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i ELOTERJESZTES
a Budapest XV. kertilet, Orjarat utca 21. fsz. 4. szam alatti ingatlan elidegenitéséral

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag! L
A 2023. evi koltségvetési cél teljesitése érdekében az ingatlan koncentralasi elvekkel
dsszhangban, az alabbi ingatlan elidegenitésére teszek javaslatot.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterulet 82367/0/A/4 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Orjarat utca 21. fsz. 4. szam alatt talalhaté lakas
megnevezésll, 20 m? alapterilet( per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakés) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

A tarsashazban 7 db lakas talalhato, melybdl csak a targyi Lakas van Onkormanyzati
tulajdonban. Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon 20/203.

Az elidegenitésre javasolt ingatlan becsult ingatlanforgalmi ertéke a 2023. oktober 31-en
készult értekbecslés szerint 12.600.000 Ft.

A fsz. 4. szamu lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam 82367/0/A/4
Cim Budapest XV., Orjarat u. 21. fsz. 4.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Tarsashazban lévé lakasok szama 7
Osszes/Gnkormanyzati (db)
Lakas teriilete 20 m?
Komfortfokozat komfortos
Helyiségek szama 3 helyiség: szoba, fozékonyha, fird6+WC
Kozmuellatottsag - vezetékes gaz
- elektromos aram
- Vviz- és csatorna
| Allapot kozepes

Az elGterjesztés targyat képezt ingatlan Budapest XV. kerlletenek Pestujhely reszén, az
Apollé utca és a Gergb utca kozétti szakaszon fekszik, az Orjarat utcaban.

Az ingatlan tégla savalapokra éplilt, fafodémes tarsashaz, megkdzeliteni a kézos udvaron
keresztll lehet.

A Lakas nyilaszaréi 2013-ban kerlltek beépitésre. A falak és padléburkolatok miszaki
allapota kozepes, a labazati részen kisebb felazasok lathatok. A Lakas fltesérdl a szobaban
elhelyezett 1 db gazkonvektor gondoskodik, a melegvizet villanybojler adja.

A tarsashazban, az alapito okirat szerinti kllon tulajdonban allé 6sszkomfortos Lakas tovabbi
miszaki jellemzéit a 1. szamu melléklet szerinti ingatlanforgaimi szakértéi ertekelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

Az Orjarat u. 21. fsz. 4. szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi akadalya nincs.
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A XV. kerllet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitesének szabalyairdl szold 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakésokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kiviili vétel [...] atjan lehet értékesiteni.”

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre torténdé kijeldlésrél és a felajanlasrol a
lakasgazdalkodassal 6sszefliggo feladatokat ellato bizottsag dént, ha az elidegenitésnek [...]
egyeb feltételei is fennallnak, €s a lakas, [...] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
Kkoltségvetéesi torvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi eértékhatart.”

Magyarorszag 2023. évi kozponti koltségvetéséerdl szold 2022, évi XXV. torvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2023. évben 25,0 millio forint egyedi brutto
forgalmi érték képezi.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyeéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik. Ezt ugy kell elkésziteni, hogy:

(7) bekezdés ,Elidegenitéskor az eértekbecslést a tulajdonos éltal megbizott szerv vagy
személy keésziti, amely egy éven bellil hasznalhato fel.”

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan az ertékesitesi eljaras lefolytatasara kijeldlheté a PALOTA-
HOLDING Zrt.

A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. torveny 14. § (2) bekezdese alapjan ,Helyi
onkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [..] az allamot minden mas
jogosultat megel6zé elévasarlasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban levé
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szold 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt.)
39. § (2) bekezdése alapjan ,A fovarost a keriilet, a kertiletet a fovaros tulajdonaban lévo
ingatlan tekintetében elévasarlasi jog illeti meg, [...].” A lakdsok és helyiségek bérletere,
valamint az elidegenitéstkre vonatkozo egyes szabalyokrél szélo 1993. évi LXXVIII. térveny
83. § (2) bekezdése szerint ,Az dnkormanyzatok mas dnkormanyzat tulajdonara fennallo,
Ovt.-n alapult elévasarlasi joga az 6nkormanyzati lakasokra [...] nem érvényesitheto.”

