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Az Onkormanyzat Képviselé-testuletének 2023. junius 29-i Ulésén kerllt eléterjesztésre és
elfogadasra a Budapest Févaros XV. Kerllet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) Képviselo-testiletének a XV. kerllet
Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szolo 17/2004 (IV.1.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet) azon modositasa, amely az énkormanyzati tulajdoni bérlakasok kedvezményes
aron torténd elidegenitését szabalyozza.

A 2023. julius 15-t6l hatalyos Rendelet ,,Az elévasariasi joggal érintett lakasok eladasara
vonatkozé kiilonés rendelkezések” fejezetének 18/A. § - 18/E. § - a teszi lehetdéve az
dnkormanyzati tulajdonu lakasok jelentdés kedvezménnyel térténé megvasarlasat.

A Rendelet 18/A. § (2) bekezdése szerint ,Az énkormanyzat [...] vételre kijeldlt lakasokat az
Ltv. 49. §-aban meghatarozott elévasarlasra jogosult személy részére kérelemre elidegeniti,
ha a kérelmez4é bérlé hatarozatlan idejli, vagy tébb egymast kéveté hatarozott idejd
(tébbszér hosszabbitott) bérleti jogviszonya 2009. januar 31. napja eldtt keletkezett,
jogviszonya folyamatosan fennallt és fennall, valamint a lakast lakohelyeként bejelentette.”

A Rendelet altal biztositott lehetéség alapjan az alabbi ingatlanok esetében adtak be a
lakasban él6 bérlék (a tovabbiakban: Berlék) az &nkormanyzati tulajdonu ingatlanok
kedvezményes megvasarlasara vonatkozd szandéknyilatkozatot. A felsorolt ingatlanok
esetében a Bérldk megfelelnek a Rendelet 18/A. § - 18/E. § - aban régzitett kedvezményes
lakaselidegenitésre vonatkozo feltételeknek.

1.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerillet, beltertlet 91158/159/A/8 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. szam
alatt talalhato lakas megnevezésd, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

I - | -<:s bérlsje 2023, szeptember 14-én Szandéknyilatkozatot

nyUjtott be a Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas
becsult ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 22-én készllt értékbecslés szerint:
26.800.000 Ft.

Lakas kényvszerinti ertéke: 118.851 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételar egyésszegli megfizetése esetén a 17. §
(3) bekezdésében foglaltaktdl eltéréen a jogosultat a vételarbdl a kévetkezd kedvezmény
illeti meg:

a) 15 éves vagy azt meghaladd bérleti jogviszony esetén 25%, mely a vételar 75%-anak a
megfizetését jelenti.”
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Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 20.100.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miszaki jellemzgi

Helyrajzi szam 91158/159/A/8
Cim Paskomliget utca 58. 1. em. 7.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Tarsashazban levo lakasok szama 65/10
osszes/6nkormanyzati (db)
Lakas terilete 35m*
Komfortfokozat tsszkomfortos
Szobék szama 1+1 fel
Kézmuellatottsag - vezetekes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot J[a]

Tovabbi adatokat a 2. szamu melléklet szerinti 6sszefoglalo tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitdo okirat szerinti kilon tulajdonban alldé ésszkomfortos lakas,
mlszaki jellemzéit a 3. szamu melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakeértéi értékelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A Paskomliget utca 58. 1. em. 7. szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi akadalya nincs.

2.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet 91158/75/A/347 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Nyirpalota ut 91. 3. em. 23. szam
alatt talalhato lakas megnevezésU, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

B - L -kas bérlsje 2023, szeptember 18-an Szandéknyilatkozatot nyujtott
be a Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas becsilt
ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 28-an készult ertékbecslés szerint: 34.800.000 Ft.
Lakas kényvszerinti érteke: 239.811 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételar egyésszegl megfizetése eseténa 17. §
(3) bekezdésében foglaltaktdl eltéréen a jogosultat a vételarbol a kdvetkezd kedvezmeny
illeti meg:

d) 30 éves vagy azt meghaladd bérieti jogviszony esetén 45%, mely a vételar 55%-anak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 19.140.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam 91158/75/A/347

Cim Nyirpalota Gt 81. 3. em. 23.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Tarsashazban lévo lakasok szama 518/56

6sszes/énkormanyzati (db)

Lakas terilete 53 m*

Komfortfokozat 6sszkomfortos

Szobak szama 2
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Koézmuellatottsag - vezetékes gaz
- elektromos aram
- Viz- és csatorna

Allapot feldjitott

Tovabbi adatokat az 5. szamu melléklet szerinti 6sszefoglalo tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitd okirat szerinti kulon tulajdonban &ll6 &sszkomfortos lakas,
miszaki jellemzéit a 6. szamU melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakertdi értékelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A Nyirpalota it 91. 3. em. 23. szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi akadélya nincs.

3.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet 91158/2/A/175 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Erddkeriilé utca 39. 5. em. 15. szam
alatt talalhaté lakas megnevezésd, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

I - L =kas bérlsje 2023, szeptember 18-an Szandéknyilatkozatot nyujtott be a
Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas becsult
ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 28-an keszult értekbecsles szerint: 38.300.000 Ft.
Lakas konyvszerinti értéke: 190.578 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételar egydsszegl megfizetése esetén a 17. §
(3) bekezdesében foglaltaktol eltéréen a jogosultat a vételarbol a kévetkezd kedvezmeény
illeti meg:

a) 15 éves vagy azt meghaladd bérleti jogviszony esetén 25%, mely a vételar 75%-énak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 28.725.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzgi

Helyrajzi szam 91158/2/A/175
Cim Erdékertlé utca 39. 5. em. 15.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Tarsashazban lévd lakasok szama 288/20
osszes/énkormanyzati (db)
Lakas terllete 45 m°
Komfortfokozat 6sszkomfortos
Szobak szama 2+1 fél
Koézmiellatottsag - vezetekes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot jo

Tovabbi adatokat az 8. szamu melléklet szerinti 6sszefoglald tartaimaz.

A tarsashazban, az alapitd okirat szerinti kilon tulajdonban allé dsszkomfortos lakas,
mUszaki jellemzéit a 9. szamu melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértéi értékelés
tartalmazza.
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Foépitész nyilatkozata

A Erdokerdilé utca 39. 5. em. 15. szam alatti lakas elidegenitésenek jogszabalyi akadalya nincs.

4.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet 91158/82/A/60 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Zsokavar utca 14. 3. em. 13. szam
alatt talalhato lakas megnevezés(, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakéas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

B - L ok:s bérisje 2023. szeptember 19-jén Szandéknyilatkozatot nyuijtott be
a Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas becsuit
ingatlanforgalmi értéke a 2023. december 1-jén készllt értékbecslés szerint: 26.000.000 Ft.
Lakas kdnyvszerinti értéke: 2.067.091 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint A vételar egydsszeql megfizetése eseténa 17. §
(3) bekezdésében foglaltaktdl eltéréen a jogosultat a vételarbol a kévetkezé kedvezmény
illeti meg:

a) 15 éves vagy azt meghalado bérleti jogviszony esetén 25%, mely a vételar 756%-anak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 19.500.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam 91158/82/A/60
Cim Zsokavar utca 14. 3. em. 13.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Tarsashazban lévé lakasok szama 258/31
Osszes/6nkormanyzati (db)
Lakas terilete 35m’
Komfortfokozat energiatakarekos 8sszkomfortos
Szobak szama 1+1 fel
KézmUellatottsag - vezetékes gaz
- elektromos aram
- viz- es csatorna
Allapot atlagos

Tovabbi adatokat a 11. szamu melléklet szerinti dsszefoglalé tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitdé okirat szerinti kilén tulajdonban all6 dsszkomfortos lakas,
miszaki jellemzéit a 12. szamU melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértéi értékelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A Zsokavar utca 14. 3. em. 13. szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi akadalya nincs.

5.

Az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV. kerilet, belterlilet 91158/99/A/42 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Zsékavar utca 6. 9. em. 42. szam
alatt talalhato lakas megnevezés(, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.
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B - L okas bérlsje 2023. szeptember 20-an Szandéknyilatkozatot nyujtott be a
Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas becsult
ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 22-én készilt értékbecslés szerint: 32.200.000 Ft.

Lakas konyvszerinti értéke: 503.878 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételdr egyésszegl megfizetése eseténa 17. §
(3) bekezdésében foglaltaktdl eltéréen a jogosultat a vételarbdl a kovetkezé kedvezmény
illeti meg:

d) 30 éves vagy azt meghaladd bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételar 55%-anak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 17.710.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzgi

Helyrajzi szam 91158/99/A/42
Cim ZsOkavar utca 6. 9. em. 42.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % onkormanyzati tulajdon
Tarsashazban lévé lakasok szama 72114
Osszes/6nkormanyzati (db)
Lakas terilete 53 m*
Komfortfokozat energiatakarékos ésszkomfortos
Szobak szama 1+2 fel
Kézmuellatottsag - vezetékes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot feltjitandd

Tovabbi adatokat a 14. szamu melléklet szerinti 6sszefoglald tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitd okirat szerinti kilén tulajdonban allé ésszkomfortos lakas,
miszaki jellemzdit a 15. szamu melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakertdi értéekelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A Zsbdkavar utca 6. 9. em. 42. szam alatti lakas elidegenitésenek jogszabalyi akadalya nincs.

6.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterilet 91158/177/A/166 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Paskomliget utca 23. 9. em. 37.
szam alatt talalhaté lakas megnevezés(li, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a
tovabbiakban: Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

B - L -k:s bérlsje 2023. szeptember 20-an Szandéknyilatkozatot nydjtott
be a Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas becsiilt
ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 25-én készilt értékbecslés szerint: 40.000.000 Ft.
Lakas konyvszerinti értéke: 953.859 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételar egydsszegl megfizetése esetén a 17. §

(3) bekezdésében foglaltaktol eltéréen a jogosultat a vételarbol a kdvetkezd kedvezmény
illeti meg:
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b) 20 éves vagy azt meghaladd bérleti jogviszony esetén 35%, mely a vételar 65%-anak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 26.000.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miszaki jellemzéi

Helyrajzi szam 91158/177/A/166
Cim Paskomliget utca 23. 9. em. 37.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon
Tarsashazban lévé lakasok szama 387/28
dsszes/dnkormanyzati (db)
Lakas terilete 70 m*
Komfortfokozat ¢sszkomfortos
Szobdk szama 2+1 fel
Kézmuellatottsag - vezetekes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot kézepes

Tovabbi adatokat a 17. szamu melléklet szerinti 6sszefoglald tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitd okirat szerinti kilon tulajdonban allé 6sszkomfortos lakas,
miszaki jellemzéit a 18. szamU melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértdi értékelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A Paskomliget utca 23. 9. em. 37. szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi akadalya nincs.

7.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet 91158/61/A/52 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Zsdkavar utca 48. 2. em. 8. szam
alatt talalhat6 lakas megnevezésl(, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

, a Lakas berl6i 2023. szeptember 26-an
Szandéknyilatkozatot nyujtottak be a Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az
elidegenitésre javasolt Lakas becsilt ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 22-én
készllt értékbecslés szerint: 41.100.000 Ft.
Lakas konyvszerinti értéke: 869.613 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételar egyésszegl megfizetése eseténa 17. §
(3) bekezdésében foglaltaktol eltéréen a jogosultat a vételarbol a kovetkezd kedvezmeény
illeti meg:

d) 30 éves vagy azt meghaladd bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételar 55%-anak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 22.605.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam 91158/61/A/52

Cim Zsbkavar utca 48. 2. em. 8.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % dnkormanyzati tulajdon
Téarsashazban lévé lakasok szama 387/34
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dsszes/Onkormanyzati (db)

Lakas terilete 68 m*

Komfortfokozat 6sszkomfortos

Szobak szama 2+1 fél

Kézmdellatottsag - vezetékes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna

Allapot kézepes

Tovabbi adatokat a 20. szamu melleklet szerinti 6sszefoglalo tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitd okirat szerinti kulon tulajdonban allé dsszkomfortos lakas,
muiszaki jellemzdit a 21. szamu melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakertdi ertekelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A Zsokavar utca 48. 2. em. 8. szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi akadalya nincs.

8.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet 91158/157/A/109 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Paskomliget utca 36. 5. em. 20.
szam alatt talalhatd lakas megnevezés(, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a
tovabbiakban: Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

I - | -<:s bérloje 2023, szeptember 22-én Szandéknyilatkozatot

nyujtott be a Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas
becsilt ingatlanforgalmi értéke a 2023. november 22-én készilt értekbecslés szerint:
25.600.000 Ft.

Lakas konyvszerinti értéke: 217.625 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételar egydsszegl megfizetése esetén a 17. §
(3) bekezdésében foglaltaktol eltéréen a jogosultat a vételarbdl a kévetkez6 kedvezmény
illeti meg:

c) 25 éves vagy azt meghaladd bérleti jogviszony esetén 40%, mely a vételar 60%-anak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 15.360.000 Ft

A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam 91158/157/A/109
Cim Paskomliget utca 36. 5. em. 20.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % Onkormanyzati tulajdon
Tarsashazban lévo lakasok szama 516/55
osszes/Onkormanyzati (db)
Lakas teriilete 35m°
Komfortfokozat osszkomfortos
Szobak szama 1+1 fél
Kézmdellatottsag - vezetekes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot jo
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Tovabbi adatokat a 23. szamu melléklet szerinti 6sszefoglalé tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitd okirat szerinti kilon tulajdonban allé Gsszkomfortos lakas,

miszaki jellemzdit a 24. szamU melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértéi értékelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A Paskomliget utca 36. 5. em. 20. szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi akadalya nincs.

9.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, beltertlet 86236/7/B/15 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. keriilet, lllyés Gyula utca 28. 4. em. 15. szam alatt
talalhaté lakas megnevezésl, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Lakas) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

. - L-kas bérlsje 2023. szeptember 11-én Szandéknyilatkozatot nyUjtott be
a Lakas kedvezményes megvasarlasa irant. Az elidegenitésre javasolt Lakas becsult
ingatlanforgalmi értéke a 2023. december 12-én készult értékbecslés szerint: 36.600.000 Ft.
Lakas konyvszerinti ertéke: 397.830 Ft

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,A vételar egydsszegi megfizetése eseténa 17. §
(3) bekezdésében foglaltaktdl eltéréen a jogosultat a vételarbdl a kdvetkezd kedvezmény
illeti meg:

c) 25 éves vagy azt meghaladd bérleti jogviszony esetén 40%, mely a vételar 60%-anak a
megfizetését jelenti.”

Fentiek alapjan a Lakas kedvezményes vételara: 21.960.000 Ft

A Lakas a Honvédelmi Minisztérium bérlékijeldlési jogaval terhelt, a Honvedelmi
Minisztérium hozzajarult a Lakas elidegenitéséhez.

A Honvédelmi Minisztérium rendelkezése alatt |évd lakasok és nem lakascélu helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl szold 8/2013. (VIII. 9.) HM rendelet IV. fejezet 27. § (3)
bekezdése alapjan: ,Az énkormanyzat altal elidegenitésre kijeldlt, HM bérlGkijeldlési vagy
ismételten gyakorolhato bérlikivélasztasi jogu lakas, gépkocsi tarolé és nem lakasceéll
helyiség megvasaridsahoz adott hozzajarulasban az O6nkormanyzattal kézdéini kell az
onkormanyzattal kététt megéllapodéasban, ennek hianyaban az egyes éallami tulajdonban lévé
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szolo 1991. evi XXXIII. térveny 43. §-
aban meghatérozott, HM-et megilleté vételarhanyadra vonatkozo igényt is.”

A Honvédelmi Minisztérium elidegenitéshez torténé hozzajarulasat a 28. szamu melléklet
tartalmazza.

Egyes allami tulajdonban |évé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl szdlo
1991. évi XXXIII. térvény 43. § (1) bekezdése szerint: ,Ha az e tdrvény alapjan és a févarosi
és varmegyei kormanyhivatal déntésével énkormanyzat tulajdonaba kertilt, nem munkakérrel
kapcsolatos szolgdlati lakast a szolgalati jellegének megsziintetése utéan az 6nkormanyzat
elidegeniti, a szolgélati lakas felett rendelkezni jogosult allami szervet, a rendelkezési jogarol
vald lemondasa ellenében, a vételar 70%-a illeti meg.”

|désbarat énkormanyzat « Befogadd telepilés 8




A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzoi

Helyrajzi szém 86236/7/B/15
Cim lilyés Gyula utca 28. 4. em. 15.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon
Tarsashazban levd lakasok szama 216/24
dsszes/Gnkormanyzati (db)
Lakas terulete 60 m*
Komfortfokozat osszkomfortos
Szobak szama 2
Koézmiuellatottsag - vezetékes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot atlagos

Tovabbi adatokat a 26. szamu melléklet szerinti 6sszefoglald tartalmaz.

A tarsashazban, az alapitd okirat szerinti kilon tulajdonban allé 6sszkomfortos lakas,
muszaki jellemzéit a 27. szamu melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértdi értekelés
tartalmazza.

Féépitész nyilatkozata

A lllyés Gyula utca 28. 4. em. 15. szam alatti lakas elidegenitesének jogszabalyi akadalya nincs.

A Rendelet 18/A § (1) bekezdése alapjan ,A vételre t6rténé kijeldlésrél és a felajaniasrol
értékhatartdl figgetlenil a beérkezett kérelmek alapjan a vagyongazdalkodéssal dsszefliggd
feladatokat ellato bizottsag dont, ha az elidegenitésnek az Ltv.-ben és e rendeletben
meghatarozott egyeb feltételei is fennallnak.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik.”

A Rendelet 15. § (7) bekezdése alapjan ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal
megbizott szerv vagy személy késziti, amely egy éven belil hasznalhato fel.”

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

A Bérlék a kedvezményes lakasvasarlasra vonatkozd szandéknyilatkozatukban vallaltak a
lakas ingatlanforgalmi értékbecslése dijanak megdfizetését, melynek O&sszege - az
Onkormanyzat kézbeszerzési eljarasanak nyertese, a CPR-Vagyonértékeld Kft.-vel kotott
szerzddés alapjan - a bizottsagi hatarozatokban, egyedileg keril megallapitasra.

A fentebb leirtak alapjan javaslom a Penzlgyi Bizottsagnak a felsorolt Ingatlanok
elidegenitésre torténd kijelolését és kérelmezék részére torténd értekesitését.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az el6terjesztést megtargyaini és a hatarozati javaslatokat
elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2024. janudr 4"

C:,u A At Aw};“)
Cserdiné Németh Angéla

polgarmester
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. Mellékletek:

. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melleklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melleklet:
9. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
11. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melleklet:
21. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:
. szamu melléklet:

00 ~N O 0 hA N2 -

Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Tulajdoni lap
Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Osszefoglalo
Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Ertékbecslés
Nyirpalota at 91. 3. em. 23. Tulajdoni lap
Nyirpalota ut 91. 3. em. 23. Osszefoglald
Nyirpalota Gt 91. 3. em. 23. Ertékbecslés
Erddkeriilé utca 39. 5. em. 15. Tulajdoni lap
Erdékeriilé utca 39. 5. em. 15. Osszefoglalé
Erdékerilé utca 39. 5. em. 15. Ertékbecslés

Zsokavar utca 14. 3. em. 13. Tulajdoni lap
Zsokavar utca 14. 3. em. 13. Osszefoglalé
Zsokavar utca 14. 3. em. 13. Ertékbecslés
Zsokavar utca 6. 9. em. 42. Tulajdoni lap
Zsékavar utca 6. 9. em. 42. Osszefoglald
Zsokavar utca 6. 9. em. 42. Ertékbecslés

Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Tulajdoni lap
Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Osszefoglald
Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Ertékbecslés

Zsdkavar utca 48. 2. em. 8. Tulajdoni lap
Zsbkavar utca 48. 2. em. 8. Osszefoglald
Zsokavar utca 48. 2. em. 8. Ertékbecslés

Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Tulajdoni lap
Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Osszefoglalé
Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Ertékbecslés
lllyés Gyula utca 28. 4. em. 15. Tulajdoni lap
llyés Gyula utca 28. 4. em. 15. Osszefoglalo
lllyés Gyula utca 28. 4. em. 15. Ertékbecslés
lllyés Gyula utca 28. 4. em. 15. Honvédelmi Minisztérium hozzajarulasa

2. El6készitésért felelés szervezeti egység(ek): /
( "

Jegyzdi Iroda

2024. januar "\L..

3. Egyeztetésre megkiildve:

Kézgazdasagi Fbosztaly

4. Jegyzoi lattamozas:

2024. januar wh

2024. januar " 4."

5. Meghivandoék: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

7. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.

Idésbarat dnkormanyzat « Befogadd telepilés

=

Aldiras: WU L

i
y /.,//

7
A1 _l¥/

Alairas; .£--57..

10



Hatarozati javaslatok:

Budapest Févaros XV. Kerllet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénzigyi
Bizottsaga ugy dént, hogy

1. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kertlet, belterulet, 91158/159/A/8 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Paskomliget utca 58. 1. em. 7.
szam alatti, 35 m? alaptertlet(i, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijeldli és
20.100.000 Ft, azaz huszmillio-egyszazezer forint afamentes kedvezményes
vételaron, 36.830 Ft értékbecslési dij megfizetésével

bérld részére értekesiti. A
vételarat és az értékbecslés dijat a vevének egy 6sszegben kell megfizetnie.

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

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2024. januar 10. (dontésre)

2024. augusztus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kdvetdé negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban torténé atvezetésére)

2. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet, 91158/75/A/347
helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Nyirpalota it 91. 3. em.
23. szam alatti, 53 m? alapterilet(i, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre
kijelcli és 19.140.000 Ft, azaz tizenkilencmillio-egyszaznegyvenezer forint afamentes

kedvezményes vételaron, 36.830 Ft értékbecslési dij megfizetéséve! | R
I 10 részére

értékesiti. A vételarat és az értékbecslés dijat a vevonek egy osszegben kell
megfizetnie.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatdjat, hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lefolytatasardl.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2024. januar 10. (dontésre)
2024. majus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kdvetd negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésere)

3. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, belteriilet, 91158/2/A/175 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kerulet, Erdékerulé utca 39. 5. em. 15.
szam alatti, 45 m? alapteriilet(i, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijeldli és
28.725.000 Ft, azaz huszonnyolcmillio-hétszazhuszonotezer forint afamentes

kedvezményes vételaron, 36.830 Ft értékbecslési dij megfizetésével | NN
— bérl§ részére értékesiti.

A vételarat és az értékbecslés dijat a vevének egy 6sszegben kell megfizetnie.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az adasveteli eljaras
lefolytatasarol.

IdBsbarat dnkormanyzat « Befogado telepiilés 1




Felelos: polgarmester
Hataridé: 2024. januar 10. (déntésre)
2024. augusztus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

4. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet, 91158/82/A/60 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlilet, Zsokavar utca 14. 3. em. 13.
szam alatti, 35 m? alapteriilet(, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijeléli és
19.500.000 Ft, azaz tizenkilencmillio-6tszazezer forint afamentes kedvezményes
vételdron, 36.830 Ft értékbecslési dij megfizetésével d
d bérlé részére értékesiti. A vételarat
és az értékbecslés dijat a vevonek egy 6sszegben kell megfizetnie.

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

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2024. januar 10. (dontésre)

2024. augusztus 15. (az adasveteli eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kdvetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetesére)

5. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet, 91158/99/A/42 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Zsékavar utca 6. 9. em. 42.
szam alatti, 53 m? alapteriilet(i, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijeldli és
17.710.000 Ft, azaz tizenhétmillio-hetszaztizezer forint afamentes kedvezmeényes
vételaron, 36.830 Ft értékbecslési dij megfizetésével d
— bérlé részére értékesiti. A vételarat és az
értékbecslés dijat a vevének egy dsszegben kell megfizetnie.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjek az adasvételi eljaras
lefolytatasardl.

Felel6s: polgarmester
Hatarido: 2024. januar 10. (déntésre)

2024. augusztus 15. (az adasveteli eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetesére)

6. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet, 91158/177/A/166
helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Paskomliget utca 23. S.
em. 37. szam alatti, 70 m? alapteriiletd, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre
kijelli és 26.000.000 Ft, azaz huszonhatmillié forint afamentes kedvezményes
vételaron, 36.830 Ft értékbecsiési dij megfizetésével

bérlé részére értékesiti. A
vételarat és az értékbecslés dijat a vevonek egy dsszegben kell megfizetnie.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lefolytatasaral.
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Felel6s: polgarmester
Hatarido: 2024. januar 10. (dontésre)

2024. augusztus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kdvetd negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

7. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet, 91158/61/A/52 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Zsokavar utca 48. 2. em. 8.

szam alatti, 68 m? alapteriilet(i, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijeléli és

22.605.000 Ft, azaz huszonkettomillio-hatszazétezer forint afamentes kedvezményes

vételaron, 36.830 Ft értékbecslési dij megfizetésével

bérlk reszére ‘
értékesiti. A vételarat és az értékbecslés dijat a vevonek egy Osszegben kell
megfizetnie.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az adasveételi eljaras
lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2024, januar 10. (dontésre)
2024. augusztus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara) '

tulajdonba adast koveté negyedév vege (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

8. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerillet, belterilet, 91158/157/A/109
helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Paskomliget utca 36. 5.
em. 20. szam alatti, 35 m? alapteriletl, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre
kijeldli es 15.360.000 Ft, azaz tizendtmillio-haromszazhatvanezer forint afamentes
kedvezményes vetelaron, 36.830 Ft értekbecslési dij megfizetésével

bérlé
részére értékesiti. A vételarat és az ertékbecslés dijat a vevonek egy ésszegben kell
megfizetnie.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az adasveteli eljaras
lefolytatasardl.

Felelds: polgarmester
Hatarido: 2024. januar 10. (dontésre)

2024. augusztus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésere)

9. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, belterllet, 86236/7/B/15 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kerulet, lllyés Gyula utca 28. 4. em. 15.
szam alatti, 60 m” alapteriilet(i, per-, teher- és igénymentes ingatlan szolgélati jellegét ‘
megszinteti. Ezzel egyidejlleg vételre kijeléli és 21.960.000 Ft, azaz \

huszonegymillio-kilencszézhatvanezer forint afamentes kedvezményes vételaron,
36.830 Ft értékbecslési dij megfizetésével —
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bérl6 részére értékesiti. A vételarat
és az értékbecslés dijat a vevének egy 6sszegben kell megfizetnie.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatdjat, hogy gondoskodjék az adasveteli eljaras
lefolytatasarol.

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2024. januar 10. (ddntésre)

2024. majus 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kovetd negyedév vege (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

10. kotelezettséget vallal arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet,

belterlilet, 86236/7/B/15 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
llyés Gyula utca 28. 4. em. 15. szam alatti, 60 m? alapterileti, per-, teher- és
igénymentes ingatlan értékesitése esetén a 15.372.000 Ft, azaz tizen6tmillio-
haromszazhetvenkettéezer forint afamentes vételar 70%-at az egyes allami
tulajdonban lévé vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonaba adasardl szoldo 1991.
évi XXXIIl. torvény 43. § (1) bekezdése alapjan a Honvédelmi Minisztérium vagy
annak jogutoddija részére megfizeti.

Felkéri a polgarmestert, hogy a jelen hatarozat és a vonatkozé jogszabalyi el6irasok
alapjan a koltségelszamolasrol szdlé részletes megallapodast a Honvédelmi
Minisztériummal vagy jogutodjaval kosse meg és az adasvételi szerzédés egy
példanyat a részikre kildje meg.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2024. januar 10. (dontésre)

2024 . julius 15. (az pénzosszeg kifizetésere)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 13. § (1)-(2)
bekezdése, 14. § (2) bekezdése;

az egyes éllami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonba adasardl szélo
1991. évi XXXIII. térvény 43.§ (1) bekezdése;

a lakasok és helyiségek bérietére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol
520l6 1993. évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése;

az altalanos forgalmi adordl szolé 2007. évi CXXVII. torvény 86. § (1) bekezdes j) pontja;
Magyarorszég 2023. évi kbzponti kbltségvetésérdl szolo 2022. évi XX V. térvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja;

az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolé 33/2013. (1X.30.)
6nkormanyzati rendelet 22. § (6) bekezdése; 37. § (5)-(6) bekezdése,

a XV. kertilet Onkorméanyzaténak tulajdonéban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének szabélyairdl szold 17/2004. (1V. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. §
(1) bekezdés d) pontja, 4. § (1) és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a;
a Honvédelmi Minisztérium rendelkezése alatt lévd lakédsok és nem lakéscéll helyisegek
elidegenitésének feltételeirdl sz6l6 8/2013. (VIII. 9.) HM rendelet I V. fejezet 27. § (3)
bekezdése;

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz egyszerii szavazattébbség sziikséges!
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Budapest, XIV,, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/330329/2023

2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/159/A/8 helyrajzi szam
1156 BUDAPEST XV.KER. Paskomliget utca 58. 1. emelet. ajté:7.
LRESZ
1. Az egyéb ©6na&lld ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 35 11 106/10000 énkorméanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999984/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 94028/1994/1994.04.11
Tarsashaz
Az ©6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hé&nyad: 1/1
jogcim: kisajatités 19440/1969/1969.07.18
jogcim: eredeti felvétel 94028/1994/1994.04.11
jogecim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST XV. KERULETI ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER Bocskai utca 1-3

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére kertlt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Budapest Févémsl
XV. kertleti Polgarmesteri Hivatal

JEGYZOI IRODA | VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. « 1601 Bp. Pf. 46.

Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379
berlakasertekesites@bpxv.hu

www.bpxv.hu

Osszefoglalo

Ugyiratszam:
2/1026-5/2023
Ugyintézés helye:
Vagyongazdalkodasi
Osztaly

Ugyintézé:

dr. Jonas-Varga Cintia

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal

Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkormanyzati  tulajdonban

1évé  bérlemény

kedvezményes megvasariasara” elnevezésl formanyomtatvanyon bérld altal benyujtott vételi

szandékrol

1. Elidegenités jellemzd adatai:

Benyujtas idépontja: 2023. szeptember 14.
x CPara
] ""QJ Benyujtoé:
H' S | sziletési hely, idé:
\Lu -ﬁ
> 0 Anyja neve:
BérlGi statusz: Bérld
" 1156 Budapest, XV. keriilet Paskomliget utca 58.
Pontos cime: -
1. emelet 7. ajto
P i g kozérdek( celok
> Helyrajzi szama: 91126/150ME | Bérbaaddsjogeime: | . slssitésa
W 5 2 id :
Bérleti jogviszon
E Alapteriilet: 35 m? ] Iog % hatarozott
= tipusa:
o
o Eszmei tulajdoni hanyad: | 106/10.000
Szobak szama: 1+1 félszobas Bérleti dij kategoria: piaci
Komfortfokozat: 6sszkomfortos Kezdete: 2007.06.01.
Ag: 488 m?
= é Telek nagysag: 8 m
é E Lakasok szama osszesen: | 65db Ebbdl 6nkormanyzati: | 10 db
S 4
— ;o
Z w Tarsashazza alakitas: 1994. marcius 10.




2. Kedvezmény megallapitas

Sorsz. Ingatlan cim ldészak

Idészak hossza

1. 2007.06.01.—2010.05.31.

3év

2. 2010.07.01.— 2015.06.30.
ismételt bérbeadas

2015.05.27. Bérlé benyujtotta kérelmét
ismételt bérbeadasra

1157 Budapest, XV. kerulet | ~ 2015.09.25. Berld kozizemi
1 Paskomliget utca 58. igazolasokat nyujtott be

2015.10.14. Bérlé ismét kérelmet

1. emelet 7. ajté p g : .
nyujtott be ismételt bérbeadasra

5év

3. 2015.12.01.-2020.11.30.
jogviszony rendezés

5eév

4. 2020.12.01.—2025.11.30.
ismételt bérbeadas

2 év9hénap 14 nap a
kérelem beadasanak
napjaig

OSSZESEN: 2007.06.01. — 2023.09.14.

16 év 2 honap 14 nap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) 6nkorményzati rendelet 18/B. § (1)
bekezdés a) pontja szerint

25 %

3. Féépitészi velemény

A Paskomliget utca 58. 1. emelet 7. ajto ajté szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi

akadalya:*

nincs van**

Sipos e
Daturn: 2023, 10.30

Géboruﬂv-n ~0100
Sipos Gabor

Féépitész

*

a megfelelé alahizando
** a Féépitész szakmai véleményét a csatolt melléklet tartalmazza

Iddsbarat dnkormanyzat « Befogado telepulés



4. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kerllt, hogy a Bérl6 bérleti jogviszonya 2007. junius 1. napjatol
kezdédden folyamatos, a XV. kerilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakdsok és nem
lakas céljiara szolgdld helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004 (IV.1)
onkormanyzali rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés a) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi értékébdl 25 % kedvezmeény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérl6 részére térténd elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Paskomliget
utca 58. 1. emelet 7. ajtdo szam alatti lakas BérlG részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos déntését.

