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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az ingatlan-nyilvantartasban

- Budapest XV. kerllet, beltertlet, 80409 helyrajzi szamon felvett, természetben
Budapest XV. ker., Bethlen Gabor utca 145. szam alatti, kivett egyéb épilet, udvar
megnevezés(i, 1207 m? alapteriiletl, per-, teher- és igénymentes beépitett
ingatlannak,

- Budapest XV. kerllet, belterllet, 87383 helyrajzi szamon felvett, természetben
Budapest XV. ker., E6tvds utca 47. szam alatti, kivett mihely, udvar megnevezésd,
1175 m? alapterulet( és a

- Budapest XV. kerllet, belterlilet, 89404 helyrajzi szamon felvett, természetben
Budapest XV. ker., Koézvagohid utca 15. szam alatti kivett lakéhaz, udvar
megnevezésli, 762 m? alapterlletl, per-, teher- és igénymentes, beépitetlen
ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az ingatlanok elidegenitésérdl a Kepviseld-testlilet a 309/2022. (VI1.30.), a 315/2022. (VI1.30.),
illetve a 311/2022. (VI.30.) 6k. szamu hatarozataival dontést hozott, azonban az ingatlanokat
a palyaztatasi eljaras lefolytatasaval megbizott Palota-Holding Zrt. tébbszdri meghirdetés
utan sem tudta értékesiteni. Az elidegenitést nehezitették a Budapest Févaros XV. kerulet
Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Kertileti Epitési Szabalyzatarol szélé 17/2018. (VI. 26.)
énkormanyzati rendeletben (a tovabbiakban: KESZ) a beépitésre eldirt szigoru feltételek,
amelyek a KESZ modositasat kévetd 2024. februar 15-ei hatalybalépéssel, eldzetes
konzultacioknak megfeleléen az igények figyelembevételével enyhuitek.

A kedvezdbb elidegenitési feltetelek kialakitasa erdekeben az eltelt idészak alatt az Eétvés
utca 47. szamu ingatlanon fekvd, Eo&tvés utca 45. szam alatti ingatlanra atnyuld,
muhelyépulet lebontasra kertilt és Ures 6nallo épitési telek kertlt kialakitasra.

Az ingatlanokra vonatkozo ingatlanforgalmi szakértéi értekelések a XV. kerllet
Onkormanyzatanak tulajdonaban |évé lakasok és nem lakas céliara szolgdld helyiségek
elidegenitésének szabalyairol szolé 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 15. § (7) bekezdésében meghatarozott 1 éves, illetve az
Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szoldé 33/2013. (IX.
30.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 13. § (2) bekezdése szerinti
(3 hénapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés) érvényessége lejart. A leirtak alapjan az
ingatlanokra vonatkozo elidegenitési szandék fenntartasa mellett, a megallapitott piaci arak
aktualizalasa és tulajdonosi jogkdrben térténé elfogadasa szilkséges.

|désbarat 6nkormanyzat » Befogado telepillés 1



1. A Budapest XV. kerllet, Bethlen Gabor utca 145. szam alatti ingatlan paraméterei:

Az értékesitésre kijelolt nkormanyzati ingatlan - ingatlanforgalmi szakértéi értékelés
szerinti — érteke 94.400.000 Ft.
Koényvszerinti érték: 17.747.581 Ft (ebbdl: 15.087.500 Ft telek, 2.660.081 Ft éplilet)

Helyrajzi szam Budapest XV. kerilet, belteriilet 80409

Cim Budapest XV. ker. Bethlen Gabor utca 145.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % dnkormanyzati tulajdon

Az ingatlan alapterilete 1207 m?

Kézmuellatottsag valamennyi kézmu megtalalhatd az utcaban

Ingatlanhoz tartozd dsszes Onkormanyzati tulajdonu

foldterllet nyilvantartasi értéke 15.087.500 Ft

Epulet konyv szerinti értéke 2.660.081 Ft

Ingatlan aktualizalt forgalmi értéke 94.400.000 Ft (el6zd értek: 75.280.000 Ft)

2. A Budapest XV. kerllet, E6tvds utca 47. szam alatti ingatlan paraméterei:

Az értékesitésre kijelolt 6nkormanyzati ingatlan - ingatlanforgalmi szakértéi értékelés
szerinti — értéke 87.000.000 Ft.
Konyvszerinti érték: 19.387.500 Ft (ebbdl: 19.387.500 Ft telek, nincs épulet)

Helyrajzi szam Budapest XV. kerulet, beltertlet 87383

Cim Budapest XV. ker. EGtvés utca 47.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Az ingatlan alapteriilete 1175 m?

KézmUellatottsag valamennyi k6zmd megtalalhaté az utcaban

Ingatlanhoz tartozd &sszes onkormanyzati tulajdona

foldtertlet nyilvantartasi érteke i

Ingatlan aktualizalt forgalmi értéke 87.000.000 Ft (el6z6 érték: 74.600.000 Ft)

3. A Budapest XV. kerulet, Kozvagohid utca 15. szam alatti ingatlan paraméterei:

Az értékesitésre kijel6lt onkormanyzati ingatlan - ingatlanforgalmi szakértéi értékelés
szerinti — értéke 57.000.000 Ft.
Kényvszerinti érték: 10.273.500 Ft (ebbdl: 10.273.500 Ft telek, nincs éplulet)

Helyrajzi szam Budapest XV. kertilet, belteriilet 89404

Cim Budapest XV. ker. Kézvagcehid utca 15.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Az ingatlan alapterilete 762 m?

Kézmiellatottsag valamennyi k6zmU megtalalhato az utcaban
ITgatlaphoz ‘tz!dozo' .G.S'S?ES dnkormanyzati  tulajdonud 10.273.500 Ft

foldterliet nyilvantartasi érteke

Ingatlan aktualizalt forgalmi értéke 57.000.000 Ft (el6zb értek: 50.290.000 Ft)

A leirtak figyelembevételével a forgalmi érték maddositasaval javasolt a targyi ingatlanok
nyilvanos palyazat keretében térténé elidegenitése.
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A hatarozatmddositasokkal érintett valtozasok a javaslat szerint:

Bethlen G. u. 145, Eotvés u. 47. Kbézvagdhid u. 15.
309/2022. 315/2022. 311/2022.
; (V1.30.) Javaslat (VI.30.) ok. (V1.30.) 6k.
Magriaveazes ok. sz. szerint sz. J:;;flit sZ. Javasl.’:t
hatarozat hatarozat n hatarozat szenn
Vonatkozé 17!200?. 17/200_{', 17/200?. 33/201:?‘._ 33!2011?. 33/201:%. (IX.
(IV. 1) 6k, | (IV.1)06k | (IV.1)06k | (IX. 30.)ok. | (IX. 30.) ok. 30.) ok.
rendelet
rend. rend rend rend. rend. rend.
Ingatlanforgal- 2024. 2024,
o on g 20265.
mi értékelés = .- - szeptember - szeptember
.y 5 marcius 27.
eérvényessege 27. 27.
Szerz6désko- eiart 2025. eiart 2025. leiart 2025. aprilis
tési hataridé ) aprilis 30 ) aprilis 30. J 30.
Ingatlan indulo - 94.400.000 . 87.000.000 - 57.000.000
ara /Ft/

A Rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket: arveres vagy
arverésen kivili vétel [...] utjan lehet értékesiteni”, illetve Rendelet) 3/A. § (1) bekezdés
szerint ,A mindenkori koitségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi
forgalmi értékhatar feletti lakasokat és nem lakas céljgra szolgalo helyiségeket
versenytargyalas utjan kell elidegeniteni.”

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan ,Versenytargyalas kiirasarol a Kt. dént, ha a lakas
vagy helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori koltségvetesi torvenyben a
versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités
egyeb feltételei is fennailnak.”

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

(7) ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy kesziti,
amely egy even belil hasznalhato fel”

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

A Vagyonrendelet 22. § (1) bekezdés a) pontja szerint .Eltéré rendelkezés hianyaban
kizarélag nyilvanosan, palyaztatas, vagy arverés utjan, az 6sszessegében legelonydsebb
ajanlatot tevé részére — a szolgaltatas es ellenszolgaltatas értékaranyossaganak
biztositasaval — kell

a) eladni az ingatlant, ha a forgalmi értéke eléri a mindenkori koltsegvetesi torvenyben a
versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart, [...]”

A Vagyonrendelet 25. § (1) bekezdés c) pontja szerint ,Az dzleti vagyon kdrébe tartozo ingo
vagyontargy megszerzése, elidegenitése, megterhelése esetén a vagyontargy forgalmi
értékének figyelembevételével a mindenkori koltségvetési torvényben a versenyeztetésre
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megallapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladé hasznositas esetén a Képviselé-testilet
gyakorolja a tufajdonosi jogokat”

A Vagyonrendelet 13. § (2) bekezdése alapjan , Az OGnkormanyzati vagyon korébe tartozo
vagyontargy ertékesitésére, vagy megszerzeseére iranyuld déntést megelézéen az adott
vagyontargy forgalmi értékét ingatlan [...] esetén 3 hodnapnal nem régebbi forgalmi
értékbecslés alapjan kell meghatarozni”.

A nemzeti vagyonrdl szold 2011. evi CXCVIL. térvény 14. § (2) bekezdése alapjan targyi
ingatlan elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban lévd
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl szélo 1991. évi XXXIII. térvéeny 39. §
(2) bekezdése alapjan a Févarost minden mas jogosultat megelézé elévasarlasi jog illeti
meg.

A leirtak alapjan javaslom a Kepviselé-testiletnek a targyi ingatlanokra vonatkozé hatarozati
javaslatok modositasanak elfogadasat.

Kérem a tisztelt Képviseld-testiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2024. junius ,0G.."
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polgarmester

1. Mellékletek:
1. szamu melléklet: 309/2022. (VI1.30.) 6k. sz. hatarozat
2. szamu melléklet: 315/2022. (VI1.30.) 6k. sz. hatarozat
3. szamu melléklet: 311/2022. (VI1.30.) 6k. sz. hatarozat
4. szamu melléklet: U ertékbecsles — Bethlen Gabor utca 145.
5. szamu melléklet: Uj értékbecslés — Ebtvos utca 47.
6. szamu melléklet: Uj ertéekbecslés — Kézvagoéhid utca 15.

