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a Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 169. fsz. 5. szam alatti ingatlan elidegenitésérdl

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

Az alabbi jellemzdkkel azonositott, az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet,
belterilet 80521/0/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest XV. kerllet, Bocskai
utca 169. fsz. 5. tarsashazban 8 db lakas talalhato, melybdl 4 db lakas van onkormanyzati
tulajdonban.

Az 6nkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon 139/283.

Az értékesitésre kijelolt onkormanyzati lakas értéke 19.700.000 Ft.

Koényvszerinti érték: 4.625.428 Ft (ebbdl: 1.330.645 Ft telek és 3.294.783 Ft épulet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 169. fsz. 5. ingatlanrol

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézés tulajdon | tarsashazi kilén tulajdon
Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati lakdsok szama | 4/4

Onkormanyzati/nem  énkormanyzati  helyiségek 0/0

szama

Onkormanyzati éssztulajdoni hanyad az ingatianon | 139/283

E]ldegenltesre kijelélt 6ssztulajdoni hanyad az 29/283

ingatlanon

Megnevezes lakas

Telek teriilete 688 m?

Epités éve 1920

Tipus tégla

KézmUellatottsag valamennyi k6zmi megtalalhatéd
Ovezeti besorolds Lk-1/HZ-2

Az ingatlan Budapest XV. kertilet Rakospalota varosrészében, az E6tvds utca és a Nyary Pal
utca kozotti szakaszon fekszik, a Bocskai utcaban. Kérnyezetében jellemzden régi épitésu
utcafronton allé tarsashazak allnak, melyek miszaki allapota tébbségeben kdzepes.

2. A lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam

Budapest XV. 80521/0/A/5

Cim

Budapest XV., Bocskai utca 169. fsz. 5.

Onkormanyzati tulajdoni hanyad

1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Lakas terilete 29 m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyisegbdl all:
s ; - szoba
Helyiségek szama, funkcioja L konyha
- furdé+wc

Kdzmdiellatottsag

- elektromos aram
- viz- és csatorna
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- vezetékes gaz

Allapot o

Az ingatlan bejarata a belsé udvar feldl érheté el, a nyitott verandarél. A bejarati ajtd
mulanyagszerkezet, Ujszer( allapotu, a homlokzati sikon elhelyezett nyilaszarok hagyomanyos
faszerkezetliek. Lakason belll az dsszes kézm( rendszer kiépitett, a flitést gazkonvektor
biztositja, a HMV ellatas villanybojleres, a furdészobaban és az elészobaban kiegészité
fitéskent fali fit6 felszerelt. A padlo- és falburkolatok jo allapotban vannak, a szoba laminalt
parkettaval, a furdészoba és a konyha keramia lappal burkolt. A lakasban egy firdészobat is
kialakitottak a kamrabal.

3. A fsz.5.szamu lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi ériéke az ériékbecslés alapjan* 19.700.000 Ft afamentes

Lakas utolsé hasznositasanak vége (bérbeadas) 2023. december 18.
2003-ban +168.724 Ft

Lakas brutto ertekvaltozasa 2006-ban +2.829 Ft
2019-ben +3.546.104 Ft

Ingatlanhoz tartozd 6sszes dnkormanyzati tulajdonu

foldterilet konyvszerinti értéke SRR

Ertékesitésre javasolt ingatlanra es6 foldterilet 1330 645 Ft

aranyositott kényvszerinti értéke
Epulet kényvszerinti értéke 3.294.783 Ft

A tarsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2024. marcius 27.

4. Az ingatlan hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Tekintettel arra, hogy a lakas felvizesedésének kezelése egyedileg nem hozhat megbizhato
eredmenyt, a PALOTA-HOLDING Zrt. a lakas elidegenitését javasolja.
Féépitész nyilatkozata
Az elidegenitesre tervezett lakasok telken belili elhelyezkedese szamunkra nem ismert, az epllet egy
része epitesi helyen kivil helyezkedik el. Tajekoztatom, hogy a telken, az épités helyen kivil esé
epuletrészeken - a hatso telekhatartol merten 25m-es meélysegig (Hk=Tm-Ek-25) — az épllet nem
bévithetd, csak a meglévd épuletkonturon belll épithetd at, melyre az értékesitéskor javasolt felhivni
a figyelmet. Az éplletet a KESZ nem jeldli bontasra, nem érinti kotelezé kozterillet szabalyozas, nincs
rehabilitaciéra kijelolt terUleten. Elidegenités esetén az eredeti funkciénak megfeleléen lakasként
tovabbra is hasznosithatd.
Fentiek figyelembevételevel a targyi lakas elidegenitését telepilésrendezesi szempontbdl nem
kifogasolom.

A XV. kerulet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004. (IV.1.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,a lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [...] atjan lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 6. § (1)
bekezdése alapjan ,a vételre torténé kijelolésrol és a felajanlasrdl a vagyongazdalkodassal
Osszefliggd feladatokat ellatd bizottsag dént ha [...] a lakas, helyiség, tetétér vagy
o6nkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori kéltségvetési
térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart”.