Budapest, idébélyegzé szerint

Tisztelettel, e i
Digitdlisan aldirta:

KOVé cs Kaovacs Lajos
Lajos . By
Kovacs Lajos

vagyongazdalkodasi osztalyvezetd

A Paskomliget utca 58. 1. emelet 7. ajto ajtd szam alatti lakas
Bérld részére torténd elidegenitését

a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az értékbecslési szakvélemény
megrendelését es az ugylet Pénzlgyi Bizottsag részére tortend dontéshozatalra
elokeszitesét.

iNna Digitalisan alairta:
CS’erdl ne Cserdiné Németh
Németh Angéla
7 Datum: 2023.11.15
Angéla 15:00:23 +01'00"

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az ligylet Pénziigyi Bizottsag részére tértend elékesziteset.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

g



CPR-Vagyonértékeld Kft.
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Ingatlanszovetség
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Aol UL el

H-1085 Budapest

Jozsef korut 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

FGvdrosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: UJP-0032

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7.

szam alatti

91158/159/A/8 hrsz-u

lakas ingatlanrol

..2023.11.22. |

Budapest, 2023. november

Fuggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd




INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : UJP-0032
Keruleten bellli elhelyezkedése : Ujpalota |
Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. 1
Helyrajzi szama 1 91158/159/A/8
| Ingatlan megnevezése : lakds
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakds
Szobak szama | + 1 félszoba
Komfortfokozat : 0Osszkomfartos
Az értékelés célja : Onkormdnyzat altali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 35m?
Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 35m? Fajlagos m2 &r: 766 000 Ft/m?
Térsashaz telek terilete : 488 m?
Eszmei hanyad 1 106 / 10000
Belsé mszaki allapot :jo
Megkdozelithetdsege ¢ emeleti
Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapl maodszer

Budapest Févaros XV. Kerllet Onkormdnyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utédn, a
helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapjan megdllapitasra kerll, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak
forgalmi érteke: 26 800 000 Ft

azaz Huszonhatmillio-nyolcszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 440 000 Ft

azaz Négyszaznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi addrol szdlo 2007. évi CXXVII. torvény alapjan kerilt
meghatdrozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanfaorgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatadrozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog :1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2023. november 22.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. november 29. CPR-Vagyonertekeld Kft.
1085 Budapest. Jozset kit, B9
Adoszam 22771383-2-42

erargg eriekbecsledel com
fLloker B

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szdm: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Meghbizasi Szerzddés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormdnyzat 3ltali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerdlt sor, tovdbbd megvizsgdlasra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszorésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 350m?

Helyrajzi szama: 91158/159/A/8

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakds

Bejegyz6 hatarozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitdé okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

II. rész:

Bejegyzd 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 Ujpalota vérosrészében taldlhatd, a Paskomliget utcdban, lakdtelepi
kornyezetben. A panelhazakkal, iskoldval, parkokkal épilt kérnyezet tipikus lakételepi jellegii, a kétiranyd
kdzlekedést biztositd aszfaltburkolatd utcdban a parkolas ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga varosrészen kivald, tobb kereskedelmi és vendéglatoi létesitmeny,
egészségiigyi intézmény, valamint oktatasi és sportoldsi lehetdség is taldlhatd kozelben. Témegkdzlekedési
eszkdzok a kornyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
Villamos O Autébusz [ Trolibusz [ Metro/Féldalatti O vasiit

3. oldal



3. w

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az Uszotelken elhelyezkedd, 1 lépcséhazzal rendelkezd tarsashazi egység hdz az 1970/80-as évek forduldja
kornyékén épiilt paneles szerkezeti mdédban. A foldszint + 10 emelet szintosztasi épllet fliggbleges és vizszintes
teherhordd rendszere elére gyartott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostetd nem jarhaté kavicsolt bitumenes
szigetelGlemezzel boritott, a homlokzaton utdlagos hdszigetel6 rendszer 2020-ban kerllt elhelyezésre, a szerkezeti
egységeken annak hibajara utald jel nem tapasztalhatd. Az épilet |épcs6hazabdl 65 lakas + 1 Uzlethelyiség
kozelitheté meg, 1 db személylift beépitett.

Lakdson belul foldgaz kivételével az Osszes kozmlrendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos aram
hitelesitett mérdaraval mért. A flitést és a melegviz-elldtast tavhdszolgdltatd biztositjia a homlokzat szigetelésével
egy idében cserélt lemez radidtorokkal, egyedi mérés mellett, 1 db egyedi légkandiciondlé beépitett (2023). A
homlokzati nyildszédrokat 2009-ben cserélték red@nyds drnyékoldsd, mlanyag tokozdsl, hdszigetelt Uvegezési
ablakokra. A fal- és padldburkolatok felldjitasban részeslltek az elmdlt évtizedben, jellemzden jo allapotban
beépitettek, a padozaton keramialap és lamindit parketta elhelyezett, a falak festettek, illetve részben vizzaré
csempeburkolattal elldtottak (fUrdészoba, konyha). Az elektromos hélézat vezetékeinek cseréjére 2007-ben keriilt
sor. Ertékbecslésiinkben az ingatlan-nyilvantartisbha bejegyzett alapteriilettel szdmoltunk.

Szemlekori &llapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények
kielégitésére. Osszességében jo miszaki allapotu, dsszkomfortos besorolasu lakas.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 1970/80-as évek g.
— - — — Miiszaki dllapot
Epllet szintbeli kialakitasa: foldszint + 10 emelet
Alapozas, szigetelés: vasbeton lemezalapozds, tébbrétegli bitumenes atlagos
Flggdleges teherhordd szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: hészigeteléssel, nemes vakolattal elldtott feldjitott
Ertékelt helyiségcsoport: lakds

Elektromos aram: kiépitett, hitelesitett mér&éraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mér&draval rendelkezik atlagos
Géazhaldzat: nincs kiépitve
Kozcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: kaputelefon, csengé atlagos
Egyéb: 1 db egyedi légkondicionalo beépitett i
Belsd terek felUlete: festett, csempézett j6
Belsé terek burkolata: keramialap, laminalt parketta j6
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett j6
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramialap i
KiilsG nyilaszardk: mianyag szerkezet(i, hdszigetel6 Uvegezésl jo
Atlagos belmagassaga: 2,75m
Belsg nyilaszardk: fa tok- és szarnyszerkezetl tipusajték atlagos
Fltési rendszer: tavhd, egyedi méréssel atlagos
Melegviz biztositasa: tadvmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévé kdzmd-kiallasok: viz, villany, kbzcsatorna atlagos
Meglévé kozmi mérdarak: vizéra, villanyéra atlagos
Feldjitas éve: 2007-2023 kozott
Feldjitas targya: 2007: elektromos haldzat vezetékeinek cseréje, 2009:

homlokzati nyildszarok cseréje, 2020 kornyéke:

homlokzat szigetelése és szinezése, 2023: egyedi

légkondicionald beépitése,
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: i

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés maodszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutato elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tobbszor modositott
25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelGen
készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Meghizo személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informécidszabadsagrdl, tovédbba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szolo
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és korlltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kizvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezé tényezd6k szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkéozelithetség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, mszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasdval hatdrozhatd meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megadllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jévGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati modonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, dllapot, elhelyezkedés
tobbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakdsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

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

6. A netto (izemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitdson alapuld
érték.

A modszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkaimazzak.
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5.1.3. Kéltségalapu szamitasi médszere

A nettd patlasi kdltség elv( értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeldallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idd muldsa, az elhasznaladas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt |étesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilées milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében é1§ lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
letesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltséget.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
ujrael@allitasi értékeket a rendelkezésre 3llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatdas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszerltlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidanya, a terilet valtozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek terilete: 488 m?

Eszmei hanyad: 106 / 10000

Albetétre juto telek terulet: 5,17 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 170 000 Ft/m?

Ertékmaédosito tényezd: 0,5 onalléan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 440 000 Ft , Négyszdznegyvenezer- Ft.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

| 5.2.1. Piaci sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

Ertékelt ingatlan

1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1156 B .
s /| 56_ e Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Paskomliget utca 58. 1. i i T
em.7 Pestujhely Pestujhely Pestijhely
Alapteriilet 35 m? 35 m? 35 m? 49 m?
Ajdnlat dra: 25 000 000 Ft 27 900 000 Ft 33 000 000 Ft
o i K (202
Kindlati/eladdsi dar: K223} (2023) T{2022)
-10% -10% 5%
Fajlagos egységar: 745 714 Ft/m? 717 429 Ft/m? 707 143 Ft/m?
; ingatlan. - [ : - i 5
Adat forrdsa: - nairand ingatlan.com sajat adatbazis
33811814 33708330

Ertékmadosito korrekcids tényezék

: ; h 16 h 16
Eltéré alapteriilet ingatlan-nyilvantartds asonio asonio nagyobb
0% 0% 3%
Kertleten belili o hasonlo hasonlé kedvezébb
. Ujpalota
elhelyezkedés 0% 0% -5%
Epiileten beliili ; hasonlé hasonld hasonld
., . emeleti
elhelyezkedés, megkéz. 0% 0% 0%
dltaldnos miiszaki » hasonlo hasonlo hasonlé
allapot/szinvonal : 0% 0% 0%
eltérd felszereltség . e hasonlo hasonlé hasonld
k rtos, tavh
s, sapebinik sy || 2o Omfats, tavho 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok sl hasonld hasonlo hasonlé
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
e"p:j.‘es éve, cca 1980 hasonld hasonld vb. Vazas
épiiletszerkezet 0% 0% 5%
5 e : s kedvezétlenebb kedvezdtlenebb kedvezétlenebb
hdz miszaki dllapota J6, szigetelt
5% 5% 5%
Osszes korrekcio*: 5% 5% 8%
Korrigdlt egységdr: 783 000 Ft/m? 753 300 Ft/m? 762 300 Ft/m?
Korrigalt piaci fajlagos atlagadr: 766 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 26 800 000 Ft

azaz: Huszonhatmillié-nyolcszdzezer- Ft .

Az Bsszehasonlitd adatok felhasznéldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatd maddon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhasznalasa sordn szakértéi mérlegelés
alapjan biztonséagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szereplé adatok rovid leirasa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakdsa, tavflitéssel, 1+1 szobads,
mdianyag ablakokkal jé dllapotban, a haz nincs szigetelve

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakdsa, tavf(itéssel, 1+1 szobas,
mianyag ablakokkal kdzepes dllapotban, a haz nincs szigetelve

Rékospalota varosrészen, 4 emeletes vb. Vazas épilet, 3. emeletén fekvd, jo-feldjitott
allapotu lakas, tavfltéssel.
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel

értékelt ingatlan

osszehasonlité
adat 1.

osszehasonlito
adat 2.

osszehasonlité

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1156 Budapest,
Paskomliget utca
58.1.em. 7.

XV. Ker.
Sarfd utca

XV. Ker.
Paskomliget utca

XV. Ker.
Nyirpalota Ut

ingatlan megnevezése:

lakas

lakas

lakas

lakas

hasznosithato teriilet (m?): 35 35 35 38
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 140 000 140 000 145 000
kinalat / szerzddés ideje (év, ho): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/ho): 3600 3 600 3434
KORREKCIOK

eltérd alapterilet 0% 0% 0%
eltérd mdszaki allapot, felszereltség 0% 0% 0%
kerlleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 3600 Ft/m2/hd | 3600 Ft/m2/hd | 3 445 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

3 548 Ft/m2/ho

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/33841020

2. adat:

ingatlan.com/24756393

3. adat:

ingatlan.com/31476803

Ujpalota, j6 allapatu, 5. emeleti, 1+1 szobas tavflitéses panellakas.
Ujpalota, jo allapotu, féldszinti, 1+1 szobas tavfiitéses panellakas.

Ujpalota, j6 allapoty, 10. emeleti, 1+1 szobds tavfiitéses panellakas.

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3 548 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag:

S0%

Figyelembe vehetd éves bevétel:

1341144 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap:

3%

40 234 Ft

lgazgatasi koltségek:

2%

26 823 Ft

Egyéb koltségek:

5%

67 057 Ft

Kdltségek Gsszesen:

134114 Ft

Eredmény:

Eves Gizemi eredmény:

1207 030 Ft

Tékésitési rata (szamitds 6. old.):

7,0%

Tékésitett érték, kerekitve:

17 200 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
17 200 000 Ft

azaz Tizenhétmillio-kettGszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité madszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzé, azonban jél mutatja a bérbe adhatoésagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapu maddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kival hagytuk.

Ty o mw— Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd maodszerrel: 26 800 000 Ft| 100%| 26800000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: 17 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 800 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
26 800 000 Ft

azaz, Huszonhatmillié-nyolcszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

szukséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- a3z datadott iratok tanulmdnyozasan tulmenden jogi termeszetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasadrdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
osszeflggésben a helyi és orszagos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedeély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatak;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak iddpontjaban az ingatlan hasznalatdval
kdzvetlendl 6sszefliggd tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem 2ll fenn;

- az érték magaban foglalja az épuletek (ha van) rendeltetésszerli haszndlatahoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozasai
maddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény wvonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdrilményekben bedllo |ényeges valtozds esetén szlikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem villalunk feleldsséget olyan koriimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

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

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 800 000 Ft

azaz Huszonhatmillié-nyolcszazezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemeény forduldnapja : 2023. november 22.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. november 29.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

o N OB W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzGdés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EEOO0OREMON

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kominyhrvatal Foldhrvatah Foosztaly
Budapest, XIV, Bosayak tér 5. 1500 Budapest, Pf 101 Oldal: 171

E-hiteles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szinr8000004/301482/2023
2023.11.20

BUDAPEST XV.KER.

Belreriilet 91158/159/A/8 helyrajzi szam

1156 BUDAPEST XV.KER. Paskoeliget utca S8. 1. emelet. ajtd:7

LRESZ

1. Az egyéb &ndlld ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobdk szama eszzmei hanyad tulajdoni forma

m2 egeész/fél
lakas 35 1 1 106/10000 Snkormanyzati
Bejegyzd hatérozat: 985¢384/1888)/

Tarsashaz

Az 8nallé ingatlanhoz tartcoznak az ala pitd okiratban maghatdrozott helyiadgak.
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1

jogeim: kisaiéctizas  19440/1969/1©69.07.18

jogcim: eredati felvécal ©4028/1634/1854.04.11

jogeim: 1881, évi XXNIII. Tv.

jogallis: Tulajdonos

név: BUDAPEST XV. KERGIETT ONKCRMANYZAT

cim: 1153 BUDRFEST XV.KER Bocskai utca 1-3
MRESZ

HEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hicteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzdS napig megegyezik az
ingatlan-nyilvancartasban szerepld adatokkal. A szemle masclar a fennalld bejeagyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyité erejd dokumentummak. Ez a tulajdoni lap
kélctségvecédsi sgerv részére kerillt kiaddsra.

TULAJDONI LAP VECE
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Viros [M Kft. Lakaselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Budapest XV.ker. Onkormanyzat

Tarsashdztulajdont alapito okirat

‘ Budapest, XV.ker. Piskomliget u. 58.

I. Altalinos rendelkezések

A Fovarosi XV.keriieti Onkormanyzat képvisel

eténen a Paiota-Holding RT (Bp XV Erdokeruid u. 36/.), mint a2

ngatian kezeldie a Bp.XV.kerlieli 91158/159/A hrsz. alait felvert és 2 10667 sz. wiajdoni lapon myivantartott.
lermeészetben Budapest. XV ker, Péskamlige? u. 58. szdm alaud, 2 Bp. XV. keridet Cnkormanyzat tulajdonaban 3o
hazingatiant 2 32/1969/1X 30/ Korm. szamG rendelet 2.§/2/ bekezdése alapian, a meliékelt tervragzok &5 muleiras

szerir tarsashdzza alakitis at.

A tirsashdz drolakdsai és nem lzkas céijara szolgdlo helyiségei 2 jeien aiapitd ckirat rendelkeréseinek megfleleicen,

mint Arolakdsck 48 mint nem lakas céilara szoigdlo helyisegek. klidn tulajdoneca kerlnek 3 kozds tulajdonban

maradé telek. épuletrész, az épilet kozds hasznalan helylségei, berendezese &s feiszersléset kczos hasznalatanak
jogaval: -a 32/1968./X.30/ Korm. szam( rendelet alapian Artékesitve - a vevdk szeméiyl tulajdondba xerlinek
azral, hogy & mindenkcr wilaidoncstdrsak egymas kizctti jogviszonyét az 1977.&v 11.vr. rendelkezssel =5 az

alapitd okdiratzan foglaitak az aldbbizk szerint szabalyorzék:

. Kézds és kiilon tulajdon

A. Kozds tulajdon:

1. A tulajdonostirsak kdz6s tulajdondban maradnak:

a mellékelt terveken ‘eltuntetett és mileirdsban kérllir telek és a kitvetkezs épitményrészek. berendezésex es

felszersiések:
1. Teiek: 488 m*.
l. Lépesohdzak(lépcsskarok, pihendk burkolattal &3 koriattal): 148,38 m?
IlI. Kozlekedok: 278,65 m?
V. Lombcamsak: 110,67 m?
V. Felvon6 akna: 230 m?
V1. Transzformatorhaz 67,56 m*
VII. Hékozpont 71,56 m?
VHI. Gézméré helyiség: 14,07 m?
IX. Kiilsd lépcsd, terasz: 11,70 m*
X. Elétér: 12,24 m?
XI. Szemetedobo 20,95 m?
XI1. Méréara hely 552 m*
XIli. Felvono gephaz: 10,71 m?
XIV. Nem jarhato lapostets 34343 m?
XV. Alap- és felmené falak
XvI. Fédémek (burkoiat nélkil), loggia lemezek
AYil. Taiajnedvesség elleni (3i- és padlészigeteiés
Budapest XV. ker. Paskomiiget u. 58. 2. oldal

12. oldal
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8

Viros (M Kft. Lakiselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Budapest XV ker. Onkormznyzat

XVIIL. Homlokzat feliiletképzése, homlokzati nyiliszirék és badogos szerkezetek
XIX. Kézds helyiségek, kizlekedsk burkolatai, nyiliszarsi és berendezisel
XX. Szell6z6 rendszer (tetdventillitorak, sxerelvények, szelldzécsatorndk)

XAl Vizbekatés, vizira, viz alap- és felszallé vezetékek a kiilén tulajdoni lletéségek leagazé
veretekeig

XX Csatot;ta bekétések, csatoma alap- &s ejtdveretékek a kilon tulajdoni WetSségek ledgazo
veretékéiq

XXII. Elektromos behatések, elektromos févezeték a kiilon tulajdeni illetdségek
Arammeérs orajdig

XXIV. Gazbekotés, alap- és felszillé vezetékek a kiilon tulajdoni illetGségek ledgazd vezetekéig
XXV. Fitési felszillé vezetékek a kiilén tulajdoni illetéségui holeads felilletekig

XXVI. Kozponti melegviz felszillé vezetékek a kitldn tulajdoni iletdségek ledigazé vezetékéig

2. A kézGs tulajdon 10000/10000 tuiajdoni hdnyadbél dll.

B. Kitién tulajdon:

Természetben megoszhva @z egyes tulsjdonostirsak kildn twisjdondba kerilnek, mimt tarsashiztulaidoni
lerdsécuk akotdresze -a kezds tuiajdonban maradd vagyonrészek kizas Hirtcklésdnak, haszrdlatdnak jogavai
tulajdoni hinyaduknak megfeleiden- 2z egyes térsashézi croklakasck és nemlaxas céligrs szolgdld helyisegeh.
azok tarozékaival, felszerelésevel a meliékelt tervek és a milleirds szerint:

A Budapest XV.ker. Onkormanyzatat filetl a terveken 1. szémmal jeislt, Budepest XY «er. 10667/1 szémd rulajdoni
lzpon G1158/159/A/1 hrs, alatt felvett, természetten a Budapest XV ker. Péskomiiget u. 58. szam foldszint 1. ajtd
2+ 1*1/2 s20bas, §4.76 m™ alaperilet] droklakés &s a kfzos wisjidonbdl 194/10000 hanyad.

A Budapest XV ker. Onkorményzatet lliet 2 terveken 2. szdmmal jiolk, Budapest XV.ker. 106672 szama ulzjdoni
lapon 91158/159%/A/2 hrse. alatt felvett, természetben a Budapest XV.ker. Péskomiiget u. 58. sz2m féldszint 2. ajte
1 +1/2 szobds, 35 27 m™ alapteriiet]] érokiakas &s a kazos tulajconbd! 106/10000 hanyad.

A Budapest XV.ker. Onkormanyzatot iileti a terveken 3. szammal jeiolt, Budapest XV.ker. 10667/3 szami tulajrion
lapon 51 158/15%A/3 hrs-zaiau felvett, termeszetben a Budapest XV.ker, Péskomliget u. 38. szam féldszint 3. ajtd
1+2*172 szobds, 52.85 m* alapter(leti] oroklakds s a kozos tulajdonbdi 158/10000 hanyad.

A Budapest XV ker. Onkorményezatot ileti a terveken 4. srémmal jeldit, Budapes: XV ker, 10667/4 s2ama tulajdeni
lapen 9115871 53‘;3;’4 hraz. alatt Felvett, terméarstben a Budapest XY ker. Paskomiiget u. 58. szam fSidszint 4. ajid
2 szobds, 52.95 m* alaptarilet] Groklakss €s a kézds tulajdonbal 158/10000 hanyad.

A Budapest X¥.ker. Onkorményzatot illeti a terveken 5. szammal jelél, Budapest XV ker. 10667/5 szama tulajdoni
lapon 91158/159AS5 hrazdau felvett, természetben a Budapest XV ker. Paskomliget u. 58. szam foldszint 5. ajté
2+1*1/2 szobds, 64.76 m*™ alaptertietd aroklakés és & kduds tulajdonbél 194/10000 hényad.

A Bucapest XV_ker. Onkormamyzatot illet] a terveken 6. szamemal Jelélt, Budapest XV ker. 10667/6 szami rulajdon!
lagon 91158/159/A/6 hrsz. alatt felvett, :zrmészetben a Budapest XV.ker. Paskomliget u. 58. szam fSidszintl, 12.24
m" alapieriiet zlet és a kizos tulajdonbdi 30/10000 hanyad.

A Budapest X¥.ker. Onkerményaatot lles a terveken 7. szémmal jsicit, Budapest XV.ker. 10667/7 szémd tulaidoni
iapon 91 1S¥159/A/7 hrs:_zaiaa felvelr, lermészutien a Budapest XV.ker. Paskoenliget u. 58. szZm |, emelet 6. ajto
2+ 17172 szobas, 64.76 m*© alepteriletd Sroklakds &s a kdeds tulaidonpdl 194710000 hanyad.

| A Budapest XV_ker. Cnkormanyzatot et  lerveken 8. szammal jeidlt, Budapest XV.ker. 10667:8 szamu twiajdoni

lapon 91 158/159/A/8 h?z. alat! felvett, természetben a Budapest XV.ker. Paskomnliget u. 38. s23m | emnelet 7. ajto
1+ 1/2 szobés, 35.27 m” alapreriletd droklakas és a kozds wulajdonbol 106/10000 hanyad.

A Budapest XV ker, Onkormanyzatot dlet] 3 terveken 9. szammal jeloir, Budapest XV.ker. 10657/9 szama wiajden!
tapon 91 158/159/A/9 .hrszzalaﬂ felvett, lermészetoen a Budapest XV ker. Paskomiiget 1. 38, szam |, emetet B, ajtd
1+ 2*1/2 szobds, 52.85 m® alapierllet droklakas és a koeos usajconbol 158/10000 hanyad.

Budapest XV. ker. Paskomiiget u. 58. 3. oldal
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8

ALAPRAJZ

14. oldal



MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8
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03. homlokzat

2023.11.22.
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04. homlokzat 05 lépcséhaz

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8

2023.11.22.

06. villanyora

2023:11.22,

0. konyha 11. szoba

16. oldal
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Pdskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8

2023.11.27,

12. klima

2023.11.22. 2023.11.22.

14. szoba 15. furdészoba

2023.11.32. i 2013.14:72.
16. elészoba 17. mennyezet

17. oldal



Budapest Fovdros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly

/' Elektronikusan aladirta:
. Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

‘ i a0
Yo I paeRo 4o

Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/330334/2023
2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/75/A/347 helyrajzi szdm
1157 BUDAPEST XV.KER. Nyirpalota ut 91. 3. emelet. ajtd:23.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezeés teriilet szobak széama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 53 2 0 195/100000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999984/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 118257/1994/1994.06.01
Tarsashaz

Az ©nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 118257/1994/1994.06.01
jogcim: 1991. évi XXXIII. twv. 127506/1992/1992.06.26
jogecim: eredeti felvétel 118257/1994/1994.06.01
jogallds: tulajdonos
név: BP.FOVAROS XV.KER.ONKORMANYZAT
gim: -

NLRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Fovaros|
XV. kertileti Polgarmesteri Hivatal

P JEGYZOI IRODA /| VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY
ﬁ- )
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. « 1601 Bp. Pf. 46.

KE RU LE Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379
berlakasertekesites@bpxv.hu
TA HELY

PESTUJHELY « UJPALOTA www.bpxv.hul

XV

RAKOSPA

Osszefoqglaléd

Ugyiratszam:

2/1501-4 /2023

Ugyintézés helye:
Vagyongazdalkodasi Osztaly
Ugyintézé:

Koékai Zsuzsanna

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal

Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkorményzati  tulajdonban

levé  bérlemény

kedvezményes megvasariasara” elnevezés( formanyomtatvanyon bérld altal benyujtott veteli

szandékrol

1. Elidegenités jellemzd adatai:

Benyiijtas idépontja: 2023. szeptember 18.
X Benyuijto:
= yuj
W 9 | sziletési hely, ids:
L et
> N Anyja neve:
(75}
Bérl6i statusz: Bérlé
. 1157 Budapest, XV. keriilet Nyirpalota Gt 91.
Pontos cime: "
3. emelet 23. ajto
5> Helyrajzi szama: 91158/75/A/347 | Bérbeadas jogcime: | Uj kiutalas
=z
i~ Bérleti jogviszon
E Alapteriilet: 53 m? ’e G REENY hatarozatlan
| tipusa:
14
g']' Eszmei tulajdoni hanyad: | 195/100000
Szobak szama: 2 szobas Bérieti dij kategoria: | piaci
Komfortfokozat: dsszkomfortos Kezdete: 1975.11.01.
E é Telek nagysag: 4385 m?
N . . -
e = Lakasok szama Ebbél
3 W | sssvassns alaah dnkormanyzati: Ban
—
Z W i
— S | Tarsashazza alakitas: 1994. marcius 30.
2. Kedvezmény megallapitas
Sorsz. Ingatlan cim ldészak Idészak hossza
1. 1157 Budapest, XV. kerlllet Nyirpalota ut 91. . .
o R ertiet Tyire 1975.11.01 —2023.09.18. | 47 év 10 hénap 17 nap
3. emelet 23. ajtd
OSSZESEN: 1975.11.01 —2023.09.18. | 47 év 10 hénap 17 nap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) énkormanyzati rendelet 18/B. § (1)
bekezdés d) pontja szerint

45 %




3. Veételar megfizetésének modja

A Bérl6 a formanyomtatvanyon tett nyilatkozata szerint a targyi lakas kedvezménnyekkel
csOkkentett vételaranak egydsszegli megfizetéséhez banki hitelt vagy munkaltatéi kélcsont
nem kivan igénybe venni.

4. Foépitészi vélemény

A Nyirpalota at 91. 3. emelet 23. ajto szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi
akadalya*

Sipos  Jomasan

Gabor WEEs"

Sipos Gabor

Féépitész

nincs van

5. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kerilt, hogy a Berlé bérleti jogviszonya 1975. november 1.
napjatél kezdédéen folyamatos, a XV. keriilet Onkorményzatanak tulajdonaban lévé lakdsok
eés nem lakas céljara szolgalé helyisegek elidegenitésének szabalyairol szdlo 17/2004 (1V.1.)
dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi értékebdl 45 % kedvezmény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérl6 részére torténd elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Nyirpalota ut
91. 3. emelet 23. ajté szam alatti lakas Bérlé részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos dontését.

Digitalisan alairta
Kovacs Lajos

. Kovacs Lajos piam agei1
Tisztelettel, ) ?:Ladsl?;?-a;a 0

Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd

A Nyirpalota it 91. 3. emelet 23. ajto szam alatti lakas Bérlo részére
térténd elidegenitését

a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az értékbecslési szakvélemény

megrendelését és az ugylet Pénzugyi Bizottsag részére toérténd dontéshozatalra

elokeészitését. . Digitalisan aldirta:
Cserdiné Cserdiné Németh Angéla
; 414 Datum:2023.11.15
Németh Angela 14:41:06 +01'00'

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az tgylet Pénzlgyi Bizottsag részére torténd elékészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* amedgfeleld alahtzandd

** a Féénitész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza |

ldésbarat dnkormanyzat « Befogadé teleptilés
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Osszefoqlald

JEGYZOI IRODA | VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. - 1601 Bp. Pf. 46.
Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379

Budapest Févaros
XV. kerlleti Polgarmesteri Hivatal

Ugyiratszam:

2/1501-4 /2023

Ugyintézés helye:
Vagyongazdalkodasi Osztaly
Ugyintézé:

Koékai Zsuzsanna

berlakasertekesites@bpxv.hu
www.bpxv.hu

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal
dnkormanyzati
kedvezményes megvéasariasara” elnevezés(i formanyomtatvanyon bérld altal benyujtott vételi

Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat
szandekrol

1. Elidegenités jellemzé adatai:

fulajdonban  lévé  bérlemény

Benylijtas idépontja: 2023. szeptember 18.
' Benyljté:
= yuj
W9 | sziletési hely, ids:
‘W .
> N Anyja neve:
w
Bérl6i statusz: Bérld
|— e ——
. 1157 Budapest, XV. keriilet Nyirpalota ut 91.
Pontos cime: .
3. emelet 23. ajté
> Helyrajzi szama: 91158/75/A/347 | Bérbeadas jogcime: | Uj kiutalas
=
'I.U , s w .
Bérleti jogviszon
E Alapteriilet: 53 m? i log y hatarozatlan
5 tipusa:
o
% Eszmei tulajdoni hanyad: | 195/100000
Szobak szama: 2 szobas Bérleti dij kategdria: | piaci ‘
Komfortfokozat: dsszkomfortas Kezdete: 1975.11.01.
. = 2
% 5 Telek nagysag: 4385 m
N L . ~
= Lakasok szama Ebbdl
g - AsRzasen: 518.db dnkormanyzati: 28
-
Z W .
— S | Tarsashazza alakitas: 1994. marcius 30.
2. Kedvezmény megallapitas
Sorsz. Ingatlan cim ldészak Id6szak hossza
1. 1157 Budapest, XV. keriilet Nyirpalota ut 91.

3. emelet 23. ajtd

1975.11.01 =2023.09.18. | 47 eév 10 hénap 17 nap

OSSZESEN:

1975.11.01 —2023.09.18. | 47 év 10 hénap 17 nap

bekezdés d) pontja szerint

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) 6nkormanyzati rendelet 18/B. § (1)

45 %




3. Vételar megfizetésének modja

A Bérlé a formanyomtatvanyon tett nyilatkozata szerint a targyi lakas kedvezménnyekkel
csokkentett vételaranak egydsszegl megfizetéséhez banki hitelt vagy munkaltatéi kdlcsént
nem kivan igénybe venni.

4. Foéepitészi vélemény

A Nyirpalota at 91. 3. emelet 23. ajté szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi
akadalya*

. i Dgainan wiin
nincs van SIpos  zzman
Gabor iess o

Sipos Gabor
Féépitész

5. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kerllt, hogy a Bérlé bérleti jogviszonya 1975. november 1.
napjatél kezdédéen folyamatos, a XV. keriilet Onkorméanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok
és nem lakas céljara szolgald helyisegek elidegenitésének szabalyairdl szolo 17/2004 (1V.1.)
énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi értékebél 45 % kedvezmeény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérlé részére torténd elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Nyirpalota ut
91. 3. emelet 23. ajté szam alatti lakas Bérl6 részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos dontését.