2. Elékészitésért felelos szervezeti egység:
A

&

Jegyzdi Iroda 2024. junius
3. Bizottsagok: Pénzigyi Bizottsag

4. Egyeztetésre megkiildve:
Kozgazdasagi Foosztaly 2024, junius “%

5. Jegyzdi lattamozas: 2024. junius
6. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd
7. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslatok:

1. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testilete ugy dont, hogy a 309/2022. (VI. 30.) 6k. szamu hatarozatat a
kovetkezdk szerint modositja:

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, beltertlet, 80409 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker. Bethlen Gabor utca 145. szam alatti, kivett
egyéb épulet, udvar megnevezésil, 1207 m? alaptertletl per-, teher- és igénymentes
ingatlant 94.400.000 Ft, azaz kilencvennégymillio-négyszazezer forint afamentes
kikialtasi aron, arverés utjan értékesiti. Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt.
vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverées lebonyolitasardl és nyertes
ajanlattevovel az adasveteli eljaras lefolytatasarol.

Felelés: polgarmester
Hataridd: 2024. junius 27. (déntésre)
2025. februar 15. (az arverés lebonyolitasara)
2025. aprilis 30. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

2. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testilete ugy dont, hogy a 315/2022. (VI. 30.) 6k. szamUl hatarozatat a
kovetkezék szerint médositja:

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, belterllet, 87383 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker. E6tvés utca 47. szam alatti, kivett mihely,
udvar megnevezésl, 1175 m? alapterlletl per-, teher- és igénymentes ingatlant
87.000.000 Ft, azaz nyolcvanhétmillio forint afamentes kikialtasi aron, arverés utjan
ertékesiti. Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezeérigazgatdjat, hogy gondoskodjék az
arverés lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasardl.

Felelés: polgarmester
Hatarid6: 2024. janius 27. (dontésre)
2025. februar 15. (az arverés lebonyolitasara)
2025. aprilis 30. (az adasveteli eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

3. Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselé-testulete gy dont, hogy a 311/2022. (VI. 30.) 6k. szamu hatarozatat a
kovetkezdk szerint médositja:

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, beltertlet, 89404 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker. Kézvagohid utca 15. szam alatti, dnallé
ingatlan, kivett lakéhaz, udvar megnevezésl, 762 m? alapteriiletld per-, teher- és
igénymentes ingatlant 57.000.000 Ft, azaz &tvenhétmillié forint afamentes kikialtasi
aron, arverés Utjan értékesiti. Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezerigazgatojat, hogy
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gondoskodjék az arverés lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi
eljaras lefolytatasarol.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2024. junius 27. (dontésre)
2025. februar 15. (az arveres lebonyolitasara)
2025. aprilis 30. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas Gnkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrol sz6lé 20711. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdes 18. pontja, 13. § (1)-(2) bekezdése,
14. § (2) bekezdése;

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba adasardl szolé 1991. évi
XXXIII. torveny 39. § (2) bekezdése;

az altalanos forgalmi adordl sz6lé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

Magyarorszag 2024. évi kozponti kéltségvetésérdl szold 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;

a Képviselo-testilet szervezeti és mikddési szabalyzatarol szolo 19/2020. (X. 9.) énkormanyzati rendelet
107. § d) pontja;

az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodds szabalyairdl szolé 33/2013. (1X.30.) 6nkormanyzati
rendelet 13. § (2) bekezdése, 22. § (1) bekezdés a) pontja, 25. § (1) bekezdés c) pontja, 37. § (5)-(6)
bekezdése;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakdsok és nem lakds céljara szolgdlo helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl sz6lé 17/2004. (V. 1.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) ponfja,
3/A. § (1) bekezdése, 4. § (4) bekezdése, 5. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a.

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz mindsitett szavazattobbség sziikséges!
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a(2) woid v /2024. iktatdszama eldterjesztés 1. melléklete

@ Budapest Fovaros XV, Kerlllet Onkormanyzata | Az (ilés szama:
2/24-8/2022.
_ KEPVISELS-TESTOLET
: ' & ) Az iilés idGépontja:
= 1153 Budapest, Bacskai u. 1-3. - 1601 Bp. Pf. 46.

Tel.: +36 1 305 3110 » Fax: +36 1 307 4008 203z janius 30,

XV. KERULET

RAKOSPALOTA . PESTUIHELY » UJPALOTA www.bpxy.hu

KIVONAT

késziilt a KépviselG-testiilet
2022. junius 30-an, 9.00 érakor kezdédd
nyilvanos iilésén hozott hatarozatokrol

Eléterjesztés a Budapest XV. keriilet, Bethlen Gabor utca 145., a Bocskai utca 22, és a
Kézvagadhid utca 15. szam alatti ingatlanok elidegenitésérdl
(Ikt.sz. 2/25-100/2022. sz. anyag)

309/2022. (VI. 30.) 6k. szamu hatarozat

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képviseld-
testllete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet, belteriilet,
80409 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlilet, Bethlen Gabor utca 145.
szam alatti, kivett egyéb épulet, udvar megnevezési, 1207 m? alapterlietl per-, teher- és
igénymentes ingatlan elidegenitésére vonatkozd, Képviselb-testiilet altal hozott
1198/2020. (X1.3.) 6k. szam( hatarozatot az egyeéb részek valtozatlanul hagyasa mellett igy
médositja, hogy az ingatian arverés keretében tértend ertekesités induld arat 75.280.000 Ft,
azaz hetvendétmillio-kettdszaznyolcvanezer forint afamentes Gsszegben allapitia meg,
valamint a végrehajtast a hatarozati javaslathoz kapcsolédéd hataridok szerint hatarozza meg.
| Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasveteli eljaras lefolytatasardi.
Felelds: polgarmester
Hataridé: 2022. janius 30. (elfogadasra)

2023. februdr 15. (az arverés lebonyolitasara)

2023. aprilis 30. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast koéveté negyedev vége (a vagyonvditozas énkormanyzati

nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

(Jogszabalyi hivatkozéds: 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés,
14. § (2) bekezdés; 1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés; 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1)
bekezdés j) pont; 2022. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b} pont; 33/2013. (IX.30.) dnkorményzati
rendelet 13. § (2) bekezdés), 22. § (1) a) pont, 25. § (1) bekezdés c) pont,37. § (5)-(6) bekezdés pont;
17/2004. (IV. 1.) 6nkorményzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 3/A. § (1) bekezdés, 4. § (4)
bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §)

(Szavazati arany: 11 igen szavazat, 5 ellenszavazat, 4 tartézkodas)

K.m.f.
dr. Filipsz Andrea s.k. , _ Cserdiné Németh Angeéla s.k.
jegyzd [ KFVOMAT r};t:“ polgarmester
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[eoeei=eenn/ 2024, iktatoszamu elGterjesztés 2. melléklete

% Budapest Févaros XV. Kerilet Onkormanyzata | Az lilés szama:

, 2/24-6/2022.
KEPVISELO-TESTULET

2 ) Az llés idépontja:

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. « 1601 Bp. Pf. 46.
Tel.: +36 1 305 3110 « Fax: +36 1 307 4008

XV. KERULET

RAKOSPALOTA « PESTUIHELY « UIPALOTA www.bpxv.hu

2022 junius 30.

KIVONAT

késziilt a Képviseld-testiilet
2022. junius 30-an, 9.00 6rakor kezdédd
nyilvanos ililésén hozott hatarozatokrél

ElGterjesztés a Budapest XV. keriilet, Bethlen Gabor utca 145., a Bocskai utca 22., és a
Kozvagohid utca 15. szam alatti ingatlanok elidegenitésérdl
(Ikt.sz. 2/25-100/2022. sz. anyag)

311/2022. (VI. 30.) 6k. szamu hatarozat

Budapest Févaros XV. Kerllet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testilete Ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet, belteriilet,
89404 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlilet, Kézvagohid utca 15.
szam alatti, 6nall6 ingatlan, kivett beépitetlen terlilet megnevezésl, 762 m? alapteriiletii per-,
teher- és igénymentes ingatlan elidegenitésére vonatkozd, KépviselG-testiilet altal hozott
1198/2020. (X1.03.) k. szamu hatarozatot az egyéb részek valtozatlanul hagyasa mellett
Ugy moédositja, hogy az ingatlan arverés keretében térténd értékesités induld arat 50.290.000
Ft, azaz o&tvenmillio-kettészazkilencvenezer forint afamentes dsszegben allapitjia meg,
valamint a végrehajtast a hatarozati javaslathoz kapcsolédd hataridék szerint hatarozza meg.
Felkeri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatdjat, hogy gondoskodjek az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevovel az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelgs: poigarmester
Hataridé: 2022. junius 30. (elfogadasra)

2023. februar 15. (az arverés lebonyolitasara)

2023. aprilis 30. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kdvetd negyedév veége (a vagyonvaltozds ©nkormanyzati

nyilvantartasokban térténd atvezetésére)
(Jogszabalyi hivatkozas: 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés,
14. § (2) bekezdés; 1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés, 2007. évi CXXVII. torvény 86. § (1)
bekezdés j) pont; 2022. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 33/2013. (IX.30.) 6nkormanyzati
rendelet 13. § (2) bekezdés), 22. § (1) a) pont, 25. § (1) bekezdés c) pont,37. § (5)-(6) bekezdés pont;
17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzali rendelet 3. § (1) bekezdés d) ponija, 3/A. § (1) bekezdés, 4. § (4)
bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §)
(Szavazati arany: 11 igen szavazat, 5 ellenszavazat, 4 tartézkodas)

K.m.f.
dr. Filipsz Andrea s.k. Cserdiné Németh Angéla s.k.
jegyzd , BRI i g p e polgarmester
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woee=enene/ 2024, iktatoszamu eloterjesztés 3. melléklete

Budapest Févaros XV. Kertlet Onkormanyzata | Az iilés szama:
2/24-6/2022,

KEPVISELO-TESTULET

@ 1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. - 1601 Bp. Pf. 46.
Tel.: +36 1 305 3110 « Fax: +36 1 307 4008

XV. KERULET i

RAKOSPALOTA « PESTUJHELY + IPALOTA www.bpxv.hu

2022.junius 30.