Magyarorszag 2024. évi kdzponti koltségvetésérdl szolo 2023. évi LV. térvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,a nemzeti vagyonrdl szélo 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
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bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2024. évben 25,0 millié forint egyedi bruttd
forgalmi érték képezi”.

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,a lakds, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan térténik. A (7) bekezdés alapjan
,elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy késziti,
amely egy éven beliil hasznélhaté fel”.

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

A nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdése alapjan ,helyi
6nkormanyzat tulajdonaban lévd ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
Jjogosultat megel6zé elévasariasi jog illeti meg”.

Az egyes allami tulajdonban |évé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szélé
1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39. § (2) bekezdése alapjan ,a fovarost a kertilet, a keriiletet a
févaros tulajdonaban lévé ingatlan tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg, [..]".

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiukre vonatkozd egyes
szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIl. torvéeny 83. § (2) bekezdése szerint ,az
6nkormanyzatok més énkorményzat tulajdonéra fennallé, Ovt.-n alapuld elévasarlasi joga az
dnkorményzati lakasokra és a bérbeadas utjan hasznositott 6nkormanyzati helyiségekre nem
érvényesithets”

A leirtak alapjan javaslom a Pénzilgyi Bizottsagnak targyi ingatlan elidegenitésre torténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakértéi értékelés szerinti indulé ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvaldsulé értékesitéset.

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

Budapest, 2024. aprilis /A..” -

C/(’w i CAumals A v\f\

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

1. Mellékletek:
1. sz. melléklet: Bocskai u. 169. fsz. 5. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. sz. melléklet: Bocskai u. 169. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
3. sz. melléklet: Bocskai u. 169. fsz. 5. értékbecslés

2. Elokészitésért felelos szervezeti egység:

Jegyzdi Iroda 2024. aprilis /U Aldiras:.............. ..

3. Egyeztetésre megkiildve:
Kozgazdasagi Féosztaly 2024. aprilis M. Alairas:. o0On .

4. Jegyzéi lattamozas: 2024. aprilis |1 Aléirés:.,/é.’%..f%....
n /)
v

3
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5. Meghivandék: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyz6i Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénziigyi
Bizottsaga ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet,
80521/0/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kertlilet, Bocskai utca
169. fsz. 5. szam alatti, 29 m? alaptertletli, ,lakas” megnevezésl, per-, teher- és
igénymentes lakasingatlant 19.700.000 Ft, azaz tizenkilencmillié-hétszazezer forint
afamentes induld aron, arverés utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arveres
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevovel az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2024. Aprilis 17. (dontésre)

2024. julius 31. (az adas-vételi szerzédés megkdtése)
tulajdonba adast koveté negyedév vége (a vagyonvaltozas dénkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésere)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrol sz6lé 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdése 18. pont, 13. § (2) bekezdése, 14. §
(2) bekezdése;

az egyes allami tulajdonban Iévé vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba adésardl sz6l6 1991. évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdése;

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz6l6 1993.
évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése,

az altalanos forgalmi adérol szélé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

Magyarorszag 2024. évi k6zponti kéltségvetésérdl szolo 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkormdényzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabélyairdl szolé 33/2013. (1X.30.) 6nkormmanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése;

a XV. keriilet Onkorményzatéanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004. (V. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1) és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal >
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dapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 10 Oldal: 171

Elektronikusan aldirta:

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:8000004/92831/2024

2024.03.26
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 80521/0/A/5 helyrajzi szdm
’ 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 169. foldszint. ajté:5. "felillvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6nalléd ingatlan adatai:
megnevezes terlilet szobak széama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 29 1 0 29/283 onkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999984/1999/1999.02.24

2. bejegyzd hatérozat: 139887/1995/1995.07.18
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarczott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 139887/1995/1995.07.18
jogcim: Allamositas 4/1952. tvr. 442/1952/1952.03.28
jogeim: 1991. évi XXXIII. tv. 139887/1995/19585.07.18
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST XV. KER. ONKORMANYZAT
cim: 1601 BUDAPEST Bocskai utca 1/--3

