
alapulg) értékelések kozé sorolhatdak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6Gsszehasonlitdsra kerliinek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerllnek. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéh jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeruld kiadasoknak a kilonbségéhdl (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése.

2. A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati madonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatarozasa (build-up mddszerrel): (kockazatmentes befektetés
redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, dllapot, elhelyezkedés
tébbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatérozasa.

6. A netto Uzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapulé
erték.

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szdmitdsi modszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujrael8allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzad kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt |évé létesitménynél, kdrosodott |étesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kulonleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem &ll rendelkezésre.

A foldterulet értékének a véleményezéséhez szlikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében €16 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitmeényekkel azonos mdlszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetien és jarulékos koltségét.

A kozvetlen kéltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos abjektumok Ujraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
ujrael@allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsokndl a felépitmény gazdasidgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetli épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionadlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hiadnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kérdlmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2.3. Koltségalapu értékelési madszer

Telek értékének szamitasa:

Adatok értékelt ingatlan | &sszehasonlité dsszehasonlito Gsszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1153 Budapest, Bp, XV. ker., Bp, XV. ker., Bp, XV. ker.,
Bocskai utca 65. Rékospalota Rakospalota Rékospalota
telek teriilete (m®) 1209 845 1091 1298
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 79 900 000 85 000 000 129 800 000
kinalat / addsvétel ideje (év) 2023 2023 2023
fajlagos alapar (Ft/m®) 94 556 77910 100 000
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
telepilésen beliili elhelyezkedése 0% 0% 0%
meglévd kdzmdvek 5% 0% 0%
bontandé épiilet 5% 15% 5%
eltéré méret -5% -5% 0%
hasznosithatdsag 0% 0% -10%
Osszes korrekcio: -5% 0% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 89 828 77910 85 000
Atlagar kerekitve: 84 200 Ft/m?
Telek értéke kerekitve: 101 800 000 Ft

Osszehasonlité telek adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

dsszkdzmd a telek eldtt, épitési telek, 30%-ig beépithetd, kicsi bontandé
épulettel {forrds: ingatlan.com/33483497)

dsszkdzmdives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd (225 m2) épllettel
(forrds: ingatlan.com/33709237)
2 hrsz-on lévd dsszkdzmiives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd
épulettel (forras: ingatlan.com/33693456)

Epitmény értékének szamitasa (kozépiilet, Gvoda):

avulasok
ts Nettd e helyettesitési/
Epitmény/helyiségcsoport épitési ktg.* = 4 S
pitmeny hatyiscgcsopa alapteriilete [m2][ P> B E | 5| B | potisiértek

= '5 =2
A épllet 197 458 000 Ft/m?| 40%| 20%| 30% 30342 100 Ft
A épllet pince 90 178 000 Ft/m?| 40%| 20%| 30% 5382 700 Ft
B épllet 51 366 000 Ft/m?| 40%| 20%| 30% 6271 800 Ft
Epitmény értéke dsszesen: 338 42 000 000 Ft

* Az épitési koltségek becsléséhez az EKS 2023 adatait hasznaltuk fel. (intézményi épiilet, szerkezet és szakipar, viz

és villanyszereléssel)

Ingatlan kéltségalapi mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

143 800 000 Ft

azaz Egyszaznegyvenharommillié-nyolcszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az épiilet jelenleg nem Uzemel, az eredeti funkcidja (dvoda) megszlint. Az éplletgépészet leszerelésre keriilt, a
szanitereket eltavolitottak. Mas céld hasznositdsa jelentds beruhazast igényel. A kinalati piacon hasonld ingatlan
nincs, igy piaci osszehasonlitasra nincs mod, hozamalapu szamitas nem relevans, mert az ingatlan Ures. Az
egyetlen helyes modszer ezért a koltségalapon elvégzett értékmegallapitas.

oo il iad el Szamitott érték | Saly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitéd madszerrel: 0 Ft 0% 0Ft
Ingatlan értéke koltségalapu madszerrel: 143 800 000 Ft| 100%| 143 800 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: 0 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 143 800 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
143 800 000 Ft

azaz, Egyszaznegyvenharommillio-nyolcszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsén tdlmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tllmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasdval
dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményhen jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem wvallalunk
feleldsseget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kézvetleniil dsszeflggd tartozas (koziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épuletek (ha van) rendeltetésszer(i haszndlatahoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasai
maédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megidllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold korilményekben bedlld lényeges valtozas esetén szlikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem 3lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el§zéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, €s csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ 3ltal térténd felhasznalas esetén érvenyesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrol szdld 1999. évi LXXVI. tdrvény szerint szerzdi jogi védelemben részesuld
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizdrélag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1153 Budapest, Bocskai utca 65.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 143 800 000 Ft

azaz Egyszaznegyvenhiarommillié-nyolcszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2023. november 7.
Szakvélemeény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesseég értékelése : forgalomképes (hatarozat alapjdn)

Budapest, 2023. november 9.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmdsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

REOOORDIE

Fényképfelvételek

10. oldal



MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bocskai utca 65. Hrsz: 87220

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhivatah Foosztaly
Budapest, XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest. Pf 101 Oldal
E-hiteles rulajdoni lap - Szemle maisolat
Megrendelés szant 8000004/ 2742502023
2023 10.19
BIDAPEST XVKIR Saektor : 53
Belteriilet 87220 hehrajzi szam

1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai ‘utca 65
IRESZ
1. Az ingatlan adatai:
airészlest adatok . aloszraly adatok
mavelesi ag/kivett megnevszIgs/ min.o ter ka
ka mZ k.
— Kivett {woda G 1269 G.CGo
ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
143832/1992/15952.08.13
Jogeim: i XXXTIT. ©V.
Jjogdllas:
ONKORMANTY ZAT
NEM TARTAIMAT
Az 1lajdoni lap mAsolat tartalma a kiadast megeldzd &
in 1 nrarcasban szerspld zemle 116 B

a dekum

K2 nyomzacva nem

< Ez a tulajdon

kdltségverési szerv részére kiadasra.

TULATDONILAP VECE
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bocskai utca 65. Hrsz: 87220

FELMERESI ADATLAP

FELMERESI ADATLAP
BP, XV.KER. ONKORMANYZAT _ 3 BP.1994.07440
INTEZMENY MEGNEVEZESE ASD, BE Bocsial UTCA G5, GzAM_ALSTL SMObA ! B
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Tukénos Jatszotér Kovacs Pal Bantista

Q Sportgimnazium és Est Joy Caffe Etkez
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08. gazora 09. kdzlekedd

et

10. f-oglalkoztaté 11. foglalkoztato
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13. riasztd

16. villanybojler 17. zuhanyzo
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18. padlasfeljaré

iR

20. piﬁceiejérc’: 21. pince

22. melléképiilet 23. belsd tér
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24. belsd tér, radiator helye 25. neveldi szoba

26. fiirdészoba

28. kisebb bedzas a mennyezeten 29. leszerelt szaniterek
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