KIVONAT

késziilt a Képvisel6-testiilet
2022. janius 30-an, 9.00 6rakor kezd6dd
nyilvanos iilésén hozott hatarozatokrol

ElGterjesztés a Budapest XV. keriilet, Eotvos u. 45. és 47. szam alatti ingatlanok
elidegenitésérdl szolo 288/2021. (1X. 30.) 6k. szama hatarozat visszavonasrol, illetve az
Edtvos utca 47. szam alatti ingatlan elidegenitésrél

(Ikt.sz. 2/25-112/2022. sz. anyag)

315/2022. (V. 30.) 6k. szamu hatarozat

Budapest Févaros XV. Kerlilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testllete Ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet, belteriilet,
87383 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlilet, Eétvds utca 47. szam
alatti, kivett mlhely, udvar megnevezés(, Gsszesen 1175 m? telek, 398 m? felépitmény per-,
teher- és igénymentes ingatlant 74.600.000,- Ft, azaz hetvennégymillié-hatszazezer forint
afamentes indulé aron, arverés utjan értékesiti.

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

Felelos: polgarmester
Hataridé: 2022. junius 30. (elfogadésra)
2022. augusztus 25. (az arverés lebonyolitasara)
2023. oktober 31. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)
tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaitozas 6nkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

(Jogszabalyi hivatkozas: 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés,
14. § (2) bekezdés; 1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés; 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1)
bekezdés j) pont; 2022. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 33/2013. (IX.30.) énkorméanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés pont; 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d)
pontja, 3/A. § (1) bekezdés, 4. § (1) és (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §)
(Szavazati arany: 12 igen szavazat, 5 ellenszavazat, 3 tartézkodas)

K.m.f.

dr. Filipsz Andrea s.k. Cserdiné Németh Angéla s.k.

jegyzo gy —— polgarmester
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a(z) cooeel v /2024. iktatoszamu elGterjesztés 4. melleklete

CPR-Vagyonértékeld Kft.

Ingatlanszovetség
EaRTEE——

H-1085 Budapest

lozsef korut 69.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adadsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: UJP-0150

CPR csoport tagja ®

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1153 Budapest, Bethlen Gabor utca 145.

szam alatti

80409 hrsz-u

kivett egyéb éplilet, udvar ingatlanrdl

Budapest, 2024. aprilis

Fuggetlen | Megbizhaté | Ertékmeérd




INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

Megrendeld azonositd
Keruleten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa
Ovezeti besoroldsa
Beépithetdség

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott madszere

ERTEKELESI BIZONYITVANY

UJP-0150

Rakospalota

1153 Budapest, Bethlen Gdbor utca 145.
80409

kivett egyéb épiilet, udvar

nincs hasznositva

Lk-1/HZ-2

35%

Projekt értékelés, gazdasagi dontés elSkészitéséhez
1207 m?

utcai

piaci 6sszehasonlito-, maradvanyelvd értékelési modszer

Budapest Févaras XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjdn megdllapitdsra kerll, hogy az ingatlanok 1/1 tulajdoni
hanyadanak

94 400 000 Ft
azaz Kilencvennégymillié-négyszazezer- Ft.

becsiilt forgalmi értéke:

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

A megallapitott érték nettd értéknek tekinthetd. Amennyiben a jogiigylet AFA kérbe tartozik, abban az esetben a
piaci érték az AFA dsszegét nem tartalmazza. Az értékelés soran felhaszndlat adatok (piaci dsszehasonlité adatok,
bérleti dijakra vonatkozd adatok, kdltség médszernél alkalmazott adatok) AFA tartalmat ellendriztiik és nettd, AFA
nélkuli értékkel szamoltunk.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara
készllt, megvalodsithatd projekt esetén, a kapott épitési paraméterek figyelembe vételével.

A megdllapitott érték egy feltételezett épitési oSvezetre érvényes, abban az esetben, hogy a projekt
megvaldsitasanak jogi, és pénzigyi akadalya nincs, a beépités engedélyezhetd, és a beépités paraméterei nem
valtoznak.

Ertékelt jog : tulajdonjog
2024. marcius 27.
2024. mércius 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Helyszini szemle idépontja
Szakvélemény forduldnapja

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2024. aprilis 4.

CPR-Vagyonertekeld Kft,
1085 Budapest Jorsef kn 59
i)

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

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi 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: Projekt értékelés, gazdasdgi dontés el6készitéséhez térténd felhaszndlasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabbd megvizsgdldsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soran a szdban forgo ingatlant részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: 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): 1153 Budapest, Bethlen Gabor utca 145.
Tulajdoni lap szerinti tertilete: 1207,0 m?

Helyrajzi szama: 80409

Ingatlan megnevezése: kivett egyéb épllet, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz& hatarozat: nincs bejegyzés

i. rész:

Tulajdonviszany: FGVAROSI XV. KER. ONKORMANYZAT 1/1
. rész:

Bejegyzé hatdrozat: Vezetékjog 2 m2 terliletre, VMB-28/2010. jogosult: ELMU HALOZATI

KFT.

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. kerilet Rékospalota varosrészében, az Edtvds és Pazmany Péter utca kdzotti szakaszon
fekszik, a Bethlen Gabor utcdban. Kérnyezetében jellemzéen régi épitésd utcafronton allé tarsashazak allnak,
melyek miuszaki dllapota tébbségében kdzepes. Témegkdzlekedési ellatast a BKK buszjaratai biztositanak, a
megallék kb. 30-300 méterre elérhetdk. Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szildrd
burkolattal elldtott uton lehet.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

O villamos Autdbusz [ Trolibusz [ Metro/Foldalatti O vasut

3. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlanpiac rovid leirasa

Az évek ota tarté fellendilés az idei évben megtorpant, a beruhdzasi kedv csokken. Hosszutdvon értéktartas, v.

kismérték realérték novekedés varhato. Az ingatlan értékesithetdsége feltételezhetéen 360 napon beldli.

4.3. Ingatlan 3ltalanos jellemzdi

A telek sik terilet(, formajéra vonatkozdan szabalyos téglalap alaku. A terlleten 2 db haszndlaton kivili gyenge
muszaki allapotu, szanaldsra itélt épilet all, melyek értékbecslésiink targyat nem képezik, a forgalmi érték
kizdrolag a foldteriilet értékére korlatozodik. A telek a szomszédos telkek altal hatarolt (jobbrol, balrél és
hatulrol), az utcafront feldl drotfonatos keritéssel hatdrolt, valamint a kapubejarat fémszerkezetes kétszarnyu és

egyszarnyu kapuval elldtott, melyek mdszaki dllapota felujitandd. Telken belll az 6sszes kozm kiépitett.

Ovezeti besorolasa Lk-1/HZ-2 Intenziv kisvérosias lakéterilet, melynek részletes leirdsat mellékletben csatoltuk.

A telek kézmdi ellatottsaga:

Elektromos halozat:

telken belli kidllas

Vezetékes viz kozm:

telken bellli kiallas

Csatorna:

telken beldli kiallas

Vezetékes gaz kozmu:

telken belli kiallds

A telek altalanos jellemzéi:

Ovezeti besoroldsa: Lk-1/HZ-2
Beépithetdsége: 35%
SzintterUleti mutatdja: 0,7 m*/m?
Terepszint alatti beépitési mértéke: 40%

Telepulésen bellli elhelyezkedése:

Rakospalota

Beépitettseg:

zartsaruan beépithetd

Tajolas: K-i utcafront
Lejtésviszonyok: sik terep
Keritettség: keritett

Kornyezetvédelmi kockazat:

nem vélelmezhetd

Megjegyzés:

Az ingatlanon jelenleg 2 db felépitmény lathaté, amely bontandé mdszaki dllapotban van.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és madszertani ajdnldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszor madositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban eldirtaknak megfeleléen
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, 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 hatdlyon kivil helyezésérdl szdlo
jogszabalyoknak megfeleld mdadon kezeli.

Az értékelés mddszerei két fé kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maddszerek 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 Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkul, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitasra kerllnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra kerllnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerinti 4r / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturilis ellatottsag

- méret, m(szaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusu ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasaknak a kiilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas |épései dsszefoglalva:

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

2. A j6vébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati madanként.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszédmitdson alapulo érték.

A mddszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

5. oldal
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Koltségalapu szamitdsi modszere

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az djraelSallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterlilet értékét. Epités alatt 1évS létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnlegas
rendeltetése miatt) mas madszer nem 3ll rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
kepességet elsésarban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési karbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlkebb kdrnyezetben elvégzésre kerultek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatast nyljt helyben és a
kornyezetében éld lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségenek
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartaimazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdékkel és funkcidval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeléallitadsi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fd eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romlasat és a szerkezetak
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalini:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év,

> csaladi haz jellegl épiletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelinie kell
azokat a korszeri kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt 3ll el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kortlmények.

Az avuldas mértékét a hdrom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Maradvany mddszer: Fejlesztési teriilet, épitési telek esetén a maradvany modszerrel kapott értékkel
kapcsolatos véleményt érzékenységi vizsgalatnak kell aldvetni, mivel a bemené adatok barmelyikénsk
megvaltoztatasa dramai mddon befolydsolhatja a féld értékével kapcsolatos eredmeényt.

A kockazatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési terliletek felmérésének. A
bizonytalansag nagy része a fejlesztd szaméra a folyamat végrehajtdsara felhasznalt idén, valamint a helyszini
beszerzéssel, tervezési hozzdjaruldssal, épitéssel, bérbeaddssal és értékesitéssel vagy a tulajdonos
foglalkoztatasaval torténd kereslet meghatdrozason alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus
mintazatanak. Mindegyik szakaszban eldfordulhat késés, és mindig fennall a kockazata annak, hogy a
fogyasztoi kereslet megvaltozik, vagy, hogy a kamatlabak és a gazdasdgi ciklus valtozik meg jelentds
mértékben. (EVS 2016) Az értékbecslésinkben 3ltaldban ellendrzé madszerként alkalmazzuk, konkrét tervek
megléte esetén lehet fdmaddszerként figyelembe venni.
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5.2. Ingatlan telek értékének meghatarozisa

I

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:

1153 Budapest,

Bethlen Gohor Réi\i).s;:'l’;ta Ra‘i\;s;ea'l—;ta Réi\;sgzil-;ta

utca 145.

megnevezése: telek telek telek telek
alapterilet (m?): 1207 1298 1091 845
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 109 900 000 85 000 000 73 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 76 202 70119 78 710
KORREKCIOK
eltérd alapterulet 1% -1% -5%
kerileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
gazdasagi kornyezet 0% 0% 0%
meglévd kozmuivek 0% 0% 0%
beépithetdség 5% 5% 5%
keritettség 0% 0% 0%
felépitmény 0% 3% 0%
Osszes korrekcio: 6% 7% 0%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 80 879 74 712 79 084
Fajlagos atlagar: 78 225 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 94 417 575 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 94 400 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat: 2 hrsz-on lévé dsszkdzmdives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandad
épulettel (forras: ingatlan.com/33693456)

2. adat: Bsszkdzmlives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd (225 m2) épiilettel
(forras: ingatlan.com/33709237)

3. adat: Osszkdzml a telekhatdron, épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontando

épulettel (forrds: ingatlan.com/34071271)

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitéo mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
94 400 000 Ft
azaz Kilencvennégymillio-négyszazezer- Ft .
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5.3. Uj lakas fajlagos értékének meghatirozasa

[ 5.3.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1153 Budapest,

Bathien@abor B|:’>., XV. Ker. Bp., XV. Ker. Ep XV. Ker.

—— Rakospalota Klapka Gy. Rakospalota

megnevezése: lakds lakds lakas lakas
alapteriilet atlagos (m?): 73 54 78 75
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar (-5% AFA) nettd / addsvételi ar (Ft): 51 300 000 76 000 000 75 050 000
kindlat /adédsvétel ideje (év): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 902 500 925 641 950 633
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -2% 0% 0%
kertileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0%
altaldanos miszaki allapot 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
eltérd lakdsszdm 0% 0% 0%
épités éve 0% 0% 0%
haz muszaki allapota 0% 0% 0%
(sszes korrekcio: 2% 0% 0%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 884921 929 827 952 080
Fajlagos atlagar: 922 300 Ft/m?

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Rakospalotan, uj épitésii BB energetikai besorolasu, 2 szobds 1. emeleti (j
épitésd lakas, hdszivattyus flitéssel. Ingatlan.com/34057285

2. adat: Rakospalotan, Uj épitésl 4 szobas 2. emeleti Uj épitésl lakas, hészivattyus
hités-flités. Ingatlan.com/33824517

3. adat: Rakospalotan, 4j épitésl BB energetikai besoroldsy, 3 szobés 1. emeleti 4j
épitésd lakas, hdszivattyus flitéssel. Ingatlan.com/34057296

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott fajlagos m* éra (kerekitve):
g jlag

922 300 Ft

azaz Kilencszazhuszonkett&ezer-haromszaz Ft .
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5.4. Maradvanyelvii értékelés

5.4.1. Maradvdnyelvii értékelés szamitasi mddszer

Olyan

ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhaté mddszer, amely alkalmas fejlesztések,

rekonstrukcié/feltjitasok értékelésének elvégzésére.

Ujrafejlesztések, vagy

Elsé lépésként meghatarozandd a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiadasokat, a
hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztd kockazatat és hasznat, végll a fejlesztés elkésziilte utani teljes értéket.

A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhatd meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy
jon létre a kiadasok és a bevételek klildnbdzeti értéke.

Az értékelési mdodszer alkalmas a piaci modszer ellendrzésére, azonban nem alkalmas a tényleges koltségek kalkuldldsara,
melyet csak és kizarolag egy tényleges terv alapjan lehet meghatarozni.

MARADVANYELVU ERTEKELES SZAMITASI TABLAZATA

1. PROJEKT
Helyrajzi szama 80409
Telepiilés 1153 Budapest, Bethlen Gdbor utca 145.
Tervezett beruhdzas tobb lakdsos lakohaz
Telekteriilet 1207 m®
Fejlesztési terlilet Gsszesen: 1207 m?
2. SZABALYOZAS
Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-2
Telek méret 1207 m?
Szintterlleti mutaté 0,7
Bruttd épithetd szintteriilet (fsz.+em) 845 m?
PinFeszint ?_eeipithefé’ netté alapter 439 m? be'épi’tés 307 m?
(gardzzsal, k6z6s teriiletekkel) mértéke
Kozds teriiletek (teljes teriilet 25%-a): 25% 110 m? 25% 77 m?
Foldszint, emelet nettd (lakdsok, k6z6s 7
. 735 m
teriletekkel)
Kbzds teriiletek (teljes teriilet 15%-a): 10% 73 m?
Lakdteriiletek (teljes teriilet 85%-a): 90% 661 m?
Egyéb tertiletek (terasz, erkély): 12% 79 m?
3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épiilet: tobblakasos lakohaz
Pmc?ssz gardazs 230 m?
netto terllet:
Foldfzmtiemelet lakasok 661 m?
netto terllet:
Egyéb teriiletek (terasz, erkély) %
p . 79 m
netto terilet:
Nettd atlagterilet/lakas 73,5 m*
4. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ertékesités fajlogos dra Osszes bevétel:
Lakasok 661 m® 922 300 Ft/m’ 609 921 000 Ft
Garazs 9 db 6 000 000 Ft/db 54 000 000 Ft
Tarolék 9 db 4 000 000 Ft/db 36 000 000 Ft
Terasz, erkély 79 m? 461150 Ft/m* 36 595 260 Ft
OSSZES ELERHETO BEVETEL: 736 516 260 Ft
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5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 TeriiletelGkészités

Bontasi munkak 2 500 000 Ft
Régészeti feltaras 0 Ft
Teriiletel6készitési kdltség dsszesen 2500000 Ft
5.2 Kézmiifejlesztési hozzdjarulisok 9
Viz 810 000 Ft 90 000 Ft/egység
Csatorna 810 000 Ft 90 000 Ft/egység
Elektromoshaldzat 810000 Ft 90 000 Ft/egység
Gaz 810 000 Ft 90 000 Ft/egység
Kdzmiifejlesztési hozzajarulas dsszesen 3240000 Ft

5.3. Epitkezés nettd drakon

Pinceszint 275000 Ft/m® 307 m’- netté teriilet 84 490 000 Ft
Foldszint+Emelet 595 000 Ft/m’ 735 m?- nettd terillet 437 195652 Ft
Epitkezési ktg dsszesen 521685 652 Ft
| EKS 2023 adatai alapjan
5.4 Tervezési, mérndki dijak (épitési koltség %-ban)
Epitész, szakmérnakok 18 258 998 Ft 3,50%
| Szakértdi koltség sszesen 18 258 998 Ft
\
}

5.5 Menedzsment kdltségek
Projektmenedszment 79111385 Ft 1,5% 5.1+5.245.3 -ra
‘ Menedzsment kdltség dsszesen 7911385 Ft

5.6 Tartalékképzés

Elére nem lathato koltségek 22143841 Ft 4,0% 5.1-5.5-ig
Tartalékképzés 6sszesen 22 143 841 Ft
Epitkezési kdltség minddsszesen 575739 876 Ft 5.1-5.6-ig

5.7 Egyéb koltségek

Sajat erd a beruhdzds 30%-a 172721963 Ft
ElGértékesités a lakdsok 15%-a 99 588 150 Ft
Finanszirozdsi igény: Epitési ktg-(SE+EE) 303 429 763 Ft
Finanszirozas koltsége dsszesen 12137191 Ft 4,0% fin. lgény
Reklam, marketing 14 730 325 Ft 2,0% bevételekbdl
Ertékesités, jogi koltségek 18 412 907 Ft 2,5% bevételekbdl
Egyéb kéltségek minddsszesen 45 280 422 Ft
5.8 Fejlesztés kiltsége (NETTO) 621 020 298 Ft 5.1-5.7-ig
5.9 Elvart nyereség 31051015 Ft 5,0% (gyakorlat 3%-6%)
OSSZES KOLTSEG: 652 071313 Ft
Osszbevétel: 736 516 260 Ft
Kiaddsok: 652071313 Ft
Maradvanyérték: 84 444947 Ft

Maradvanyelvi értékelési mddszerrel megallapitott érték kerekitve:
84 400 000 Ft
azaz Nyolcvannégymillié-négyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A maradvanyelv(i értékelést a piaci dsszehasonlité modszer ellendrzésére hasznaltuk, f6 modszerként nem
alkalmazhatd. A piaci 6sszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrézi leginkabb
a piaci viszonyokat.