NM.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlldé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetésl szerv részére kerililt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam: 80521
| Sorszam: 1
[ A foldterulet alapadatai
"F 01 | A foldrészlet rendeltetése: | Lakoepiilettel beepitheto épitési
"F02 | A mavelési g jellege: | |
| F 03 |A foldrészlet nagysaga: ‘ ha: - _ m 2
FO04 A terilet aranykorona erteke: _7) - : a B B ‘
| F 05 |A mavelés alol kivett egyéb foldterulet jellege: | 1l
F06 A telek jellege: . "~ ltaldnos telek N
| FO7 | Beépitettseg: - | a tulajdonos 6nk. dltal beépitett 2
LF 08 {Beépitési mod: ; A;ﬁfafrtsom T
| F 09 |A telek beépitettségi foka: I %: 64,q
' F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti 1T 1
1épitési dvezet: o 7’7 'l
| A foldterulet koézmivesitettsege
[ F11 [Villany ellatottsag: | Van - = = B 2 .
I F12 | Ivoviz ellatottsag: S : Vizellatas kézmaves halozatrol 3—
F 13 | Szennyviz elvezetés: ' Kozcsatorna halozatba bekotott 2 |
F 14 | Csapadékviz elvezetés: | Egyesitett rendszeru kozcsat. "6 |
LFJ 5 _'_T uziviz vezeték: ‘ Nines - _ 1 .
| F16 [Gaz ellatas: Foldgaz 3 |
A foldterulet értekadatai ]
| Megnevezes év [ brutto értek egyenieg Ft |
| F 17 |Konyv szerinti brutto értek i 2016 } 6 377 921
| F18  |Becsiilt érték | 2018 B 6377 921
Leiras: | - _——777i
[ [
| |
|
| |
| |
[
| [
| |
\ |
‘ |
‘ |
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 .APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterulet "F"

F

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 172:22_- 4 Helyrajzi szam: 80521
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |
Megnevezés év | értekvaltozas Ft (+/) | bruttd érteék egyenleg Ft |
LF_ 171 [Brutto értek valtozas 2004 L + 9763279 N 9763279
F17.2  [Brutto ertek valtozas 2015 | B -1621463 8141816
F17.3  Brutto értek valtozas 2016 -834320 7 307 496
F17.4  [Brutt6 énék valtozas 2076 - - 929 575 == - 6377921
Adatrogzites: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt. Alairas:
készités datuma: 2024 APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam: . /1
Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam:

Jogi rendezettége: Rendezett

80521

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok

101 Az ingatlan megnevezése:

| 102 Azingatlan [Megye: | 01  Budapest Kertlet 15
103 Cime 'Helység azonosito torzsszama: | 11314 Bp., XV. kerdlet \
104 'Ut, utca, hazszam: Bocskaiutca 169 ]
105 'Ut, utca, hazszam: R |
il Oﬁﬂ‘ Az ingatlan orszaga: o _E"Mé@ﬁrszag - - 1|
107 [Azingatlan fekvése: | Betterilet 1 |
108 |Afoldrészlet nagysaga: ha : m? 688
| 09 |A foldrészlet tulajdonjoga: |
‘ [
{FI 10 A vagyon jellege: Jl Egyéb f,é_g}an T 7 Jl
111 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 |
, ] Vagyon tipusa: } ‘
' 112 Az ingatlanon levo épuletek, épitmények: | db 1
173 [Maemléki és természeti védettség: wmgm@m% T
[ Tulajdoni adatok
- 114 [ A tulajdonszerzés jogcime: S T 7|
‘ .
' 115 | Atulajdonba kertilés idopontja: I
‘L 116 | A tulajdoni hanyad jelzése: - . :
| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények |

Nincs jog és tény bejegyezve

készites datuma:

2024 . APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam: 1. /2

Ingatianjelleg: 11222 - 4

Helyrajzi szam: 80521

L

Résztulajdoni adatok ]

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

l

Kezel6i, szolgaltatoi adatok

128 Vagyonkezeld kod: Gazdasdgi tarsasag 5 i
‘ ‘ név: | XV. Ker. Onkormanyzat |
. ‘ |
| | cim: [1153 Bp. Bocskai u. 1-3. N '
|
129 [Uzemeltetési kod: T Gazgasagi tarsasag 5 i
| szolgaltatast név: | Palota Kft. ‘
| ellato ‘
|
| cim: 1
NSRS
| Az ingatlan értékadatai |
[ Megnevezés | év [ értékvaltozas Ft (+-) [ brutto erték egyenleg Ft _J
| 131.0 [Konyv szerinti brutto értek | ; \ |
| Forgalomképtelen ‘ |
| Korl. forgalomképes ‘ | - |
| Forgalomképes 2019 16 046 606
| 1320 [Becsiilt érték : |
| Forgalomképtelen | '
I Korl. forgalomképes -
| Forgalomképes 2019 36 823 953
133.0 |Allagmutato 4 40-59% - tarheto, ' " 50l
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keészités datuma: 2024.APR.09.



Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 4./ 1. L

Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam: 80521 A/5
Jogi rendezetisége:  Rendezett !
| A lakas fobb jel lemzoi |
| LO1 [Alakas postai cime: era:skai utca 169 |
|_L_02_: Ingatlanon bell: ~ |epuletjele: A lepcsohaz: ~ Foldszint  ajte; 5. |
| L03 Atarsashazi alapito | a lakds alaptertilete: R mE: 1 29
L 04 Iokirat szerint 'kozos tulajdoni hanyada: | - 29/283 |
f L 05 |A lakasbol résztuladon: T 9/283 _!
' L06 |A lakas forgalomképessege: 'Forgalomképes 5 |
. |Vagyon tipusa: |
"LO07 A lakas komfortfokozata: ' Komfortos 2 |
. LO8 ch’jszeltatottsag: \valamennyi kozm | 11 |
- L09  Vizmerovel valo ellatottsag: Van - o 7 g#!
- L10 Futési mod:  |egyedigaz - | _4:_1
~L11 Melegviz elldtottsag: Villanyboyler 5 |
A lakas helyiségei, terulete |
- L12 [Lako [szoba: | do: 1 L13 |m2; o 17.6
L4 !:gggk: szoba halofulkevel: | db: 15 |m2; ]
‘LT [szoba étkezofulkével: | ) dh: | | L7 |m2: _ |
L 20 | “félszoba: db: — —.| L21 [m2 - o |
L22 | hall: db: |t mz.
L24 Tako eloter: | o db: s | L25 [m2; |
' L26 ;F()zé helyiseg fajtaja: Fozokonyha o 1 [ L27 [m2; 84
L 28 ‘Egész_-_*  Furdohelyiseg fajtaja: | Furdoszoba WC-vel [ 2T L29 | | 2.Qf
'_I___BB | f\i?yljsggci; Furdohelyiség fajtaja: | _ﬁ‘* 7j_k = I__?‘I“m_a* « | ‘
| L31 WC: \ db: L32 im? ; ]
| L 33 |Kozlekedési helyiség:‘_ - - 'm? F B
' L34 [Tarold helyiség: db: ) (L35 \r[\? £ | \
L 36 |[Muiterem terilete: 'm2 :
"L37 |Egyéb helyiség: o db: L38 [m2. B
| L 39 |A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: ma2 '
"L40 A lakas terulete 6sszesen: o - = N 589'
- L41  Alakas hasznos alapterulete: o - - I - Imi*;_-—_ 289
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keészites datuma: 2024 APR.09.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 4./ 2. L

Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szdm: 80521 A/5
[ A lakas értékadatai |
- __Megnevezes T & [ = buMGeénekegyenlegPt ]
L42 [Kenyvszerintibto éek | 209 | 3776
. L43 [Becsdlt érték 2019 - 8021328
L 44 [Allagmutato 13 60-79% - megfelelo, 68
'Egyéb megjegyzések: - - - ]
| |
| \
\
\
|
| |
|
|
| |
|
|
|
|
|
| !
Adatrogzités: Adatellenodrzes:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 APR.09.




Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Lakas "L"

L

lapszam: 4./ 3

Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam: 80521 A/5

[ A lakas értékadat valtozasai ]

Megnevezés ev értékvaltozas Ft (+/-) ‘ brutto érték egyenleg Ft
L 421 Brutté érték valtozas 2003 ‘ + 168 724 168 724|
L42.2  Bruttd ének valtozas 2006 + 2829 - 171553
L423  Brutto énték valtozas 2019 +3546104 3717657
Adatrogzites: Adatellenorzés:

Kelt.:

Alairas:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2024 . APR.09.




A(Z) coeeieeernimennnn /2024, iktatdszamu eldterjesziés 2. melléklete

Ingatlan adatlap
Bocskai u. 169.
Epiilet tirsasahdz | 100% onk. albetétek szdma - lakds albetétek szima - helyiség
Ve sevnan/pians Gsszesen Onk. 6ssz.| Onk. kiadott| Osszesen onk. 6ssz. | 6nk. kiadott
igen nem 8 4 3 0 0 0
Leirasa, L g » . = - :
Az épiilet kiizepes allapotu. Tetd részben rombuszpala, cserére szorul.
allapota
cim helységek
Bocskai u. 169. fsz.5. szoba 1 furdd
Hrsz: 80521/0/A/5 fél szoba wC
m> 29 konyha 1 frdé/WC I
komfort . ST e 11 )
komfortos étkezd/gardrob/elszoba erkély
fokozat
bérlo/bérlotars egyiitt lako/k
iires -
2023.12.18
Szerzodés érvényes szerzodés megﬂyzés
tipusa
A lakds 2022-ben koltségelvi palyazat keretében kerilt felujitasra. A lakast a bérlo a fal penészesedésére
Lakds |hivatkozva adta le. Penészesedés a szobai falak alsé részén lathatéak, a homlokzati és az oldalsé hatdrolé falakon.
leirdisa  |A penészesedés véleményiink szerint részben nem megfeleld hasznalatbdl adddik, szelloztetéssel, a falak
injektdlasaval, rendszeres kezelésével karbantarthat6.
Penészesedés miatt kertilt bele az eladdsra javasolt lakasokba. Tekintettel arra, hogy tirsahaz, a lakas felvizesedésének
Javaslat kezelése egyedileg nem hozhat megbizhato eredményt, PALOTA-HOLDING a lakis elidegenitését javasolja.
Fotok

#ERTEK! HERTEK! #ERTEK!
HERTEK! #ERTEK! YERTEK!