Digitalisan alirta:
Kovacs Lajos

. Kovacs Lajos pa som i1,
Tisztelettel, B P i

Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd

A Nyirpalota ut 91. 3. emelet 23. ajto szam alatti lakas Bérlé részére
torténd elidegenitéset

a) Tamogatom, kérem az elidegenitesi eljaras folytatasat, az ertékbecslési szakvélemény

megrendelését és az Ugylet Pénzlgyi Bizottsag részére torténd dontéshozatalra

elékészitését. v Digitélisan alairta:
Cserd ine Cserdiné Németh Angéla
A A Datum: 2023.11.15
Nemeth Angela 14:41:06 +01'00"

Cserdiné Németh Angéla
polgadrmester

b) Nem tamogatom, kérem az ligylet Penziigyi Bizottsag részére térténd elékészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* a megfeleld alahizando

** a Féénitész szakmai véleménvét a csatalt melléklet tartalmazza

Idésbarat énkormanyzat « Befogada telepulés




C PR-VagyUnérté kelo Kft. H-1085 Budapest

lézsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birdsdg

& Cégjsz: 01-09-942852
C. e Adosz: 22771393-2-42

Magyar (e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
I, Iktatészam: UIP-0033

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1157 Budapest, Nyirpalota ut 91. 3. em. 23.

szam alatti

91158/75/A/347 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2023. december

Figgetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Kerileten beluli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositadsa
Szobdk szdma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapterilete
Tarsashdz telek terulete

Eszmei hanyad

Belsd mdszaki allapot
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere

UJP-0033
Ujpalota
1157 Budapest, Nyirpalota Ut 91. 3. em. 23.

: 91158/75/A/347

lakas
lakas
2

: dsszkomfortos

Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez

: 53m?
1 53m? Fajlagos m2 ar: 657 000 Ft/m?
1 4385 m?

195 / 100000

. feldjitott

emeleti

piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl maédszer

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

34 800 000 Ft

azaz Harmincnégymillié-nyolcszazezer- Ft .
730 000 Ft

azaz Hétszazharmincezer- Ft.

forgalmi értéke:

melybdl a telek eszmei értéke:

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

A megéllapitott piaci érték az altalanos forgalmi adérdl szdld 2007. évi CXXVII. torvény alapjan kerdlt
meghatdrozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és brutto érték megegyezik.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
: 2023. november 28.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap

Forgalomképesség értékelése

Helyszini szemle/forduldnap idépontja

: forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. december 1. CPR-Vagyonertékeld Kft.
1085 Budapes:, tozse! kit 69

Adoszam. 22771393-2-42

.-.".v# eriek he:sbeseﬂzjfz il
: ,é?{é.) (,é.:é’.rd:_

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghizasi Szerzédés szerint a Budapest Févaros XV. Kerilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-VagyonértékelS Kft-t.
Megrendelés alapjan Tdrsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kertlt sor, tovabbda megvizsgalasra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) iranyelvei és a tobbszérosen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el&irdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1157 Budapest, Nyirpalota ut 91. 3. em. 23.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 53,0 m?

Helyrajzi szama: 91158/75/A/347

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz$ hatérozat: Az &nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormdnyzat 1/1

1. rész:

Bejegyzd hatarozat: 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 Ujpalota varosrészében, a Zsdkavar utcabal nyilé Nyirpalota uton talalhato. A
panelhazakkal, iskoldval, parkokkal épiilt kérnyezet tipikus lakotelepi jellegl, a kétirdnyu kdzlekedést biztosito
aszfaltburkolatu utcaban a parkolds ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga varosrészen kivald, tobb kereskedelmi és vendéglatéi létesitmeény,
egészségiigyi intézmény, valamint oktatdsi és sportoldsi lehetdség is taldlhaté kozelben. Tomegkdzlekedési

eszk6z6k a kérnyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autébusz [] Trolibusz [] Metro/Féldalatti (] vastt
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4.2, Ingatlan altalanos jellemzdi

Az épllet 1970/80-as évek forduldja kdornyékén épllt paneles szerkezeti mddban, melynek homlokzata atlagos
allapotl. A lépcsShaz tiszta és rendezett, a kérnyék biztonsagos. A foldszint + 10 emelet szintosztdsu épulet
flggdleges és vizszintes teherhordd rendszere eldre gyartott szendvicspanel szerkezet, a panel laposteté nem
jarhatd kavicsolt bitumenes szigetelSlemezzel boritott, a homlokzaton utélagos hdszigeteld rendszer kerilt
elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibdjara utald jel nem tapasztalhato. Lift van az épliletben.

Lakason belil az 6sszes kozmirendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos dram hitelesitett mér&araval
mért, a fézéshez hasznalt foldgaz atalanydijas. A flitést és a melegviz-ellatast tdvhdszolgaltatd biztositja lemez
radidtorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyildszardkat 10 éve cserélték, mianyag tokozdsu, hdszigetelt
livegezésli ablakokra. A fal- és padldburkolatok igényes szintet tlkroznek, 3 éve a konyha, a burkolatok, a
flirdészoba és a villanyvezeték kerdlt feldjitasra. A szobdk lamindlt parkettai atlagos muiszaki dllapotban vannak. A
falak festettek és tapétazottak, melyet a vizeshelyiséghen csempe egészit ki. Ertékbecslésiinkben az ingatlan-
nyilvdntartasba bejegyzett alapterilettel szamoltunk.

Szemlekori dllapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi igények
kielégitésére. Osszességében feldjitott miiszaki dllapotu, 6sszkomfortos besorolasu lakas.

Epiilet:

Epilet épitési éve: 1970/80-as évek = el
— - —_— — —_— Miiszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint + 10 emelet
Alapozas, szigetelés: vasbheton lemezalapozas, tobbrétegli bitumenes atlagos
Fuggdleges teherhordd szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Epllet homlokzata: hészigeteléssel, nemes vakolattal ellatott jo

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérdadraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Gdzhaldzat: kiépitett, hitelesitett mérddraval nem rendelkezik atlagos
Kozcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: kaputelefon, csengd atlagos
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, csempézett, tapétazott feldjitott
Belsd terek burkolata: laminalt parketta, kerdmia jo
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett feldjitott
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitott
Kulsé nyilaszdrdk: muanyag szerkezetd, hészigeteld livegezés( jo
Atlagos belmagassaga: 2,65m atlagos
Belsd nyildszardk: fa tok- és szarnyszerkezet( tipusajtok jo
Flitési rendszer: tavhd, egyedi méréssel atlagos
Melegviz biztositasa: tdvmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévd kdzmi-kidlldsok: viz, villany, géz, kézcsatorna j6
Meglévd kozmi méréorak: vizora, villanyora atlagos
Feluyjitas éve: 2020
Felujitas targya: konyha, burkolatok, fiirdgszoba, villanyvezeték
Ingatlan miszaki dllapota dsszességében: feldjitott
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tdbbszér mddositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelGen
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids 6nrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés maodszerei két fé kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maodszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szandékozo kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé madszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezé tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturdlis ellatottsdg

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhet6é hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhaté meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jévBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

realhozama)+(ingatlanszektor likviditdsi tébbletkockdzata)+(ingatlan tipus, dllapot, elhelyezkedés
tobbletkockdzata). 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 meghatdrozdsa.

6. A netté zemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A mddszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

S. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

5.1.3. Kéltségalapl szamitdsi mdodszere

A netto potlasi kdltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeldéllitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznélodas, az
erkolesi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterillet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem 3ll rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szlkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségd ellatast nyujt helyben és a
kdrnyezetében élé lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miuszaki jellemzdkkel és funkcioval bird
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatdas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kornyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( éplletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegl épiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi épuletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivali kdrilmények miatt all el, mint a kereslet hianya, a terllet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kéralmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek terUlete: 4385 m?

Eszmei hanyad: 195 / 100000

Albetétre jutd telek terilet: 8,55 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belul; 170 000 Ft/m?

Ertékmodositd tényezd: 0,5 onalldan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 730 000 Ft , Hétszazharmincezer- Ft .

6. aldal
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

ol r Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1157 Bud 5
S i el :tagples; T Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
e iy [ Drégelyvar Paskomliget Paskomliget
Alapteriilet 53 m? 55 m? 47 m? 47 m?
Ajanlat dra: 35 900 000 Ft 30 500 000 Ft 32 990 000 Ft
Kindlati/felodési Gr: k2023, K {2023) K (2023)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 587 455 Ft/m? 584 043 Ft/m? 631 723 Ft/m?
, ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adat forrdsa:
f 33761439 33563110 33797665
Ertékmadositd korrekcids tényezdk
i . . L. . h 16 kisebb ki
Eltérd alaptertilet ingatlan-nyilvantartas SO .- o
0% -1% -1%
Kerileten beliili i hasonld hasonlé hasonld
) Ujpalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili , hasonlé hasonlé hasonlé
s 5 emeleti
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
; ; feldjitott
dllapot/szinvonal 5% 5% 5%
eltérd felszereltség e~ hasonlo hasonlo hasonlo
(fités, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok Silsas hasonlo hasonlo hasonlo
(pl: vizesedeés) 0% 0% 0%
LTprfES éve, ecy 180 hasonlo hasonlo hasonlo
épluletszerkezet 0% 0% 0%
L .. e kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
haz miiszaki allapota jo, szigetelt
5% 5% 5%
Osszes korrekcié*: 10% 9% 9%
Korrigalt egységar: 648 550 Ft/m? 635 438 Ft/m? 687 315 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos atlagar: 657 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 34 800 000 Ft

azaz: Harmincnégymillio-nyolcszazezer- Ft .

Az Osszehasonlito adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatdo madon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakértéi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szereplé adatok rovid leirasa:

1. adat:

2. adat;

3. adat:

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 2+1 szobds, fa
ablakokkal dtlagos allapotban, a haz nincs szigetelve

Ujpalota vérosrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakdsa, tavf(itéssel, 1+1 szobds, fa
ablakokkal kdzepes dllapotban, a hdz nincs szigetelve

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakdsa, tavf(itéssel, 1+1 szobas, fa
ablakokkal jo-kdzepes dllapotban, a hdz nincs szigetelve
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok

értékelt ingatlan

osszehasonlité
adat 1.

osszehasonlitd
adat 2.

osszehasonlité
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1157 Budapest,
Nyirpalota ut 91. 3.
em. 23.

XV. Ker.
Paskomliget

XV. Ker.
Paskomliget utca

XV. Ker.
Nyirpalota Gt

ingatlan megnevezése:

lakds

lakas

lakés

lakas

hasznosithato teriilet (m?): 53 53 35 38
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 170 000 140 000 145 000
kinalat / szerzG6dés ideje (év, hd): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?*/hé): 2 887 3 600 3434
KORREKCIOK

eltérd alaptertlet 0% -2% -2%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség 0% 5% 5%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten beldli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 0% 3% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 887 Ft/m2/hé | 3 715 Ft/m2/hdé | 3 554 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3385 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Ujpalota, feltjitott allapotd, 6. emeleti, 2+1 szobas tavfitéses panellakas.
ingatlan.com/33061184

Ujpalota, jo allapotu, féldszinti, 1+1 szobds tavfiitéses panellakas.
ingatlan.com/24756393

Ujpalota, jé allapotu, 10. emeleti, 1+1 szobds tavflitéses panellakas.
ingatlan.com/31476803

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3385 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1937574 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 58 127 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 38 751 Ft
Egyéb kaltségek: 5% 96 879 Ft
Kéltségek dsszesen: 193 757 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1743 817 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 24 900 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulé maddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

azaz Huszonnégymillio-kilencszazezer- Ft .

24 900 000 Ft

8. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismertékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapl maodszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly [Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 34 800 000 Ft[ 100%| 34 800 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi madszerrel: 0Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapl maédszerrel: 24 500 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 34 800 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
34 800 000 Ft

azaz, Harmincnégymillié-nyolcszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmdnyozdsan tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasaral a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov&beni hasznositdsaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett 3llapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjdban az ingatlan haszndlatdval
kozvetlenil Gsszeflggd tartozas (kozizemi dijak, sth.) nem 3ll fenn;

- az érték magaban foglalja az épliletek (ha van) rendeltetésszer(i hasznalatahoz szlkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
madosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értéekét befolyasolo kérulményekben bedlld |ényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés forduldonapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal térténd felhaszndlas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrdl szold 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).

9. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat ragzitjik:

Ingatlan cime: 1157 Budapest, Nyirpalota 4t 91. 3. em. 23.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 34 800 000 Ft

azaz Harmincnégymillid-nyolcszazezer- Ft .

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

Szakvélemeény forduldnapja : 2023. november 28.
Szakvélemény érvényessége : 360 nnap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 1.

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

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

HEOO0REO®

Fenyképfelvételek

10. oldal




MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Nyirpalota Gt 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347

TULAJDONI LAP

Budapest Foviros Eomminyhivatals Foldhvatali Foosztaly
Budapest, XIV. Bosayak tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szanr 8000004/ 301445/2023
2023.1120

BIDAPEST XV.EER.
Belteriilet 91158/75/A/347 helyrajzi szam

1157 BUDAPEST XV.KER. MNyirpalota &t 91. 3. emeler. ajtd:23.

1. Az egyeb ©6nalld ingatlan adatai:

megnevezés tertlet szobadk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egisz/fél
lakas 53 2 06 &nkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: 939584/1596/
2. bejegyzd hatarczat: 118257/1594/1864.06.01

Tarsashaz

Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okirathan meghatdrczott helyisisgek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

hatdrozat, érkezési id3:
1891, éyi XXXTII. Tv.
eredeti felvécsl 118257
: tulzjdonos

név: BP.FOVAROS XV.KER.SMRKORMANYIAT
cim: -

MRESZ
NEM TARTALMAZ EEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masalat tartalma a kiadisc megeldzd napig msgegyezik az
ingazlan-nyilvéntartdskban szerspld adatokkal. R szemle masolat a fanndlld bejegyzéssket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tarctalmazza. Ez az slsktronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsGl hiteles bizonyitd erejid dokumentummak. Ez a tulajdeni lap
kElcaégvetési szerv részére kerilt kiadasra.
TULATDONILAP VECE

11. oldal




MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Nyirpalota tt 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

2. oldal

Alapité Okirat

Alapité Okirat olyan 526 albetétes lakéépitletrSl, melyet Budapest Fovaros XV. kerulet
Onkormanyzata a 126/1994. (I 16.) sz. hatirozat és a 32/1969.(IX.30 ) korm. sz. rendelet
végrehajtisaként tarsashdzzd alakit at elidegenités céljara.

1. Altaldnos rendelkezések

A XV. keriileti Onkormdnyzat a 10600 sz. tulajdoni lapon, a G1158/75 hrsz. alatt felvett,
természetber a XV. Nyirpalota utca 81-95. sz. alatt lévo 4385 m? alapterilerd a

XV. keriileti Onkorményzat

tulajdonaban &116 hazingatlan a 32/ 1969.(IX.30.) korm. sz. rendelet 2.par. (2.) bekezdése alapjan,
1. sz. alatt mellékelt, a Polgirmesteri Hivatal altal jovdhagyott tervrajzok. valamint a 2. sz. alan
mellékelt miiszaki leirds szerint

tidrsashdzza
alakitia At.

A tarsashiz oroklakdsai és nem lakds céljara szolgdlo helyiségei, a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint droklakdsok, nem lakds céljaira szolgdld helyiségek, a kozds
tulajdonban maradé telek, épiiletrész, berendezések és felszerelések kozos hasznilatinak a jogdval
- a 32/1969.(IX 30.) korm. sz. rendelet alapjin értékesitve - a vevlk tulajdondba keriilnek azzal,
hogy a mindenkori tulajdonostirsak egymas kozitti jogviszomyat az 1977. éwvi 11. tvr.
rendelkezései és az Alapitd Okiratban foglaltak az aldbbiak szabalyozzak.

Nyfrpaloa u. 81-95,
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Nyirpalota Gt 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347

1 eidal

A. Kozos tulajdoni illetéségek

[

Telek 4385 m?

18 Az épllet flggbleges teherhordé és hatirolé szerkezelei (alapozisok,
falszerkezetek a vilaszfalak kivételével)

i, Az ¢pilet vizszintes tcherhordd és hatirolé szerkezetei (fédémek, kivaltok,
erkélyszerkezetek)

v, A teljes tetdszerkezet (fedéllemez, bddogozés, ereszek, szellGzOk, falszegélyek,
lefolydcsatorndk)

V. Az éplilet rendeltetésszerd hasznalatdhoz tartozo hé és hangszigerelések.

VI A vizszinles €s fugglleges kozlekedésre szolgiald szerkezetek és tartozékaik
(lepesdk, folyosok, korldtok)

VII. Vizszintes és fugplleges - a kozos teriletekhez tartozd - burkolatok és
felilletképzések (vakolatok, libazatok, falburkolatok, jardik)

VIIL Nyildszarok tertozékaikkal, lakatos szerkezetek és minden egyéb az éplilet
rendelietésszerii mikodtetéséhez és biztonsdgos hasznilatdhoz, valamint az eredeti
illetve a meglévé miszaki dllapotnak megfeleld szerkezetek és tartozékok.

IX. Viz, csatorna, elektromos és gaz fovezetékek, gépészeti berendezések a kiilon
tulajdoni illetoségek dgvezetékeinek ledgazdsi pontjdig. illetve a fogyasztasmérd
ordig.

Tovabbd:

Nyirpalota 81.

X.J/1-13 lépcsohiz 163,19 m?

XL./1-6 pince kdzlekedd 84.73 m?

XII./1-12 pince tarolo 207,00 m?

X1II. kapualj 12,08 m?

XIV./1-25 kozlekeddk 219,35 m?

XV./1-11 szemétledobok 26,14 m?

XVL fedetr elStér 6,90 m*

XVII. gondnoki iroda 17.14 m?

XVIIIL. elektromos kapcsoldhelyiség 5,47 m?

XIX. lift 2,07 m?

XX. rdmpa el6lépcsok 5,18 m?

XXI. liftgéphaz 10,50 m?

XXII./1-2 lapostetd 335,76 m?

Nyirpalota 83

XXIM./1-13 lépcséhdz 163,19 m?

XXIV./1-6 pince kozlekedd 84,73 m?

XXV./1-15 pince tirolo 258,75 m?

XXV1 atjaro-kozlekedo 47,54 m?

Nvirpalota 4. 81-93,
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Nyirpalota ut 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347

43, oidal

339./ Az 91158/75/A/339. hrsz.-i, az alapito okiratban és a tervrajzon 339. szdmmal jelolt
Nyirpalota u. 91. 02 15. szamd harom szobas ordklakis a hozzatartozd
mellékhelyiségekkel (konyha, elSszoba, gardrob, furddszoba, we, kozikedd) 69,44 m?
alapterilettel, a hozza tartozd 3,3 m? loggidval, valamint a kdzds ilajdonban 1évo részekbdl
261/100.000 hanyadrész,

340./ Az 91158/75/A/340. hrsz.-(, az alapité okiratban és a tervrajzon 340. szammal jeldit
Nyirpalota u. 91. 02 16. szamu egy szobds és egy félszobds Oroklakds a hozzatartozo
mellékhelyiségekkel (fozofiilke, elfszoba. flirdGszoba) 35,25 m? alapterilettel, valamint a
kozos tulajdonban 1évo részekbd! 129/100.000 hinyadrész.

341.7 Az 91158/75/A/341. hrsz.-0. az alapitd okiratban €s a tervrajzon 341 szimmal jelolt
Nyirpalota u. 91. 02 17. szimG ket szobds Groklakds a hozzdtartozé mellékhelyiségekkel
(konyha, elGszoba. gardrob, furddszoba. wc) 53,05 m? alapterulettel, valamint a kozos
tulajdonban léva részekbdl 195/100.000 hinyadrész.

342/ Az 91158/75/A/342. hrsz.-u, az alapitd okiratban és a tervrajzon 342. szimmal jelélt
Nyirpalota u. 91. 03 18. szdmi két szobas Oroklakds a hozzdtartozd mellékhelyiségekkel
(konyha. elGszoba, gardrob, firddszoba. wc) 53,05 m? alapteriilettel, valamint a kozos
tulajdonban lévd részekbd) 195/100.000 hanyadrész.

343./ Az 91158/75/A/343. hrsz.-, az alapitd okiratban és a tervrajzon 343. szdmmal jelolr
Nyirpalota u. 91. 03 19. szamid egy szobds és egy félszobds oroklakds a hozzitartozd
mellékhelyiségekkel (fézéfllke, eldszoba. firddszoba) 35,25 m? alapteriilettel, valamint a
kozos mlajdonban 1évo részekbal 129/100.000 hinyadrész.

344,/ Az 91158/75/A/344. hrsz.-u, az alapité okiratban és a tervrajzon 344. szammal jeloit
Nyirpalota uw. 91. 03 20. szdmi hdrom szobds oOroklakis a  hozzitartozd
mellékhelyiségekkel (konyha. eldszoba, gardrob, fiirddszoba. we, kozlkedd) 69,44 m?
alapteriilettel. a hozza tartozé 3,3 m? loggidval, valamint a k6z6s tulajdonban 1évo részekbdl
261/100.000 hinyadrész.

345./ Az 91158/75/A/345. hrsz.-i, az alapité okiratban és a tervrajzon 345. szdmmal jelolt
Nyirpalota u. 91. 03 21. szami hirom szobds oroklakis a hozzduartozd
mellékhelyiségekke! (konyha. eldszoba, gardrob, fiirddszoba., we, kozikedd) 69.44 m?
alapteriilettel, a hozza tartozé 3.3 m* loggiaval, valamint a k6zds tulajdonban 1évo részekbol
261/100.000 hdnyadrész.

346./ Az 91158/75/A/346. hrsz.-0, az alapit okiratban és a tervrajzon 346. szdmmal jelilt
Nyirpalota u. 91. 03 22. szdma egy szobds és egy félszobds Oroklakds a hozzatartozé
mellékhelyiségekkel (f6zofiilke. eldszoba, fiirdSszoba) 35,25 m? alaptenilettel, valamint a
koz6s wlajdonban 1évd részekbdl 129/100.000 hinyadrész.

347./ Az 91158/75/A/347. hrsz -, az alapité okiratban és a tervrajzon 347. szimmal jelolt
Nyirpalota u. 91. 03 23. szdma két szobds Groklakas a hozzatartozd mellékhelyiségekkel
(konyha, eldszoba. gardrob, fiirdGszoba, wc) 53,05 m? alapteriilettel, valamint a kézos
tulajdonban 1évo részekbol 195/100.000 hinyadrész.

Mirpaloig i, 81-95,
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Nyirpalota it 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Nyirpalota Gt 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347

08. szoba

10. fiirdészoba 11. vizérak
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Nyirpalota Gt 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347

14. konyha

16. acéllemez radidtor 17. m(ianyagszerkezetes nyilaszard

18. oldal




7 0004 %00
T WAL U0 e 2 A

/" Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

S —

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/330337/2023

2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/2/A/175 helyrajzi szam
1157 BUDAPEST XV.KER. Erddkerild utca 39. 5. emelet. ajté:l5.
LRESZ
1. Az egyéb ond&lld ingatlan adatai:
megnevezeés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 61 2 1 61/15966 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999983/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 500015/368/1997/97.07.25
Tarsashaz
Az 5nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 167595/1993/1993.07.05
jogecim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogcim: eredeti felwvétel 167595/1993/1993.07.05
jogallas: tulajdonos
név: FOV.XV.KER.ONKORMANYZAT
cim: 1150 BUDAPEST XV.KER. Hubay Jend tér 1

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Budapest Févéros l:lgyiratszém:
XV. kertileti Polgarmesteri Hivatal 2/324-8/2023

.. JEGYZOIIRODA/VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY

Ugyintézés helye:

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. + 1601 Bp. Pf. 46|  Vagyongazdalkodasi Osztaly

xv KE R U L ET Tel. +36 1305 3209; +36 1 305 3302; +36 13053379| .. . _
e berlakasertekesites@bpxv.hy|  UQYintézo:
RAKOSPALOTA « PESTUJHELY « UIPALOTA

www.bpxv.hu| Horvath Klaudia

Osszefoglalé

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal
Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkormanyzati  tulajdonban  1évé  bérlemény
kedvezményes megvasariasara® elnevezesl formanyomtatvanyon bérlé altal benyujtott vételi
szandékral

1. Elidegenités jellemz6 adatai:

Benyujtas idépontja: 2023. szeptember 18.
x e
= "él Benyujta:
B = | sziletési hely, idé:
~u_[ ‘ﬁ
= o Anyja neve:
1157 Budapest, XV. keriilet ErdSkeriilé utca 39.
Pontos cime: .
5. emelet 15. ajtd
Helyrajzi szama: 91158/2/A/175 Bérbeadas jogcime: | sajat jogu
>
r Bérleti jogviszon
‘w Alapteriilet: 45 m2 ] =8 ¥ hatarozatlan
E tipusa:
E Eszmei tulajdoni hanyad: | 61/15966
@ . 2 egész + 1 R
Szobak szama: . . Bérleti dij kategoria: | piaci
félszobas
Komfortfokozat: 6sszkomfortos Kezdete: 2006.05.01
o4 Telek nagysag: 3210 m?
29
N 4 2 -
| Lakasok szama Ebbdl
= = . .
E u_l.l dsszesen: 288db onkormanyzati: 20db
(& B
Z W -
— O | Tarsashazza alakitas: 1993. junius 23.

2. Kedvezmény megallapitas

Sorsz. Ingatlan cim ldgszak Id6szak hossza

1157 Budapest, XV. kertllet Erdékerlld utca 39.

% 5. emelet 15. ajté

2006.05.01 —2023.09.18 | 17 év 4 hénap 18 nap

OSSZESEN: 2006.05.01 — 2023.09.18 | 17 év 4 hdnap 18 nap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) 6nkorméanyzati rendelet 18/B. § (1)
bekezdés a) pontja szerint

25%

|
BérlGi statusz: Bérlo
\
\



3. Vételar megfizetésének modja

A Bérlé a formanyomtatvanyon tett nyilatkozata szerint a targyi lakas kedvezménnyel csdkkentett
vételaranak egytsszegl megfizetéséhez banki hitelt vagy munkaltatoi kélcsént kivan
igénybe venni.

3. Foéépitészi vélemény

Az Erddkeriilé utca 39. 5. emelet 15. ajtd szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi

akadalya*
in van** Sipos - T
nincs a Géabor %"
Sipos Gabor
Féépitész

4. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kerilt, hogy a Bérlé berleti jogviszonya 2006. majus 1. napjatol
kezdédéen folyamatos, a XV. keriilet Onkorméanyzatanak tulajdonéban Iévé lakasok és nem
lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szdlo 17/2004 (IV.1.)
énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi értékébdl 25 % kedvezmeény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérlé részére térténd elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Erdékeriilé
utca 39. 5. emelet 15. ajtdé szam alatti lakas Bérl6 részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos dontését.

KOVé cs Digitalisan aldirta:

Tisztelettel, s s
LaJOS 12:4“?[:'5 0100
Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd
Az Erdékeriilé utca 39. 5. emelet 15. ajté szam alatti lakas Bérl6é részére

térténd elidegenitését
a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az értékbecslési szakvélemény
megrendelését és az Ugylet Pénzigyi Bizottsag részére térténd dontéshozatalra

elékészitését. . Digitélisan aldirta:
Cserdme Cserdiné Németh Angéla
4 3 Datum: 2023.11.15
Németh Angéla 14:50:29 +01'00'
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az Ugylet Penziigyi Bizottsag részére torténd eldkészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

%

a megfeleld alahuzando
** a Foénitész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza

ldésbarat énkormanyzat « Befogadd telepulés
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korat 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birdsdg

/<\ Cégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1157 Budapest, Erd6kerild utca 39. 5. em. 15.

szam alatti

91158/2/A/175 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2023. december

Fiiggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Kerlleten belili elhelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

UJP-0034
Ujpalota
1157 Budapest, Erdékeruld utca 39. 5. em. 15.

Helyrajzi szama : 91158/2/A/175
Ingatlan megnevezése lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa lakas

Szobék szama 2 + 1 félszoba
Komfortfokozat : Osszkomfortos

Az értékelés célja

: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret ¢ 61 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 61lm? Fajlagos m2 ar: 628 000 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete 3210 m?

Eszmei hanyad . 61 / 15966

Belsd muszaki allapot 1 jo

Megkdzelithetdsége emeleti

Ertékelés alkalmazott madszere

piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu madszer

Budapest Févaros XV. Kerlilet Onkormdnyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozasa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megéllapitdsra keriil, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 38 300 000 Ft
azaz Harmincnyolcmillio-haromszazezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 1 040 000 Ft

azaz Egymillio-negyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi adordl szélé 2007. évi CXXVII. térvény alapjan kerilt
meghatarozdsra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a netto és brutto érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
: 2023. november 28.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap

Helyszini szemle/forduldnap idépontja

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.
CPR-Vagyonértekelo Kit.

1085 Budapest, Jozse! krt, 69
Addszam: 22771393-2-42

Wy ev‘.e!«necslescz co
/ 7
v& =) Ll ley

Lakatos Ferenc

Budapest, 2023. december 4.

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendel§, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 2ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) iranyelvei és a tobbszorosen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM

rendelet el8irasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék:

Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti terllete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa:

Bejegyzd hatarozat:

1. rész:
Tulajdonviszony:

1. rész:
Bejegyzd hatdrozat:

nincs bejegyzés

1157 Budapest, Erddkeriild utca 39. 5. em. 15.

61,0 m?
91158/2/A/175
lakas

lakas

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott

helyiségek.

Budapest XV. Ker. Onkorményzat 1/1

nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. kerillet Ujpalota vdrosrészében taldlhatd, az Erd8keril8 utcdban, lakdtelepi
kérnyezetben. A panelhdzakkal, iskoldval, parkokkal épilt kornyezet tipikus lakdtelepi jellegli, a kétiranyd

kozlekedést biztositd aszfaltburkolatu utcdban a parkolas ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturélis elldtottsdga varosrészen kivalo, tobb kereskedelmi és vendéglatdi létesitmény,
egészségiigyi intézmény, valamint oktatasi és sportoldsi lehetGség is taldlhatd kozelben. Témegkozlekedési
eszkozok a kornyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

[] villamos Autdbusz

[ Trolibusz

[_] Metro/Féldalatti

[ vasit
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altaldnos jellemzé&i

Az uszotelken elhelyezkedd, 9 lépcséhazzal rendelkezd, észak-keleti - dél-nyugati hosszféfalas tdjolasd tarsashazi
egység hdz 1972-ben épllt paneles szerkezeti modban. A féldszint + 10 emelet szintosztasu épllet figgbleges és
vizszintes teherhordo rendszere elére gydrtott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostetd nem jarhato kavicsolt
bitumenes szigetelGlemezzel boritott, a homlokzaton utdlagos hdszigeteld rendszer 2015 kdrnyékén kerdlt
elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibdjara utald jel nem tapasztalhatd. Az épllet 39-es Iépcséhazabal
33 lakas kozelithetd meg, 1 db személylift beépitett.

Lakdson belll az dsszes kdzm(rendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos dram hitelesitett mérdoraval
mért, a fézéshez hasznalt foldgdz atalanydijas. A flitést és a melegviz-ellatast tavhdszolgaltatd biztositja lemez
radiatorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyilaszardkat — a loggia eldtti teraszajtd és ablak kivételével —
mintegy 10-15 éve cserélték mianyag tokozdsu, hdszigetelt Uivegezésl ablakokra. A fal- és padldburkolatok 2006-
ban részeslltek utoljara feldjitdsban, ekkor tértént meg a jelenlegi keramialap burkolat elhelyezésre, valamint a
vizzard burkolatok beépitése. A padozaton minden helyiségben keramialap elhelyezett, a falak festettek, illetve
részben miilambéridval és vizzaré csempeburkolattal elldtottak (fiirdészoba, konyha). Ertékbecslésiinkben az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett alapterilettel szamoltunk.

Szemlekori allapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi igények
kielégitésére. Osszességében karbantartott, jo esztétikai dllapotu, dsszkomfortos besoroldsu lakds.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 1972 W
— - — — — Miiszaki allapot
Epdlet szintbeli kialakitdsa: foldszint + 10 emelet
Alapozds, szigetelés: vasbeton lemezalapozds, tébbrétegl bitumenes atlagos
Fuggdleges teherhordd szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: hészigetelt, nemes vakolattal ellatott jo
Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett mérédéraval nem rendelkezik atlagos
Kdzcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: kaputelefon, csengd atlagos
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, csempézett, milambéridva ellatott jo
Belsd terek burkolata: keramialap jo
Vizes helyiség(ek) felilete: festett, csempézett io
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdamialap jo
Kiilsé nyildszarok: mianyag szerkezetli, hdszigeteld Uvegezés( jo
Atlagos belmagassaga: 2,75m
Belsd nyilaszardk: fa tok- és szarnyszerkezetd tipusajtok jo
Flitési rendszer: tavhd, egyedi méréssel atlagos
Melegviz biztositasa: tdvmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévd kdzmui-kiallasok: viz, villany, gz, kbzcsatorna atlagos
Meglévd kdzmi méréorak: vizdra, villanydra atlagos
Feldjitas éve: 2015 kérnyéke
Feldjitas targya: 2006: padlo- és falburkolatok; 2015 kdrnyéke:
homlokzat szigetelése, homlokzati nyildszardk cseréje
Ingatlan mdiszaki dllapota &sszességében: jo
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszor modositott
25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el&irtaknak megfelelden
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informdacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdérténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlédsérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés madszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé madszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerlinek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerilnek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsértek. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati 4r

- értékesitési idopont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeruld kiaddsoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jévBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonkeént.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént.