T X — TR Szamitott érték | Saly | Sudlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd madszerrel: 94 400 000 Ft| 100% 94 400 000 Ft
Ingatlan értéke maradvdnyelvi médszerrel: 84 400 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd maédszerrel: 0 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 94 400 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

94 400 000 Ft

azaz, Kilencvennégymillio-négyszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
szlikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozasarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval dsszefiggésben
a helyi és orszagos hatdsigoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel8jének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallg, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhets értékbefolydsald tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk feleldsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennadllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasdnak idépontjdban az ingatlan haszndlatdval
kdzvetleniil dsszefliggd tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az éplletek (amennyiben van) rendeltetésszerli hasznalatdhoz szlkséges
épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értéket;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell§ pontossdggal nem prognosztizdlhato valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedllé |ényeges vdltozds esetén sziikséges a megadott
érték felilvizsgalata;

nem vallalunk feleldsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értéket,
korlatozhatjdk hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatarozott értékek az el§z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek;

a szakvélemény a szerzdi jogrél szél6 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesilé
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 tanulményozdsa utdn, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1153 Budapest, Bethlen Gabor utca 145.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 94 400 000 Ft

azaz Kilencvennégymillid-négyszdzezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2024, marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2024. aprilis 4.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKFLESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00O~ OB W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Ovezeti leiras

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fenyképfelvételek

NEOO0O0ORE
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bethlen Gabor utca 145. Hrsz: 80409

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Komunyhvatala Foldhivatal Foosataly
Budapest, XIV., Bosnvak tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal 1/1
E-hiteles ralajdoni lap - Szemle masolat
Megrendeles szam 8000004 92803/2024
2024.03.26

BUDAPEST XV.KER. Saekaor: 53
Belteriiler 80409 helsrajzi szam

1153 BUDAPEST XV.KER. Bethlen Gidbor utca 145.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatck alosctaly adatok

miivelés: ag/kivert mesgnevezds/ ain.o Ter.
ha mZ
- Kivett egyéb eptilet, udvar 0 1267 o.0d

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 118973/1995/1995.05.00
jogeim: 199L. évi XOIXTTIT. =v.

jdonos

LEER. CNECRMANYZAT

3 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

2. bejegyzd hatarpzar, erkezesi idd:
Vezezékicg
2 m2 teriilectre, VMB-29/2010.
jogosuls:

név: ELMJ HALOZATI K=T.

cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tart
T

ingatlan-nyzlvantartasban szer=pld ada

a teljes masclat valamenny: bajagyz arcalmazza. Ez

kinyo=mtatva nem mindsitl hiceles

a
okkal. A szemle

TULAJDONILAP VECE
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bethlen Gabor utca 145. Hrsz: 80409

OVEZETI BESOROLAS

fe—

i ku-éuu e i

OVEZETI LEIRAS

INTENZIV KISVAROSIAS LAKOTERULETEK (Lk-1)

44. Az Lk-1 jeli Kisvarosias épitési ovezetek rendeltetésre vonatkozo eldirasai

= 52. § (1) A Lk-1 jelt kisvarosias lakoteriilet egy, vagy tobb 6nallé rendeltetési
egységet magaba foglald, jellemzdéen a 7,5 méteres beépitési magassagot nem
meghaladé, zartsorti - azon beliill hézagosan zartsoru jellemzdkkel is rendelkezd -
oldalhatdron allé, ikres vagy szabadonallé beépitési mddu, elsGsorban lakd
rendeltetési épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Epilet - ha az épitési 6vezet masként nem rendelkezik:

a) lakas,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

c¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

d) kulturalis, kdzosséqgi szorakoztato,

e) szallas jellegii,

f) igazgatasi, irodai, tovabba

g) a fo rendeltetést nem zavaré

ga) vendéglato,

gb) sport,

gc) 6nallo parkoléhaz, mélygarazs,

gd) a lakossag napi kotelezettségeit kiszolgalé egyéb
rendeltetés céljara letesithetd, melyek egy épiileten beliil vegyesen is kialakithatok.
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(3) Nem létesitheto
a) izemanyagtoltd allomas és automosd onalléan vagy kereskedelmi-, szolgaltatasi
rendeltetéssel egyiitt,
b) 4j, 6nallé rendeltetési egységkeént lizemeltetett raktarépiilet,
c) a lako rendeltetésre zavaro hatasu tevékenység céljara szolgdlé 6nallé
rendeltetési egység, vagy helyiség.
(4)1 Kiszolgalo épiilet - ha az épitési ovezet eldirasa a telken valé létesitését
nem tiltja -
a) az epitési helyen belill az épitési 6vezet beépitésre vonatkozd eldirdsa szerint
helyezheto el,
b) a hatsékertben csak az OTEK szerint megengedett garazsként létesithetd,
c) méreteinél a kivetkeziket kell betartani:
ca) az épiiletmagassaga legfeljebb 3,5 méter lehet, és
cb) egyik homlokzatianak magassaga sem haladhatja meg az épiiletmagassag
értékét, es
cc) legmagasabb pontja 5,0 méter lehet, tovabba
g cd) a hatsdkertben valo elhelyezés esetén a beépitett alapteriilete nem lehet

nagyobb 20m2-nél.
(3) A melléképitmények koziil
a) a kbzmii-becsatlakozas épitménye,
b) kerti épitmény,
c) hulladéktartaly-tarolo,
helyezhetd el.
(6) Az épitesi évezetek teriiletén

a) nem helyezheté el a 3,5 tonna 6nstlynal nehezebb gépjarmiivek és az ilveneket
szallité jarmivek szamara o6nalld parkoloteriilet és garazs, kivéve, ha az ovezet
masként nem rendelkezik,

b) a kereskedelmi-, szolgaltaté rendeltetéssel jard gépjarmil és tehergépjarma
forgalom nem lehet zavard hatassal és nem korlatozhatja az éplilet és kdzvetlen
kormyezetének rendeltetésszeri hasznalatat.

47. Az Lk-1/HZ jeli hézagosan zartsoru beépitésii épitési ovezetek eloirasai

33. § (1) Az LK-1/HZ )ell 6vezetek teriiletén a telek hézagosan zartsorian is
beépithetd a zartsoru épitési helyen belil az Lk-1/HZ-1, Lk-1/HZ-2, 1. k-1/HZ-3,
Lk-1/HZ-4, Lk-1/HZ-5, 1k-1/HZ-6, 1k-1/HZ-7, 1k-1/HZ-8, 1k-1/HZ- 9,
Lk-1/HZ-10, és az Lk-1/HZ-14 épitési 6vezetekben.

i (2) Az épitési ovezetek teriiletén a jelen paragrafus rendelkezéseit egyutt kell
alkalmazni az 52. §-ban foglaltakkal, a Szabalyozasi terv szabaly02351 elemeivel, az
OTODIK RESZ Kiegészité eldirasaival és a 2. melléklet 3. szamu tablazataiban
rogzitett paraméterekkel.

B (3) A telken

a) egv foéépiilet helyezhetd el, melyben az 52. § szerinti rendelietések
letesithetok a b) pont figyelembeveételevel;
b) az 32. § szerinti rendeltetesek kozil nem let631m§tg o
Péter utcaval hataros telken kozmtezmeny
bb) az Lk-1/HZ-6 jeli épitési oOvezetben lakas a foldszint kozteriilet feldli
epiilettraktusaban, tovabba az ovezet telkén nevelési, szocialis rendeltetés.
(4)! Az epitési hely figyelembevétele soran
a) elsédlegesen az utcai sav épitheto be,
b) masodlagosan az udvari sav épithetdé be, ami a féépiilet céljara csak akkor
vehetd igénybe, ha az utcai sav legalabb 60%-ban beépitésre kertil.
(5) Amennyiben az Uj vagy a bdvitendd épllet emelettel rendelkezd szomszédos
éplilethez csatlakozik, akkor annél az utcai csatlakoz¢ parkanymagassaga legfeljebb
0,5 meéterrel lehet magasabb.
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i~ (53)2 Az L k-1/HZ-1 épitési 6vezetben a jelen Rendelet hatalybalépése el6tt mar a
ketszeres telekmeéreti telek esetén - ha azt a Szabalyozasi terv kiilén lehetdve teszi -,

c) nyulvanyos telek kialakithato, és

d) a kisebb telek mérete legalabb 500 m2 kell, hogy legyen, tovabba

e) a nyilvanyos és a visszamarado telek esetén egy-egy foépiilet 1étesithetd,
valamint

f) a nydlvanyos telken az elsé kert mérete 3,0 méter és az épiilet szabadon alléan
15 elhelyezhetd az épitési helyen beliil.

(6)3 A parkolasi kotelezettség szerinti parkoloférohelyeket
g a) egynél tobb rendeltetési egységet tartalmazod Gj epiilet létesitésénél - a c)
pontban foglalt kivétellel - legaldbb 50%-ban a féépiiletben, vagy o©nalld
meélygarazsban,

b) meglévo épiilet tobblet kitelezettsége esetén a fdépiiletben, vagy az udvari
savban elhelyezett 6nallé jarmitaroldban, vagy felszini parkoléban
kell biztositani,

c) szocialis bérlakas létesitése esetén fasitott felszini parkoldban is lehet biztositani.
i (7) Meglévé épiilet bévitése, rendeltetésének megvaltozatiasa esetén, ha a
parkolasi kotelezettség ndévekedésekor a telekre vald behajtas utolag nem oldhatd
meg, a szemeélygépjarmi elhelyezése kézterilleten a 3. melléklet szerinti aranyban is
biztosithato.

BEEPITESI PARAMETEREK

A
teriilet-
felhaszndlasi
- kategoria:
Lk-1
'Scf- _
e Gvezetcsoport; | Shelvezés
EPfTESI OVEZET e m

EE: = T :
1. Lk-1/Al/HZ-1 HZ 1500 12 15 05 25 /520 9,5
2. Lk-1/Al/HZ-2 HZ 2000 14 1 0,45 25 75
3. Lk-1/AI/HZ-3 HZ 2000 30 1,5/51,75 05 15 /S 10* 10
4, Lk-1/AI/0-1 0 2000 14 i 0,45 50 4,5
5. Lk-1/A1/5Z-1 S5z 2000 - 2.2 0,65 25 12,5
6. Lk-1/A1/SZ-N1 sz 2000 1,6 0,65 25 12,5
7. Lk-1/AI/SZ-N2 SZ 2000 2 0,65 20 16*
8. Lk-1/2Z-1 z 800 20 45/565* | 50/565 |12/5175 0,5 25 /515" 75
3. Lk-1/2-2 z 800 20 45 /565" | 50/565 16 0,5 35 /5 15* 9
10. Lk-1/Z-3 z 800 18 55 /S 70* 65/575 | 2,5/529 0,55 25 /s 15* §13,5*
11 Lk-1/HZ-1 HZ ::gé 10 35/540 | 40/545 | L1/512 04 45/535 75
12. Lk-1/HZ-2 HZ §00 12 35 40 0,7 0,4 50 65
13. Lk-1/HZ-3 HZ 600 12 55/565* | 55/565 | 1,2/515 0,55 25 /515 75
14, Lk-1/HZ-4 HZ 500 12 40/565* | 50/565 | L1/515 0,45 40 /5125 7.5
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ha a relek szélessége (TSZ)

oldalszirny keresztszarny
létesitéséné kisebb létesitésénel
mint nagycbh mint

m
szr
ST
szr . 5
a a szT 3 - 0 . E n =
18,5 155 sZT | 625 = 3 - . - -
185 15,5 szT | 625 = 8 = - s
2 19 szT 8 6 = < - -
13,5 10,5 szT 6 17 <16 50 >18 | 45 | Rsz:100
15 12 szT 4 3 17 <186 60 >18 | 45 | Rsz80
18,5 16,5 SZT 3 17 <16 9,0 >18 | 68 | Rsz80
135 10,5 szT g Tm-Ek-25 75 17 516 60 >16 | 40 | Re:150 6
12,5 9,5 szT - Tm-Ek-25 65 17 <16 60 >16 | 40 | Ru200 4
135 10,5 szT g Tm-Ek-25 75 17 <16 60 >16 | 40 | Ru:1s0 4
135 10,5 szt Tm-Ek-25 75 17 516 6.0 >16 | 40 | Ru:150 6
KOZMUTERKEP
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FOTODOKUMENTACIO