Budapest,

2024. marcius 10.




el wiieimnn/ 2024, iktatoszamu elGterjesztés 3. melléklete

CPR-Vagyonértéke16 Kft. H-1085 Budapest
lozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birgsag
Cégjsz: 01-09-942852

/L% Addsz: 22771393-2-42
g

Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Ingatlanszovetsé Iktatészam: UJP-0160

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5.

szam alatti

80521/0/A/5 hrsz-u

lakds ingatlanrdl

Budapest, 2024. aprilis

Flggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : UJP-0160

Kerileten belili elhelyezkedése : Rékospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5.
Helyrajzi szama : 80521/0/A/5

Ingatlan megnevezése : lakds

Ingatian jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobak szama -l |

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 29m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 29m? Fajlagos m2 &r: 681 000 Ft/m?
Tarsashaz telek terulete : 688 m?

Eszmei hanyad : 29 / 283

Belsd muszaki dllapot 1 jo

Megkozelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapu modszer

Budapest Févaros XV. Kerlilet Onkormanyzata. (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 szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak
forgalmi értéke: 19 700 000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-hétszazezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 5640 000 Ft

azaz Otmillié-hatszaznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra. |

A megallapitott piaci érték az 3ltalanos forgalmi addrdl szdléd 2007. évi CXXVIl. torvény alapjan kerllt
meghatarozasra, az ingatlan targyi adémentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2024. marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2024. aprilis 3.

CPR-Yagyonertekelo Kft.
1085 Budapest. Jozsef krl 62
Adeszam' 22771383.-2-42

les2y com

f o I

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Budapest FGvaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendel8, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-VagyonértékelS Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez torténé felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3lld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) iranyelvei és a tobbszérosen maddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mds értékbefolydsold tényezéket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: 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):

1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5. |

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 29,0 m?

Helyrajzi szama: 80521/0/A/5

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: Az 6n3llé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkorményzat 1/1

1. 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. kerilet Rakospalota varosrészében, az E6tvds utca és a Nyary Pal utca kozotti
szakaszon fekszik, a Bocskai utcdban. Kérnyezetéhen jellemzden régi épitési utcafronton a1 tarsashdzak allnak,
melyek miiszaki dllapota tébbségében kdzepes.

Témegkozlekedési elldtdst a BKK buszjaratai biztositanak, a megéllok kb. 30-300 méterre elérhetSk. Az ingatlant
megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott Uton lehet. Alap-,és szakszolgaltatast

biztositd intézmények 1000 méteren beliil elérhetéek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

O Metro/Féldalatti O vast

O villamos Autdbusz [ Trolibusz

3. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan altalanos jellemazéi

Az épiilet vélelmezhetéen az 1930/40-es években épiilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben. A fiigglleges
teherhordd szerkezete tégla, a zaréfédém boritott fa szerkezet. A fa dcsszerkezetl magastetd cserépfedéssel
ellitott, ereszcsatorna kiépitett, a felszini csapadékelvezetés megoldott. A homlokzaton kdporos vakolat, illetve
klinker tégla diszités lathatd. Az épiilet rossz allapotu, tobb helyen vakolathullds figyelhetd meg, valamint a
verandan lévé tartdoszlopok is gyengek, a vakolat sok helyen leomlott réla.

Az értékelt ingatlan bejérata a belsé udvar feldl érhetd el, a nyitott verandardl. A bejdrati ajté mianyagszerkezet,
Gjszerti dllapotu, a homlokzati sikon elhelyezett nyildszarok hagyomanyos faszerkezet, melyekre rdcs/red6ny nincs
felszerelve. Lakdson beliil az 6sszes kdzmlrendszer kiépitett, az elfogyasztott elektromos energia, a gaz és viz
hitelesitett mérdoraval mért. Flitdst gazkonvektor biztositja, a HMV ellatas villanybojleres, a flirdészobdban és
elészobdban kiegészitd flitésként fali f(its felszerelt. A padlo- és falburkolatok j6 dllapotban vannak, a szoba
laminalt parkettdval, a fiird6szoba és a konyha kerdmialappal burkolt. A lakdsban egy flirddszoba is kialakitott,
melyet a kamrédbdl alakitottak ki. Belmagassag 3,25 m.

Az ingatlan miiszakilag és esztétikailag j6 dllapotban van, a szemle idSpontjdban alkalmas a (16/2016. (11.10.) /
17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére.