4. A tékésitési kamatldb meghatdrozdsa (build-up mddszerrel): (kockdzatmentes befektetés
realhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedes
tobbletkockazata). 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 meghatdrozdsa.
6. A nettd Gzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivélasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A mddszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Koltségalapu szamitasi mddszere

A nettd potlasi koltség elvid értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael6allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idd mulasa, az elhasznalodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzad kell adni a felépitményhez
tartozo foldterllet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmeény kilonleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében élé lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltseg
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdékkel és funkcioval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kaltsegét.

A kazvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetéhen, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttod
Ujrael@allitasi értékeket a rendelkezésre 3llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. éltal kiadott Epitdipari Koltségbecslési 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.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épuletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kériilmények miatt &ll eld, mint a kereslet hianya, a tertlet véltozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kertleten beluli elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek terilete: 3210 m?

Eszmei hanyad: 61 / 15966

Albetétre jutd telek terilet: 12,26 m*

Fajlagos atlagar, kerlletrészen belll: 170 000 Ft/m?

Ertékmddositd tényezd: 0,5 onalloan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 1 040 000 Ft , Egymillid-negyvenezer- Ft.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

il Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1157 Budapest,
& o i Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Erdékeriilé utca 39. 5. i L 3 i 15
Drégelyvar Paskomliget Erddkeriilé utca
em. 15.
Alapterilet 61 m? 55 m? 47 m? 61 m?
Ajanlat dra: 35 900 000 Ft 30 500 000 Ft 36 500 000 Ft
Kindlati/eladdsi dr: K (2023) K (Z0e3) K (2033)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 587 455 Ft/m? 584 043 Ft/m? 538 525 Ft/m?
Adoifnsis: ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
33761439 33563110 33892340

Ertékmadositd korrekcios tényezék

Eltérd alapterilet ingatlan-nyilvantartds hasonlo kisebb hasonlo
-1% -3% 0%
Kerlileten belili .. hasonld hasonlé hasonlé
; Ujpalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili . hasonlé hasonlé kedvezdtlenebb
i " emeleti
elhelyezkedés, megkoz. 0% 0% 5%
dltaldnos miiszaki i atlagos atlagos feldjitandé
dllapot/szinvonal / 5% 5% 10%
eltérd felszereltség o hasonld hasonld hasonld
Osszkomfortos
(fiités, szoc.blokk, stb) zkomf, 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok . hasaonld hasonlo hasonlo
g ; nincs
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
erpr"es éve, cca 1980 hasonld hasonld hasonld
épliletszerkezet 0% 0% 0%
" . v T kedvezdtlenebb kedvezétienebb hasonlé
hdz mdszaki dllapota Jjo, szigetelt
5% 5% 0%
Osszes korrekcio*: 9% 7% 15%
Korrigdlt egységar: 639 151 Ft/m? 626 094 Ft/m? 619 303 Ft/m?
Korrigdit piaci fajlagos dtlagdr: 628 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 38 300 000 Ft

azaz: Harmincnyolcmillié-haromszazezer- Ft .

Az dsszehasonlitdo adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatdé madon térténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatdonak, ezért ezek felhasznalasa soran szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakdsa, tévfiitéssel, 2+1 szobds, fa
ablakokkal dtlagos allapotban, a haz nincs szigetelve

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 1+1 szobds, fa
ablakokkal kézepes dllapotban, a haz nincs szigetelve

Ujpalota vérosrészen, 10 emeletes panel, 10. emeleti lakasa, tavfitéssel, 2+1 szobas, fa
ablakokkal feltjitando-kézepes allapatban, a haz szigetelt.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlité osszehasonlité osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
) ) 1157 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Erddkerulé utca paskomliget paskomliget utca Nyitpalota it
39.5. em. 15.
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakas
hasznosithatd teriilet (m?): 61 53 35 38
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 170 000 140 000 145 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?*/hé): 2 887 3 600 3434
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% -3% -2%
eltéré mdszaki allapot, felszereltség 0% 0% 0%
kertleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -1% -3% -2%
Korrigalt fajlagos alapar: 2864 Ft/m2/hé | 3506 Ft/m2/hé | 3 355 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

3 242 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Ujpalota, feldjitott allapotd, 6. emeleti, 2+1 szobds tavflitéses panellakas.
ingatlan.com/33061184

2. adat: Ujpalota, jé allapotu, foldszinti, 1+1 szobds tavfiitéses panellakas.
ingatlan.com/24756393

3. adat: Ujpalota, jo allapoty, 10. emeleti, 1+1 szobds tavfiitéses panellakas.
ingatlan.com/31476803

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 242 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2135830 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 3% 64 075 Ft

Igazgatasi kéltségek: 2% 42717 Ft

Egyéb koltségek: 5% 106 791 Ft

Kéltségek dsszesen: 213583 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1922247 Ft

Tokésitési rata (szamitads 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 27 500 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mdédszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

27 500 000 Ft

azaz Huszonhétmillié-6tszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd maddszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi maodszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a maédszert figyelmen kivil hagytuk.

Avalkalinazoft médszersk Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité maodszerrel: 38 300 000 Ft| 100%| 38 300000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu madszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: 27 500 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 38 300 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
38 300 000 Ft

azaz, Harmincnyolcmillio-haromszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozdsidn tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem wvégeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozadsardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vdllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasdval
dsszeflggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendel§ képviseldjének szdbeli tadjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennadlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenil osszefliggd tartozds (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszer( haszndlatahoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elGre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedlld Iényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vaéllalunk felelGsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasalhatjak az ingatlan értékeét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem 4dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el6zGekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrdl sz6ld 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotds (a logo, szlogen tartalom és forma kizardlag 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 aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1157 Budapest, Erdékeriil& utca 39. 5. em. 15.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 38 300 000 Ft

azaz Harmincnyolcmillio-haromszazezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023. november 28.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 4.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00 N Oy L1 AW N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

HEOOMEOE

Fényképfelvetelek
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Erdékeriil6 utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175

TULAJDONI LAP

Budapest Févaros Komanyhivatala Foldhrvatali Foosztaly
Budapest, XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Oldal
E-hiteles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szinx3000004/301462:2023
2023.1120

BUDAPEST XV.KER
Belteriilet 91158/2/A/175 helyrajzi szam

171

1157 BUDAPEST XV.FER. Erddkerild utca 3%. 5. smelez. ajtd:ls.

LRESZ

1. Az egyéb O6nallé ingatlan adatai:
megnevezes terilet szobdk szama eszmeil hanyad tulajdoni forma
m2 egésaz/fél

lakas €l 2 & €1/1596¢6 Enkormanyzaci
Bejeqgyzd hatérozat: 965683/159%/
2. bejegyzd hatarczat: 500015/368/18%7/97.07.25

Tarsashaz

Az 3ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban msghatarozott hslyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarczat, érkeszés
jogeim: 1991, évi XXXIII. t©v
jogecim: eredeti falvatel 167595/1983/1983.07.05
jogéllas: tulajdonos
név: FOV.XV.KER.ONRORMANYZAT
cim: 1150 BUDAFEST XV.KER. Hubay Jend tér 1

DMRESZ

NEM TARTATMAZ BECE

Az E-hiteless tulajdoni lap mdsclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegy=zi

QYSZLK

kK az

ingatlan-nyilwvantartasban szerspld adatokkal. A szemle mdsolat a fznnadlld bejegyzéseker,

a teljes masclat valamennyi bejegyzésc tartalmazza. Ez az elskctronikus dokumentu
kinyomcatva nem minSsiil hiteles bizonyitd erej@ dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kSltaségvetési szerv részére kazilt kiadasra.

TULAJDONILAP VECE
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Erddkeriil§ utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175

i

IV,

Telek: 3210 m?.

Az alap, a kiils® falak, a lakidsockat elvalaszts
kozfalak, fodémek, tet#azerkezet, tekttfedés,
tidogos szlgeteléds, kiils® homlokzati burkelas, az

eldlapcalk korlatok b3 asl8vadd wvasbetan
tztlszarkezatek,
A pincei Xkdzleked¥k, folydsok, lomkamrak £s
nyilisharolk (LABY. 71 &%)
Transzformiétor helyisége. A kézks tulajdent
tarn=1i a nalvisighen 1wt transzformdtsr
hasznalati jega (41,38 =),
H3kszpent a RETAV csatlakczo pontjalg beépitste
eplilatgépé : &3 s:ereluenyexke;
(139,20 m3}.
A foldszinti = dtk a Dbeépitett
fpiilatgepész nyakkal &3
nyilaszarészerk m* ).
_S_;s:fxri“ i
C: i
: ":'%Er..'\CCbx =
té:usdnaban, = , vészszelldzd
berendezések, 1yfla3’arék (874,38 m* ).
Emsletl folvdssk a basdpitatt épiiletgipaszeti
&d&s“eArﬁnvngﬁel (395,40 m’)
S:emélyfelvandk hozzatartezd géphazzal (114.,5 m®)
Thunt-s:=211423% rendszerek.
Ta=3 falépitmények, kdz#sségi antenndk, szelidzlk,
atjac-d folyésck, v.l¢amved=.m- hersndezdesk,
%1jératok (253,25 m?).
Elaktromcs fHvezateék a LTekltoéstl & wileén
tulaidond mérloriig.
Gagvszazs khatdrtel a kiilén tulajdonua
helyis fogyasztdberendezésig.
REideg- gerincvezetédx a mar8iritil a
1dn tulaiden leacazéasig. A malegviz Reriagstd
vezetsd]
2:ii8vaz s:ennyvi: alapvezstékek a kxilin
tulaia 1l & telskhatarig.
Zs=z=pen smend €3 visszatdrh vezebdékel 2
“ilén Aleagsjalyg, wvalamint a cjzds
Nalyist ds8i.
Xzputel
Biazvila szeralvenyek és hazvildgitasi
haidzat
Lavélsz
Szemablsadckdk 23 szeméttarclon (800,24 m? ),
Kiguritd rampdk.
Zpiilet kdriili betonjarda.
28s tuizjdon 15986/159¢848, azaz tizenttezer
shatvannat,/tizendtezer kilencszizhatvanhat
h&nyadbal 411,
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Az st I1lleti a terveken 15. szizmal JeislE
Srdike 1.z Vo smalet 15: aste alakti, 2 Szo3ARSL 43 1
£élszehbdbdl, valamint slds=aba konyha, fiird¥szeba, WC 2a
loggia melliékhelyiesghdl alls, 81 m? alapterilaty
Srdklak4s, valamint a k3z8s tulajdonbdl 61/13366 eszmei
hinyad,
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Az Cnkorndnyzatot illa*i a terveken 17. szémmal jelé&lt
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E&lazabakal, valamint =ldszebka, Lkonyhka, Elrd¥sagba, WO a&s
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Srikiskés, ralamnint a k3zss tulajdanbké! 5%/15283 Sxmmat
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hdnvad,
9
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1 Zélszchakétl, Sszcba, FEo8filxe ds
melléﬁhelylséngl dlls, 35 g2 alapteriletn Oriklakas,
valamiat a3 hszds tulaidenbs! 35/15958 €szme=l hinyad,

Az Snkorm&nyzatot illeti a tervaken 25 Szammal Jelalt
Erd8kertld u. 23. VI, smelet 20 ajts 2latli, 2 szobabal ss
2 falszobabe!, valamin:s elfszoka, konvha, fird8szaba, e ig
loggia mellskhelyissgha: 41le, g3 e alapterilasy
Srdklakas, valamint a k&zag tulajdonhal £3/15985 2scme]
nanyad, )
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, ErdSkeriilS utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Erd6keriild utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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Ujpalotai 9 %
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ark Futépélya

01. térkép

04. lépcséhazi kapubejarat 05. kaputelefon
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, ErdSkeriilS utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175

06. lakas bejdrata N 07. villanyéra

09. wc

10. firddszoba 11. fiirddszoba
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, ErdSkeriilé utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175

2. elészoba 13. szoba

16. szoba . ) 17. vizéra
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly

Elektronikusan alairta:

A0 w . yoaked 30k

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest, XIV,, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/330342/2023
2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/82/A/60 helyrajzi szam
1157 BUDAPEST XV.KER. Zsdkavar utca 14. 3. emelet. ajtd:13.
LRESZ
1. Az egyéb ©6nalld ingatlan adatai:
megnevezeés terlilet szobédk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 35 1L 1 302/100000 onkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999980/1999/

™

. bejegyzé hatarozat: 500015/388/1997/97.08.02
Tarsashéaz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarczott helyiségek.

ILRES Z
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 216853/1993/1993.11.12
jogcim: kisajatitas 19440/1969/1969.07.18
jogcim: 1991. évi XXXIII. tw.
jogcim: eredeti felvétel 216853/1993/1993.11.12
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST XV.KERULETI ONKORMANYZAT
cim: o

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle méasolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kéltségvetési szerv részére kerilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




R Ts S Y Budapest Févaros
XV. keruleti Polgarmesteri Hivatal

JEGYZOI IRODA / VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. « 1601 Bp. Pf. 46.

XV KE R U LET Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379
® berlakasertekesites@bpxv.hu
TUJHELY « UJPALOTA

www.bpxv.hul

RAKOSPALOTA » PES

Osszefoglalod

Ugyiratszam:
2/1507-4/2023

Ugyintézés helye:
Vagyongazdalkodasi Osztaly
Ugyintézé:

Weisz Eva

Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal

Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkormanyzati  tulajdonban

léevé  bérlemény

kedvezményes megvasariasara” elnevezésli formanyomtatvanyon beérld altal benyujtott vételi

szandékral

1. Elidegenités jellemzé adatai:

Benyijtas id6épontja: 2023. szeptember 19.
X | Benyijto:
= i yuj
W 9 | sziiletési hely, id6:
= 2
‘W ﬁ -
> Anyja neve:
(7]
Bérl6i statusz: Berld
Pontos cime: 1157 Budapest, XV. keriilet Zsdkavar utca 14. 3 emelet 13. ajté
Helyrajzi szama: 91158/82/A/60 Bérbeadas jogcime: | sajat jogu
b . - .
Bérleti jogviszon
E Alapteriilet: 35 m? i 109 ¥ hatarozatlan
= tipusa:
w
E' Eszmei tulajdoni hanyad: | 302/100.000
‘W
©° Szobak szama: 1+1 félszobas Bérleti dij kategdria: | piaci
energiatakarékos
Komfortfokozat: . Kezdete: 2008.10.01.
bsszkomfortos
. Telek nagysag: 2286 m?
O
< N . : «
'__I = Lakasok szama 258 db Ebbol ] ) 31db
< H bsszesen: 6nkormanyzati:
(&
Z
~ 5 | Tarsashazza alakitas: 1993.11.10.
2. Kedvezmény megallapitas
Sorsz. Ingatlan cim Idészak Id6szak hossza

1157 Budapest, XV. kerilet Zsokavar utca 14.

3. emelet 13. ajtd 2008.10.01.- 2023.09.18.

14 év 11 hénap 19 nap

OSSZESEN: 2008.10.01. - 2023.09.19.

14 év 11 hénap 19 nap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) 6nkormanyzati rendelet 18/B. § (1)
bekezdés a) pontja szerint

25 %




3. Vételar megfizetésének maodja

A Bérlé a formanyomtatvanyon tett nyilatkozata szerint a targyi lakas kedvezménnyel
csokkentett vételaranak egydsszegli megfizetéeséhez banki hitelt vagy munkaltatéi kélcsont
kivan igénybe venni.

4. Fdéépitészi vélemény
A Zsokavar utca 14. 3. emelet 13. ajté szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi

akadalya*

. Sipos
nincs van e
nines Gabor

Sipos Gabor
Foépitész
5. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kerilt, hogy a Bérlé bérleti jogviszonya 2008. oktdber 01.
napjatél kezdédéen folyamatos, a XV. keriilet Onkorményzatanak tulajdonaban lévé lakasok
és nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004 (1V.1.)
énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) jelen dsszefoglalé készitésekor Bérld
jogviszonyanak idGtartama elérte a 15 évet, erre tekintettel a Rendelet 18/B. § (1) bekezdeés
a) pontja szerinti a lakas ingatlanforgalmi értekébél 25 % kedvezmeény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérl6 részére torténdé elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Zsokavar
utca 14. 3. emelet 13. ajté szam alatti lakas Bérlé részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos dontését.

Digitalisan aldirta: Kovacs

TlSZtE[ettel, Kovacs LajOS E:i:’:m 2023.11.10
11:45:59 +01°00°
Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd
A Zsdkavar utca 14. 3. emelet 13. ajté szam alatti lakas Bérlé részére

térténd elidegenitését
a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az eértékbecslesi szakvelemény

megrendelését és az Ugylet Pénzlgyi Bizottsag részére torténd dontéshozatalra

elékészitését. ., Digitalisan alairta:
Cserdiné Cserdiné Németh Angéla

Németh Angéla Datum: 2023.11.15
14:41:53 +01'00'

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az tgylet Penziigyi Bizottsag részére torténd elékeszitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* amegfelelé alahtzandd

** a Féénitész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza

Idésbarat dnkormanyzat « Befogado telepulés



CPR-Vagyonértékeld Kft.

L-

Magyar
Ingatlanszovetség
e ]

H-1085 Budapest

lazsef korut 69. fsz. 1.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
lktatdszam: UJP-0035

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1157 Budapest, Zsokavar utca 14. 3. em. 13.

91158/82/A/60 hrsz-u

szam alatti

lakds ingatlanrdl

Budapest, 2023. december

Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd ¢ UJP-0035

Kerileten bellli elhelyezkedése : Ujpalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1 1157 Budapest, Zsdkavar utca 14. 3. em. 13.
Helyrajzi szama 1 91158/82/A/60

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas

Szobak szama : & + 1felszoba

Komfortfokozat . Osszkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 35m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete ; 35m? Fajlagos m2 &r: 742 000 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 2286 m?

Eszmei hanyad : 302 / 100000

Belsd miuszaki allapot : dtlagos

Megkozelithetésége : emeleti

Ertékelés alkalmazott mdadszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapl maodszer

Budapest Févdros XV. Keriilet Onkorméanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejérads és az értékelési szamitdsok alapjdn megallapitasra kerll, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 26 000 000 Ft
azaz Huszonhatmillié- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 590 000 Ft

azaz Otszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

A megallapitott piaci érték az 3ltaldnos forgalmi addérdl szélé 2007. évi CXXVI. térvény alapjan kerdlt
meghatérozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¢ 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap iddpontja : 2023. december 1.
Szakvélemeény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. december 4. CPR.Vagyonértekeld K.
10R5 Budapes! Jozsef kit BG
Adeszam 22771363-2-42

awy eekpacsles?! C-)l;'
yg:é%éi Ll

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghizési Szerzédés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormdnyzat altali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbbd megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3llo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszordsen maddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1157 Budapest, Zsdkavar utca 14. 3. em. 13.

Tulajdoni lap szerinti terllete: 35,0m?

Helyrajzi szama: 91158/82/A/60

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

Hl. rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Ujpalota varosrészében talalhatd, a Zsokavar utcaban, lakételepi kornyezetben.
A panelhazakkal, iskoldval, parkokkal épiilt kérnyezet tipikus lakételepi jellegd, a kétiranyu kdzlekedést biztosito
aszfaltburkolatl utcdban a parkolds ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen kivald, tobb kereskedelmi és vendéglatoi létesitmeny,
egészségiigyi intézmény, valamint oktatdsi és sportoldsi lehetdség is taldlhaté kozelben. Tomegkdzlekedési
eszkozok a kérnyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
Villamos Autébusz O Trolibusz [ Metro/Foldalatti O vasit

3. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemazdi

Az Uszotelken elhelyezkedd, 9 lépcséhdzzal rendelkezd, észak-keleti - dél-nyugati hosszféfalas tajolast tarsashazi
egység haz 1970-80 kdzott épiilt paneles szerkezeti modban. A féldszint + 10 emelet szintosztasu éplet fuggdleges
és vizszintes teherhordd rendszere elére gyartott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostetd nem jarhatd kavicsolt
bitumenes szigetelSlemezzel boritott, a homlokzaton utdlagos hdszigeteld rendszer 2015 kornyékén keriilt
elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibajara utald jel nem tapasztalhatd. Az épilet 14-es lépcséhazabdl 44
lakas kozelithetd meg, 1 db személylift beépitett.

Lakdson bellll az dsszes kdzm(irendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos dram hitelesitett mérééraval
mért, a fézéshez hasznalt féldgaz atalanydijas. A flitést és a melegviz-elldtast tdvhdszolgdltatd biztositja lemez
radiatorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyildszarok az eredetileg beépitett, fa tok- és szarnyszerkezet(,
egyesitett szarnyl ablakok, redényos arnyékolassal. A fal- és padléburkolatok mintegy 15 éve részesiiltek utoljara
feldjitasban, ekkor tértént meg a jelenlegi padléburkolat elhelyezésre, valamint a vizzard burkolatok beépitése. A
padozaton lamindlt parketta (szobdk), és kerdmialap elhelyezett, a falak festettek, illetve részben vizzard
csempeburkolattal elldtottak (firddszoba, konyha). Ertékbecsiésiinkben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
alapterilettel szamoltunk.

Szemlekori dllapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények
kielégitésére. Osszességében atlagos esztétikai allapoty, 6sszkomfortos besoroldsu lakas.

Epiilet:
Epllet épitési éve: 1970-80
- - — — Miiszaki allapot
Epiilet szintbeli kialakitdsa: foldszint + 10 emelet
Alapozas, szigetelés: vasbeton lemezalapozas, tobbrétegl bitumenes atlagos
Fuggdleges teherhordd szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Epilet homlokzata: hészigetelt, nemes vakolattal elldtott j6
Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos aram: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérdordval rendelkezik atlagos
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett mérédraval nem rendelkezik atlagos
Kozcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: kaputelefon, csengd atlagos
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, csempézett atlagos
Belsd terek burkolata: kerdmialap atlagos
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramialap atlagos
Kllsé nyildszarék: fa tok- és szarnyszerkezet(, egyesitett szarnyu, dupla |kdzepes
. Uvegezésti
Atlagos belmagassaga: 2,75m
Belsé nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( tipusajtdk atlagos
Flitési rendszer: tavhd, egyedi méréssel atlagos
Melegviz biztositdsa: tavmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévé kdzmii-kiallasok: viz, villany, gaz, kdzcsatorna atlagos
Meglévd kdzm( méréorak: vizéra, villanyéra atlagos
Felujitas éve: -
Felujitas targya: -
Ingatlan miiszaki allapota Gsszességében: atlagos

4. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszér mddositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelGen
készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informdacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad daramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szolé
jogszabalyoknak megfelelé moédon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuléd maédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vdsdrolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kdzdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A mddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mdszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései osszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jovSbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jév8beni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockdzata)+(ingatlan tipus, dllapot, elhelyezkedés
tébbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakdsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

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

6. A nettod Gzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa) mint hozamszamitason alapulé
érték.

A médszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Kdltségalapu szamitasi modszere

A nettd patlasi kdltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Ujraeldallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalddas, az
erkolesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt Iévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositisok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas maddszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsadban mind a tdgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségi elldtast nydjt helyben és a
kornyezetében €16 lakossadg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos mdlszaki jellemzékkel és funkcidval biro
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltséget.

A kozvetlen kaitség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonas objektumok Ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. &ltal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szamaolhatjuk.

Az avulds az idd mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetli épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

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

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

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivali kériilmények miatt 21l eld, mint a kereslet hidanya, a terilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek terllete: 2286 m?

Eszmei hanyad: 302 / 100000

Albetétre jutd telek terilet: 6,90 m?

Fajlagos atlagar, keruletrészen belil: 170 000 Ft/m?

Ertékmaddositd tényezd: 0,5 onalldan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 590 000 Ft , Otszazkilencvenezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1157 B 2
B i 'rf? HeSpee Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Zsokavar utca 14. 3. em. Al il L
43 Pestujhely Pestijhely Pestujhely
Alapterulet 35 m? 35 m? 35 m? 49 m?
Ajdnlat dra: 29 000 000 Ft 27 900 000 Ft 33 000 000 Ft
Kindlati/eladdsi dr: b B2t 85
-10% -10% 5%
Fajlagos egységar: 745 714 Ft/m? 717 429 Ft/m? 707 143 Ft/m?
" ingatlan.com - ingatlan.com - o 45
Adat 3 sajat adatb
cfonn 33811814 33708330 ’ i
Ertékmddositd korrekcids tényezék
. .. 5 : ; hasonlo hasonlo nagyobb
Eltéré alapteriilet ingatlan-nyilvdntartds
F ¢ ¢ 0% 0% 3%
Kertleten beliili 5, hasonlo hasonlo kedvezdbb
g Ujpalota
elhelyezkedés 0% 0% -5%
Epiileten beliili hasonlé hasanlé hasonld
. __ 3. emelet
elhelyezkedés, megkoz. 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki : kedvezdbb hasonld kedvezdbb
¥ . dtlagos
dllapot/szinvonal -5% 0% -5%
eltérd felszereltség . hasonlé hasanlé hasonlo
dRg dsszkomfortos
(fités, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok —. hasonlé hasonlé hasonlé
(p!l: vizesedés) 0% 0% 0%
e:prfes éve, cca 1980 hasonld hasonlo vb. Vazas
éplletszerkezet 0% 0% 5%
S - T v kedvez6tlenebb kedvezétlenebb kedvez&tlenebb
hdz miszaki dllapota hdszigetelt, jo
5% 5% 5%
Osszes korrekcid*: 0% 5% 3%
Korrigalt eqységar: 745 714 Ft/m? 753 300 Ft/m? 726 943 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 742 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 26 000 000 Ft

azaz:

Huszonhatmillio- Ft .

Az dsszehasonlitd adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté mddon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekintheték teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhasznaldsa soran szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzoval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasanlitasban szerepld adatok rovid leirasa:
Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 1+1 szobas,
mi(ianyag ablakokkal jo dllapotban, a hdz nincs szigetelve

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakasa, tavfiitéssel, 1+1 szobas,
miianyag ablakokkal kézepes allapotban, a hdz nincs szigetelve

Rakospalota varosrészen, 4 emeletes vb. Vazas épiilet, 3. emeletén fekvd, jo-feldjitott
llapotd lakas, tavfiitéssel.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| ©sszehasonlitd osszehasonlito osszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
, , 4157 Budaptnt, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Zsdkavar utca 14, e 3 : " .
o Y Sarfd utca Paskomliget utca Nyirpalota ut
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakds lakds
hasznosithatd teriilet (m?): 35 35 35 38
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 140 000 140 000 145 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 3 600 3 600 3434
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 0% 0%
eltérd mdszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 0%
kertileten beldli elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: 0% 0% 0%

Korrigdlt fajlagos alapar:

3 600 Ft/m2/ho

3 600 Ft/m2/hé

3 445 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

3 548 Ft/m2/hd

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Ujpalota, j6 llapoty, 5. emeleti, 1+1 szobas tavflitéses panellakas.
ingatlan.com/33841020

2. adat: Ujpalota, jo allapotu, féldszinti, 1+1 szobas tavfitéses panellakas.
ingatlan.com/24756393

3. adat: Ujpalota, j6 allapotu, 10. emeleti, 1+1 szobds tavflitéses panellakas.
ingatlan.com/31476803

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3 548 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1341144 Ft
Koltségek:

Felajitasi alap: 3% 40 234 Ft
lgazgatasi kéltségek: 2% 26 823 Ft
Egyéb koltségek: 5% 67 057 Ft
Kdiltségek dsszesen: 134 114 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 1207 030 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 17 200 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé madszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

17 200 000 Ft

azaz Tizenhétmillié-kettGszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité maddszert, mint f§ szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiukrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapi mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a maodszert figyelmen kivil hagytuk.

sl mddsssrei Szamitott érték | Saly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 26 000 000 Ft| 100%| 26 000 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapl modszerrel: O Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: 17 200 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
26 000 000 Ft

azaz, Huszonhatmillio- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

szikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonl forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kertl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasidn tulmenden jogi termeészetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozasarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem villalunk;

- az eértékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktodl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok es a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tijékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges datruhdzasdnak id6pontjéban az ingatlan hasznalataval
kézvetlendl 6sszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem 3ll fenn;

- az érték magaban foglalja az épuletek (ha van) rendeltetésszer( hasznalatahoz szlikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kérilményekben bedllo lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznilhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrol szélo 1999. évi LXXVI. tdrvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozdé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1157 Budapest, Zsékavar utca 14. 3. em. 13.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 000 000 Ft

azaz Huszonhatmillié- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023. december 1.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY/TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

O N O W

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

NHOORKEORE

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavar utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhivatah Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf 101

Oldat:

FE-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004301400/2023

20231120

BUDAPESTXV.KER.
Belteriilet 91158/82/A/60 helyrajzi szam

f1

1157 BUDAPEST XV.EER. Zsckavar utca 14, 3. emelet. ajtd:13.

1RESZ

1. Az sgvéb 6na&lld ingatlan adatai:

megnavezés teriilet szckiak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
2 egész/fal
lakas 35 1 1 302/100089 Snkormanyzati

Bejegyzd hatarczat:

2. bejegyzd hazdrozat: 550015/388/1997/97.928.02
Tarsashaz

Az 3nd11d ingatlanhoz tartcznak az ala pitéd okirathan meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
pejegyzd hatdrozat, érkezési i1dd: Z15853/1593/1953.11.12
7.1

w

jogcim: kisajéticas 19440/19639/1%€9.0
jogeim: 1991, é&vi XXXIIT.
jogeim: eredeti felvétel
jogallas: ctulajdoncs
név: BUDAFEST XV.KERULETI CNRORMANYZAT
cim: -

OLRESZ
NEM TARTALMRZ BEJE

Az E-hizeles tulajdoni lap masolart tartalma a kKladidst megeldzd napig megegyezik a:z
ingatlan-nyilvantartésban szerapld adacokkal. A szemle masclat a fa2nnallo bejegyzéseke:,

& teljes mésolat valamennyi bej

kinyomsasva nem mindsdl hiteles bizony
kSltsagverési szerv részére keriilt kiadasra.

gyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
td ereijll dokumenctummak. Ez a tulajdoni lap

TULAJDONILAP VEGE

11. oldal




MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsékavar utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Viros fM K. Lakaselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Budapest XV.ker. %wu

Tarsashdztulajdont alapité okirat

Budapest, XV ker. Zsékavir u. 1222

I. Altalinos rendelkezések

A Févérosi XV.kertleti Onkorményzat képviseletében a Palota-Holding RT.(Bp XV.Erdékerild u. 36/.), mint az
ingatan kezeldje a Bp.XV.kerlet 9115&/B2/A hrsz. alatt fevett s a 10605 =. tulajdonilapon @rot,
termeszetben Budapest, XV.ker. Zsdkavar u. 12-22. s24m alaw, a Bp. XV. keruleti Onkormanyzat tzuln'mn&an Allg
hézingatam 2 32/1969/X.30./ Korm. sdmu rendelet 2.5./2/ bekezdése alapjén, a mellékelt tervrajzok és mileirds
szerint tarsashédzzd alakitja 4t

A térsashaz orolakdsai s nem lakas célidra s2oigdlé helyiségei a jelen alapils okirat rendelkezéseinek megfeleiden,
mint Srélakdsok €s mint nem lakds céljdra s20igdld helyiségek, kilén ndajdonba kerlinek a kizds tulajdonban
maracd tefek, épuletrész, az épalet kdzds haszndlat] helylségei, berendezésel és felszerelése kazts hasznalatanak
jogaval: -a 32/1969,/1X.30/ Korm. szdmi rendelet alapidn éntékesitve - a vevck személyi tulajdondba kerGinek
azzal, hogy a mindenkori tulsjdonostirsak egymds kozétti jogviszonydt az 1977.6v 11.vr. rendelkezéses és az
2lapits ckiratbar foglaitak az alabbiak szerint szabalyczzak:

l.K6zés és killén tulajdon

A. Kézds tulajdon:

1. A tulajdonostirsak kizds tulajdoniban maradnak:

a melekelt terveken feltlntetett &s miieirdsban korGlint telek és a kévetikezd Epitményrészek, berenderések és
felszerelések:

L Telelc 2286 m2

1. Lépcsdhizak (lépesdkarok, pihendk burkolattal és korlittal):
Zsokavér u. 12. 101.04 m%
Zsokavar u. 14, 101.04 mz \
Zsckavar u. 16. 101.04 mS o Pk [ g\, AC;
Zsokavér u. 18. 101.04 m3 ' e Al ) gy
Zsokavér u. 20. 101.04 m2
Zsckavar u, 22, 101.04 m2 .
Osszesen: 606.24 m

M. Kézlekedsic 5

2

Zskavdr u. 12. 215.10 m ,
Zsdkavér u. 14. 214.40 mnzz . . o
ZsSkavar u. 16. 215.04 m2 f Rt -
Zsdkavar u. 18. 214.40 m5 "
Zsékavér u. 20. 217.82 mS
Zsokavdr u. 22. 211.67 -
assresen: 1288.43 m

IV. Tirclék:
ZsSkavar u. 12. 1605 m2 | 7
IsGkavér u. 14. 163.4T m o {
Zsékavdr u. 16. 166.30 m§ : O’\ \/]
Zsihavér u. 18. 16347 m2 ;- ) P,
Z‘iﬂm u, 20. 163.4? mz 1 '\ q
Zsokavar u, 22. 167.27 rr'x2 1
Gsszesen: 880.03 m* - i

V. Kézponti antenna erdsitd helyiség: 11.22 m2

AL A0 %

12. oldal




AZIA 2 W

MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavar utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60

Viros fM Kjt. Lakdselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Budapest XV.ker. Onkorményzat
XIV. Felvoné géphdzak:
Zsdkavar u. 12. 12.69 m%
Zsdkavér u. 14, 1269 m
Zsdkavar u. 16. 12.68 m5
Zsdkavar u. 18, 1268 m
Zsdkavar u. 20. 12.69 m%
ZsOkavar u. 22. 12.65 m5
Gsszesen: 76.14 m
XV. Laposteték (hé- és vizszigeteléssel, bidogos szerkezetekkel), tetsfelépitmény szeric
Zsokavar . 12. 2¢2.85 m2
Zstkavar u. 14. 242.85 ™5
ZsOkavdr u. 16. 242.85 m5
Zsokavar u. 18. 242.85 m3
Zsokavar u. 20. 24285 m5
Zsdkavar u. 22. 242 .85 m5
Gsszesen: 1457.10 m

XV1. Alap- és felmend falak
XVII. Fodémek (burkolat nélkill), loggia lemezek és oldalfalak
XVIIIL. Talajnedvesség elleni fal- és padlészigetelés
XIX. Homlokzat felilletképzése, homlokzatl nyildszirék és bidogos szerkezetek
XX. Kozbs helyiségek, kdzlekedék burkolatai, nyilaszirdi és berendezései
XXI. Személyfelvonok éx gepészeti berenderései
XXII. Szellézé rendszer (tetSventillitorok, szerelvények, szeildzdcsatornidk)
XXIII. Vizbek3tés, vizéra, viz alap- és felazillé vezetékek a kiildn tulajdoni illetdségek ledigazs
vezetékéig
XXIV. Csatorna bekotések, csatorna alap- és cjtévezetékek a kilon tulajdoni illetéségek ledgazd
vezetékéig
XXV. Elektromos bekdtések, elektromos fSvezeték a killon tulajdoni illetdségek
arammeérd Srajaig
XXV1. Gazbekdtés, alap- &9 felszdllé vezetékek a kiilon tulajdoni illetdségek ledgazd vezetékéig
XXVIL. Fiitési felszillé vezetékek a kiilén tulajdoni illetéségid hdleadsd felilletekig
XXVl Kézponti melegviz felszillé vezetékek a kiilén tulajdoni illetiségek ledgazd vezetékéig

2. A kdzos tulajdon 100000/100000 tulajdoni hanyadbél all.

B. Kilién tulajdon:

Természetben megosztva 2z egyes tulajdonostdrsak kulon tulajdonaba keruinek, mint tarsashiztulajdoni
illet6séguk alkotGrésze -a kézos tulajdonban maradd vagyonrészek kizds birtoklasdnak, haszndlatanak
tulajdoni hanyaduknak mcgfcleiéen— &z egyes larsashazi orcklakdsok és nemiakds céijédre szoigdid helyisegek,
azok tartczékaival, felszereiésével a mellékeit tervex 8s a3 mileiras szerint:

58. A Budapest XV.ker. Onkormédnyzatot ilietl a terveken 58. szAmmal jeléit, Budapest XV ker. 10605/58 szémi
tulajdoni lapon 9115 Q'SBhra.alau'dvcﬁ,tcrrr&"tbcnaBudﬂpcstXVku Zsdkavér u. 14, szam il 11, qto
1 +2*1/2 szcbas, 55.03 m* alapteruletd orkiakds és a kézds tulajdenbdi 472100000 hanyad. i

59. A Budapest XV.ker. énkarménymtot ileti a terveken 59. szdmmal jeiclt, Budapest XV.ker. 1060559 s2dma
tulajdoni lapon 91 ]5&’82/?59 hrsz. alatt feivett, természetben a Budapest XV.ker. Zsokavér u. 14. szam L 12. ajté
1 +2*1/2 szcbds, 55.03 m*“ alapteruletl oroklakas és a kizts mlajdcnbéi 472/100000 hanyad.