01. utcakép 02. utcafront

05. utcéffoht - 06. utcafront
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonositd ¢ UJP-0148

Kerileten bellli elhelyezkedése : Rakospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) ¢ 1153 Budapest, E6tvos utca 47.

Helyrajzi szama . 87383

Ingatlan megnevezése : kivett mdhely, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : Epitési telek

Ovezeti besorolasa ¢ Lk-1/HZ-4

Beépithetdség 1 40%

Az értékelés célja : Onkormanyzat aitali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 1175 m?

Megkdzelithet8sége : utcai

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité-, maradvanyelvi értékelési maodszer

Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, a
helyszini bejdras és az értékelési szamitdsok alapjdn megallapitdsra kerll, hogy az ingatlanok 1/1 tulajdoni
hanyadanak

becsiilt forgalmi értéke: 87 000 000 Ft
azaz Nyolcvanhétmillié- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

A megillapitott érték netté értéknek tekinthet. Amennyiben a jogiigylet AFA kérbe tartozik, abban az esetben a
piaci érték az AFA Gsszegét nem tartalmazza. Az értékelés sordn felhasznalat adatok (piaci 6sszehasonlitd adatok,
bérleti dijakra vonatkozd adatok, koltség mddszernél alkalmazott adatok) AFA tartalmat ellendriztiik és nettd, AFA
nélkili értékkel szamoltunk.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara
készilt, megvaldsithatd projekt esetén, a kapott épitési paraméterek figyelembe vételével.

A megdllapitott érték egy feltételezett épitési Ovezetre érvényes, abban az esetben, hogy a projekt
megvaldsitdsanak jogi, és pénzigyi akadalya nincs, a beépités engedélyezhetd, és a beépités paraméterei nem
valtoznak.

Ertékelt jog : tulajdonjog
Helyszini szemle iddpontja : 2024, mércius 27.
Szakvélemeny forduldnapja : 2024, mércius 27.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2024. aprilis 4.

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

Meghizasi Szerzédés szerint a Budapest FGvaros XV. Kerllet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Téarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, elidegenitéshez térténéd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovabbd megvizsgdlasra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobhszorésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és
més értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Ingatlan adatainak valtozasa irdnti kérelem, BFKH EPITESUGY! ES
OROKSEGVEDELMI FOO. KIEMELT UGYEK OSZTALYA 1139 BUDAPEST
XIII.LKER. Teve utca 1/A-C.; Ingatlan adatainak vdltozdsa iranti
kérelem, BUDAPEST FOVAROS XV.KERULET ONKORMANYZATA 1153
BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

Széljegy tartalma:

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

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzd hatarozat:

1153 Budapest, Edtvés utca 47.
1175,0 m?

87383

kivett mdhely, udvar

épitési telek

nincs bejegyzés

Il. rész:
Tulajdonviszony: FOVAROSI XV. KER. ONKORMANYZAT 1/1

. rész:

Bejegyzd hatdrozat: llleti a BUDAPEST XV.KER. Belterilet 87385 HRSZ-t terheid

Vizelvezetési szolgalmi jog

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. kerilet Rakospalota vérosrészében, a Radda Barnen és Dobd utca kozétti szakaszon
fekszik, az E&tvds utcaban. Kornyezetében jellemzden régi épitésii utcafronton 3ll6 tirsashazak allnak, melyek
miszaki allapota tébbségében kozepes. Témegkdzlekedési elldtast a BKK buszjaratai biztositanak, a megallék kb.
30-300 méterre elérheték. Az ingatlant megkédzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal

ellatott uton lehet.

Tomegkozlekedési eszkdzdk:

[] villamos Autébusz [] Trolibusz [] Metro/Féldalatti (] vastit
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4.2. Ingatlanpiac rovid leirdsa

Az évek Ota tarto fellendllés az idei évben megtorpant, a beruhazasi kedv csékken. Hosszutavon értéktartas, v.

kismértékl realérték névekedés varhata. Az ingatlan értékesithetdsege feltételezhetden 360 napon belili.

4.3. Ingatlan altalanos jellemzéi

A telek sik tertletd, formajara vonatkozdan szabalyos téglalap alakd. Epiilet és beiiltetett névényzet nincs rajta,
ezek elbontasra, illetve megsziintetésre keriltek. A telek utcafronti részén egy beugro rész lathato, ami egy
nagymeéretl fa miatt lett kérbe keritve, ami azota kivagdsra keriilt. A telek a szomszédos telkek dltal hatarolt
(jobbrél, balrél és hatulrel), az utcafront feldl drétfonatos keritéssel hatdrolt, valamint a kapubejarat
fémszerkezetes toldkapuval elldtott. Gaz kézmd a telken belll, egyéb kézmdvel nem rendelkezik az ingatlan,

ezek az utcarol bekothetdk.

Ovezeti besoroldsa Lk-1/HZ-4 Intenziv kisvérosias lakdtertlet, melynek részletes leirasat mellékletben csatoltuk.

A telek kdzm(i ellatottsaga:

Elektromaos halozat:

csak az utcdban van

Vezetekes viz kdzm:

csak az utcaban van

Csatorna:

csak az utcdban van

Vezetekes gaz kézmd:

telken beluli kiallas

A telek altalanos jellemzéi:

Ovezeti besorolasa: Lk-1/HZ-4
Beépithetdsége: 40%
Szintterlleti mutatdja: 1,1 m¥*/m?
Terepszint alatti beépitési mérteke: 50%

Telepiilésen belili elhelyezkedése:

Rakospalota

Beépitettség:

beépitetlen

Tajolas: K-i utcafront
Lejtésviszonyok: sik terep
Keritettség: keritett

Kornyezetvédelmi kockazat:

nem vélelmezhetd

Megjegyzés:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint kivett miihely, udvar, a természethen épitési telek, ezért javasolt a mivelési
ag valtoztatas lefolytatasa kivett beépitetlen terliletté.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszér madositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elirtaknak megfeleléen
késztlnek.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagral, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsdardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérél szélé
jogszabdlyoknak megfelelé mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kézé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kdzott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdadszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerllnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szédrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A j6v6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati madonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

A modszert altalaban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi médszere

A nettd potlasi kaltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt ujraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd féldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajdt. A brutto helyettesitési (potldsi) kdltseg
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos muszaki jellemzdkkel és funkcioval bird
létesitmeény jelenlegi megvalositdsaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraelallitasi koltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épulet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

> varosi tégla épuletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

> csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épuletek 20-50 év.

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

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili koriimények miatt all elé, mint a kereslet hianya, a terulet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi korilmények.

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

Maradvany mddszer: Fejlesztési terilet, épitési telek esetén a maradvany modszerrel kapott értékkel
kapcsolatos vélemeényt érzékenységi vizsgalatnak kell alavetni, mivel a bemend adatok barmelyikének
megvaltoztatasa drdmai médon befolydsolhatja a fold értékével kapcsolatos eredményt.

A kockdzatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési terliletek felmérésének. A
bizonytalansag nagy része a fejleszté szamara a folyamat végrehajtasara felhasznalt idén, valamint a helyszini
beszerzéssel, tervezési hozzdjarulassal, épitéssel, bérbeaddssal és értékesitéssel vagy a tulajdonos
foglalkoztatdsaval torténd kereslet meghatarozdson alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus
mintazatanak. Mindegyik szakaszban eldéfordulhat késés, és mindig fenndll a kockdzata annak, hogy a
fogyasztdi kereslet megvaltozik, vagy, hogy a kamatldbak és a gazdasagi ciklus véltozik meg jelentds
mértékben. (EVS 2016) Az értékbecslésiinkben altaldban ellendrzé madszerként alkalmazzuk, konkrét tervek
megléte esetén lehet fdmaddszerként figyelembe venni,
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5.2. Ingatlan telek értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:

1153 Budapest, XV. ker., XV. ker., XV. ker.,

Ebtvds utca 47. Rakospalota Rakospalota Rdkospalota
megnevezése: telek telek telek telek
alapteriilet (m?): 1175 1298 1091 845
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 109 900 000 85 000 000 73 900 000
kindlat /addsvétel ideje (év): 2024 2024 2024
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 76 202 70 119 78 710
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% -2% -7%
kerlleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
gazdasagi kornyezet 0% 0% 0%
meglévd kdzmlivek -10% -10% 0%
beépithetdség 5% 5% 5%
keritettség 0% 0% 0%
felépitmény 2% 5% 0%
Osszes korrekci: -1% 2% 2%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 75 790 68 941 77 451
Fajlagos atlagar: 74 061 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 87 021 675 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 87 000 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

2 hrsz-on 1évd ésszkdzmlives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontando
épiilettel (forrds: ingatlan.com/33693456)

dsszkdzmiives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd (225 m2) épllettel
(forrds: ingatlan.com/33709237)

Osszkdzm( a telekhatdron, épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd
éplettel (forrds: ingatlan.com/34071271)

Az ingatlan piaci ésszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

87 000 000 Ft

azaz Nyolcvanhétmillié- Ft .
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5.3. Uj lakds fajlagos értékének meghatarozisa

[ 5.3.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:

1153 Budapest, Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker.

Edtvds utca 47. Rdkospalota Klapka Gy. Rékospalota
megnevezése: lakas lakas lakas lakds
alapteriilet atlagos (m?): 87 54 78 75
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar (-5% AFA) nett6 / adasvételi ar (Ft): 51 300 000 76 000 000 75 050 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m°): 902 500 925 641 950 633
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -3% -1% -1%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten bellli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0%
altaldnos mdszaki allapot 0% 0% 0%
eltérg felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
eltérd lakdsszam 0% 0% 0%
épités éve 0% 0% 0%
hdz mszaki allapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -3% -1% -1%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 872825 917 420 939 338
Fajlagos atlagar: 909 900 Ft/m?