A leirtak alapjan javaslom a Pénzlgyi Bizottsagnak targyi Lakas elidegenitésre torténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakértdi értékelés szerinti indulé ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvalosulo ertekesitéset.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az elbterjesztést megtargyalni €s a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2023. december V2"

C;ft_u‘\ i‘vk‘ W e ,&.’%“ﬁ
Cserdiné Németh Angéla

polgarmester
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1. Mellékletek:
1. szamu melléklet: Orjarat u. 21. fsz. 4. Ertékbecslés

2. El6készitésért felel6s szervezeti egységek(ek): ‘_[;/ : ; Za/
Jegyzdi Iroda 2023. december 72" Alairas: ..sff—..

3. Egyeztetésre megkiildve:
Kézgazdasagi Féosztaly 2023. december (f Aléirés:\.f?.‘m .....

4. Jegyzd4i lattamozas: 2023. december "..." Alairas: M

5. Meghivanddk: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgaté

7. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhaté.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénziigyi
Bizottsaga ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvéantartasban Budapest XV. kerilet, belterilet,
82367/0/A/4 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kertlet, Orjarat utca 21.
fsz. 4. szam alatti, 20 m? alaptertiletli, per-, teher- és igénymentes ingatlant 12.600.000 Ft,
azaz tizenkettomillio-hatszazezer forint afamentes induld aron, arverés utjan értékesiti.

Felkéri

a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjek az arverés

lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felel6s: polgarmester
Hatarido: 2023. december 13. (dontésre)

2024. marcius 16. (az arverés lebonyolitasara)

2024. aprilis 30. (az adasveteli eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kdévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetéseére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonroél szolé 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdése 18. pont, 13. § (1)-(2)
bekezdése, 14. § (2) bekezdése

az egyes éallami tulajdonban lévd vagyontargyak dnkorméanyzatok tulajdonaba adasarol szolo
1991. évi XXXII. térvény 39. § (2) bekezdése,

a lakasok es helyiségek bérletere, valamint az elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokrol
szolo 1993. evi LXXVIII. térveny 83. § (2) bekezdése

az altalanos forgalmi adordl szélé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdése |) pont;
Magyarorszag 2023. evi kbzponti kdltségvetéserdl szolé 2022. evi XXV. torvény 5. § (2)
bekezdése b) pont;

az Onkorméanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo 33/2013 (1X.30.)
onkormanyzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése,

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban Iévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004 (IV.1.) 6nkorméanyzati rendelet 3. § (1)
bekezdése d) pontja, 4. § (1) bekezdése, és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. § a) pont,
15. §

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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H-1085 Budapest

Jozsef koruat 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adobsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészam: UJP-0009

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1158 Budapest, Orjarat utca 21. fsz. 4.

szam alatti

82367/0/A/4 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2023. november

Fluggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : UJP-0009
Kertileten belilli elhelyezkedése : Pestljhely
Ingatlan cime (tul.lap szerint)

: 1158 Budapest, Orjérat utca 21, fsz. 4.

Helyrajzi szama : 82367/0/A/4

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobadk szama i 3

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat éltali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 20m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 20m? Fajlagos m2 &r: 630 000 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 794 m?

Eszmei hanyad : 20 / 203

Belsd mszaki allapot : kodzepes

Megkozelithetsege : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 8sszehasonlito- és hozamalapi maodszer

Budapest Févaros XV. Kerillet Onkorményzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitdsra keriil, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak
forgalmi értéke: 12 600 000 Ft

azaz Tizenkettémillié-hatszazezer- Ft .
melybd) a telek eszmei értéke: 3130000 Ft

azaz Harommillié-egyszazharmincezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatéarozasra.

A megéllapitott piaci érték az &ltaldnos forgalmi adérol szélé 2007. évi CXXVIl. tdrvény alapjan kerdlt
meghatarozasra, az ingatlan targyi adémentes, azaz a nettd és brutté erték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara keszlilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idSpontja : 2023. oktdber 31.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, = 2023. november 4.

e
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghbizasi Szerz6dés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. {1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékeét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez torténd felhasznalésra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tdbbszorésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle sorén a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
maés értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1158 Budapest, Orjarat utca 21. fsz. 4.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 20,0 m?