60. A Budapest XV.iker. Onkorméanyzatot illeti 2 terveken 60. szdmmal jeldh, Budapes: XV.ker. 10605/60 szidmi
tulzjdoni lapen 91 158(82}%’60 hrsz. alatt felvett, természetten a Budapest XV ker, Zsokavor u. 14, szam (L 13. 2jtd
1 +171/2 szcbds, 35.27 m*“ alaptertletd droklakas és a kizos tulajdonbol 302/100000 hanyad.

13. oldal



MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsdkavar utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavdr utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavar utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60

2023.12.01.

09. furddészoba

16. oldal




MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsékavar utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60

2023.12.01.

+2023:12.01:

“2023/12.01.

2023.12.01.

16. konyha 17. szoba
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" Elektronikusan alairta:

\. Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Foviros Kormdnyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:8000004/330346/2023

2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/99/A/42 helyrajzi szam
1157 BUDAPEST XV.KER. Zsokavar utca 6. 9. emelet. ajtd:42.
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobadk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakés 53 1 2 53/3766 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 9993974/1999/

2. bejegyzd hatdrozat: 72452/1994/1994.02.28
Tarsashaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 79452/1994/1994.02.28
jogeim: kisajatitas 19440/1968/1968.07.18
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogcim: eredeti felvétel 79452/1994/1994.02.28
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

HNLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bizonyitd erejQl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére kerilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Budapest Févaros| ~ Ugyiratszam:
XV. kerlleti Polgarmesteri Hivatal 2/1516 - 4 /2023

JEGYZOI IRODA / VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY Ugyintézés helye:

1153 Budapest, Bacskai u. 1-3. + 1601 Bp. Pf. 46  Vagyongazdalkodasi Osztaly

xv KE RU LET Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 13053379 . . . _
® berlakasertekesites@bpxv.hu Ugyintézé:

www.bpxv.hu Weisz Eva

Osszefoglalod |

Budapest Févaros XV. Kerillet Rékospalota, Pestijhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal
Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkormanyzati  tulajdonban  lévé  bérlemény '
kedvezményes megvésaridsara” elnevezésl formanyomtatvanyon bérld altal benyujtott vételi |
szandékrol

1. Elidegenités jellemzé adatai:

|
‘ Benyiijtas idépontja: 2023. szeptember 20.
X Benyujto:
w g Sziiletési hely, idé:
L \ﬁ =
> 5 Anyja neve:
| Bérl6i statusz: Bérls
Pontos cime: 1157 Budapest, XV. keriilet Zsékavar utca 6. 9. emelet 42. ajto
Helyrajzi szama: 91158/99/A/42 | Bérbeadas jogcime: | U] kiutalas
>
=z . Bérleti jogviszony )
“w Alapteriilet: 53 m? ] hatarozatlan
= tipusa:
Y
5 Eszmei tulajdoni hanyad: | 53/3766
- Szobak szama: 1+2 félszobas Bérleti dij kategdria: | koltsegelvii
energiatakarékos
Komfortfokozat: Kezdete: 1976.01.07.
osszkomfortos
<Z: % Telek nagysag: 519 m?
N -
i Ebbdl
IE ﬁ Lakasok szama ésszesen: | 72 db ﬁnk:rményzati: 14 db
5
Z W | Tarsashazza alakitas: 1994.03.10.
2. Kedvezmény megallapitas
Sorsz. Ingatlan cim Idészak Idészak hossza
1. . 1976.01.07- 2023.09.20.
1157 Budapest, XV. kerilet Zsékavar utca 6. P — 47 &v 8 héna
9. emelet 42. aijto 9 60 . —2004.08.01. p
bérlétars
OSSZESEN: 1976.01.07 — 2023.09.20. 47 év 8 honap |
KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) &nkorményzati rendelet 18/B. § (1) 255
bekezdés d) pontja szerint °




3. Veételar megfizetésének maodja

Bérlé a formanyomtatvanyon nem nyilatkozott, hogy a targyi lakas kedvezménnyel csdkkentett
vételaranak egyésszegl megfizetéséhez banki hitelt vagy munkaltatéi kdlcsont kivan-e
igénybe venni.

4. Féépitészi vélemény

A Zsokavar utca 6. 9. emelet 42. ajtd szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi
akadalya*

Cugitaitsan albta
N

*k Sipos e
Gabor =254,
Sipos Gahor
Féépitész

nincs van

5. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kertlt, hogy a Bérl6 bérleti jogviszonya 1976 januar 07. napjatol
kezdédéen folyamatos, a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakdsok és nem
lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének szabalyairol szolo 17/2004 (IV.1.)
6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi értékébdl 45 % kedvezmeny illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tAmogatja a targyi lakas Bérlé részére torténd elidegenitését.
A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Zsokavar

utca 6. 9. emelet 42. ajté6 szam alatti lakas Bérlé részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos dontését.

. . Digitaiisan aliirta: Kovacs Lajos
Tisztelettel, Kovacs Lajos s oo i
Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd

A Zsokavar utca 6. 9. emelet 42. ajté szam alatti lakas Bérl6 részére torténd
elidegenitését

a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az ertékbecslési szakvélemény
megrendelését és az lgylet Pénziigyi Bizottsag részére torténd déntéshozatalra

elékészitését. Cserdiné Digitélisan alairta:
’ Cserdiné Németh
Németh Angéla
p Datum: 2023.11.15
Angéla 14:57:07 +01°00"
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az lgylet Pénzlgyi Bizottsag részére torténd eldkészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* amegfelelé alahtuzandd

** a Féénitész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza

Idésbarat dnkormanyzat « Befogado telepullés




CPR-Vagyonértékel(J' Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
FGvdrosi Birdsag
& Cégjsz: 01-09-942852
c_ e Ad.éSZ: 22771393-2-42
Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Ingatlanszavetség Iktatdszam: UJP-0036

i

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1157 Budapest, Zsokavar utca 6. 9. em. 42.

szam alatti

91158/99/A/42 hrsz-u

lakds ingatlanrdl

Budapest, 2023. december

Flggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendeld azonositd
Keruleten bellli elhelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

UJP-0036
Ujpalota
1157 Budapest, Zsékavar utca 6. 9. em. 42,

Helyrajzi szama : 91158/99/A/42
Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobak szdma i1 + 2félszoba
Komfortfokozat : osszkomfortos

Az értékelés célja Onkormanyzat ltali megrendelés, elidegenitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 53 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 53 m? Fajlagos m2 ar: 607 000 Ft/m?
Térsashdz telek terilete : 519m?

Eszmei hanyad : 53 / 3766

Belsd muszaki allapot . feldjitandd

Megkozelithetdsege : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu maédszer

Budapest Févdros XV. Kerillet Onkormdnyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejdrads és az értékelési szamitasok alapjdn megallapitdsra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 32 200 000 Ft
azaz Harminckettémillio-kettGszazezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 620 000 Ft

azaz Hatszazhuszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

A megallapitott piaci érték az 3altaldnos forgalmi adordl szolé 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan kerilt
meghatdrozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara készult.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépantja 2023. november 22.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

CPR-Vagyonertekelo Kit.
1085 Budapest, Jozsef krt. 3
Adoszam 22771393-2-42

wwyy erlekbecslesel co
,{4@4 A

Budapest, 2023. december 1.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghizdsi Szerzédés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalésra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbbd megvizsgélasra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) iranyelvei és a tobbszorésen maddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soradn a széban forgd ingatlant részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1157 Budapest, Zsdkavar utca 6. 9. em. 42.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 53,0 m?

Helyrajzi szama: 91158/99/A/42

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

BejegyzG hatarozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kodrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Ujpalota vérosrészében taldlhatd, a Zsokavar utcaban, lakételepi kérnyezetben.
A panelhdzakkal, iskoldval, parkokkal épiilt kérnyezet tipikus lakotelepi jellegd, a kérnyezd utcakban a parkolds
ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen kivald, tobb kereskedelmi és vendéglatoi létesitmény,
egészségiigyi intézmény, valamint oktatasi és sportoldsi lehetdség is taldlhatd kozelben. Tomegkdzlekedési

eszkdzdk a kornyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Témegkozlekedési eszkzok:

[ villamos Autdbusz [ Trolibusz [ Metro/Féldalatti O vasiit

3. oldal



)S]’ 3 4N

INGATLAMFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan 3ltalanos jellemzéi

Az uszotelken elhelyezkedd, 1 Iépcséhdzzal rendelkezd tarsashdzi egység hdz az 1970/80-as évek forduldja
kérnyékén épilt paneles szerkezeti modban. A féldszint + dupla éplletgépészeti szerelGszint + 14 emelet
szintosztdsu épiilet fliggdleges és vizszintes teherhordd rendszere eldre gyartott szendvicspanel szerkezet, a panel
lapostetd nem jarhato kavicsolt bitumenes szigetelSlemezzel boritott, a homlokzaton utdlagos hészigetelé
rendszer 2015 karnyékén ker(ilt elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibdjara utald jel nem tapasztalhato.
Az épiiletben 72 lakas és 2 db uzlethelyiség érhetd el, 2 db személylift beépitett.

Lakdson beliil az 8sszes kézmtrendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos dram hitelesitett mérddraval
mért, a fdzéshez haszndlt foldgaz 4taldnydijas. A fltést és a melegviz-ellatdst tavhdszolgaltato lemez
radiatorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyilaszdrokat a homlokzat feldjitasaval egy id6ben cserélték
mUianyag tokozasu, hészigetelt Uvegezés( ablakokra. A fal- és padidburkolatok nem részesiiltek feltjitasban az
elmult évtizedekben, dsszességében feldjitando, részben cserére érett allapotban beépitettek, a padozaton
lindleum és padldszényeg elhelyezett, a falak festettek, tapétdzottak, illetve részben vizzaré csempeburkolattal
elldtottak (fiirdszoba, konyha). Ertékbecslésiinkben az ingatlan-nyilvntartisba bejegyzett alapteriilettel
szamoltunk.

Szemlekori allapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények
kielégitésére. Osszességében felljitandd esztétikai dllapotd, Gsszkomfortos besoroldsu lakas.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1970/80-as évek
— 7 — — e Miiszaki dllapot
Epllet szintbeli kialakitasa: foldszint + 10 emelet
Alapozas, szigetelés: vasbeton lemezalapozas, tobbrétegl bitumenes atlagos
Fuggdleges teherhordd szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Eplilet homlokzata: hdszigeteléssel, nemes vakolattal ellatott jo

Ertékelt helyiségcsoport: lakis
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérdoraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Gazhaldézat: kiépitett, hitelesitett mér&draval nem rendelkezik atlagos
Kézcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: kaputelefon, csengd atlagos
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, tapétazott, csempézett feldjitando
Belsé terek burkolata: lindleum, sz6nyegpadld feldjitanddé
Vizes helyiség(ek) felilete: festett, csempézett feldjitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: lindleum feldjitando
Kilsd nyilaszarok: miianyag szerkezet(, hdszigeteld Gvegezésd io
Atlagos belmagassaga: 2,75m
Belsd nyildszarok: fa tok- és szarnyszerkezetd tipusajtok atlagos
Fltési rendszer: tavhé, egyedi méréssel atlagos
Melegviz biztositasa: tavmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévd kozmd-kidllasok: viz, villany, gdz, kdzcsatorna atlagos
Meglévd kozml mérdorak: vizora, villanydra dtlagos
Feldjitas éve: 2015 kornyéke
Feldjitds targya: homlokzat szigetelése és szinezése, ablakok cseréje
Ingatlan miiszaki allapota Gsszességében: feldjitando
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszor modositott
25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdcids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrodl, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szd16
jogszabalyoknak megfeleld moédon kezeli.

Az értékelés madszerei két fé kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maodszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vdasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A maddszer sordn az értékelendé ingatlan elemei Gsszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati dr

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhet§ hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

5.1.2. A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszadmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a killénbségébdl (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jdvébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamak feldllitasa hasznadlati modonként.

4. A tékésitési kamatldb meghatdrozasa (build-up mddszerrel): (kockazatmentes befektetés
redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockdzata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedes
tobbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tébb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.
6. A nettd lizemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivélasztasa) mint hozamszamitason alapulo
érték.

A madszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Kdltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterllet értékét. Epités alatt |évg létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3ll rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre kerultek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kaltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kaltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemz8kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 3llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. &ltal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsokkenes. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épuletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi épiiletek 20-50 év.

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

c.) A kdérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt 3ll eld, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasdgi kérilmények.

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

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerileten bellli elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek terilete: 519 m?

Eszmei hdnyad: 53 / 3766

Albetétre jutd telek terilet: 7,30 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belll: 170 000 Ft/m?

Ertékmadosito tényezd: 0,5 6nalléan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 620 000 Ft , Hatszazhlszezer- Ft.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozdsa

5.2.1. Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

g h Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1157 Budapest,
= il e Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Zsokavar utca 6. 9. em. i . s : . 2
5 Drégelyvar Paskomliget Paskomliget
Alapteriilet 53 m? 55 m? 47 m? 47 m?
Ajanlat ara: 35900 000 Ft 30 500 000 Ft 32 990 000 Ft
Kindlati/eladdsi dr: K{pes) K (2023) K(2023)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 587 455 Ft/m? 584 043 Ft/m? 631 723 Ft/m?
Adat forrdsa: ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
33761439 33563110 33797665
Ertékmddosité korrekcids tényezék
16 kiseb i
Eltéré alapteriilet ingatlan-nyilvantartds hasanlg fsehb Kisebh
0% -1% -1%
Kertileten beliili % hasonld hasonlo hasonld
. Ujpalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili . hasonld hasonlé hasonlé
: 2 emeleti
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
ditalénos mdszaki . kedvezébb hasonld kedvezdbb
; 4 feldjitanda
dllapot/szinvonal -5% 0% -5%
eltérd felszereltség Gsszkomfortos hasonlo hasonlé hasanlé
(fiités, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok nincs hasonld hasonlo hasonlo
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
T . h 5 =
e’pers éve, cca 1980 hasonlé asonld hasonlo
épuletszerkezet 0% 0% 0%
héz miiszaki dllapota 6 szigetelt kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvezétlenebb
e SR 5% 5% 5%
Osszes korrekcié*: 0% 4% -1%
Korrigdlt egységar: 589 804 Ft/m? 606 236 Ft/m? 624 143 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 607 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 32 200 000 Ft

azaz: Harminckettomillio-kettGszazezer- Ft .

Az Gsszehasonlitd adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatd modon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhaténak, ezért ezek felhaszndlasa soran szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket veszink figyelembe.

Osszehasonlitasban szerepl adatok rovid leirasa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Ujpalota vérosrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 2+1 szobas, fa
ablakokkal atlagos éllapotban, a haz nincs szigetelve

Ujpalota vérosrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakdsa, tévfiitéssel, 1+1 szobds, fa
ablakokkal kdzepes allapotban, a haz nincs szigetelve

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 1+1 szobas, fa
ablakokkal jo-kdzepes dllapotban, a haz nincs szigetelve
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlito dsszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
, , 1157 Budapest; XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker.
Ingatian:eihelyszkedese: ZSéka::: :t;a 6.9 Paskomliget Paskomliget utca Nyirpalota ut
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakds lakds
hasznosithatd terilet (m?): 53 53 35 38
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 170 000 140 000 145 000
kinélat / szerzddés ideje (év, ho): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hd): 2 887 3 600 3434
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% -2% -2%
eltérd muszaki allapot, felszereltség -5% -5% -5%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -5% -7% -7%

Korrigalt fajlagos alapar:

2742 Ft/m2/ho

3 355 Ft/m2/hé

3 211 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

3103 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Ujpalota, feldjitott allapoty, 6. emeleti, 2+1 szobds tavfiitéses panellakas.
ingatlan.com/33061184

2. adat: Ujpalota, jo allapoty, féldszinti, 1+1 szobas tavfiitéses panellakds.
ingatlan.com/24756393

3. adat: Ujpalota, jo allapotu, 10. emeleti, 1+1 szobds tavf(itéses panellakas.
ingatlan.com/31476803

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint hevételek : 3103 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1776 157 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 3% 53 285 Ft

lgazgatasi koltségek: 2% 35523 Ft

Egyéb koltségek: 5% 88 808 Ft

Kéltségek dsszesen: 177 616 Ft

Eredmény:

Eves tizemi eredmény: 1598 541 Ft

Tokésitési rata (szdmitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 22 800 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapuld maédszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

22 800 000 Ft

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

A piaci 6sszehasonlité mddszert, mint fé szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatosagot
és az lzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapli maddszer tiikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a maddszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: 32200000 Ft| 100%| 32 200 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: O Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 22 800 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 32 200 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
32 200 000 Ft

azaz, Harminckettémillio-kett6szazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végerztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdsaval
dsszefliggéshen a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett llapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatisa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsseget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetleniil sszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szlkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékeét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elSre kell6 pontossaggal nem prognosztizélhato valtozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedllo l1ényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagdt, azonban az értékelés forduldnapjén nem 3dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznélds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrdl s2616 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiild
szellemi alkotds (a logo, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, valamint az értékelési
szamitadsok alapjan az alabbiakat rogzitjiuk:

Ingatlan cime: 1157 Budapest, Zsékavdr utca 6. 9. em. 42.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 32 200 000 Ft

azaz Harminckettémillio-kettGszazezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023. november 22.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesseg éertékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 1.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O L AW

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasveételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EEOO0OREEOR

Fényképfelvételek

10. oldal



MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zs6kavar utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42

TULAJDONI LAP

Budapest Foviros Komminyhrvatala Féldhvatali Foosztaly
Budapest, XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal: 171
E-hireles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam8000004/301414/2023

2023.11.20
BUDAPEST XVKIR.
Belteriilet 91158/99/A/42 helyrajzi szam
1157 BUDAPEST XV.KER. ZIsdkavar ntca €. 5. emelet. ajtd:i4l.
LRESZ
1. Az egysb ©nillé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szdma eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fel
|
lakas 3 1 2 53/37¢€6 Snkorményzati

<
Bejegyzd hatérozat: 888574/1533/

2. bejegyzd hatdrczac: 79452/1694/1954.0Z.28
Térsashéaz
Az 8nallé ingazlanhoz tarcoznak az ala pitd okiratban meghatdrczott helyiségek.

LRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezdsi idd: 2/ |
jogcim: kisajAtitas  19440/1968/1963.07.!1 |
jogeim: 1991, évi XXXIII. tv

als
~
[T
“w
w
e
Lo
(]
B
[

jogcim: eredeci felwvétel 79452/19%%,
jogéiias: tulaidonos

név: XV.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1153 BUDAPEST XV.EER. Bocskai utca 1-3.

MRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZZIST

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéasket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektrconikus dckumentum
kinyomtactva nem mindsl hicteles bizonyitd erejf dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kiltségvetesi szerv részérs kerilt kiadasra.
TULAJDONILAP VECE

11. oldal



MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsdkavar utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42

N

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

g FOVAROS! KERULETEK FOLDHIVATALA

Tarsashatiex - s
alapitdWEEERe 5 ¢ | EoiEtszimn

Meiiaket: Eldads:

I

Altalianos rendelkezések

4

A FBvérosi &nkormanyzat és a Févdrosi XV. keriileti dnkorminy-
zat kepviseletékben a FALOTA KOLDING RT. {(Rudapest, XV. Fatto-
gés u. 4/a.) a 10618 =z. -ulaJdvﬂz lapon, 91158/99 hrss,
alatt falvett, termdszetban Zudapest, ¥.ker. Zzdkavir u.
6.szam alatti, a F3varcsi Snkorményzat €s a Fivarosi XV.
kerfileti dnkarmdnyzat ( a tovdbblakban: énkc*mang-ak) tuiaj-

denéban 4lle hia.ngatlan;, mint az ingatlan tulajdonecsai,
a 32/1%8%. (IX.30.) Korm.sz, reandelet 2.§ {2) ©Dbekezdése
alacjidn, az 1. szidm alatt mellékelt kervrajzck, valamint
2 2. szdm alatt mellékxelt milleirds szerint tirsashazzs

alakitjak 4t.

3
4

b
i
ifi

atd lakdsck é&s nem lakis

CArsashdzSzn  %talilh céljirz
szZolgdls helyizégek a2 jelan alapits ckirat rendalkezéseinek
e - & 3
magfalalfan, mint Brilklalizck és3 nem lakas céljdra szolgidlg
helvisegaik, a2 kHzds tulajdonkan marzdé talak, eépliletriss,
cerandecédssk é3 fa2lscereldszek k3z8s hasza laté:a: jogdval, -
= 32/1%59. (IX.38.) Kera. szamu readela= al 2pjdn drtdkasitye
- 2 wvevdk szamélyi tulaidenédba kerdlaeri i TIOnITY
mizlenksri tulajdonestdrsak egymds kdz3tt]iodogviaszonyat as
L3277, évwi 11, twr. rsndelkzzzssi €3 an [dFd-ssr ®pivatilan
fxglaltaX az alddblak sssrint szaddlyocozay: Wit ek rad
A [slen okl-gr tivgewm Ssgaud inparlenca
F=  oanreerrel 3 cedgycfs 43 Omiratban
_ L) <% Iertakommgh
IT. magtGreéng,
Hardrmzamm slign g moansitan 1977, Ay
3 sz wor 23 baszered g wectmibos g
stk St . mitorr 30 ncen auui; % Eclahs.
Rézds ¢3 kilsn tulajdon|vemmer e QZ; ehet b
Aveitane 3 Bvgro ‘C‘B“( Foletvata-
ariy Afwgmgh .uékxuuln.
A. Xéz3s tulajden (" '_
- . I 3
SR ® *V, PR B
. . ';_‘__/lﬂgaﬂ:nm.hmﬂm ¥
X » FEmigaug
A tulaidonsgtiarzal 335 tulaidcndZan $aZadrak az LTLn
alatt mallédkalt terveksn Ffaltiintetet:t 4$s a 2.sz. ‘§L
mellskelt milefrisban x2rdlirt rcelak |am 5 kEveigidid
dpliafnyrészzi, berendscéssk és falzzerslisom
T, Telak; 512 a° |,
T Az alap és felésitmeény kilsd 4s SHalzH tsherkheorid
ds valaacfalax, pillsé-sk

12,

oldal

WA




/IS‘}J

MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsékavar utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42

1
1
1
B

Ezbensd £5dém erkclat né
arofddém, a lapoststd szigeta

za i ‘

Iy, 4 tetdn kivﬂli gépészetl szerslvéayzk, s==118:zHk,
viilamveédelmi szerkezetek.

V. Badogosszerkazetek (sﬂegé*vek, parkdnyfedégek) .

NI KilsB homlokzati parel, dGvegburkelz:, illetva a
nomlckzat 48 a homlcxza i nyilasz&rcék,

vIT. Bedirati kapuk, 5:élf0g¢k (16.32 =a%*), eldecsarnok
(41,75 m2).

Will. A féldszinten taldlhatd gondnoki i-céahelyiség
{5.08 m*),

ixX. A scersliszinten talilhats rakeszak, tdrelék,
A&zlekeddhelyiségakkel (313.%8 m3),

4 Szintenkénti takarftészerraktdr (10.55 m?).

XTI Scemétledchd berendezések és  azok tartezdkal,
iiletva =2 szintenksnti szasmétledobé halyisdgek
{(28.69 m*) és a féldszinti szeméttdrclo (15,453
Be™ f -

XII, Léncsdhazak (3353.14 p* és k#zlskedd - <el8terek
424.322 w2, 45 a lézcs® zlatt] tiroldx.

1117, Falvcné a gépészeti Ss segédszerkazateival,
valamint a liftgéphaz (92.688 mn?), illsktve annak
nylliszard szerkacetel, feiGliatai, tetltéri
sldtar,

¥I¥. EZlektrsmoa kapcscléhelyiséc 4.¢3 n? 3CZTd
tartoze be—anhevéseaxe;. valanint &gz amos
flvezetdk a taxhatdrsdl 2 kild ajdon
fag:as::ismé:ﬁjéig, & szintepkénti sdéra
talviagdgay (12.120 @) 4=z a 5208 fdzol
Gelvisagel megvilagitdsd szolgdls aze 27

i Yiz oromevetetdk a telskhatarzel kdién
toiaidanks t4priin8 lekétisic.

DT Z&z  gerincveczetik a talakhatiartal EY it
tulaidcnba tdrténd lekétssig.

LVIT. Czataornz sjtd és grijtivezstsx 2
a talakhatarig

VI3, Taw dgvez=stik a hekézon
£a heleaddig, z
na i #3 2 nlkZcpez

Kzl M= cirkulacgid
L3k & b ;: a ;u‘cn tulaiicnea <8

Ax. A ke tuiajdcnban maradé heiyis
és burkolatai.

AZE . Levélszskranvek.

ZXTI. Epiilet kirdli jaréda.

¥XIII, HEapur=lafon, TV antenna éz tartczékal,

25
A kczis tulzidsn JTBEf37¢E5, AZa: Rdrcoecar
h ar! hmdromszsar nétszédzhatvanzatk kaixddant

Az Bnkormdnyzatot illeti a terveken 42. szammal Je
kavdr u. 6. IX. omelet 42. ajtd alatti, 1 szchabsl 4s
szobhakdl, valamint konyha, gardréb, el8szcha, fiirdBszoba «

s WC mellekhelyiségbdl alle, 53 m? alaptariiletd
dridklakas, valamint a k&z6s tulajdonbdl S53/3766 eszmei
hanyad.

181t
-
<

{10 VI ] 1=
- 0
= 0~

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavar utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42

ALAPRAJZ

felszoba

10,80 m T\h -
| szoba -
1 // 1803 |
.[__ felszoba ~
705m (

£ Al

eloszoba

\3 %\ 516m §P
] konyha WETRRIS il =5

S572m (A 250m* | garder &
28m% ﬁrl—(:l

14. oldal



MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsékavdr utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

KOZpont
Jatszotér .
tollas
\8Zsékavér utca 6
Anikg
Mass

Zsokavar utcai

2023.11.22.

04. lépcsGhazi kapubejarat 05. lépeséhaz/lift

15. oldal




MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsékavar utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42

2023.11.22.

2023.11122. 2023.11.22.

08. szoba 09. ablakszerkezet

2023.11.22,

10. eldszoba 11. firdészoba

16. oldal



MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavar utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42

12. furddészoba

2023.11.22.

14. szoba

16. kowﬁyha

13. wc

15. konyha

17. vizorak

2023.11.22.

17. oldal
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Elektronikusan aldirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Févaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV,, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:8000004/330350/2023

2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/177/A/166 helyrajzi szam
1156 BUDAPEST XV.KER. Paskomliget utca 23. 9. emelet. ajté:37.
LRESZ
. Az egyéb ©6nalld ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak szama eszmel héanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 70 2 1 70/22909 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999978/1999/1999.05.03

. bejegyzd hatdrozat: 79429/1994/1994.02.28
Tarsashaz
Az 06nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 79429/1994/1994.02.28
jogcim: kisajatitas 19440/1969/1969.07.18

jogcim: eredeti felvétel

jogcim: 1991, évi. XXXIII. tv. 79429/1994/1994.02.28
jogéllas: tulajdonos

név: BUDAPEST XV.KER.ONKORMANYZAT

cim: =~

ILRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast 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 mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koltségvetési szerv részére kerilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




AT 4 wallede [

Budapest Fovaros|  Ugyiratszam:
XV. ker(leti Polgarmesteri Hivatal 2/1511-4/2023

JEGYZOI IRODA | VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY Ugyintézés helye:

w2

=3t

KE RU LET Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 .
™ berlakasertekesites@bpxv.hu Ugyintézé:
SPALOT UJPALOTA www.bpxv.hul  dr. Jénas-Varga Cintia

AsPESTUIRELY

Osszefoglald

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal
Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkormanyzati  tulajdonban  1évé  bérlemény
kedvezményes megvasariasdra” elnevezésl formanyomtatvanyon bérld altal benydjtott veteli
szandeékrol

1. Elidegenités jellemzé adatai:

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. « 1601 Bp. Pf. 46| Vagyongazdalkodasi Osztaly

v Benyljtas idépontja: 2023. szeptember 20.
§ Benyujto:
ﬁ Sziiletési név:
et Sziiletési hely, idé:
-
E Anyja neve:
> Bérl6i statusz: Bérlé
. 1156 Budapest, XV. keriilet Paskomliget utca 23.
Pontos cime: L
9. emelet 37. ajto
% Helyrajzi szama: 91158/177/A/166 | Bérbeadas jogcime: | sajat jogu
‘wl g g g
Bérleti jogviszon
E Alapteriilet: 70 m2 i Jog y hatarozatlan
3 tipusa:
14
b Eszmei tulajdoni hanyad: | 70/22909
Szobak szama: 2+1 félszobas Bérleti dij kategoria: piaci
Komfortfokozat: osszkomfortos Kezdete: 2001.07.01.
= té Telek nagysag: 4358 m?
N
l.j_ = Lakasok szama ésszesen: | 387 db Ebbdl 6nkormanyzati: | 28 db
S 34
- A
Z W | Tarsashazza alakitas: 1994. aprilis 15.
2. Kedvezmény megallapitas
Sorsz. Ingatlan cim Idészak Id6szak hossza
1. 1156 Budapest, XV. keriilet Pa.slfomllget utca 23. 2001.07.01. — 2023.09.20. 22 év 02 hénap
9. emelet 37. ajté
OSSZESEN: 2001.07.01. - 2023.09.20. | 22 év 02 honap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) énkormanyzati rendelet 18/B. § (1) bekezdés b)

5 0,
pontja szerint 35%




3. Vételar megfizetésének modja

A Bérlé a formanyomtatvanyon tett nyilatkozata szerint a targyi lakas kedvezménnyel csékkentett
vételaranak egyodsszegli megfizetéséhez banki hitelt vagy munkaltatéi kolcsont kivan
igénybe venni.