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Rdkospalotan, Uj épitésl BB energetikai besorolasu, 2 szobds 1. emeleti (j

épitésd lakas, hdszivattyus flitéssel. Ingatlan.com/34057285

Rakospalotan, Uj épitésd 4 szobas 2. emeleti Uj épitésd lakds, hdszivattyuis

hités-flités. Ingatlan.com/33824517

Rakospalotan, Uj épitésl BB energetikai besorolas, 3 szobas 1. emeleti j

épitésd lakas, hészivattyus flitéssel. Ingatlan.com/34057296

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott fajlagos m® ara (kerekitve):

909 900 Ft

azaz Kilencszazkilencezer-kilencszaz Ft .

8. oldal



INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

5.4, Maradvanyelvii értékelés

| 5.4.1. Maradvanyelvi értékelés szamitasi modszer

Olyan ingatlan értékének meghatdrozdsidra haszndlhaté maddszer, amely alkalmas fejlesztések, Ujrafejlesztések, vagy
rekonstrukcié/felujitdsok értékelésének elvégzésére.

Elsé lépésként meghatarozandd a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiadasokat, a
hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztd kockazatat és hasznat, végll a fejlesztés elkészllte utani teljes értéket.

A masodik lépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhaté meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy
jon létre a kiaddsok és a bevételek kiilonbozeti értéke.

Az értékelési mddszer alkalmas a piaci mddszer ellendrzésére, azonban nem alkalmas a tényleges kdltségek kalkuldldsara,
melyet csak és kizarolag egy tényleges terv alapjan lehet meghatarozni.

MARADVANYELVU ERTEKELES SZAMITASI TABLAZATA

1. PROJEKT
Helyrajzi szama 87383
Telepiilés 1153 Budapest, EGtvds utca 47.
Tervezett beruhazds tobb lakasos lakdhaz
Telekterilet 1175 m?
Fejlesztési teriilet dsszesen: 1175 m?

2. SZABALYOZAS

Ovezeti besorolds Lk-1/HZ-4
Telek méret 1175 m®
Szintteriileti mutatd 1.1
Bruttd épithetd szintteriilet (fsz.+em) 1293 m?
PinFeszint tier.e'_pithe“té‘ nettd alapter 534 m? befépi’tés 374 m?
{gardzzsal, k6zds teriiletekkel) mértéke
Ké2ds teriiletek (teljes teriilet 25%-a): 25% 134 m? 25% 93 m?
Fr?ldszfnt, emelet netto (lakdsok, kdzds 1124 m?
tertiletekkel)
Koz0s teriiletek (teljes terilet 15%-a): 15% 169 m?
Lakdteriiletek (teljes teriilet 85%-a): 85% 956 m?
Egyéb teriiletek (terasz, erkély): 12% 115 m?
3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épilet: tébblakasos lakdhaz
Pinc?szin:c garazs 280 m?
netto terllet:
Fﬁldszintiemelet lakasok 956 m?
nettd terllet:
Egyéb teiﬁletek (terasz, erkély) 115 m?
nettd terllet:
Nettd atlagteriilet/lakés 86,9 m?®
4. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ertékesités fajlagos dra Osszes bevétel:
Lakasok 956 m’ 909 900 Ft/m’ 869 587 474 Ft
Garazs 11 db 6 000 000 Ft/db 66 000 000 Ft
Taroldk 11 db 4000 000 Ft/db 44 000 000 Ft
Terasz, erkély 115 m? 454 950 Ft/m* 52175248 Ft
OSSZES ELERHETO BEVETEL: 1031762722 Ft
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5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 TeriiletelGkészités
Bontasi munkak 0 Ft
Régészeti feltaras 0 Ft
Teriiletel6készitési kbltség dsszesen 0 Ft

5.2 Kézmiifejlesztési hozzdjaruldsok 11
Viz 990 000 Ft 90 000 Ft/egység
Csatorna 990 000 Ft 90 000 Ft/egység
Elektromoshaldzat 990 000 Ft 90 000 Ft/egység
Gaz 990 000 Ft 90 000 Ft/egység
Kozmiifejlesztési hozzajarulds 6sszesen 3 960 000 Ft

5.3. Epitkezés nettd drakon
Pinceszint 265000 Ft/m? 374 m?- nettd teriilet 99 073 864 Ft
Féldszint+Emelet 595 000 Ft/m? 1124 m*-netté terilet 668 986 957 Ft
Epitkezési ktg sszesen 768 060 820 Ft
EKS 2023 adatai alapjan

5.4 Tervezési, mérndki dijak (épitési koltség %-ban)
Epitész, szakmérnokdk 26882 129 Ft 3,50%
Szakértdi koltség dsszesen 26 882 129 Ft

5.5 Menedzsment kéltségek
Projektmenedszment 11580312 Ft 1,5% 5.1+5.2+5.3 -ra
Menedzsment kdltség dsszesen 11580312 Ft

5.6 Tartalékképzés
El6re nem lathato koltségek 32419330 Ft 4,0% 5.1-5.5-ig
Tartalékképzés dsszesen 32419330 Ft
Epitkezési kdltség minddsszesen 842 902 592 Ft 5.1-5.6-ig

5.7 Egyéb koltségek
Sajat eré o beruhdzds 30%-a 252870777 Ft
Eléértékesités a lakdsok 15%-a 140338 121 Ft
Finanszirozdsi igény: Epitési ktg-(SE+EE) 449 693 693 Ft
Finanszirozas koltsége dsszesen 17 987 748 Ft 4,0% fin. Igény
Reklam, marketing 20 635 254 Ft 2,0% bevételekbdl
Ertékesités, jogi kaltségek 25794 068 Ft 2,5% bevételekbdl
Egyéb koltségek minddsszesen 64 417 070 Ft

5.8 Fejlesztés koltsége (NETTO) 907 319 662 Ft 5.1-5.7-ig

5.9 Elvart nyereség 45 365 983 Ft 5,0% (gyakorlat 3%-6%)
OSSZES KOLTSEG: 952 685 645 Ft
Osszbevétel: 1031762722 Ft
Kiaddsok: 952 685 645 Ft
Maradvanyérték: 79 077 077 Ft

Maradvanyelvii értékelési madszerrel megallapitott érték kerekitve:
79 100 000 Ft
azaz Hetvenkilencmillig-egyszazezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A maradvanyelvl értékelést a piaci Gsszehasonlitd moddszer ellendrzésére hasznéltuk, f6 madszerként nem
alkalmazhato. A piaci 6sszehasonlité maédszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb
a piaci viszonyokat.

azallalmazott mddsserak Szamitott érték | Sudly | Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité maddszerrel: 87 000 000 Ft| 100% 87 000 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvi mddszerrel: 79 100 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: O Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 87 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

87 000 000 Ft

azaz, Nyolcvanhétmillio- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
szlkséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulményozadsan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozdsirél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsaval dsszefluggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges engedély,
jovéhagyads és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendel§ képviselGjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, sth.) nem 3ll fenn;

az érték magdban foglalja az épiletek (amennyiben van) rendeltetésszerlii haszndlatahoz szlkséges
éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossdaggal nem prognosztizalhato valtozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben beallo lényeges véltozads esetén szitkséges a megadott
érték felllvizsgalata;

nem villalunk felel8sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értéeket,
korldtozhatjdk hasznalhatdsigat, azonban az értékelés fordulénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatérozott értékek az el§zéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlas esetén érvényesek;

a szakvélemény a szerzdi jogrol sz6l6 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizdrdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 87 000 000 Ft

1153 Budapest, Ebtvds utca 47.

azaz  Nyolcvanhétmillié- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2024. maércius 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2024. aprilis 4.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5.
6
7
8

ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Ovezeti leiras

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

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

Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, E6tvés utca 4

7. Hrsz: 87383

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Konminvhivatala Foldhrvatali Foosztaly
Budapest. XIV,, Bosayak tér 5. 1590 Budapest, P£ 101
E-hireles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés sz 8000004/ 50316/2024
2024 02.16

BUDAPEST XV.KER.
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OVEZETI LEIRAS

INTENZIV KISVAROSIAS LAKOTERULETEK (Lk-1)