Helyrajzi szama: 82367/0/A/4

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakds

Bejegyz6 hatarozat: Az 6néll6 ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat

I, rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Pestuijhely varosrészében, az Apollé utca és a Gergd utca kozotti szakaszon
fekszik, az Orjarat utcdban. Kornyezetében jellemzden régi épités(i utcafronton &llé tarsashazak allnak, melyek
miiszaki dllapota tébbségében kdzepes.

Tomegkdzlekedési ellatast a BKK buszjaratai, villamosai biztositanak, a megallék kb. 30-300 méterre elérheték.
Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott lton lehet. Alap-,és

szakszolgaltatdst biztositd intézmények 1000 méteren beliil elérhetSek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz D Trolibusz E} Motro/Foldalatt D Vast

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan altaldnos jellemzdi

A vizsgalt ingatlan nagyjabdl 1920 és 1940 kozott, tégla sdvalapokra éplilt, fafodémes tarsashaz. Megkozeliteni a
kozos udvaron keresztiil lehetséges.

Az ingatlan tulajdoni lap szerint 20 m*-es lakds megnevezésii ingatlan, amely a természetben harom helyiségbél
all, a szemle idépontjdban nem hasznositott. A bejarati ajté és a homlokzati sikon elhelyezett nyilaszaro
mianyag szerkezetek, melyek 2013-ban keriiltek beépitésre. A belsé tér 1 db szobdra, 1 db konyhara és 1 db
firddszobara osztott, melyben wc is kiépitett. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészit ki,
miiszaki allapotuk kbzepes. A labazati részen kisebb feldzasok lathatok, melyek az elégtelen talajnedvesseég elleni
szigeteléstsl alakulhattak ki. A szobaban laminalt parketta, a tébbi két helyiség keramia lapburkolat lahato,
kozepes miiszaki allapotban. A lakas fiitésér6l a szobdban elhelyezett 1 db gazkonvektor gondoskodik, a
melegvizet villanybojler adja, melyek miikbédését nem teszteltiik.

Vizora, gazodra, villanyodra kiépitett, belmagassag 2,80 m.

A lakas a szemle id6pontjaban alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények
kielégitésére. Osszességében varosrészen belill atlagos elhelyezkedésd, kbzepes miiszaki allapotban 1évé ires

lakas.
Epiilet:

I?pflet epllte5| sj-w.e: - Cfa 19.20-1940 kozott Miszaki 4llapot
Eptilet szintbeli kialakitasa: foldszint
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés nélkiil kozepes
Fluggbleges teherhordo szerkezet: kézi falazéelemekbél épiilt tégla anyagbol kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acelgerendak kozotti téglaboltozat kdzepes
Tetdszerkezete: faszerkezet( nyeregtetd, cserép fedéssel kozepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kozepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Elektromos dram: kiépitett kozepes
Vizvezeték: kiépitett kozepes
Géazhéldzat: kiépitett kézepes
Kozcsatorna: kiépitett kbzepes
Gyengearamu berendezés: nincs
Egyéb: B
Belsé terek felllete: festett, részben csempézett feldjitando
Belsd terek burkolata: laminalt parketta, keramia kozepes
Vizes helyiség(ek) feliilete: részben csempézett kozepes
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia kozepes
Kils8 nyilaszarok: miianyag szerkezetek kézepes !
Atlagos belmagassaga: 2,80m atlagos |
Belsé nyilaszarok: nincsenek
Ftési rendszer: gazkonvektor gyenge
Melegviz biztositasa: villanybojler gyenge
Meglévé kozmii-kidllasok: viz, gaz, villany, csatorna kozepes
Meglévd kézml meérdadrak: vizora, gazora, villanydra kozepes
Feldjitas éve: 2013
Feldjitas targya: nyilaszardk cseréje
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: kbézepes

4, oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tobbszor médositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfelelGen
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Meghbizd személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadségrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld moddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vdsdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott gyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és korlltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra kerliinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetGség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznalidk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhet§ hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznadldsaval hatarozhato meg.

5.1.2. A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései osszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént.