4. FGépitészi vélemény

A Paskomliget utca 23. 9. emelet 37. ajté szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi
akadalya*

Sipos  esnuis

H dede
NIUCS Van Gébor mﬁ'l:;m

Sipos Gabor
Féépitész

5. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kertilt, hogy a Bérl6 bérleti jogviszonya 2001. julius 1. napjatol
kezdddéen folyamatos, a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonéban lévé lakdsok és nem
lakds céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének szabalyairol szoélé 17/2004 (IV.1.)
6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés b) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi ertékébdl 35 % kedvezmeény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérl6 részére torténd elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Paskomliget
utca 23. 9. emelet 37. ajto alatti lakas Bérlé részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos dontését.

Tisztelettel, Kovacs Lajos %?;;‘gzﬁﬁvﬁf; -

Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd

A Paskomliget utca 23. 9. emelet 37. ajté szam alatti lakas Bérlo
részére torténd elidegenitését

a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az ériékbecslési szakvélemény
megrendelését és az Ugylet Pénzligyi Bizottsag részére torténd ddéntéshozatalra

elékészitését. . Digitalisan aldirta:
Cserdme Cserdiné Németh Angéla
4 A Datum: 2023.11.15
Németh Angéla Pum 22315

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az igylet Pénziigyi Bizottsag részére térténd elékészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* amegfelelé aldhlizando

** a Féénitész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza

Idésbarat dnkormanyzat - Befogadé teleplés
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(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag
/Q Cégjsz: 01-09-942852

; Q Addsz: 22771393-2-42
Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : UJP-0037

Keriileten beliili elhelyezkedése : Ujpalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37.
Helyrajzi szama 1 91158/177/A/166

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas

Szobdk szdma i + 1 félszoba

Komfortfokozat : osszkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 70m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 70m? Fajlagos m2 4r: 571 000 Ft/m?
Tarsashaz telek tertlete : 43583 m?

Eszmei hanyad : 70 / 22909

Belsé mdszaki dllapot : kozepes

Megkdzelithetdsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapu mddszer

Budapest Févaras XV. Kerilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejdras és az értékelési szamitdsok alapjan megéllapitdsra kerul, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 40 000 000 Ft
azaz Negyvenmillio- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 1130000 Ft

azaz Egymillio-egyszazharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

A megallapitott piaci érték az daltaldnos forgalmi addrdl szdld 2007. évi CXXVII. torvény alapjan keriilt
meghatdrozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és brutto érték megegyezik.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2023. november 25.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. december 1. CPR-Vagyonertekelo Kft.
1085 Budapest. Jozse' krt, 68
Adoszam 22771393-2-42

WA eﬁekbecs%esacoa}l
7% ié J sl

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat 3ltali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovdbbd megvizsgdldsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tdbbszérésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

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

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 70,0 m?

Helyrajzi szama: 91158/177/A/166

Ingatlan megnevezése: lakads

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz( hatarozat: Az 6ndlld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormdnyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatédrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Ujpalota védrosrészében talalhato, a Pdskomliget utcaban, lakételepi
kérnyezetben. A panelhdzakkal, iskolaval, parkokkal épilt kérnyezet tipikus lakotelepi jellegl, az utcaban a
parkolds ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis elltottsaga varosrészen kivald, tobb kereskedelmi és vendéglatoi létesitmeny,
egészségligyi intézmény, valamint oktatdsi és sportoldsi lehetdség is talalhato kdézelben. Témegkdzlekedési
eszkdzdk a kornyéken 10-200 méterre elérhetbek.

Tomegkdzlekedési eszkozdk:
O villamos Autdbusz [ Trolibusz O Metro/Féldalatti [ vasit
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4.2. Ingatlan altaldnos jellemzdi

Az Uszotelken elhelyezkedd, 9 lépcséhazzal rendelkezd, észak-nyugati - dél-keleti hosszf6falas tajolasu tarsashazi
egység haz 1973-ban épllt paneles szerkezeti madban. A féldszint + 10 emelet szintosztasu épilet fiiggdleges és
vizszintes teherhordd rendszere elére gyartott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostetd nem jarhato kavicsolt
bitumenes szigetel6lemezzel boritott, a homlokzaton utdlagos hdszigetelé rendszer nem kerilt elhelyezésre, a
szerkezeti egységeken annak hibdjdra utald jel nem tapasztalhatd. Az épllet 23-as lépcséhdzabadl 45 lakds
kozelithetd meg, személylift beépitett.

Lakason belll az osszes kozmUrendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos aram hitelesitett mérdoraval
mért, a fézéshez hasznalt féldgdz atalanydijas. A flitést és a melegviz-ellatdst tavhdszolgaltatd biztositja lemez
radidtorokkal, ataldnydijas elszamoldssal. A homlokzati nyildszarokat 2020-ban cserélték mianyag tokozésd,
hészigetelt Uvegezésl ablakokra. A fal- és padléburkolatok nem részesiiltek feltjitasban az elmult évtizedekben,
jellemzéen kozepes, feldjitandd éllapotban beépitettek, a padozaton lindleum, laminalt parketta és egyszer(
padloszényeg elhelyezett, a falak festettek, tapétazottak, illetve részben vizzaré csempeburkolattal ellatottak
(fiirdészoba, konyha). Ertékbecslésiinkben az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett alapteriilettel szamoltunk.

Szemlekori éllapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények
kielégitésére. Osszességében kizepes m(iszaki dllapotu, 6sszkomfortos besoroldsu lakas.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1973

Miszaki dllapot

Epiilet szintbeli kialakitasa: féldszint + 10 emelet

Alapozas, szigetelés: vasbeton lemezalapozas, tébbréteg(i bitumenes atlagos
Fuggdleges teherhordd szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: kavicsolt panel felllet, hdszigetelés nélkil atlagos
Ertékelt helyiségesoport: lakds

Elektromos aram: kiépitett, hitelesitett mérdoraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérGdoraval rendelkezik atlagos
Gazhalodzat: kiépitett, hitelesitett mérddraval nem rendelkezik atlagos
Kézcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: kaputelefon, csengd atlagos
Egyéb: -

Belsd terek felilete: festett, tapétdzott, csempézett felujitando
Belsé terek burkolata: lindleum, szényegpad|d, laminalt parketta feldjitando
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett feldjitandd

Vizes helyiség(ek) burkolata: lindleum feldjitandd
Kilsé nyildszardk: mianyag szerkezet(, hészigeteld lvegezésii Ujszerd
Atlagos belmagassaga: 2,75m

Belsd nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezetd tipusajtok kozepes
Flitési rendszer: tavhé, egyedi méréssel atlagos
Melegviz biztositasa: tavmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévd kézm-kidllasok: viz, villany, gaz, kdzcsatorna atlagos
Meglévé kozmid mérdorak: vizdra, villanydra atlagos
Feldjitas éve: 2020

Felujitds targya: 2020: homlokzati nyilaszardk cseréje

Ingatlan mdszaki dllapota Gsszességében: kozepes
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszér mddositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak megfelelGen
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informécids énrendelkezési jogrdl és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szél6
jogszabalyoknak megfeleld médan kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt ésszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjdban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A maddszer soran az értékelend§ ingatlan elemei &sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizélt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, mUszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazg tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jovSbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3, Jévébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként.

4. A tékésitési kamatldb meghatdrozasa (build-up maédszerrel): (kockdzatmentes befektetés
redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tdbbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tobbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakdsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése), tébb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.
6. A nettd lizemi eredmény feltdkésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszdmitason alapuio
érték.

A maddszert altaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Kéltségalapu szamitdsi madszere

A nettd pétlasi kdltség elvd értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt djrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldallitasi értékbdél azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékecsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart m(targynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem 3all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatianok
vonatkozadsdban mind a tdgabb, mind a szikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindség( ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében éld lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potiasi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitmeényekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcioval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen kéltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael8allitasi kéltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
ujraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epit&ipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai roml3s,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli éplletek 50-80 év,

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

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili korilmények miatt all el§, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd
ingatlan felhaszndlasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kdrilmények.

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

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerileten bellli elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek teriilete: 4358 m?

Eszmei hdnyad: 70 / 22909

Albetétre jutd telek terilet: 13,32 m?

Fajlagos dtlagar, kerlletrészen belil: 170 000 Ft/m?

Ertékmddositd tényezé: 0,5 ondlloan forgalomképtelen, eszmei hdnyad
miatt

Telek eszmei értéke: 1130000 Ft , Egymillid-egyszazharmincezer- Ft .
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A

5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési médszer |
Ertékelt ingatian Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1156 Budapest,
6 : : e Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Paskomliget utca 23. 9. z ; } | s :
Nyirpalota ut Nyirpalota ut Nyirpalota ut
em. 37.
Alaptertilet 70 m? 71 m? 69 m? 71 m?
Ajanlat dra: 44 500 000 Ft 44 000 000 Ft 44 990 000 Ft
Kindlati/eladdsi Gr: Ti2023) Ti2023) K (2023)
0% 0% -10%
Fajlagos egységar: 626 761 Ft/m? 637 681 Ft/m? 570 296 Ft/m?
, - - - s ingatlan.com /
Adat forrdsa: sajat adatbazis sajat adatbazis
I : ' : Z' 33758659
Ertékmddositd karrekcids tényezék
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartas e Feasanis e
0% 0% 0%
Kertileten beliili 2 hasonld hasonld hasonlo
; Ujpalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili _ hasonld hasonlé hasonld
; . emeleti
elhelyezkedés, megkéz. 0% 0% 0%
dltaldnos mdszaki p hasonlo kedvezdbb hasonlo
z ; kézepes
dllapot/szinvonal 0% -5% 0%
eltérd felszereltség Gsszkomiforios, tavidies hasonld hasonlo hasonlé
(fiités, szoc.blokk, stb) ’ 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok nincs hasonld hasonlé hasonlo
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
e:p:“res éve, cco 1930 hasonlo hasonld hasonlé
épliletszerkezet 0% 0% 0%
G i s kedvezébb kedvezdébb kedvezébb
hdz miszaki allapota kézepes
-5% -5% -5%
Osszes korrekcid*: -5% -10% -5%
Korrigalt egységar: 596 676 Ft/m? 572 638 Ft/m? 542 922 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 571 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 40 000 000 Ft

azaz:

Negyvenmillié- Ft .

Az dsszehasonlito adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté modon térténhetnek, a
kinadlati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhatonak, ezért ezek felhasznalasa sordn szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzoval korrigalt értékeket veszink figyelembe.

Osszehasonlitasban szereplé adatok révid leirasa:
Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 5. emeleti lakdsa, tavf(itéssel, 3 szobads,

1. adat:

2. adat:

3. adat:

kdzepes allapotban, a haz

szigetelt

Ujpalata vérosrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 3 szobas,
feldjitott miiszaki dllapotban, a haz szigetelt

Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 3 szobds,
kdzepes-jé miszaki dllapotban, a haz szigetelt
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1513

5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Gsszehasonlité | osszehasonlité | dsszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.

, , S upe XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Paskomliget utca . —— i

Sarfl utca Zsokavar utca Ujpalota

23.9.em. 37.

ingatlan megnevezése: lakas lakas lakds lakds
hasznosithato teriilet (m?): 70 61 70 61
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 190 000 220 000 180 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt idé miatti karrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 2803 2829 2656
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% 0% -1%
eltéré mdszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 0%
kerlleten beldli elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -1% 0% -1%
Korrigalt fajlagaos alapar: 2778 Ft/m2/hd | 2829 Ft/m2/hd | 2632 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 746 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Ujpalota, kdzepes allapotu, 4. emeleti, 2+1 szobds tavflitéses panellakas.
ingatlan.com/33797829

2. adat: Ujpalota, kdzepes Allapotd, 8. emeleti, 3 szobds tavfitéses panellakas.
ingatlan.com/33790708

3. adat: Ujpalota, j6 allapot(, 9. emeleti, 2+1 szobds tavf(itéses panellakas.
ingatlan.com/33826571

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 746 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2075976 Ft

Kdltségek:

Feldjitasi alap: 3% 62 279 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 41 520 Ft

Egyéb koltségek: 5% 103 799 Ft

Kéltségek dsszesen: 207 598 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 1868 378 Ft

Tokesitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 26 690 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

26 690 000 Ft

azaz Huszonhatmillié-hatszazkilencvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd maddszert, mint fé szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonl¢ ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az (zleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapu maddszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

T — Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel: 40 000 000 Ft| 100%| 40 000 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maodszerrel: O Ft 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: 26 690 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 40 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
40 000 000 Ft

azaz, Negyvenmillié- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az 3atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozdsardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktadl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennadllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem wvallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az éplletek (ha van) rendeltetésszeril haszndlatahoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhato valtozasai
madosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megéllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedllé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
erték felulvizsgalata;
nem véllalunk feleldsséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el6zGekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrol sz6lo 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkot3s (a logg, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értéke'ési

szamitdsok alapjan az aldbbiakat ragzitjiik:

Ingatlan cime: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 40 000 000 Ft

azaz Negyvenmillié- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023. november 25.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 1.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0O N O AW

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

NEOOMEROE
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166

TULAJDONI LAP

Budapest Févaros Komunyhrvatala Foldhivatali Féosztaly
Budapest, XIV, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest. Pf 101 Oldal: 11
E-hiteles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim8000004/301440/2023

2023.1120
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/177/A/166 helyrajzi szam
1155 BUDAPEST XV.EER. Paskomliget utca 23. 9. emslet. ajti:37.
LRESZ
1. Az egyéb &nalld ingatlan adatai:
megnevezés terdlet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fé
lakas 70 2 1 70722808 Snkormanyzaci
Bejegyzd hatdrozat: $9997£/1599/1986%.05.03
2. bejegyzd hatdrozat: 78425/1594/1994.02.28
Tarsashaz
Az 8nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségsk.
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkszési idd
jogcim: kisajatitéas 19440/1989
jogeim: eredeti felvéteal
jogeim: 1991, évi. XXNIII. ©v. 79429/1994/1994.02.28
jogallds: tulajdonos
név: BUDAPEST XV.KER.SNEORMANYZAT
cim: -

=~

15€8.0

OLRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlian-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fanndlld bejegyzésakes,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumeatum
kinyomtacva nem minds@l hiveles bizonyitd areifl dokumencumnak., Ez a tulajdoni lap
kdltségverds: szerv részérs keriilt kiadisra.
TULAJDONILAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Tarsashaztula jdont.
alapito okirat

FOVAROSI KERULETEK FOLDHIVATALA

Eryasas 24 fE8 2 8
p I ?ﬁ { ;‘ ; al '
o T | e e
Altaldanos rendelkezBsek f
A F8varosi XV. kerileti Snkormanyzat képvissletében a PALOTA
HOLDING RT. (Budapezt, XV. Fattogés W 4/a.] a 10651 ==,
tulajdoni lapon, 91158/177 hrsz. att felvett, termeésrethen
Budapest, XV.ker. Paskomligeb u. a~l°-z1—*3 25= IT-28=F1=33.
alatti, a F8varosi XV. kerileti &nkormanyzat tulajdondban
4116 hazingatlant, mint az ingatlan kezellja, a 232/19A3
(IX.30.) Korm. szdmd rendelet 2.§ (2} bekezdése alapijian., az
1. szam alatt meliékelt tervrajzok, valamint a 2. szém alatt

mellékelt miileirds szerint tarsashizza alakitija at.

A tdrsashazban taldlhatd lakdsok és nexm lakas csljara
szolgald helyiségek a jelen zlapité okirat rendelkezé==2inex

megfelelllen, mint #réklakdsok és nem lak
helyiségek, a kézés tulajdonban marads
berendezések és felszarsléask k&éz3s hasz
a 32/1969. (IX.30.) Korm. sz4mu randele
- a vevlk személyi tulajdondba kerii
mindenkori tulajdonostirsak egymis kdzdi

L2932
alapjamaghs”
m’% kSl &LJ..

FEANE

2z0lgals

dapy
ﬁ:meﬁﬂqViq oAl az

A

1877. évi 11. tvr. rendelkezdsel 43 a ala p‘*% okir afhan
foglaltak az alabbiak szerin® szabalyozhadses.-.. T
A1 57 1 g g Y Hh
IO 5 e o+ &
mrpngs o, A,
Ir. BVt o uﬂﬂ'\ v
langi & 3 e g
R
Budapag -

Kézds és kildon tulaijdon

A. Kézos tulajden

Y

A tulajdcnostarsalk kézss tula]dorqﬂan maradnal
alatt mellékelt terveken ZIeltintetett £s a

* I SR
1]
T{Jm

mellékelt mﬂlﬁirasban 3“3 trt  telek és
épitményrészek, berendendsel £z felszerelések:

L. Telek: 42358 m?.

ET. Al- és felédpitmény hile’, belszs® teherhord

vd_aszfalai,

alate

1o &s
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166

III.

Iv.

V.
vI.

VII.
VIII.
IX.

XI.
XII.

XIII.

LIV,
Xv.

XVI.

XVIT.
XVIII.
XIX.
XX.

XXI.
XXII.

XXIIT.
XXIV.

XXV,
XXVI.
XXVII.
XXVIII.
XXIX.
¥XX.

Kézbensl f&dsmek ‘burkolat nélkil, wvalamint a
zadré6fédém.

Tetdn 1évd szell8z8 wvilldmvédelmi berend-zések,
gépészeti perendezések.

Badogszerkezetek.

2arsfadém hi-  és vigszigetelése, parazédrasa &%
azok tartészerkezetel.

Killss homlokzatfeliilet, helesértve a homlokzatil
nyllaszardk, loggiak felitleteit.

KilaB—~belsd lépcsliszerkezetek, a heozzda tarto=s
burkolatokkal, korlatszerkezetekkel.

Az elektromos f#vezebsk a t=lekhatdrtol = kildn

tulajdon fogyasztasmérdjéig, illetve a
fogyasztdsmérik elhelyezésst biztositd lépce=ithazi
szekrények.

Viz nyomévezeték a telekhatartol = kiilan
tulajdonba valo lekfitésig.

Csatorna ejtd- &3 gylljtdvezeték 2 SV RATT:
tulajdontal a telekhatarig terjedd szakasza.
Felvond gépészetl #£s segedszerkezetelvei, valamint
ezek befogaddsara szolgalo terek, ezek nyflészard
szerkezetei, burkolatai és falilletei.

Szemétledobd berendezések és azok tartorékal,
konténertarolia (38,73 m?), szintenkénti
szemétledobd helyiségek (194,40 m? ).
Transzformator helyiség (17,09 mi).

Gazvezatsk a telekhatartel a killén tulajiona
fogyasztoéberendezésig.

Kils# &s bels8 lépcsdszerkezetek burkclatnokkal,
korl4atokkal. LépcsBhaz (885,68 m?). shhez
kapcsolédé elBesarnokok [2.472,8 m*), kiizlekedlh,
Foldszinti szélfogdk (201.87 m?}.

Gondnoki ircda (28 m? alaptertilettel).

Féldszinti helyissgek (58 m?).

Fincei tarolck {Bsazesen 1840.83 m*
alapteriilettel}, valamint a kozlekedd folyonsdk
(196.47 m*}.

H8k8zpont (102.52 m*}.

Fltési agvezetsék a h¥kdzponttél a kil#n tulajdonba
lév® hBleadsdig, wvalamint a k3zos helyisénsk
h8leaddi.

Melegvizvezeték, a cirkulaciés vezstak a
h#kszponttsl a kiién tulajdonba térténd lekctésig.
Kozds helyiségek magvilagitdsara szolgals

vilagttotestek, égbk, vilagitasi haloézattal.

A fdldszinti gyerekkocsitaroldk {5%.50 m?).
Féldszinten elhelyezett postal levélszekrények.
fpiletfelszereiési targyak leltar sgerint.

A kdézds helyiségek nyilaszard szerkezetel.

Tetd felépitmények kozotti atiarck {(£27.35 a% ).
piletksrili jarda.

Tlzcsapok szerelvényeikkel.

Kaputelefonck, TV anteana é4s tartozékai.
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166

2)

A kdzds tulajdon 22909722902, AZAZ huszonke! tHezer
kilencszazkilenc/huszonketttezer kilencazazkilenc tulaidoni
hianyadbal all.

B, Kilén tulajdon

Term#szethen megosztva az egyss tulajdonostarsak kiilén
tulajdondba kerilnek, mint tarsashdaztulajdeni {lletfedqgik
alkotérésze - a kozds tulajdonban marads vagyonrészelk Lkézds

birtoklasanak, hasznalaténak joegaval = az eJyRs
tdrsashaz—-6roklakasck és nem lakis céljara szolgale
helyiségek, azok tartozgkaival, Felazereléseivel . az

alabbial szerint:

V166,

& Az Ynkermanyzatbtnt illebti a terveken 166, szdmmal Jals]t
Paskemliget u. 23. IX. emelet 37, ajtd alatti, 2 szobabal ds
1 f&lszobabol, valamint hall, konyha, 2l8szoba fiirdfs-aba,
WC &s erkély mellékhelyisagnh#l alls, 70 w* alapterilas+il
&roklakas, a hozza tartozd 4 m? nyitott erkely. valamint a
kozds tulajdonbksl 7022909 eszmel hanyad.

o187,

% Az Bnkorméanyzatot illeti a terveken 167. szammal jelslt
Paskomliget u. 23. IX. emelet 28. ajtsd alatti., 2 szobkabol,
valamint konyha, el8szoba, gardrdb éa filirdsnoba+ Wi
mellékhslyiségb¥l alls 47 m? alapterilett oridklakan
valamint a kdzds tulajdonbsol 47722899 eszmei hanyad.

168.

Az Onkermanyzatot illetil a terveken 168. szammal jelidlt
Pdskomliget u. 23. T¥. emelal 79. ajts alatti 2 mnohabs|
valamint konyha, ellszoba, gardrab A3 fiirdtiszobs £}l
mellékhelyiségblll 4allo 47 m? alapteriilstll oriiklakas,
valamint a kdzés tulajdonbal 47/2290% eszmei hdnyad.

169.

Az Onkormanyzatot illeti a terveken 1869. szammal  j=101t

Paskomliget u. 23, X. emelet 40. ajté alatti, 2 szobabdl  és

1 félszobabsl, valamint hall, kenyha, sllszeha, fiird%zzoha
WC és erkély mellékhelyiséqbdl 4lis, 70 m? alapteriledil
ordklakas, a hozza tartcozd 4 m? nyitott erkély., valamint a
koz6s tulajdonbdl 70/22909 eazmel hanyad.

170.

Az Onkorminyzatolt illeti a terveken 170. szammal j=lflt
Paskomliget u. 23. X. emelet 41. ajto alatti. 1 szehibsl 4s
1 félszobabsl, valamint hall, konyha, elliszcba, flirdlizzaba
WC és erkély mellékhelyiséqghil &lla, 70 m? alapteritlecd
Oroklakas, a hozza tartozsd 4 m® ayitott erkély, valamint a
kéz8s tulajdonbsl 70722209 eszmei hanyad.
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

& Rékospalota 5 posta

L =

2023011:25.

02. utcakép

04. |épcséhazi kapubejarat . 05. lépcsdhaz
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2023.11.25. 1023.11.?_5'.

06. villanydra 07. lakas bejdrata

£ 2023.11.25. X
08. vizéra 09. furddszoba

2023.11.25.

J073.11,25. : ; 2023.11.25.

10. konyha 11. szoba
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166

12. szoba

2023,11.25.

14, el6szoba

2023.11.25.

16. mianyagszerkezetes nyilaszaré 17. wc
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" Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mdsolat
Megrendelés szam:8000004/330352/2023

2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/61/A/52 helyrajzi szam
1157 BUDAPEST XV.KER. Zsdkavar utca 48. 2. emelet. ajtd:8.
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 68 2 1 302/100000 énkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: 999995/1999/

2. bejeqgyzd hatdrozat: 206810/1992/1992.12.18
Tarsashaz
Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRES Z

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési ido: 206810/1992/1992.12.18
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyli bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Budapest Févargs
XV. keruleti Polgarmesteri Hivatal

JEGYZOI IRODA | VAGYONGAZDALKODASI OSZTA

=

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. » 1601 Bp. Pf.

xv KE RU LET Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302: +36 1 305 3319
® berlakasertekesites@bpxv.ju

RAKOSPALDTA « PESTUI JPALOT) www.bpxv.Hu

Osszefoglalé

Ugyiratszam:

2/1530-4 /2023

Ugyintézés helye:
Vagyongazdalkodasi Osztaly
Ugyintézé:

Weisz Eva

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal
Ugyfélszolgalatan ,szandéknyilatkozat nkormanyzati tulajdonban lévé bérlemény kedvezményes
megvasariasara” elnevezés(i formanyomtatvanyon bérlé altal benyujtott vételi szandékrél

1. Elidegenités jellemzé adatai:

Benytjtas idépontja: 2023. szeptember 26.
X Benyuijto:
= i yuj
= % Sziiletési hely, idé:
-Lu -ﬁ =
> ™ Anyja neve:
BérlGi statusz: Bérlo Bérlo
Pontos cime: 1157 Budapest, XV. keriilet Zsékavar utca 48. 2. emelet 8. ajto
. Bérbeadas e
Helyrajzi szama: 91158/061/A/052 jogeime: sajat jogu
>
= . - ¢
‘< . Bérleti jogviszony )
s Alapteriilet: 68 m? ] hatarozatlan
w tipusa:
Z
Jw Eszmei tulajdoni hanyad: 302/100.000
m
N ] , . Bérleti dij L
Szobak szama: 2+1 felszobas .. piaci
kategoria:
Komfortfokozat: dsszkomfortos Kezdete: 1984.01.01.
% % Telek nagysag: 4267 m?
N <
Ebbdl
; ﬁ Lakasok szama ésszesen: | 387 db arkormanyzati: 34db
eI
£ W | Tarsashazza alakitas: 1992.12.10.
2. Kedvezmény megallapitas
Sorsz. Ingatlan cim ldészak Idészak hossza
1. 1984.01.01- 2023.09.26

1157 Budapest, XV. kerllet Zsokavar utca 48.

2. emelet 8. ajto 2005.03.01-2023.09.26

bérlétars

39 év 8 honap

OSSZESEN: 1984.01.01 — 2023.09.26

39 év 8 honap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) énkorményzati rendelet 18/B. § (1)
bekezdés d) pontja szerint

45 %




3. Vételar megfizetésének modja

Bérlétarsak a formanyomtatvanyon tett nyilatkozatuk szerint a targyi lakas kedvezménnyel
csOkkentett vételaranak egydsszegl megfizetéséhez banki hitelt vagy munkaltatéi kolcsont
kivannak igénybe venni.
4. Féépitészi vélemény
A Zsokavar utca 48. 2. emelet 8. ajté szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi
akadalya*
i wox Sipos joummema
fines van Gabor, S
Sipos Gabor
Féépitész

5. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra keriilt, hogy a Tolnai Lajos Gydrgyné Bérlé bérleti jogviszonya 1984.
januar 01. napjatdl kezdédéen folyamatos, a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonéban 1évé
lakasok és nem lakas céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szélé 17/2004
(1V.1.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi értékébdl 45 % kedvezmény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérl6tarsak részére torténd
elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Zsékavar utca
48. 2. emelet 8. ajtéo szam alatti lakas Bérl6tarsak
részére torténd elidegenitésével kapcsolatos déntését.

Digitdlisan alairta:

Kovdcs Lajos s 'aes o

TiSZtelettEI, 1235:57 +01°00°
Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezet6

A Zsoékavar utca 48. 2. emelet 8. ajté szam alatti lakas
Bérlétarsak részére torténd elidegenitését

a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az értékbecslési szakvélemény
megrendelését és az Ugylet Pénziigyi Bizottsdg részére torténd doéntéshozatalra

elékeészitését. Cserdiné Digitalisan al4irta;
4 Cserdiné Németh Angéla
Németh Détum: 2023.11.15
Angéla 14:57:45 +01'00"
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az ligylet Pénziigyi Bizottsag részére torténd eldkészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* amegfelelé aldhizandé

** a Fdénitész szakmai véleménvét a csatalt melléklet tartalmazza

Id6sbarat 6nkormanyzat = Befogado telepilés
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CPR-Vagyonértéke15 Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korat 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

/0 Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42

C . ,

Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Ingatlansz6vetség Iktatoszam: UJP-0038

l“’

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1157 Budapest, Zsokavar utca 48. 2. em. 8.

szam alatti

91158/61/A/52 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2023. december

Fiiggetlen | Megbizhaté | Ertékméré



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : UJP-0038

Keriileten beliili elhelyezkedése : Ujpalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1157 Budapest, Zsdkavér utca 48. 2. em. 8.
Helyrajzi szdma : 91158/61/A/52

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakds

Szobak szama 3 2 + 1félszaba

Komfortfokozat : Osszkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 68 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 68 m? Fajlagos m2 &r: 604 000 Ft/m?
Térsashaz telek terilete : 4267 m?

Eszmei hanyad : 302 / 100000

Belsd mszaki allapot : kozepes

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu maédszer

Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejiras és az értékelési szamitdsok alapjan megdllapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 41 100 000 Ft
azaz Negyvenegymillié-egyszazezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 1100 000 Ft

azaz Egymillio-egyszazezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

A megéllapitott piaci érték az altalanos forgalmi addrdl szdlé 2007. évi CXXVII. torvény alapjan kerdlt
meghatdrozdsra, az ingatlan tdrgyi addmentes, azaz a nettd és brutto érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozéséra készult.

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

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2023. november 22.

Szakvélemény érvényessége : 360 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2023. december 1. CPR-Vagyonértékeld Kft.

1085 Budapest. Jozsef krt. 63
Adoszam. 22771393-2-42
Wy ertekbecslesey.co

;@%AJ Zirler
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Budapest Févaros XV. Kerilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendel, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3llo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszérosen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolyadsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1157 Budapest, Zsokavar utca 48. 2. em. 8.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 68,0 m?

Helyrajzi szdma: 91158/61/A/52

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyzd 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 Ujpalota varosrészében talalhatd, a Zsékavar utcaban, lakételepi kérnyezetben.
A panelhdzakkal, iskolaval, parkokkal épult kérnyezet tipikus lakotelepi jellegl, az utcaban a parkolds ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen kivald, tébb kereskedelmi és vendéglatoi létesitmény,
egészséglgyi intézmény, valamint oktatdsi és sportoldsi lehetdség is taldlhatd kézelben. Tomegkdzlekedési

eszkozok a kdrnyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Témegkozlekedési eszkdzok:

Villamos [4 Autdbusz [ Trolibusz [ Metro/Fdldalatti [ vasut

3. oldal
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az uszotelken elhelyezkedd, 9 lépcs6hazzal rendelkezd, észak-nyugati - dél-keleti hosszféfalas tajoldsu tdrsashazi
egység haz 1970-1980 kozott épllt paneles szerkezeti mddban. A foldszint + 10 emelet szintosztasu épllet
fuggdleges és vizszintes teherhordd rendszere elére gyartott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostetd nem
jarhatd kavicsolt bitumenes szigetelGlemezzel boritott, a homlokzaton utdlagos hdészigeteld rendszer 2015
kdrnyékén kerult elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibajara utalod jel nem tapasztalhatd. Az épilet 48-
as lépcs6hazabdl 43 lakds + 3 db lizlethelyiség kozelitheté meg, személylift beépitett.