Epiilet:
Epilet épitési éve: 1930/40-es évek .
— - — —_ —— Miiszaki allapot
Epllet szintbeli kialakitdsa: foldszint
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
Flggdleges teherhordd szerkezet: tégla szerkezet kGzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: boritott fa fédém szerkezet kdzepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetli magastetd, cserépfedéssel kdzepes
Epiilet homlokzata: szinezett vakolattal ellatott gyenge

Ertékelt helyiségcsoport: lakas

Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mér&draval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik atlagos
Gazhdldzat: kiépitett, hitelesitett mérédraval rendelkezik atlagos
Kdzcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengearamu berendezés: -

Egyéb: klima

Belsd terek felilete: festett, csempeburkolattal elldtott jo
Belsd terek burkolata: kerdmia, laminalt parketta jo
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett Ie]
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia Ie]
Kiilsd nyildszardk: bejarati ajtoé mlanyagszerkezet, ablak faszerkezet atlagos
Atlagos belmagassaga: 3,25m magas
Belsd nyildszarok: faszerkezetek atlagos
Flitési rendszer: gazkonvektor, klima, elektromos fali flité je]
Melegviz biztositasa: villanybojler jo
Meglévé kdzmii-kidlldsok: viz, villany, gaz, kdzcsatorna dtlagos
Meglévé kézmid mérdcrdk: villanydra, vizdra, gézora atlagos
Felujitas éve: -

Feldjitas targya: -

Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: j6
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tébbszér mddositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elirtaknak megfelelGen
készlinek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informadcids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. dprilis 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 helyezésérél szold
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli.

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

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsult Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekinten viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt 3litak voina. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az ésszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati dr

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasdval hatdrozhato meg.

5.1.2. A hozamszdmitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a killdnbségébél (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a heldle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2024 Q1)

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. l6vGbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockazata)+(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-kiadds becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozasa.

6. A nettd lizemi eredmény feltSkésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapulo
érték.

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

A netto potlasi koltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraeldallitasi
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeléallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalodas, az
erkolcsi eértékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmeény kildnleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterulet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségil ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval biro
létesitmény jelenlegi megvalasitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos koltséget.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitmeéenyekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmeények esetében, ahol a részletes muszaki paramétereket nem ismerjlk, a bruttd
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. dltal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlas esetéhen figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az asszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetU épuletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszeru kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kornyezeti avulds az ingatlanon kivili kriilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az 3dltaldnos nemzetgazdasagi korllmények.

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

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerlleten bellli elhelyezkedése: Rakospalota

Téarsashaz telek teriilete: 688 m?

Eszmei hanyad: 29 / 283

Albetétre jutd telek terilet: 70,50 m?

Fajlagos atlagér, keriletrészen belll: 160 000 Ft/m?

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

Telek eszmei értéke: 5 640 000 Ft , Otmillié-hatszaznegyvenezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

( 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer
A 0 litasnadl alkal
Ertékelt ingatian Osszehasonlitasnadl alkalmazott adatok
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan 1
1153 Budapest, Bocskai Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
utca 169. fsz. 5. Rakospalota Bartcok Béla Palotas tér
Alapteriilet 29 m? 31 m? 48 m? 32 m?
Ajdnlat dra: 23 900 000 Ft 29 990 000 Ft 19 S00 000 Ft
Kindlati/eladdsi ar: i K42624) i)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 693 871 Ft/m? 562 313 Ft/m? 559 688 Ft/m?
, ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adat forrdsa:
fom 34060956 33454594 34055634
Ertékmddosité korrekcids tényezék
. . . o , bb bb bb
Eltérd alapterilet ingatlan-nyilvantartds - FREYC nagyo
1% 6% 1%
Kerlileten belili . hasonlé hasonld hasonlé
, Rdkospalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili . e hasonlé hasonlo hasonlé
) . féldszinti
elhelyezkedés, megkéz. 0% 0% 0%
altalanos mdiszaki » kozepes feltjitando feldjitandd
dllapot/szinvonal ‘ 5% 15% 15%
eIEer'o felszereltség UBforas gdazkonvektor, klima gazkonvektor gazkonvektor
(fiités, szoc.blokk, stb) -3% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok p— hasonlé hasonlo hasonld
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
e’pf"tes éve, c6i. 1940 hasonld hasonlo hasonlé
épliletszerkezet 0% 0% 0%
hdz miszaki éllapota kdzepes asanla heagnld hasanla
3 i 0% 0% 0%
Osszes korrekcié*: 3% 21% 16%
Korrigdlt egységdr: 712 374 Ft/m? 682 273 Ft/m? 649 238 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 681 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 19 700 000 Ft
azaz: Tizenkilencmillio-hétszazezer- Ft .