4. A t6késitési kamatldb meghatdrozasa (build-up modszerrel): (kockdzatmentes befektetés
realhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tébbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

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

6. A nett6 lizemi eredmény feltSkésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszéamitdson alapulé
értek.

A moédszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Koltségalapti szdmitdasi modszere

A nettd pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontéargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjrael@allitasi értékbél azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt |évS létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tédgabb, mind a szilikebb kérnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében élG lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
|étesitmeény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltséget.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléllitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Ujraeléallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6é mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasokndl a felépitmény gazdasidgosan hatralévé

élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év, J
- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

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

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili koriilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények,

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten bellli elhelyezkedése: Pestujhely
Térsashaz telek teriilete: 794 m?
Eszmei hanyad: 20 / 203 '
Albetétre jutd telek teriilet: 78,23 m? |
Fajlagos atlagar, keriiletrészen belul: 80 000 Ft/m? i
Ertékmodosito tényezs: 0,5 onalloan forgalomképtelen, eszmel hdnyad

miatt
Telek eszmei értéke: 3130000 Ft , Harommillié-egyszdzharmincezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Osszehasonlitdsnal alkalmazott adatok

Ertékelt ingatlan

Ingatlan 1. adat 2. adat 3. adat
1158 Budapest, Orjdrat Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
utca 21. fsz. 4. Pestiijhely Pesttijhely Pestiijhely
Alapteriilet 20 m? 30 m? 24 m? 34 m?
Ajanlat dra: 29 900 000 Ft 23 900 000 Ft 20400 000 Ft
Kinalati/eladasi ar: ol i i S Kii2023)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 897 000 Ft/m? 896 250 Ft/m? 540 000 Ft/m?
, ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adat 3
St 33742058 33816969 33804437
Ertékmddosité korrekcids tényezk
Eitérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartds nagyobb Hagyohi PREYSRY
2% 1% 3%
Kertiileten beliili . hasonlo hasonlo hasonld
. Pestuihely
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili . ) hasonlé hasonld hasonld
. . féldszint
elhelyezkedés, megkoz. 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki - feldjitott feldjitott feldjitando
; ; kézepes
dllapot/szinvonal -15% -20% 10%
eltérd felszereltség hasonld hasonlé hasonlé
"y komfortos
(fiités, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok enyhe vizesedes, kedvezébb kedvezébb kedvezé6tlenebb
(pl: vizesedés) penészedés -5% -5% 5%
N P— kedvezdbb hasonlé kedvezébb
-5% 0% -5%
héz mdszaki dllapota felijitands eligirom Feliiomy haseni
g ‘ -5% -5% 0%
Osszes korrekcié*: -28% -29% 13%
Korrigdlt egységdr: 645 840 Ft/m? 634 545 Ft/m? 609 120 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos atlagdr: 630 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 12 600 000 Ft

azaz: Tizenkettomillio-hatszdazezer- Ft .

Az &sszehasonlité adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté modon torténhetnek, a
kinalati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhatonak, ezért ezek felhasznalasa soran szakértéi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzoval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

*Az altaldnos miszaki allapot miatt az atlagostdl elfogadott mértéknél nagyobb korrekcié alkalmazasat tartottuk

indokoltnak!

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Uj nyilaszarok, kilon haldszoba, ] firddszoba, viz és villanyvezeték, onallo
kerthasznalat, gazkonvektoros fiités.

Felljitott allapotu, a gépészetet is teljes egészében felujitottak. A szobak laminalt
padléval burkoltak, a wc és a zuhanyzos flirdészoba pedig jardlappal. Az ablak fakeretes,
duplaiiveges nyildszaro, redénnyel. A fiitést konvektor biztositja.