Lakdson beliil az dsszes kzmlrendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos dram hitelesitett mér&adraval
mért, a fézéshez haszndit foldgaz atalanydijas. A fltést és a melegviz-ellatast tavhdszolgditato biztositja lemez
radidtorokkal, ataldnydijas elszdmoldssal. A szobdban 1 db egyedi légkondiciondlé beépitett. A homlokzati
nyildszardkat a homlokzat szigetelésével egy iddben cserélték mlanyag tokozadsu, hdszigetelt (vegezésl
ablakokra. A fal- és padléburkolatok nem részesiltek feldjitasban az elmult évtizedekben, jellemzéen kézepes,
feldjitandd dllapotban beépitettek, a padozaton lindleum és egyszerl padloszényeg elhelyezett, a falak festettek,
tapétazottak, illetve részben vizzéré csempeburkolattal elldtottak (fiirddszoba, konyha). Ertékbecslésiinkben az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett alapterllettel szamoltunk.

Szemlekori dllapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények
kielégitésére. Osszességében kizepes esztétikai allapotd, dsszkomfortos besorolds lakas.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 1973
— - — — Miiszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint + 10 emelet
Alapozds, szigetelés: vasbeton lemezalapozas, tobbrétegl bitumenes atlagos
Fliggbleges teherhordo szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetbszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Epllet homlokzata: hészigetelt, nemes vakolattal elldtott jo
Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérdaraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérdéraval rendelkezik atlagos
Gdazhaldzat: kiépitett, hitelesitett mérédraval nem rendelkezik atlagos
Kézcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: kaputelefon, csengd atlagos
Egyéb: 1 db egyedi légkondiciondlo jo
Belsd terek felllete: festett, tapétazott, csempézett feldjitando
Belsd terek burkolata: lindleum, szényegpadl|d feldjitandd
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett feldjitandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: lindleum feldjitando
Kulsé nyildszarok: muanyag szerkezet(, hdszigeteld (vegezés( jo
Atlagos belmagassaga: 2,75 m
Belsd nyildszardk: fa tok- és szérnyszerkezet( tipusajtok kozepes
Flitési rendszer: tavhd, egyedi méréssel atlagos
Melegviz biztositasa: tavmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévé kdzm-kiallasok: viz, villany, gdz, kdzcsatorna atlagos
Megiévé kdzm( mérdorak: vizora, villanyora atlagos
Feldjitds éve: 2015 kérnyéke
FelGjitas targya: homlokzat szigetelése, homlokzati nyilaszardk cseréje,
egyedi légkondiciondld beépitése
Ingatlan mdszaki dllapota 0sszességében: kdzepes

4. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés maddszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és maodszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tobbszér médositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfeleléen
készilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szold
jogszabdlyoknak megfelelé mddon kezeli.

Az értékelés maddszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuléd mddszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelelé marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kérlltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

A modszer sordan az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitasra kerillnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez8 tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jovSbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitadsa hasznalati modonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tobbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakdsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

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

6. A nettd Uzemi eredmény feltSkésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A modszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Koltségalapt szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeldallitasi
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évs |étesitménynél, kdrosodott |étesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterulet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(lkebb kérnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatdst nyudjt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (pdtldsi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos muszaki jellemzd&kkel és funkcidval biro
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitdsi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjlk, a brutté
ujraelgallitasi értékeket a rendelkezésre 3llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koitségbecslési 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.) kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranydt az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdaségtalan, korszertitlen megolddsakat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerd kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A koérnyezeti avulds az ingatlanon kivili korilmények miatt all el§, mint a kereslet hianya, a terilet valtozd
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kérulmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek terilete: 4267 m?

Eszmei hanyad: 302 / 100000

Albetétre jutd telek teriilet: 12,89 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belll: 170 000 Ft/m?

Ertékmddositd tényezd: 0,5 6nalléan forgalomkeéptelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 1100 000 Ft , Egymillié-egyszazezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

l

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési madszer

2l - Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1157 Bud t
& y E P Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Zsdkavdr utca 48. 2. em. i - . ; z -
3 Nyirpalota ut Nyirpalota tt Nyirpalota ut
Alaptertlet 68 m? 71 m? 69 m? 71 m?
Ajdnlat dra: 44 500 000 Ft 44 000 000 Ft 44 990 000 Ft
Kindlati/eladdsi dr: 1{2022) Lo M
0% 0% -10%
Fajlagos egységdr: 626 761 Ft/m? 637 681 Ft/m? 570 296 Ft/m?
= o - - s ingatlan.
Adat forrdsa: sajat adathazis sajat adatbazis i com /
33758659
Ertékmddosité korrekcids tényezdk
, , bb j
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartds Rasyo Hasanio gyl
1% 0% 1%
Keriileten belili ~ hasonld hasonlo hasonlé
" Ujpalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili . hasonld hasanlé hasonlé
: . emeleti
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki . hasonld kedvezébb hasonlo
) , kézepes
dllapot/szinvonal 0% -5% 0%
eltérd felszereltség ) it hasonlo hasonlé hasonlé
dsszkomfortos, tavfités
(fiités, szoc.blokk, sth) f f 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok — hasonlo hasonld hasonlé
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
f.jp:utes éve, cca 1980 hasonlo hasonld hasonlé
épliletszerkezet 0% 0% 0%
hasonld hasonld hasonlé
haz miszaki dllapota j0, szigetelt
# 46, 352 0% 0% 0%
Osszes korrekcié*: 1% -5% 1%
Korrigdit egységdr: 630 521 Ft/m? 607 072 Ft/m? 573 718 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 604 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 41 100 000 Ft
azaz: Negyvenegymillio-egyszdzezer- Ft .

Az dsszehasonlito adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté moédon térténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhaszndlasa sordn szakértéi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: Ujpalota vdrosrészen, 10 emeletes panel, 5. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 3 szobas,
kozepes allapotban, a haz szigetelt

2. adat: Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakdsa, tévfiitéssel, 3 szobas,
feldjitott mdszaki allapotban, a hdz szigetelt

3. adat: Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakdsa, tavfiitéssel, 3 szobds,

kdzepes-jd mszaki dllapotban, a haz szigetelt
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési madszerrel

értékelt ingatlan

asszehasonlito

osszehasonlito

Osszehasonlitd

adat 1. adat 2. adat 3.

, _ 1157 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Zsdkavdr utca 48.  po —_— o

ey Sarfd utca Zsokavdr utca Ujpalota
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakds lakds
hasznaosithatd teriilet (m?): 68 61 70 61
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 190 000 220000 180 000
kindlat / szerzidés ideje (év, ha): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2803 23829 2656
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% 0% -1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 0%
kerlleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -1% 0% -1%
Korrigalt fajlagos alapar: 2784 Ft/m2/hdé | 2834 Ft/m2/hé | 2637 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2752 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Ujpalota, kdzepes dllapotd, 4. emeleti, 2+1 szobas tavf(itéses panellakas.
ingatlan.com/33797829

2. adat: Ujpalota, kdzepes allapotu, 8. emeleti, 3 szobas tavfiitéses panellakas.
ingatlan.com/33790708

3. adat: Ujpalota, j6 allapotu, 9. emeleti, 2+1 szobds tavf(itéses panellakds.
ingatlan.com/33826571

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2752 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2021069 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 3% 60 632 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 40421 Ft

Egyéb koltségek: 5% 101 053 Ft

Kéltségek dsszesen: 202 107 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 1818 962 Ft

Tékésitési rata (szdmitas 6. old.): 7,0%

Tékeésitett érték, kerekitve: 26 000 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapuld madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
26 000 000 Ft

azaz Huszonhatmillié- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité modszert, mint f§ szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapu mddszer tukrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a mddszert figyelmen kivul hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité maodszerrel: 41100 000 Ft| 100%| 41 100 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapd maddszerrel: 0Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: 26 000 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 41 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
41 100 000 Ft

azaz, Negyvenegymillio-egyszazezer- 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 kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozdsdn tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozdsardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
dsszefliggéshen a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseldjének szébeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsald tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzadsdnak idépontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetleniil dsszefliiggd tartozas (kéztzemi dijak, sth.) nem all fenn;

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

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhato véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kériilményekben bedlld lényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befalydsolhatjak az ingatlan értéket,
korlatozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal térténd felhaszndlas esetén érvényesek.

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

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az al3bbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1157 Budapest, Zsdkavar utca 48. 2. em. 8.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 41 100 000 Ft

azaz Negyvenegymillié-egyszazezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023. november 22.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 1.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGO! 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 mdsolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

HNEOO0OMEOR

Fénykeépfelvételek
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavar utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/52

TULAJDONI LAP

Budapest Foviros Komminyhivatala Féldhivatali Féosztily
Budapest, XIV. Bosnyaik tér 5. 1590 Budapest. Pf 101 Oldal: 1/1

E-hiteles rlajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szanr8000004/301401/2023
20231120

BUDAPESTXVEER

Belteriilet 91158/61/A/52 hehrajzi szam

1157 BUDAPEST XV.KER. Zsadkavar utca 45. 2. emelet. ajtd:s.

LRESZ
1. Az egyéb Onallid ingatlan adatai:
megrevezes tertlecs szobak szama eszmel hanyad tulaidoni forma
m2 egész/Zél
lakas €8 2 1 302/1800G60 &nkormanyzaci
Bejegyzd hatarczav: 82583435/1%398/
2. bejegyzd hatdrczat: Z0E£310/1982/1882.12. 18

Tarsashaz
Az ©6néllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitdé okirathan meghatarozott hel

yissgsk.

ILRESZ

. Tulajdeni hanyad: 1/

bejeqgyzd hatdrozat, é&rkezési idd: 20€310/15%9z2/19%2.12.18
jogcin: ersderi fslvérel

jogallas: tulajdonaos

név: XV.KER. ONKORMANYZAT

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

MRESZ

NEM TARTAIMR? BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megel3z3 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal, A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teijes mésolat valamennyi bejegyzeést tartalmazza. Ez az elsktronikus dokumentum
kinyomtatva ner minSsil hiteles bizonyitd ersid dokumentumnak. Ez a tulajdoni lep
kdltségvetési szerv részers keriult kiadasra.

TULAJDONILAP VECE

11. oldal
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zs6kavar utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/52

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Viros FM KR Lakiselidegenitési Dokumenticis Rendszer Budapest XV.ker, Gnkormanyzat

Tarsashdztulajdont alapité okirat

r Budapest, XV.ker. Zsdkavir u. 4662, ]

1. Altalinos rendelkezések

jogation Kerelje @ BpXV.keriictl 9115861 hrsz. ainit fevett & oC 10507 Sz tulaidonilapon nyivéntartet:,
termeszetben Budapest, XV ker. Zsakavér u, 46-62. s23m alatti, a Bp. XV. kerilet Onkorményzat tulajdondhan afié
hézingatiant 2 32/1969.1X.30 Karm, szémil rendelet 2.5./2/ bekezdése 2i2pidn, a meilékelt tenraick és miieirds

maradd telek, épiletréaz, az Epillet kézos haszndlaty helyisége:, berendezése &5 felszereiécei kozts hasmalatinak
logaval; -a 32/1569./1X.30/ Korm. A rendelet alapjan énékesive - a vevBk seemély tilajdondba keriiinek
azal, hogy a8 mindenikori tulajdonostirsak eqymas kazow jogviszonydt az 1977.64 11 vy, rendelkezésel és az

alapits okiratban foglaltak az alsbbiak szerint szabdiyozzik:
H.Ké265 é3 kiilon tulajdon
A. Kazbs tulajdon:
1. A tulajdonostirsak kizée tulajdondiban maradnak:

a meliékelt terveken feftintetet és a mleirdsban karilit telek €5 & kivetherd €pitményréssek, berenderésel &s

felszerciésel:
I Talek:
1. Lépmt;hainkaépm'hmk. pihendk burkolattal és korlsttal):
Il KSzlekedsk:
IV. Lomkamrik:
V. Felvoné akmik:
VL. Elektromos kdzpont:
VII. Hékézpone:
VIl Kilss lépesg, terasz:
X EiStér:
X. Szemétiedobek:
Xl Gyerekkocsi tirolok:
XL Felvons géphazak:

XV. Fadémek (burkolat néiki), loggia lemezek és oldalfalak
XV Tﬂw clleni fal. és padidazigetelés

4267 m?
1352,70 m=
2238,08 m?
182223 m2

16,20 m?

46,58 m?

68,25 m?
192,42 m2
198,63 m2
210,15 m?
107,10 m2

60,12 m*
2150,13 m2

XVil. Homlokzat feliletképrige, homiolczatj nyfliszirék és bidogos szerkezetek
Budapest XV, ker. Zsdkavir u. 46-62, 2. oldal
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsdkavar utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/52

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsékavar utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/52
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MELLEKLETEK: 1157 Budapest, Zsdkavar utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/52
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14. menyzet

2023.11.227.

16. szoba 17. elészoba

2023.11.22.
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(" Elektronikusan aldirta: ;

' Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/330355/2023

2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 91158/157/A/109 helyrajzi szdm
1156 BUDAPEST XV.KER. Paskomliget utca 36. 5. emelet. ajtd:20.
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmel héanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 35 L A 151/100000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999992/1999/

1. bejegyzd hatarozat: 500015/2058/1997/87.10.05
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 94025/1994/IV.11./
jogeim: kisajatitas 19440/1969/VII.18./
jogcim: eredeti felvétel
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogéallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére kerlilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE
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1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. + 1601 Bp. Pf. 46.

- @
xv KE U L ET Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379
] berlakasertekesites@bpxv.hu
RAKOSPALOTA « JHELY « ()

PEST

UJPALOTA

XV. keruleti Polgarmesteri Hivatal

JEGYZOI IRODA | VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY

mblell @4

Budapest Févaros|  Ugyiratszam:

2/1526-4/2023

Ugyintézés helye:
Vagyongazdalkodasi
Osztaly

www.bpxv.hul  Ugyintézé:
dr. Jénas-Varga Cintia

Osszefoglald

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal
Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkormanyzati  tulajdonban  Ié
kedvezményes megvasariasara” elnevezésli formanyomtatvanyon bérlé altal benyujtott vételi
szandékrol

1. Elidegenités jellemzé adatai:

vé  bérlemény

Benyiijtas idopontja:

2023. szeptember 22.

X ijto:
5 g Benyujté:
W S | sziiletési hely, idé:
KT .ﬁ
> P Anyja neve:
Bérléi statusz: Beérlo
. 1156 Budapest, XV. keriilet Paskomliget utca 36.
Pontos cime: .
5. emelet 20. ajto
> Helyrajzi szama: 91158/157/A/109 | Bérbeadas jogcime: | lakascsere
=
‘w Bérleti jogviszon
= Alapteriilet: 35 m? ) jog Y hatarozatlan
L_IIJ tipusa:
14
Hﬁ' Eszmei tulajdoni hanyad: | 151/10.000
Szobak szama: 1+1 félszobas Bérleti dij kategoria: | piaci
Komfortfokozat: osszkomfortos Kezdete: 1996.10.01.
L AP 2
- é Telek nagysag: 4689 m
; PEJ Lakasok szama 6sszesen: | 516 db Ebbdl 6nkormanyzati: | 55 db
b
- i
Z W | Tarsashazza alakitas: 1994. marcius 10.

2. Kedvezmény megallapitas

Sorsz.

Ingatlan cim

ldészak

Id6szak hossza

1

1156 Budapest, XV. keriilet Paskomliget utca 36.
5. emelet 20. ajté

1996.10.01. — 2023.09.22.

26 év 11 hénap

OSSZESEN:

1996.10.01. — 2023.09.22.

26 év 11 hénap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) énkormanyzati rendelet 18/B. § (1) bekezdés c)

pontja szerint

40 %




3. Vételar megfizetésének modja

A Bérld a formanyomtatvanyon tett nyilatkozata szerint a targyi lakas kedvezményekkel
cstkkentett vételaranak egyosszegl megfizetéséhez banki hitelt vagy munkaltaté kdlcsont
kivan igénybe venni.

4. Foépitészi vélemény

A Paskomliget utca 36. 5. emelet 20. ajto szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi
akadalya:*

nincs van** Sipos =
GaboriEit=

Sipos Gabor
Féépitesz

5. Osszefoglalo javaslat

Fentiek alapjan megallapitasra kerlit, hogy a Bérlé bérleti jogviszonya 1996. oktober 01.
napjatél kezdédéen folyamatos, a XV. keriilet Onkorményzatanak tulajdonaban Iévé lakasok
és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolo 17/2004 (1V.1.)
Onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés c) pontja szerinti a
lakas ingatlanforgalmi értékébdl 40 % kedvezmény illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérlé részére térténd elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet Paskomliget
utca 36. 5. emelet 20. ajté szam alatti lakas Bérlé részere
torténd elidegenitésével kapcsolatos déntését.

Tisztelettel,

Digitdlisan aldirta: Kovacs
2 s Lajos
Kovacs Lajos puum zo.11.0
11:47:03 +07°00'

Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd

A Paskomliget utca 36. 5. emelet 20. ajto ajtéo szam alatti lakas
Bérlé részére torténd elidegenitését

a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az értékbecslési szakvélemény
megrendelését és az Ugylet Pénzlgyi Bizottsag részére torténd dontéshozatalra
elékeszitéset.

Cserdiné Digitalisan alairta:

. Cserdiné Németh Angéla
Németh Datum: 2023.11.15
Angé|a 14:43:54 +01'00'

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az Ugylet Pénziigyi Bizottsag részére torténd elékészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* a megfeleld alahuzando
** a Foépitész szakmai véleményét a csatolt melléklet tartalmazza

Iddsbarat énkarmanyzat « Befogada telepllés
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest

lozsef kérut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

/0 Cégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42

Magyar e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
w Iktatoszam: UJP-0040

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

\
\
1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20.

2023.11.227

szam alatti

91158/157/A/109 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2023. december

Figgetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito
Kerileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

Helyiségcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terilete
Eszmei hanyad

Belsé muszaki allapot
Megkozelithetésége

Ertékelés alkalmazott mddszere

UJP-0040
Ujpalota
1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20.

: 91158/157/A/109

lakas
lakas
1 + 1 félszoba

osszkomfortos

: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez
: 35m?

: 35m? Fajlagos m2 &r: 730 000 Ft/m?

: 4689 m?

151 / 100000

: jé

: emeleti

piaci 6sszehasonlito- és hozamalapu maédszer

Budapest Févaros XV. Keriillet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett

szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 25 600 000 Ft
azaz Huszono6tmillio-hatszazezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 600 000 Ft

azaz Hatszazezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.
A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi adordl szold 2007. évi CXXVII. térvény alapjan kerult

meghatarozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/a , tulajdonjog
2023. november 22.
Szakvélemeény érvényessége : 360 nap

Forgalomképesség értékelése

Helyszini szemle/fordulénap idépontja

: forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. december 1.
CPR-Vagyonertekelo Kt
1065 Budapest Jozseiki 69

2377 13193-2:42

S
Rk, B,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghizasi Szerzddés szerint a Budapest Févaros XV. Kerilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) ertékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbba megvizsgaldsra kerultek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdanyelvei és a tobbszérésen madositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévok: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 35,0 m?

Helyrajzi szdma: 91158/157/A/109

Ingatian megnevezése: lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatarozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkorményzat 1/1

1Ml rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Ujpalota vérosrészében talalhaté, a Pdskomliget utcdban, lakdtelepi
kornyezetben. A panelhdzakkal, iskoldval, parkokkal épilt kornyezet tipikus lakételepi jellegl, az utcaban a
parkolds ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga vérosrészen kivalo, tobb kereskedelmi és vendéglatoi létesitmeny,
egészségligyi intézmény, valamint oktatdsi és sportoldsi lehetSség is taldlhaté kozelben. Témegkdzlekedési

eszkdzdk a kdrnyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzdk:

Villamos [ Autdbusz [ Trolibusz [ Metro/Foldalatti O vasdt

3. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz&i

Az Uszdtelken elhelyezkedd, 12 |épcséhazzal rendelkezd, észak-nyugati - dél-keleti hosszféfalas tdjoldsu tarsashazi
egység haz 1970-1980 kozétt épilt paneles szerkezeti médban. A foldszint + 10 emelet szintosztast éplet
fuggdleges és vizszintes teherhordd rendszere elére gyartott szendvicspanel szerkezet, a panel laposteté nem
jarhatd kavicsolt bitumenes szigetelSlemezzel boritott, a homlokzaton utdlagos hészigeteld rendszer nem kerdit
elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibajéra utalé jel nem tapasztalhatd. Az éplilet 36-os lépcséhdzabal
43 lakas + 1 db tzlethelyiség kozelithetd meg, személylift beépitett.

Lakason belil foldgdz kivételével az dsszes kdzmlrendszer kiépitett, az elfogyasztott viz és elektromos dram
hitelesitett mérédraval mért. A flitést és a melegviz-elldtast tavhdszolgaltatd biztositja lemez radiatorokkal,
4taldnydijas elszamoldssal. A szobaban 1 db egyedi Iégkondicionalé beépitett (2017). A homlokzati nyildszardkat
2016-ban cserélték miianyag tokozasu, hdszigetelt Gvegezésl ablakokra. A fal- és padldburkolatok feldjitasban
részesiiltek az elmult évtizedekben, jellemzden jé allapotban beépitettek, a padozaton keramialap, részben arra
teritett lindleum, valamint lamindlt parketta elhelyezett, a falak festettek, illetve részben vizzdro
csempeburkolattal ellatottak (firdészoba, konyha). Ertékbecslésiinkben az ingatlan-nyilvintartasba bejegyzett
alapterilettel szamoltunk.

Szemlekori allapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények
kielégitésére. Osszességében kdzepes esztétikai dllapoty, dsszkomfortos besoroldsy lakas.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 1970-1980 kazot
— - —— — Miiszaki dllapot
Epllet szintbeli kialakitasa: foldszint + 10 emelet
Alapozas, szigetelés: vasbeton lemezalapozas, tobbrétegl bitumenes atlagos
Fluggdleges teherhordd szerkezet: szendvicspanel szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, bitumenes lagyfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: hészigetelés nélklli kavicsalt panel felllet atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérdaoraval rendelkezik atlagos
Gdzhalozat: nincs kiépitve
Kozcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengearamu berendezés: kaputelefon, csengd atlagos
Egyéb: 1 db egyedi légkondicionald jo
Belsd terek felilete: festett, csempézett jo
Belsd terek burkolata: kerdmialap, részben arra teritett lindleum, laminadlt  |jé
parketta
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramialap jo
Kilsd nyildszarok: mianyag szerkezetd, hdszigeteld Uvegezésd jo
Atlagos belmagassaga: 2,75m
Belsd nyildszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( tipusajtok kozepes
Fltési rendszer: tavhé, ataldnydijas elszdmolassal atlagos
Melegviz biztositdsa: tavmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévd kozmd-kialldsok: viz, villany, kdzcsatorna atlagos
Meglévi kzmd mérdordk: vizora, villanydra atlagos
Felujitas éve: 2016-2017
Feldjitas targya: homlokzati nyilaszdrdk cseréje, egyedi légkondicionald
beépitése
Ingatlan mdszaki dllapota Gsszességében: jé

4. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tébbszér mddositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak megfelelden
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagral, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatédlyon kiviil helyezésérdl szald
jogszabalyoknak megfelelé madon kezeli.

Az értékelés maddszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koérlltekinten viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerllnek. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzG piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Gsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhaté meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jév6beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonkeént.

realhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tobbletkockazata). 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 meghatdrozdsa.

6. A nettd Gzemi eredmény feltkésitése, (legmagasabb jelenérték kivadlasztasa) mint hozamszamitdson alapulo
erték.

A mddszert dltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Koltségalapu szamitdsi modszere

A nettd pdtlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt GjraelGdllitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az ujrael&allitasi ertékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterlet értékét. Epités alatt |évé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3ll rendelkezésre.

A foldterllet értékének a vélemeényezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
kepesseget elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kornyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értekeben ki kell fejezdnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) koltsegének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcioval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéltségét.

A kozvetlen kéltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitdsi koltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
djraelGallitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnski Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltséghbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé mulasa miatti értékcstkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerl kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kériilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Ujpalota

Tarsashaz telek terilete: 4689 m?

Eszmei hanyad: 151 / 100000

Albetétre juto telek terilet: 7,08 m?

Fajlagos atlagar, keruletrészen belll: 170 000 Ft/m?

Ertékmaodositd tényezd: 0,5 onalléan fargalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 600 000 Ft , Hatszazezer- Ft.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

i - Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1156 Budapest,
g ) § i Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Paskomliget utca 36. 5. s M 3
Pestujhely Pestujhely Pestujhely
em. 20.
Alaptertilet 35 m? 35 m? 35m? 49 m?
Ajanlat dra: 29 000 000 Ft 27 900 000 Ft 33 000 000 Ft
Kindlati/eladdsi ar: K (2023) K(2023) T(2022)
-10% -10% 5%
Fajlagos egyséqgar: 745 714 Ft/m? 717 429 Ft/m? 707 143 Ft/m?
, ingatlan.com - ingatlan.com - o L
Adat s t adatb
ot forris 33811814 33708330 SMEEARASERe
Ertékmddositd korrekcids tényezék
- o ; 0 , h 16 h fe b
Eltéré alaptertilet ingatlan-nyilvantartds i e Fiagyoh
0% 0% 3%
Kertileten beliili Glnaiota hasonla hasonld kedvezébb
elhelyezkedés P 0% 0% -5%
Epiileten beliili _ hasonld hasonlé hasonld
; 2 emeleti
elhelyezkedeés, megkdz. 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki ” hasonld hasonlé hasonlé
dllapot/szinvonal / 0% 0% 0%
eltérd felszereltség . . hasonld hasonld hasonlé
dsszkomfortos, tdvhé
(futés, szoc.blokk, stb) f 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok ) hasonlo hasonld hasonlé
. ; nincs
(pl: vizesedeés) 0% 0% 0%
.'.fp:fes éve, cca 1980 hasonlo hasonla vb. Vazas
épuletszerkezet 0% 0% 5%
i - ; hasonlo hasonlo hasonld
hdz miszaki allapota dtlagos
0% 0% 0%
Osszes korrekcid*: 0% 0% 3%
Korrigdlt egységdr: 745 714 Ft/m? 717 429 Ft/m? 726 943 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 730 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 25 600 000 Ft

azaz: Huszondtmillio-hatszazezer- Ft .

Az dsszehasonlitdé adatok felhaszndlasa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté modon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatonak, ezért ezek felhaszndlasa soran szakértSi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitisban szerepld adatok révid leirasa:
1. adat: Ujpalota vdrosrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakdsa, tavf(itéssel, 1+1 szobas,
mianyag ablakokkal j6 allapotban, a haz nincs szigetelve

2. adat: Ujpalota varosrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakdsa, tavflitéssel, 1+1 szobads,
mianyag ablakokkal kézepes dllapotban, a haz nincs szigetelve

3. adat: Rakospalota varosrészen, 4 emeletes vb. Vazas épilet, 3. emeletén fekvd, jo-feldjitott
dllapotd lakas, tavfiitéssel.
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5.2.2. Hozamszamitdson alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlitd osszehasonlité Osszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: Plélsig:;ll]i::’i::'a )fV."Ker. ’ £ .KEL ),(V' Ser, p
36. 5. em. 20. Sarfd utca Paskomliget utca Nyirpalota ut
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakas lakds
hasznosithato teriilet (m”’): 35 35 35 38
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 140 000 140 000 145 000
kinalat / szerzddés ideje (év, ho): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 3600 3600 3434
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
eltérd mszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 3600 Ft/m2/hd | 3600 Ft/m2/hé | 3445 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 548 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

ingatlan.com/33841020

Ujpalota, jo allapoty, féldszinti, 1+1 szobas tavflitéses panellakas.
ingatlan.com/24756393

Ujpalota, jo allapotd, 10. emeleti, 1+1 szobds tavfiitéses panellakas.
ingatlan.com/31476803

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3 548 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel:

|
Ujpalota, jé allapotu, 5. emeleti, 1+1 szobds tavf(itéses panellakds.

1341144 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap:

3%

40 234 Ft

lgazgatasi koltségek:

2%

26 823 Ft

Egyéb koltségek:

5%

67 057 Ft

Koltségek dsszesen:

134 114 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény:

1207 030 Ft

Tokeésitési rata (szamitas 6. old.):

7,0%

Tokésitett érték, kerekitve:

17 200 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

17 200 000 Ft

azaz Tizenhétmillié-kettdszazezer- Ft .

8. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI| ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd maédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tukrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapd modszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a mddszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott madszerek Szamitott érték [ Suly |[Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 25600 000 Ft| 100%| 25 600 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapui maodszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: 17 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 25 600 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
25 600 000 Ft

azaz, Huszonétmillio-hatszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozasdrol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasdval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktal és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre 3artalmas anyagok jelenléte stb.) nem wallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &dtruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil gsszefiggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszerl haszndlatdhoz sziikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérlilményekben bedlld |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgélata;

- nem véllalunk felelgsséget olyan karulmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés forduldénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocséatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az dltalunk meghatdrozott értékek az el§zéekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

a szakvélemeény a szerzGi jogrol szold 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizdralag 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 rogzitjlk:

Ingatlan cime: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 25 600 000 Ft

azaz Huszonoétmillié-hatszazezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja : 2023. november 22.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesseég értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 1.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00O N O BAwWwN

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzGdes

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EEOO0OREEOE

Fenyképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kommanyhrvatala Foldhmvatah Foosztaly
Budapest, XIV. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Oldal:
E-hiteles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan300000430142272023
2023.11.20

BIDAPEST XV.EKER
Belteriilet 91158/157/A/109 helyrajzi szam

1/1

1156 BUDAPEST XV.KER. Péskomlig=st utca 3¢. 5. emelec. ajtc:Z0.

LRESZ
1. Az egyéb O6nidllid ingatlan adatai:

mEgnavezes teriilet szobak szama s3zme1 hanyad tulajdon: forma
mZ agesz/fél
lakas 35 1 & 15 énkormanyzatci
Bejegyzd hatdrczat: 988832/128%8/
1. bejegyz® hatdrozat: S0C015/2 0s

Tarsashaz
Az alapitd okirar szerint hozzatartozd mellékhelyisegek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1

bsjegyzd hatarozat, érkezési idd: 54G25/16584/IV.1L1./
jogeim: kisajatitas 19440/1969/VII.1B./
jogcim: ersdeti felwatel
jogecim: 199%. évi XXXIII. tv.
jogallas: tulaidonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

HMRESZ

NEM TARTAILMAZ BEJEGYZEST
tartaima a kiadést m=sgeldzd napig megegyezik az
adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseke:,

kus dokume:

ok

s

jomtatva nem mindsil hivtsles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

K&ltadgvetési szerv részére keridlt kadasra.
TULAJDONILAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Viros fM Kft. Lakiselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Budapest XV ker. Onkorminyzat
Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, XV.ker. Péskomliget 32-54. j

1. Altalinos rendelkezések

A Févarosi XV kerileti Onkorményzat képviseletében a Paicta-Heiding RT(BpXV.Erddkeriié u. 36/c.), mint az
ingatlan kezeldje a BpXV.kerilet 91158/157 hrsz, alent fedvett és 2 10665 sz tulajdeni lapon nylivantarion,
természetben Budapest, XV.ker. Péskomiiget u. 32-54. szam alatti, 2 Bp. XV. kerileti Onkorméanyzat tulajdonaban
alio hazingatlant a 32/1969./IX30/ Kom. séma rendelet 2.§/2/ bekezdése aiapidn, 2 meflékelt tervrajzck és
milelrds szerint tArsashazza alakitja &t

A tarsashaz Orolaxésai és nem lekas celigra szolgdio helyiségel a jeien alapitd okirat rendelkezéseinek megfelelder,
mint Grolakasok és mirt nem lakés celjira szolgdld helyiségek, kilon tulaidonsa keriilnek a kdzds tulsjdonban
marad telek, épiletrész, az épllet kézds haszmalats helyiségel, berendezésel ¢s felszerelései kieds hasznélatanak
jogéval -a 32/1969.1X.30/ Korm. szdmu rendelet alapjan énékesitve - a vevdk szemeélyl tulaidondba kerilnek
arzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymés kGaiti jogviszonyét az 197764 11.0vr. rendetherdsel és az
alazitd okiratban foglaltak az alabbiak szerint szabalyorzai:

H.Kézo3 és kiilon tulajdon
A. Kozis tulajdon:
1. A tulajdonostirsak ké1ds tulajdoniban maradnak:

a meliékelt terveken feittinietelt és mileirdsban xZrilint telek és a kdvetkezd ésitményrészek, berencezések és
feiszerelésex:

I. Telek: 4689 m2

II. Lépcséhizak:
Péskomlgetu.32. 16251 ma
Péskomliger u. 34. 162.51 m,
Péskomliget u. 36. 162.51 my
Pzskomliget u. 38. 162.51 my
Péskormliget u. 40 16251 m
Péskomliget u. 42. 162.51 m35
Péskomliget u. 44, 16251 rn2
Paskomliget u. 46. 162.51 my
Péskomnliget u. 48. 162.51 m3
Paskomliget u. 30 162.51 m5
Péskamliger u. 52. 162.51 m3
Paskomiiget u. 54. 1625 m
csszesen: 1950 12 m?