Az dsszehasonlitd adatok felhasznaldasa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonasithatd modon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhasznédldsa soran szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzoval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szereplé adatok révid leirasa:

1. adat: gazkonvektoros fltéssel, hiité-flitd klimaval elldtott 1 szobds, kdzepes miiszaki dllapoty,
komfortos lakas, foldszint udvari elhelyezkedéssel.
2. adat: gazkonvektoros flitéssel elldtott 1 szobas, feltjitandd mdszaki allapotyd, komfortos lakas, |
féldszint udvari elhelyezkedéssel. |
|
3. adat: gazkonvektoros fiitéssel elldtott 1 szobas, feltjitandé miszaki dllapoty, komfortos lakas, |

foldszint udvari elhelyezkedéssel.
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulo értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlito osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
_ , 1153Budapest, | g yy Ker. Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Bocskai utca 1689. . . e . .
£s 6, Népfelkeld Pazmany Péter Klapka Gyérgy
ingatlan megnevezése: lakas lakds lakds lakas
hasznosithaté terilet (m?): 29 50 52 42
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 130 000 180 000 180 000
kindlat / szerzG6dés ideje (év, ho): 2024 2024 2024
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 2340 3115 3857
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% 2% 1%
eltéré mdszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerlleten beliili elhelyezkedés 5% 0% 0%
éplleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -3% -8% -9%

Korrigalt fajlagos alapar:

2272 Ft/m2/hd

2 876 Ft/m2/hd

3522 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

2 890 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Felujitott, foldszinti lakds, 1 szoba elosztassal, 6sszkomfortos.
Ingatlan.com/33951473

2. adat: Ujszerd, foldszinti lakas, 2 szoba elosztdssal, sszkomfortos.
Ingatlan.com/32449849

3. adat: Felujitott, foldszinti lakas, 1 szoba elosztassal, 6sszkomfortos.
Ingatlan.com/33997891

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 890 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 905 148 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 27 154 Bt

Igazgatasi koltségek: 2% 18 103 Ft

Egyéb kdltségek: 5% 45 257 Ft

Kdlitségek dsszesen: 90 515 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 814 633 Ft

Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 11 600 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

11 600 000 Ft

azaz Tizenegymillié-hatszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitdé modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz§, azonban jél mutatja a bérbe adhatésdgot
és az lzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapu mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
3 modszert figyelmen kiviil hagytuk.

T p— Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: 19 700 000 Ft| 100%| 19 700 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: 0Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl mdédszerrel: 11 600 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 700 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

19 700 000 Ft

azaz, Tizenkilencmillié-hétszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezéket
sziikseéges figyelembe venni:

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

az dtadott iratok tanulmdnyozdsdn tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
Osszefiiggésben 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 dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseljének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallg, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan haszndlatdval
kdzvetlenil ésszefliggd tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszer( haszndlatahoz szilkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megaillapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedlld |ényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

nem viéllalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékeét,
korlatozhatjdk hasznélhatdsagdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

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

a szakvélemény a szerzéi jogrdl sz6ld 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logo, 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 tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rdgzitjik:

Ingatlan cime: 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 700 000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-hétszazezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2024. marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értekelése : forgalomképes

Budapest, 2024. Zprilis 3.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

(o T N o AT ) B - °5 I S I

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

REOOXEDOIRE

Fénykeépfelvételek
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5. Hrsz: 80521/0/A/5

TULAJDONI LAP

Budapest Fiviros Komminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV. Bosnyak tér 5. 1390 Budapest. P 101 Oldak
E-hiteles ralajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés sz 8000004/928312024
2240326

BIDAPEST XV.RER
Belteriilet 80521/0/A/5 helyrajzi szam

1/1

1123 BUDAPEST XV.EER. Bocskal uctca 16%. f@ldszinc. ajud:5. "feliilvizsgilat alazz”

. Bz egyéb &nalld ingatlan adaszai:

megnavezss tarilat szchbik szama a@szmeil hanyad tulajdon: forma
m2 sgesz/f=l
2g3

1 maghatérszott helyisigek.

. tulajdoni hanyad: 1/1
besegy=3 hatdrozas, érkscds: i
jogeim: allamositas 4/1952.

et
I3
1
o
f
E

¥

j 1951, &vi XOHIII. Tw.
3 : tulajdonos
név: BUDADEST XV. KER. ONKCRMEANYIAT

cim: 1601 BUDAPEST Bocskai ucteca 1/--3

IERESZ

N TRRTAIMAZ BEJECYIEST

Bz E-hitelss tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megel
ingatlan-ny:lvéntartiésban 3 adactcokial . A szemls mas
a . Ez az slakcz

i & ! ayité ereil dolumenzumnai. Ez & T
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,

, 3

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

< B URULETEC FOLOHIVATALA _!
Tarsasha=ztulaidont
alapits okirat. B '

I.

Altaldnos rendelkszések

A FBvdrosi XY. keriileti Onkorményzat képviseletdben a FALOTA
HOLDING RT. (Budapest, XV. Pattogés u. 4/a.) a 539 sz.
tulajdoni lapon. 80521 hrsz. alatt felvett, természethen
Budapest. XV. Bocskai wuw. 169, alatti, a Févdrosi XV.
kerileti Onkormdnyzat tulajdondban &11¢ hdzingatlant, mint
az ingatlan kezeldje, az 1593. eévi LXXVIII.sz. tv. alapida.
az 1. s5zdm alatt mellékelt tervrajizok, valamint a 2. szam
alatt melldkelt mllleirds szerint tdrsashizz4 alakitja &t.