Foldszinti, 1 szobas, teljes feldjitast igényld miszaki allapotban |évS tarsasheazi lakas,
sajat kertrésszel.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité dsszehasonlito osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 33'1'5'8 2'—"13!9925;' L B S It
@ v ' rjarrszuaca 4 Orjarat Mézeskalacs Mézeskalacs
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakas lakas
hasznosithaté teriilet (m?): 20 51 45 46
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 170 000 160 000 125 000
kinalat / szerz&dés ideje (év, hd): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 3000 3200 2446
KORREKCIOK
eltérd alaptertilet 10% 8% 9%
eltérdé miiszaki allapot, felszereltség -5% -5% 0%
keriileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 5% 3% 9%

Korrigalt fajlagos alapar:

3 160 Ft/m2/hé

3 307 Ft/m2/hd

2 658 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

3 041 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/33839156

2. adat:

ingatlan.com/33825705

3. adat:

ingatlan.com/33660123

Pestujhelyen, jo dllapotd, 6sszkomfortos panel lakas.

Pestujhelyen, kdzepes allapotd, panellakas.

Pestujhelyen, jo allapotu, sajat kertrésszel, 6sszkomfortos lakas.

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3 041 Ft/m2/ho

Kihasznaltsdg:

90%

Figyelembe veheté éves bevétel:

656 856 Ft

Kéltségek:

Felujitasi alap:

3%

19 706 Ft

lgazgatasi koltségek:

2%

13 137 Ft

Egyéb koltségek:

5%

32 843 Ft

Kdltségek Gsszesen:

65 686 Ft

Eredmény:

Eves {izemi eredmény:

591170 Ft

s sy ron

7,0%

Tékésitett érték, kerekitve:

8450 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé maddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

8 450 000 Ft

azaz Nyolcmillié-négyszazotvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapl modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel: 12 600 000 Ft| 100%| 12 600 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: O Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapui modszerrel: 8 450 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 600 000 Ft

Ingatlan egyeztetett ériéke (kerekitve):
12 600 000 Ft

azaz, Tizenkettémillic-hatszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmendéen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval
osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képvisel§jének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiikk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenlll dsszefliggé tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magaban foglalja az épiiletek (ha van) rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozo megillapitdsait, ezért a
vagyontargyek értékét befolyasold koriilményekben bedlld |ényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
ertek felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatérozott értékek az el6zéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz6i jogrol sz6lé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerz6i jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logo, szlogen tartalom és forma kizérdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1158 Budapest, Orjarat utca 21, fsz. 4.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 600 000 Ft

azaz Tizenkett&millio-hatszazezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023, oktéber 31,
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. november 4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! 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

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek

REO008EOE
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MELLEKLETEK: 1158 Budapest, Orjdrat utca 21. fsz. 4. Hrsz: 82367/0/A/4

TULAJDONI LAP

Lechngr Nonpiolit K, - =glchivatal
Budapes! Foviros Komunyhivatah Foldhivatali Foos adly
Budapest. XI\.. Bosuyak ter 5. 1590 Budapest. PT. 101 OKat 1Al
E-hiteles tulnjdond 1ap - Szende mis alat
Megrende®s szt S000004 255670 2023

023 1002
BUDAPEST XV.KER.
Belterilet 82367/0/A/4 belviajz szam
friarat upca ¢ fdldszint, atkard. Mf zoatk”
LRESZ
i gamm2r kanyaa Tulajdeai forma

3Oi48°E235,1898, 20,02

HLRESZ
LEM TARTAMRT BEJEIGYIEST

sta megegyeziy az

ezokel,
jea wé

kinyontatva
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MELLEKLETEK: 1158 Budapest, Orjarat utca 21. fsz. 4. Hrsz: 82367/0/A/4

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

1?!11?&3!1&3111&:!11l1].CLJIC1€$r11:'ﬂ
alap1itd okirat

L bolky -

Altaldnos rendelkezések

A Fovérosi XV. keriileti tnkormanyzat képviseletében a PALOTA
HOLDING RT. (Budapest, XV. Pattogés u. 4/a.} 2 2313 sz.
tulajdoni lapon, B2367 hrsz. alatt felvett, természetben
Budapest., XV. Yridrat u. 21. alatti, a Fivarosi XV. keriileti
dnkorményzat tulajdondban 4116 hézingatlant, mint az
ingatlan kezeldje, az 1993, évi LXXVIII.sz. tv. alapijén, az
1. szém alatt melldkelt tervrajzok, valamint a 2. szdm alatt
mellékelt mlleirds szerint tdrsaghdzzdé alakitja &at.