Hi. Kotlekeddk:
Paskomiigetu. 32. 1301 m2
Paskomligetu. 34, 130.1 m2
Péaskomiliget u. 36, 130.1 m5
Péskomliget u. 38 130.1 M,
Péskomliget u. 40. 130.1 m5
Péskomliget u. 42. 130.1 ms5
Péskomliget u. 44. 130.1 m3
Péskomliget u. 46. 130.1 mE
Paskomiiger u. 48, 130.1 m2
Paskomliget u. 50. 130.1 m3
Péskomliget u. 52. 130.1 mi
Paskormiliger u. 54 130.1 ms
dssreser: 15612 m
Budapest XV, ker. Paskomliget u. 32-54. 2. oldal

12. oldal
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109

Viros fM Kft. Lakaselidegenitési Dokumentaciés Rendszer Budapest XV.ker. Onkorminyzat

XXV1. Elektromos bekdtések, elektromos fovezeték a kitlon tulajdoni illetéségek
dramnmérd Srajdig

XXVII. Gazbekotés, alap- és felszillé vezetékek a kiilon tulajdoni illetéségek leigazo vezetékéig

XXVIIl. Fitést felszillé vezetékek a killon tulajdoni illetéségd héleads felliletekig

2.A

XXIX. Kazponti melegviz felszills vezetékek a kildn tulajdoni illetdségek leigazéd vezetékéig

kézds tulajdon 100000/100000 tulajdoni hanyadbél ll.

B. Kiilon tulajdon:

Természetben megosztva az egyes tulajdonosidrsak kilon tulajdondba kerllnek, mint térsashaztulajdoni
iletdségik alkotdrésze -2 kézds tuisjdonban maradd vegyonrészek kozds birtokldsénak, hasznéiaténak jogével
tulajdoni hinyaduknak megfeleléen- az egyes térsashazi orokdakdsok és nemlakds céljdra szolgdld helyiségek,
azok tartorékaival, felszerclésével @ mellékelt tervek és a milleiras szerint:

109 A Budapest XV.ker. Onkormanyzatot flleti 2 terveken 109. szammal jelok, Budapest XV.ker. 10665109 szémd
rtul.a[doni lapon 91158/157/10G hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest XV ker. Paskomliget u. 36. szam V. 20.

ajtd 1+1*1/2 szobds, 35.27 m® alapterile: érokiakas és a kizés wilajdonbd] 151/100000 hényad.

110.

il1.

 § .

113.

114.

115.

116.

117.

A Budapest XV.ker. Onkormanyzatot lleti 2 terveken 110. szémmal jeldlt, Budapest XV ker. 10665/110 szédma
tulsjdoni lapon 91158/157/110, hrsz. alatt felvett, termész=tben a Budapest XV ker. Paskomiiget u. 36, szam V. 21,
ajtd 1+1*1,2 szobds, 35.27 m” alapteruler crékiakas és a kézds tulajdenbdl 151/1000C0 hanyad.

A Budapest XV.ker. Onkormanyzatot iett a terveken 111, szémmal jelolt, Budapest XV.ker. 10665111 sdma
tulajdoni lapon 91158/157/11 L hrsz. alatt felvett, természetben a Budagpest XV.ker. Paskomiiget u. 36. szam V. 22,
ajts 14-2*1/2 szobéds, 55.03 m* alapteriet( érdklekds és 2 kdzos tulajdonbd! 235/100000 hanyad.

A Budapest XV.ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 112. szémmal jelélt, Budapest XV ker. 10665/112 szAmd
tulajdoni lagon 91158/157/1 i%hm. alatt felvett, termeészetben a Budapest XV ker. Paskomliget u. 36. szém VI, 23.
ajté 1 +2*1/2 s2obds, 55.03 m*© alaptertleth orcklakas és a kazds tulajidonbdl 235/1 00000 hanyad.

A Budapest XV ker. Onkorményzatot illeti a terveken 113, szammal jelalt, Budapest XV.ker. 10665113 szama
tulajdoni lapor: 8115&/157/113 hrsz. alatt felvett, természeiben a Budapest XV ker. Paskomliget u. 36. szam VI 24,
2jtd 1+ 1%1/2 =2obés, 35.27 m* alaptertletd oroklakas és a koels tulaidenbd] 1517100000 hanyad.

A Budapest XV.ker. Onkorményzatot illeti a terveken 114. sz2mmal jelol:, Budapest XV.ker. 10665/114 sz8mu
tulajdoni lapon 91158/157/114 nr=z. alatt felvett, természetben 2 Budapest XV ker. Péskomliget u. 36. szdm VL. 25.
2jtd 1+ 1%1/2 szobas, 35.27 m*© alapterilett ordklakas és a kazas tulajdonbd] 151/100000 hanyad.

A Budapest XV ker. Onkorményzatot ilieti a terveken 115. szAmmal jelclt, Budapest XV.ker. 10665/115 szdmi
tuiajdoni lapon 91158&/157/1 }‘.}hm. alatt felvett, természetben a Budapest XV ker, Paskomliget u. 36. szém V1. 26,
ajté 14-2*1/2 szebés, 55.03 m* alaptertletd oroklakas és a keeos tulajdonbél 2357100000 hanyad.

A Budapest XV ker. Onkormanyzatat llleti a terveken 116, szdmmal jelolt, Budapest XV.ker. 10665/116 szdmu
tulajdoni lapon 91158/157/116 hege. alatt felvett, természetben a Budapest XV ker. Paskomliget u. 36, szam VIL
27. ajtd 14 2*1,2 szobas, 55.03 m* alapterules orcklakas es a kozds tulajdenbél 235/1 00000 hanyad.

A Budapest XV.ker. Onkormanyzator flletl 2 terveken 117. szdémmal jeloit, Budapest XV.ker. 10665/117 szému

tulajdont lapon 91158/157/117 h:iz. alatt felveut, természstoen a Budapest XV ker, Paskomliget v. 36, szam ViL
28. ajtd 1 +1%1/2 szobds, 35.27 m” alapteriletd oriklakas és a kdzds tulaidenbdl 151/100000 hanyad.
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109
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MELLEKLETEK: 1156 Budapest, Paskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109

2073.11.22.

12. klima

2023.11.32.

14. félszoba

2023.11.22.

16. radiator

1. konyha

2023.11.22.
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Korminyhivatala F6ldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle msolat
Megrendelés szam:8000004/330359/2023

2023.12.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 86236/7/B/15 helyrajzi szam
1152 BUDAPEST XV.KER. Illyés Gyula utca 28. 4. emelet. ajté:15. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb 6n&lld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
droklakads 60 2 0 60/12884 énkorményzati

Bejegyzd hatarozat: 109827/1/1998/1997.10.30

1. bejegyzd hatarozat: 109827/1/1998/98.05.06
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ |
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 109827/1/1898/98.05.06

jogcim: tulajdonjeog rendezése 190197/1998./09.28./

jogcim: eredeti felvétel

jogédllas: tulajdonos

név: XV.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskal utca 1-3.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan~-nyilvédntartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére kerilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




e SR Budapest Févaros
g XV. keruleti Polgarmesteri Hivatal

JEGYZOI IRODA | VAGYONGAZDALKODASI OSZTALY

. 1153 Budapest, Bocskai u, 1-3, - 1601 Bp. Pf. 46,

xv K RU L ET Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379
@ berlakasertekesites@bpxv.hu
RAKOSPALOTA » PESTUJHELY » UJPALOTA

ALOTA - PEST www.bpxv.hu

Osszefoglaléd

Ugyiratszam:
2/1473-4 /2023

Ugyintézés helye:
Vagyongazdalkodasi Osztaly
Ugyintézé:

dr. Jénas-Varga Cintia

Budapest Févaros XV. Kerillet Réakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal

Ugyfélszolgalatan  ,szandéknyilatkozat ~ 6nkormanyzati  tulajdonban

levé  bérlemény

kedvezményes megvéasariaséra” elnevezés(l formanyomtatvanyon bérld altal benyujtott vételi

szandékral

1. Elidegenités jellemzd adatai:

Benyujtas idépontja: 2023. szeptember 11.
X Benyujto:
= i yuj
w g Sziiletési hely, idé:
Ll ;ﬁ =
> N Anyja neve:
Bérloi statusz: Bérld
) 1152 Budapest, XV. keriilet lllyés Gyula utca 28.
Pontos cime: .
4. emelet 15, ajto
Helyrajzi szama: 86236/7/B/15 | Bérbeadas jogcime: bériakijsibies) jog
E elyrajzi szama: Jog : alapjan (HM)
‘wl
Bérleti jogviszon
E Alapteriilet: 60 m? i g ¥ hatarozatlan
- tipusa:
&
m Eszmei tulajdoni hanyad: | 60/12884
Szobak szama: 2 szobas Bérleti dij kategoria: piaci
Komfortfokozat: Osszkomfortos | Kezdete: 1995.04.01.
Ly 2
= % Telek nagysag: 12.585 m
é E Lakasok szama &sszesen: | 216 db Ebbél 6nkormanyzati: | 24 db
< W
© 5 .
= iz Tarsashazza alakitas: 1997. jalius 16.

2. Kedvezmény megallapitas

Sorsz. Ingatlan cim Id6szak Id6szak hossza
1. 1152 Budapest, XV. kertlet . .
: : .04.01.-2023.09.11.
lllyés Gyula utca 28. 4. emelet 15. ajtd 1995.04.01.-2023.09 3o Ranap
OSSZESEN: 1995.04.01.-2023.09.11. 28 év 5 hénap

KEDVEZMENY MERTEKE 17/2004 (IV.1.) 6nkorményzati rendelet 18/B. § (1)
bekezdés c) pontja szerint

40 %




3. Fdépitészi vélemeény

Az lllyés Gyula utca 28. 4. emelet 15. ajté szam alatti lakas elidegenitésének jogszabalyi
akadalya*

nincs van**

Sipos Gabor
Féépitesz

4. Osszefoglalé javaslat

Fentiek alapjan megaéllapitasra kerilt, hogy a Bérld bérleti jogviszonya 1995. aprilis 1. napjatél
kezdédSen folyamatos, a XV. keriilet Onkorméanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairél szolé 17/2004 (IV.1.)
6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés c) pontja szerinti a
lakas ingatlanfargalmi értekébdl 40 % kedvezmeny illeti meg.

A Rendelet alapjan - az Onkormanyzat lakaspolitikai céljainak figyelembevételével - a
Vagyongazdalkodasi Osztaly tamogatja a targyi lakas Bérl6 részére torténd elidegenitését.

A leirtak alapjan kérem Tisztelt Polgarmester Asszony Budapest, XV. keriilet lllyés Gyula
utca 28. 4. emelet 15. ajtdé alatti lakas Bérlé6 részére torténd
elidegenitésével kapcsolatos dontését.

Budapest, idébelyegzé szerint
Digitalisan alairta: Kovacs
) Kovacs Lajos 2% .-
Tisztelettel, ) ?::B 82.‘12353:03.15

Kovacs Lajos
vagyongazdalkodasi osztalyvezetd

Az lllyés Gyula utca 28. 4. emelet 15. ajto szam alatti lakas Bérld részére
torténd elidegenitését

a) Tamogatom, kérem az elidegenitési eljaras folytatasat, az értékbecslési szakvélemény
megrendelését és az ugylet Pénzigyi Bizottsag részére torténd doéntéshozatalra

elékészitését. Cserdiné Digitalisan alairta:
’ Cserdiné Németh
Németh Angéla
, Datum: 2023.10.26
Angéla 09:04:53 +0200'
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

b) Nem tamogatom, kérem az ligylet Pénziigyi Bizottsag részére torténd eldkészitését.

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

* amegfelelé alahdzandé

** a Féénitész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza

Idésbarat énkormanyzat « Befogado telepiilés




CPR-Vagyonértékeld Kft.

Ingatlanszovetség
oS s s =

H-1085 Budapest

Jézsef korut 69. fsz. 1.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: UJP-0044
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15.

szam alatti

86236/7/B/15 hrsz-u

oroklakas ingatlanrol

Budapest, 2023. december

Fliggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito 1 UJP-0044

Kerlleten belili elhelyezkedése : Rakospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15.
Helyrajzi szama : 86236/7/B/15

Ingatlan megnevezése : groklakas

Ingatlan jelenlegi hasznasitasa : lakas

Szobdk szdma : 2

Komfortfokozat : dsszkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 60 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 60 m? Fajlagos m2 4r: 610 000 Ft/m?
Tarsashdz telek terilete ;12584 m?

Eszmei hanyad : 60 / 12884

Belsé miszaki allapot : atlagos

Megkdzelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu médszer

Budapest Févdros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakveleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szdmitasok alapjan megallapitdsra kerll, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 36 600 000 Ft
azaz Harminchatmillié-hatszazezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 4 690 000 Ft

azaz Négymillid-hatszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapothan kerllt meghatarozésra.

A megallapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi adordl szold 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan keriilt
meghatdrozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a netto és bruttd érték megegyezik.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2023. december 12.
Szakvélemeény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készult: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. december 18.
CPR-Vagyonertakelo Kft.
1085 Budapes!. Jezse! kn 89
Agoszam 22771393-2-42

WY -3“-""‘65':'93
;ézéJ é/:"':"'-"-

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



IHL. ™.

INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerilt sor, tovdbbd megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2016) iranyelvei és a tobbszérésen madositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 60,0 m?

Helyrajzi szdma: 86236/7/B/15

Ingatlan megnevezése: ordklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatarozat: Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.
1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkorményzat 1/1

1. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rdkospalota varosrészében, a Beller Imre utca és a Bathory utca kézétt fekszik,
az lllyés Gyula utcdban. Kérnyezetében hasonld jellegli tarsashazak, valamint utcafronton allé csalddi hazak
épiiltek, melyek miiszaki allapota atlagos. Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard
burkolattal ellatott Gton lehet, parkolas a kdzteriileten ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga vérosrészen belill atlagos, 200 méteren belll alapelldtast biztositd
izletek, egészségiigyi intézmény érhetd el. Témegkodzlekedési eszk6z20k kissé tavolabb, kb. 500 méterre elérhetd

el.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

[ villamos [& Autdbusz [ Trolibusz [ Metro/Fdldalatti [ vasat
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzGi

A vizsgélt ingatlant befoglald, foldszint + 4 emelet szintosztasy tarsashazi épilet vélelmezhetden 1980/90-es évek
forduldjan épult zsaluzott épitési rendszerben. Az épiilet teherhordd szerkezeteinek &llapota megfeleld,
stllyedésre utald repedések nem lathatok. A teté ép, az ereszcsatorna megfeleléen biztositja a felszini
csapadékelvezetést. A homlokzaton az eredetleg elhelyezett hdszigetelés, melyen egységes nemesvakolat
taldlhatd. A tarsashazi kozds ingatlanrészek atlagos éllapotuak.

Az értékbecslés targyat képezd lakds az épllet legfelsd lakdszintén helyezkedik el, bejarata a zart lépcséhazbal
nyilé nyitott kozlekeddfolydsoral érhetd el. tulajdoni lap szerint 2 szobas, természetben a helyiségtagolast
megvaltoztatva plusz félszobat alakitottak ki. KézmUrendszerek kozll az Osszes kiépitett, hitelesitett viz- és
villanydraval rendelkezik. A flitést és HMV ellatast tavhdszolgaltatéd biztositja ataldnydijas elszdmolassal. A
homlokzati nyildszardk az eredetileg beépitett, a kor kovetelményrendszere alapjan korszeriitlen hészigeteld
Uvegezéssel ellatott, fa tok- és szdrnyszerkezetdi ablakok. A padlé- és falburkolatok osszességében atlagos
dllapotban, jelentdsebb, az ingatlan értékét befolyasold feldjitok nem torténtek az elmuit években.

Szemlekori allapota alapjan megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi igények
kielégitésére. Osszességében atlagos miiszaki allapotd, keriileten belll atlagos elhelyezkedés(, dsszkomfortas
lakas.

Epiilet:
1980/90-es évek forduldja
foldszint + 4 emelet + magastetd

Eplilet épitési éve:

Miszaki dllapot
Epulet szintbeli kialakitasa: P

Alapozds, szigetelés: vasbeton lemezalapozds, tobbrétegl bitumenes atlagos
Flggdleges teherhordo szerkezet: alagltzsalus VB szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: alagutzsalus VB szerkezet atlagos
Tet@szerkezete: magastetd, cserépfedéssel atlagos
Eplilet homiokzata: hdészigetelt, szinezett vakolattal ellatott atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: draklakds

Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik atlagos
Gazhélozat: kiépitett atlagos
Kozcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengearamu berendezés: kaputelefon atlagos
Egyéb:

Belsd terek felUlete: festett, csempézett atlagos
Belsé terek burkolata: keramialap, szalagparketta atlagos
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramialap atlagos
Kilsé nyilaszardk: fa szerkezet(, hdszigetelt Gvegezési atlagos
Atlagos belmagassaga: 2,75m atlagos
Belsé nyilaszdrok: fa tok- és szarnyszerkezet(i tipusajtdk atlagos
Fltési rendszer: tavhd, atalanydijas elszamolassal atlagos
Melegviz biztositasa: tavmelegviz egyedi méréssel atlagos
Meglévé kdzmi-kidllasok: viz, gaz, villany, kdzcsatorna atlagos
Meglévd kdzmid mérddrak: vizéra, villanyéra atlagos
Feldjitas éve:

Felujitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: atlagos
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés maodszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutato elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszér mddositott
25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelGen
készulnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadségral, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szolé
jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés madszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szindékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tobbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakdsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

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

6. A nettd Uzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztdsa) mint hozamszamitason alapulo
ertéek.

A mddszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Kdltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi kéltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeléallitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzad kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt [évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgélt létesitmeény kildnleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem all rendelkezésre.

A foldterulet értékének a véleményezéséhez szlikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tadgabb, mind a szikebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségul ellatdst nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossdg szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pdtlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat keépezd felépitményekkel azonos miuszaki jellemzdkkel és funkcidval biro
|étesitmeény jelenlegi megvalositasdval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltsegét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes muszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
ujrael@allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységérai alapjan
szamalhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulds és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasakat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hidnya, a terllet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kartlmények.

Az avulds mértékeét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Kertleten belili elhelyezkedése: Rakospalota

Tarsashaz telek teriilete: 12584 m?

Eszmei hanyad: 60 / 12884

Albetétre jutd telek teriilet: 58,60 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen beldl: 160 000 Ft/m?

Ertékmaddositd tényezd: 0,5 onalldan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 4 690 000 Ft , Négymillio-hatszazkilencvenezer- Ft.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

S Osszehasonlitdsnél alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1152 Budapest, lllyés
< il 28 W ':m Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
¥ g Dobé Dobé Dobé
Alapteriilet 60 m? 60 m? 60 m? 60 m?
Ajdnlat dra: 41 850 000 Ft 41 000 000 Ft 44 500 000 Ft
Kindlati/eladasi ér: k{2023) iy R {2023)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 627 750 Ft/m? 615 000 Ft/m? 673 500 Ft/m?
AT ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
33698308 33403676 33848408
Ertékmddositd korrekcids tényezék
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartas RIS afisanka hasants
0% 0% 0%
Kertileten beliili , hasonld hasonlg hasonlé
; Rakospalota
elhelyezkedeés 0% 0% 0%
Epiileten beliili 3. emelet 2. emelet hasonld
g " 4. emelet
elhelyezkedés, megkoz. 0% -3% 0%
ditalénos miszaki i atlagos-jo felujitandd jo
2 " dtlagos
dllapot/szinvonal -5% 5% -10%
eltérd felszereltség hasonld hasonlo hasonld
(fités, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok hasonlo hasonlé hasonlé
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
épités éve, hasonlo hasonlo hasonld
éplletszerkezet 0% 0% 0%
L . hasonlé hasonlo hasonlé
hdz miszaki dllapota
0% 0% 0%
Osszes korrekcié*: -5% 2% -10%
Korrigdlt egységar: 596 363 Ft/m? 627 300 Ft/m? 606 150 Ft/m?
Korrigdit piaci fajlagos dtlagdr: 610 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 36 600 000 Ft
azaz: Harminchatmillié-hatszazezer- Ft .

Az dsszehasonlito adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatd madon tdrténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatonak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szerepld adatok rovid leirdsa:
praktikus elosztasi 60 m2-es, 2 szobas lakas, a kozkedvelt SODERGODOR laképarkban
egy 4 emeletes csusztatott zsalus épulet 3. emeletén.

1. adat:

2. adat:

3. adat:

1992-ben csusztatott zsalus technoldgidval épllt cseréptetds, 4 emeletes, szigetelt
tarsashazban, eladd egy 2. emeleti, 60 m2-es, nappali + 1 hdldszobas, erkélyes D-Ny-i
tdjolasu napfényes lakas. A lakas felujitando dllapotu.

J6 mdszaki allapotu, csusztatott zsalus éplletben lévé 4. emeleti lakds, mlanyag

nyildszarokkal, j6 miszaki

allapotban.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlito osszehasonlitd osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: lllliz: gl;jgp:::a ’XV. Ke'r. ; o K o ).(V' o :
28, (V. em. 15, Paskomliget Paskomliget utca Nyirpalota ut
ingatlan megnevezése: droklakés lakas lakas lakas
hasznosithatd teriilet (m?): 60 53 35 38
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 170 000 140 000 145 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ha): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?*/hd): 2887 3600 3434
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% -5% -4%
eltérd mdszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -6% -10% -9%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2702 Ft/m2/hé | 3240 Ft/m2/hé | 3 111 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 018 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Ujpalota, feldjitott allapoty, 6. emeleti, 2+1 szobas tavflitéses panellakas.
ingatlan.com/33061184

L]jpalota, jo allapotuy, foldszinti, 1+1 szobds tavfltéses panellakas.
ingatlan.com/24756393

Ujpalota, jo allapotu, 10. emeleti, 1+1 szobds tavfiitéses panellakas.
ingatlan.com/31476803

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3018 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel:

1955664 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap:

3%

58 670 Ft

Igazgatdsi kdltségek:

2%

39113 Ft

Egyéb kdltségek:

5%

97 783 Ft

Kéltségek Gsszesen:

195 566 Ft

Eredmény:

Eves {izemi eredmény:

1760 098 Ft

7,0%

Tékésitett érték, kerekitve:

25 100 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitason alapuld mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
25 100 000 Ft

azaz Huszondtmillio-egyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasonlité mddszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatosagot
és az uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapli mddszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivil hagytuk.

Aol kmamatiomdierk Szamitott érték | Sdly [Sulyozott érték
[Ft] (%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité maodszerrel: 36 600 000 Ft| 100%| 36 600 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu madszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 25 100 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 36 600 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

36 600 000 Ft

azaz, Harminchatmillié-hatszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vdllalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennadllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolydsolo tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak id6pontjdban az ingatlan hasznélatdval
kozvetlenll dsszefuggd tartozds (kozuizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az épuletek (ha van) rendeltetésszerli haszndlatahoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozéd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak ertékét befolyasold kérilmeényekben bedllo [ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
erték felllvizsgalata;

nem vallalunk felelgsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagdt, azonban az értékelés fordulonapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ éltal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzdi jogrdl sz6ld 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utan, valamint az értékelési
szadmitdsok alapjén az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 36 600 000 Ft

azaz Harminchatmillio-hatszazezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2023. december 12.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 18.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTGI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

o N OO AW N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

KHOOXEORX

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

TULAJDONI LAP

Budapest Foviros Kommuanyhivatala Foldhrvatali Fosztaly
Budapest, XIV,, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szanr8000004/317285/2023

2023.12.06
BUDAPESTXV.KER
Belteriilet 86236/7/B/15 helyrajzi szam
152 BUDAPEST XV.EKER. Illyés Gyula utca 28. 4. emelst. ajtd:15. "feliilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb ©6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
Sréklakas €0 2 0 60/1z2884 Snkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: 109827/1/1983/1837.10.30

1. bejegyzd hatarozat: 109827/1/1988/98.05.06
Tarsashaz
Rz alapitd okirat szerint hozzdtartozd mellékhelyiségek.

LRESZ

1. tulajdori hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, é&rkezési idd: 109827/1/1998/%B.05.06
jogecim: tulajdonjog rendezeéese 190197/19%8./09.28./
jogcim: eredeti falvétel
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

OLRESZ
NEM TARTAIMA? BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadAst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mAsclat a fennalld bejegyzésekert,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elaXtronikus dokumentum
kinyomtacva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumenctumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TaArsashaztulaijidant
alapitse okirat

L.

Altalarcs randelkazssesk

faksrnanysat xeowiszsistazen
X%, Pazicsos a. =fa.t 2863
&) :acpaazetben Bucsssst, X7, Ccoa
okl BoAemibedy i S2los S0 2E=25-03=301,
. Dcog u, 33-3&. alsitiieoa o Sdyargelliitl
RacvEST Luidiicpaban 3.13 12TiNZatiapc.alol az
: 5o e o U 6 S GINC S :
aryraizec, walamint a

mells _ : :
‘v miilairis sisrint TErsasndisi Flaxe

o

~ &

2.h2ts LEk33Z0 232 -
3 jalam 2_3piTa IKl 23
=l 3zoK 5 em LS resad
A ng~asa e r
= z= =3 n== T
z =" i3 18 .
= -
13l ~2 . Lo
Ll a3 i logvis ER
sa—= i3 ES: slas s B2
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z2la 2CaLs
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P
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3
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

181,

A oterverken 141, szameal Jeldlt 8z8cs &, . 28, V.
emalet 15, ajte atatti ordklskas, Az alabbiakhal all:

szohs 15

ndill oF:1 12

stkezh 113

sidszcoha o

kiizlepkedd A

ronyhs &

flirgda: 3

W g

erkaly € 4.50 « 0.5 ) 2

8 8 zes5en &y 50 ' alapterdlstiel,
valamint 2 kdzds tulajdonbol AD/12 tulajdoni hanyad. i///

142.

A terveken E Bz
amalet 1&, 3ji¢ amely

gzaba 02 m*

ellszoha 77 m?

zonyha 4,87 m?

fardidszoba+kn 3.91 m*

grraly 4,50 x D5} 2.25 mf

83 288 20 26,28 T 34 m® alapterilettel, .
valawint a kdzds tulardonbal T&/125838 tulaidoni hanyad L///
143,

& tervekern 1483, szamnal  pelelt SzBcs 4. o,  30. :
amelel 1. ajte slatti trdriskss,. amely az alabhiakbol all:

szobha 21402 m*

haleafalke S.%4 me

el ths 2o T oW

oy .3

furd 2

e e = s -

G e 42 m? alapterulettel,

valamin tulaideni hanyad. i~

144,

4 terveken 144, gzzammal selalt Szd¥es AL uw. 30, 1.
eralat 7. a3td alatii dréklakas, amsely az alabbizkhsel 211:

szoba 15.60 m?

azaba 12,93 a°

tkezd 19.19 m?

218%azoba 4,.0% m?

kbziekedd 267 m?

konyha .83 m?

fiird8srobs .43 m?

NC 1.08 &2

erksly { 8,54 ELE 7 2.28 mt

¢t s 8 z7zes32n &L U7 60 m* alapterolettael,
valamint a kdzds tulajdonbol 6012884 tulajdoni hanvad,
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

INGATLAN LEIRO

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

Ingatlan leiré adatai
2023.12.18

BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 86236/7 helyrajzi szam

Szektor: 96;
Térkepszelveny:

1152 BUDAPEST XV.KER.
1152 BUDAPEST XV.KER.
1152 BUDAPEST XV.KER.
1152 BUDAPEST XV.KER.

Dobé utca 32-38. "felulvizsgdlat alatt”

Bathory utca 1.

1. Az ingatlan adatai:
alreszlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

ha m2

- Kivett lakdhdz, udvar 2
|

1. bejegyzd hatarozat: 109827/1/1998/97.18.30
Tarsashaz

berendezések és helyiségek.

Beller Imre utca 2-8. "felilvizsgalat alatt"
Illyés Gyula utca 24-3@. "fellilvizsgalat alatt"

teriilet kat.t.jov.

k.fill.

A fdldrészlethez tartoznak az alapitd okirat szerint kdzds tulajdonban dllo épiiletrészek,

alosztaly adatok
ter. kat.jov
ha m2 k.fill
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

ALAPRAJZ

15. oldal
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

%
%
Hotel Palota City @

3
(-t
oo
v X\
RAKOS
\ ‘ 3
glllyes Gyula utca 28 S
: 3 ¥ Poad
- 5 5 &
Mazz, - & &
3 z 3
5 BUDAPEST &
2 XV. KERULETE =

2023.12.12.

202‘3.11.12
04. kapubejarat

e

05. kaputelefon
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

2023.12.12. 2023.12.12.

06. lépcsdhaz

2023.12.12. 2023.12.12.

09. acéllemez radidtor

2023.12.12.
10. ablakszerkezet 11. eldszoba
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

2023.12.12.

13. vizéra

14, forddszoba 15. fiird8sz0ba

2023.12.12,

16. vizéra 17. szoba
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, lllyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15

2023.12.12.

19. nappali

+2023.12.12.

21. étkezd

'F 2023.12.12.

2023.12.12. |
a

. padozat 23. konyh
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HONVEDELMI MINISZTERIUM 7 _szamii példany

VEDELEMGAZDASAGI HIVATAL e et Pogarmaste vt
Ingatlankezelési IgazgatGsag ilatészém: (72, [ /=] =
Budapesti Lakasgazdalkodési Osztaly 7 S
Nyt. szdm: 11- L /2023/blo. . Z ,
714 W,ﬁ}?{g%uyv n
Eiszim: Treiede Ugyintézé:
[/ [(i
7. .
do Buda&est

Targy: hozzajarulas onkormanyzati
tulajdont lakas elidegenitéséhez

Tisztelt Asszonyom!

Ertesitem, hogy az On 4ltal hatérozatlan iddtartamra bérelt 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. 4.
emelet 15. szam alatti 2 szoba &sszkomfortos, 60 m? alapteriiletii &nkormanyzati tulajdont, HM
bérlokijelolési jogh (kordbban HM szolgalati lakasként nyilvantartott) — a helyi énkorményzat altal
elidegenitésre kijelolt, és megvételre felajanlott — lakds megvasarlasihoz a Honvédelmi Minisztérium
rendelkezése alatt 1évo lakasok és nem lakascéli helyiségek elidegenitésének feltételeirol szolo 8/2013.
(VIIL 9.) HM rendelet 27. § (1) bekezdésében foglalt jogksromben, és a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szolo 1993, évi LXXVIIL torvény 55. §-a
szerinti hozzdjarulast megadom.

A megadott hozzdjirulis az aldirdsté] szimitott hat hénapig érvényes. Amennyiben a lakds
megvasdrldsdra nem keriil sor, igy a Honvédelmi Minisztérium a bérlkijelslési jogat tovabbra is
fenntartja.

Megkeresem az Onkorményzat Polgarmesteri Hivatalat azzal a bejelentéssel, hogy a Honvédelmi
Minisztérium az egyes allami tulajdonban lévd vagyontirgyak &nkormanyzatok tulajdondba addsarol
szol6 1991, évi XXXIIL. térvény 43. §-anak rendelkezései alapjan a lakds elidegenitésébdl szarmazd
tiszta bevétel 70 %-ra igényt tart. A Honvédelmi Minisztériumot megilletd vételdrhdnyadot —
egydsszegben vagy részletfizetés esetén részletekben — az OTP Bank Nyrt. V. keriileti Fidkjanal
vezetett 11705008-20421889 szamd HM Ingatlanok Elidegenitése Elszamoldsi szamldjira kérem
dtutalni.

Kérem, hogy az adasvételi szerzédés egy példanyat, annak létrejottét kovetd 15 napon beliil a HM
VGH IKI Budapesti Lakasgazdalkodasi Osztaly (1095 Budapest, Soroksari Gt 152. vagy 1476 Budapest,
Pf. 246.) részére kiildjék meg.

Budapest, 2023 NOV. 2 1

Tisztelettel:
k. /ZL/‘”‘L
o L .
dr. Németh Balazs alezredes
osztalyvezetd
Készolt: 5 példanyban Y
Egy példany: | lap
Ugyintézs: Gréczi Piroska tandcsos (‘B 06-1/358-6145, HM: 02-2/56-269, $J: 1476 Budapest, Pf.: 246.)
Kapjak: 1. sz. példany: Cimzett
2. sz. példany: Onkorményzat
3. sz. péidany: HM VGH IKI LTC
4, sz, példany: Trattar/Gy(ijtdé
5. sz. példany: Szakrendszeri