A4 térsashdzban taldlhatd lakdsox a ielen alapftéd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint Srdklakdsok, a kiozés
tulajdonban maradé telekx. épiletrész, berendezéselk ég
felszerelések kozos haszndlatdnakx jogdval, - a fenti tv.
alapjdn értékesitve - a vevdk személyi tulajdondba kerilnek
aZzal, hogy @ mindenkori tulajdonostdrsak egymés kEzdtii

jocgviszonyat az 1977, évi 11. twvr. rendelkezédsei &3 az
alapfts okiratban fogialtak az aldbbiak szerint
szabdlyoczzdk:

II.

Kozds és kiilén tulaidon

A. K3z3s tulajden

1)

A tulajdonostdrsak kdzds tulajidondban maradnak az 1.3z,
alatt mellédkelt terveken feltiintstett &z a 2.3z. alat-
mallékelt milleirdsban koridlirt telek és a kovetkszd
dpitményrészek, berendezdseX ds felszereldseXx:

i § Telek: 688 m?.

L Al- 2g felépitmény, kilsd, bels# teherhordd 4s
vdlaszfalak.

I1I Kozbens# fodémek burkolat nélkil, és zdrdfddém.

I¥. Tetdn kiviili kémények, gépészeti szerelvények, 4sg
villdmvédelmi szerkszatek.

v Bdadogos gzerkezetak, attika és falszegélyek.

pdrkédnyok, sth.
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5. Hrsz: 80521/0/A/5

-2 -
VI. Kilsy homlckzat felilet, nyildszdrdk kiilsd
feliilete, lakatos é= bddoges szerkezatak.
VII. Padldsterek a tetlszerkezettel és tatyfedézsel,

padlésfs] jérdval.
YIII. K3zés helyisédgsk épiiletgépészeti Cerendezési
tdrgyai burkolatai, felszerelési tdrgyai.

IX. Elektromos flvezeték a telekhatdrtil a kildn
tulajdoni fogyasztdsmérdig.

X. Hidegviz vezstfkek a telekhatdrtsl a kiildn
tulajdond bekitésig.

X1, Csatorna ejt8 &s alapvezeték a kiilén tulajdoni
bekotéstdl a telekhatdrig.

XII. Gaz gerincvezaték a kilcn tulajdon

fogyasztésmérdjétydl a telskhatdrig.

XIII. Eplletfelszerelési tdrgyak (z&szldx, létrdk, =tb.)
leltdr szerint.

17, Kapubejarat (16,74 m?*)] &s tornsc 57.53 m?;,
épiiletksriili jdardax.

Xv. K&zds WC-k (2,16 m?).

XVI. Mosdkonyha (8,56 m?).

XVII. Romos, félig eltdmedékalt pince (44,38 m?} a
lejdrattal (3,51 m?).

AVIII. gpililetfelszerelési tdrgyak, leltér szerint.

2)

A kozos tulajdon 2837283, a
kettbsza:nyolcvanhdrcmfkettéazdznycIcvanharom tolaido;
hdnvadbd&l &l1!.

B. Kildn tulajdon

Természethen megosztva az egyas tulajdonostdrsakx kiilsn
tulajdondba keriinek, mint tdrsashdztulaidoni illetd=z4qik
alkctérésze - a kdzds tulajdonban marads vagyonrészak kozds
birtckldsdnax, hasznédlatdnak jogdval - az agyes
tdrsashdz-orcklakdsok, azok tartozskaival, felszereldseival,
az aldbbiak szerint:

4.

Az Onkormdnyzatot illeti a terveken 4. szdmmal jeldlt
Bocskai u. 169. foldszint 4. ajté alatti, 1 szob&bhds]
valamint konyha. fiirddszoba és WC mellékhelyiséghdl 4114, 29
m* alapteriletl o&roklakds, valamint a k3z8s tulajdonbdl

29/283 eszmei hényad. o

5.

Az Onkormdnyzatot illeti & terveken S. sz4mmal jeldit
Bocskal u. 169, foldszint 5. ajts alatti, 1 szobddél,
valamint konyha és fiird#szoba mellékhelyisdégb8l 4116, 29 m?
alapteriiletil ordklakds, valamint a k3zds tulajdenbél

29/283 egzmei hdnyad. T

el
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ALAPRAJZ
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konyha
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14. oldal



MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5. Hrsz: 80521/0/A/5

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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05. belsé udvar
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08. gdzodra

10. elektromos melegitd 11. ft‘lrdﬁszoba
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12. vllanybojler/fali melegité

. 14. szoba

16. szoba 17. ablakszerkezet
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