A tarsashazban taldlhaté lakdsox a Jjelen alapitd ckirat
randelkezéseinek megfelelden, mint Ordklakdsok. a kbzos
tulaijdonban marads telek, épiiletrész, berandezések és
felozerelések kozds haszndlatdnak jogdval, - 2 fenti tv.
alapidn: érlékesitve — a vev8k személyi tulajdondba keriilnek
azzal, hogy & mindenkori tulajdonogtérsak egymas xozotti
jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az
alapitd okiratban foglaltak az alébblak szerint
szabdlyozz4k:

II.

Kozds ég kiildén tulajdon

A. Rozos tulajdon

1)

A tulajdonostirsak kozos tulajdondban maradnak az 1.s82.
alatt mellékelt terveken feltiintetett és a 2.s2. alatt
mellékell milleirdsbhan korilirt telek és a kovetkezd
épitményrészek, berendezések és felszerelések:

T Telek: 794 m*.

II/h. Al- é= felépitmény. kiilgh, belsd teherhords és
vilaszfalak.

II/B. Al- és felépitmény. kiilsd, belsd teherhordsé €s
vAilagzfalak.

III/A. Zé&rdofodém.
ITI/B. Z&ro6fodém.
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IV/A. Tetdn Xiviili kémények, gépészeti sezerelvények,
gzelldzd, é3 villdmvédelmi szerkezetek.

IV/B. TetdBn kiviili kémények, gépészeti szerolvények,
szelldz8, és villdmvédelmi szerkezetek.

V/A. BAdogos szerkezetek, attika és falszegélyek,
pdrkdnyok, stb.

V/B. Bddogos szerkezetek, attika és falszegélyek,
parkényok, stb.

VI/A. Kiilsd homlokzat feliilet. ny{ldsz4rdk kiilsd
felilete, lakatos és bAdogos szerkezetek.

VI/B. Kils8 Thomlokzat fellilet, nyildaszdrdk Kiilsd
feliilete, lakatos és bddogos szerkezetek.

VII/A. Padldsterek a tetUszerkezettel, tetdfedéssel és a

fel jdrdk.

VI1/B. Padlasterek a tetdszerkezettel, tetdfedéssel s a
fel jarék.

VIII. Kozds helyiségek éptiletgépéazeti berendezési
tdrgyai, burkolatai, felszerelési tdrgyai.
nyildszAardi.

IX. Elektromos f8vezetédk a telekhatdrtsl a kiilon
tulajdoni fogyasztdsmérdig.

X. Hidegviz vezetékek a telekhatdrtol a kiilon
tulajdoni ledgazdsig.

XI. Cgatorna ejtd é= alapvezeték a kiilon tulajdoni

bekdtestdl a telekhatédrig.

XII. Epiletfelszerelési tdrgyak (zdszlok, 1étrédk, stbh.)
leltdr szerint.

XIII. Udvari tdroldk (7 db, 42.42 m?).

XIV. Rrnyékazékek (2 db, 1.88 m?).
XvV. Bejdrati kapu és keritések.
XVI. Epiiletek korili betonjdrddk ég egyéb
térburkclatok.
2)
A kozds tulaijdon 203/203, azaz

kettdszdzhdrom/kettlszdzhdrom tulajdoni hé&nyadbsl 411.

B. Kiilén tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kiilon
tulajdondba keriilnek, mint tArsashdztulajdoni illetdségiik
alkotéréaze - a kizos tulajdonban maradé vagyonrészek kozos
birtokl&sé4nak, haszndlatdnak jogdval - az egyes
tarsashédz-6rdklakdsok, azok tartozékaival, felszereléseivel,
az aldbbiak szerint:

n LU "e l .

4. ]

Az Unkormdnyzatot illeti a terveken 4. szdmmal jeldlt
Bridrat u. 21. foldszint 4. ajté alatti, 1 szobdbdl,
valamint konyha mellékhelyiségbdl 4116, 20 m? alapteriiletll
ordklakds, - valamint a kozos tulajdonb6l 20/203 eszmei
hé&nyad. i ,

J
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" 10. lakds bejarata 11. szoba
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" 16. we/flirddszoba R 17. villanybojler
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18. vizora 19. labazati feldzas
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