44. Az Lk-1 jeld Kisvarosias épitési ovezetek rendelietésre vonatkozo eldirasai

i~ 52. § (1) A Lk-1 jeli Kkisvarosias lakoteriilet egy, vagy tébb 6nallé rendeltetési
egységet magaba foglald, jellemzben a 7,5 méteres beépitési magassagot nem
meghalado, zartsoru - azon beliil hézagosan zartsoru jellemzdékkel is rendelkezd -
oldalhataron 4all6, ikres vagy szabadonalld beépitési maddd, elsdsorban 1akd
rendeltetési épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Epiilet - ha az épitési 6vezet masként nem rendelkezik:

a) lakas,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

d) kulturalis, k6zosségi szorakoztato,

e) szallas jellegt,

f) igazgatasi, irodai, tovabba

g) a f6 rendeltetést nem zavaré

ga) vendéglato,

gb) sport,

gc) 6nallé parkoldhaz, mélygarazs,

gd) a lakossag napi kotelezettsegeit kiszolgalo egyeb
rendeltetés céljara létesithetd, melyek egy épiileten belill vegyesen is kialakithatok.
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(3) Nem létesitheto
a) tizemanyagtoltd dllomas és autdmosd onalléan vagy kereskedelmi-, szolgaltatasi
rendeltetéssel egyiitt,
b) jj, 6nallo rendeltetési egységkent tizemeltetett raktarépiilet,
c¢) a lako rendeltetésre zavaro hatasu tevékenyseég céljara szolgalé o6nallo
rendeltetési egyseég, vagy helyiséqg.
(4)1 Kiszolgalo épiilet - ha az épitési ovezet eldirasa a telken valo létesitését
nem tiltja -
a) az épitési helyven belill az épitési Gvezet beépitésre vonatkozd eldirdsa szerint
helyezhetd el,
b) a hatsokertben csak az OTEK szerint megengedett garazsként létesithets,
c) méreteinél a kévetkezdket kell betartani:
ca) az épiiletmagassaga legfeljebb 3,5 méter iehet, és
cb) egyik homlokzatanak magassaga sem haladhatja meg az épliletmagassag
értéket, es
cc) legmagasabb pontja 5,0 méter lehet, tovabba
@~ cd) a hatsdkertben valg elhelyezés esetén a beépitett alapteriilete nem lehet

nagyocbb 20m2-nél.
(3) A melleképitménvek koziil
a) a kbzmi-becsatlakozas épitménye,
b) kerti épitmény,
¢) hulladéktartaly-tarolo,
helyezhetd el.
(6) Az épitési 6vezetek terliletén

a) nem helyezhetd el a 3,5 tonna 6nsilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szallitd jarmivek szamara 6nallé parkoldteriilet és garazs, kivéve, ha az oOvezet
maskent nem rendelkezik,

b) a kereskedelmi-, szolgaltaté rendeltetéssel jaré geépjarmi és tehergépjarma
forgalom nem lehet zavaro hatassal és nem korlatozhatja az épiilet és kodzvetlen
kdrnyezetének rendeltetésszeri hasznalatat.

47. Az 1L k-1/HZ jeli hézagosan zartsoru beépiteési épitési ovezetek eloirasai

55. § (1) Az LK-1/HZ jell Gvezetek teriiletén a telek hézagosan zartsordan is
beépithetd a zartsori épitési helyen belill az Lk-1/HZ-1, Lk-1/HZ-2, L k-1/HZ-3,
Lk-1/HZ-4, Lk-1/HZ-5, Lk-1/HZ-6, I1k-1/HZ-7, Lk-1/HZ-8, 1k-1/HZ- 9,
Lk-1/HZ-10, és az Lk-1/HZ-14 épitési dvezetekben.

- (2) Az épitési ovezetek teriiletén a jelen paragrafus rendelkezéseit egyutt kell
alkalmazni az 52. §-ban foglaltakkal, a Szabalyozasi terv szabalyozasi elemeivel, az
OTODIK RESZ Kiegészitd eldirdsaival és a 2. melléklet 3. szamu tablazataiban
rogzitett paraméterekkel.

= (3) A telken

a) egy foéépiilet helyezhetd el, melyben az 52. § szerinti rendeltetések
letesithetdk a b) pont figyelembevételével;
b) az 52. § szerinti rendeltetések koziil nem létesithetd
baj az L k-1/HZ-1, Lk-1/HZ-3 és az Lk-1/HZ-4 jelli épitési 6vezetben a Pazmany
Péter utcaval hataros telken kozintézmény,
bb) az LK-1/HZ-6 jelii épitési ovezetben lakas a fdldszint kozteriilet feldli
epiilettraktusaban, tovabba az 6vezet telkén nevelési, szocialis rendeltetés.
(4)1 Az épitési hely figyelembevétele soran
a) elsddlegesen az utcai sav épitheto be,
b) masodlagosan az udvari sav épitheté be, ami a féepiilet céljara csak akkor
vehetd igénybe, ha az utcal sav legalabb 60%-ban beépitésre kertiil.
(5) Amennyiben az \j vagy a bévitendd épiilet emelettel rendelkezd szomszédos
épiilethez csatlakozik, akkor annal az utcai csatlakozd parkanymagassaga legfeljebb
0,5 méterrel lehet magasabb. _ ] o i
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‘-(aa)" Az Lk-1/HZ-1 épitési dvezetben a jelen Rendelet hatalybalépése el6tt mar a
ketszeres telekméretii telek esetén - ha azt a Szabalyozasi terv kiilén lehetdve teszi -

Ec) nyulvanyos telek kialakithato, és

d) a kisebb telek meérete legalabb 500 m2 kell, hogy legyen, tovabba
e) a nyulvanyos és a visszamaradd telek esetén egy-egy foépiilet létesithetd,
valamint
fla nyt]lvanyos telken az elsd kert mérete 3,0 méter és az épiilet szabadon alléan
1S elhelyezhetd az épitési helyen beliil.
(6)3 A parholaSI kotelezettség szerinti parkoloferohelyeket
= a) egynél tébb rendeltetési egyseget tartalmazo gj epulet létesitésénél - a c)
pontban foglalt kivétellel - legalabb 50%-ban a foeplletben, vagy Onallo
melygarazsban
b) meglévd épiilet tobblet kotelezettsege esetén a foepiiletben, vagy az udvari
savban elhelyezett 6nallo jarmiitaroloban, vagy felszini parkoldban
kell biztositani,
c¢) szocialis bérlakas létesitése esetén fasitott felszini parkoldban is lehet biztositani.
i (7) Meglévé épiillet boévitése, rendeltetésének megvaltozatasa esetén, ha a
parkolasi kotelezettség ndvekedésekor a telekre vald behajtas utélag nem oldhaté
meg, a személygépjarmi elhelyezése kozteriileten a 3. melléklet szerinti aranyban is
biztosithato.

BEEPITESI PARAMETEREK

A 3 N T S T T
m I ~ i sl =R et " : IN-L':‘:: -
fefl iﬁﬁ ..V 5 o L) 1
kategoria: a telek legkisebb 3 telek legnagyobb : 'Imi l‘l :
Lk-1 begpitesi bedpitési mértéke
o med és - : :
. m_ 3 5 -
SZi ' 3 § ; 206id- ; :
™ | Gvezetcsoport: | elhelyezés o Glate s2dies- terepszint S folglet | €EDaRYOHD
sége t RIS épilet-
= 3 | magassiga
i . Niate 3ia i ; ik
EP(TESI OVEZET B i m e o % m
JELE: = B 152 | BT | meTA | somMa | sormp | 7% M
1. Lk-1/Al/HZ-1 HZ 1500 12 50 /S65* | 50/S65 15 05 25 /520 9,5
2 Lk-1/AI/HZ-2 HZ 2000 14 40 45 1 045 25 75
3. Lk-1/Al/HZ-3 HZ 2000 30 80* 80 L5/51,75 0,5 15 /S 10* 10
4 Lk-1/A1/0-1 o 2000 14 40 45 1 0,45 50 45
5. Lk-1/A1/5Z-1 sz 2000 - 65* 65 22 0,65 25 125
6. Lk-1/A1/52-N1 sz 2000 - 65* 65 1,6 0,55 25 12,5
1 Lk-1/A1/5Z-N2 sz 2000 - 65* 85 2 0,65 20 16*
8. Lk-1/2-1 z 800 20 45/565* | 50/S65 |12/5175 0,5 25 /515 75
3. Lk-1/2-2 7 4 800 20 45 /565* | 50/565 15 0,5 15 /s 15* 9
10. Lk-1/Z-3 z 800 18 S5/570* | 65/575 | 25/529 0,55 25 /s 15* §13,5%
1L Lk-1/HZ-1 HZ ::gg 10 35/540 | 40/545 | 1L1/512 0,4 45 /535 7.5
12, Lk-1/HZ-2 HZ 600 12 35 40 0,7 04 50 6,5
13 Lk-1/HZ-3 HZ 600 12 S5/565* | 55/565 | L,2/515 0,55 25 /5 15* 7.5 \
14 Lk-1/HZ-4 HZ 500 12 40/565* | 50/S65 | L,1/515 0,45 40 /525 75 1
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: az épitési helyen beld]
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ha a telek szélessége (TSZ)
‘ oldaiszarny keresztszarny
létesitésénel kisebh |  létesitésénel
- mint nagyobb mint
m m m m i
BPUd | EX tszsx | ot | tsox |or2f 0 he %
15,5 12,5 sz <16 63 >18 | 48 - -
13,5 10,5 SZT <16 5,0 >18 | 45 - -
16 13 sz <16 67 >18 | 50 - -

. . ST . . % s E 2
18,5 15,5 sz1 = = Z = Z =
18,5 15,5 szT - - - - -

2 19 szT - 5 R . - .
135 10,5 sz <16 50 >18 | 45 | Rsz100 -

15 12 szr <16 60 >18 | 45 | Rsz80 -
19,5 16,5 ST 516 9,0 >18 | 68 | Rsz80 -
13,5 10,5 sz - Tm-Ek-25 75 17 516 60 >16 | 40 | Ru:150 6
125 95 szr - Tm-Ek-25 6,5 17 516 60 >16 | 40 | Rt:200 4
13,5 10,5 szt - Tm-Ek-25 75 17 516 6.0 >16 | 40 | Ru:150 4
135 10,5 sIT - Tm-Ek-25 15 17 516 60 >16 | 40 | R:150 6
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AZ INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
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FOTODOKUMENTACIO

01. utcakép

05. tcafront o 06. elkeritett rész a telek teriiletébdl
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kérit 69.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fdvdrosi Birdsag

,<\ Cégjsz: 01-09-942852

Addsz: 22771393-2-42

e 4=

I'hzyt;:mmué Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
——a Iktatészam: UIP-0149

CPR csoport tagja ®

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1151 Budapest, Kozvagohid utca 15.

szam alatti

89404 hrsz-u

kivett lakohdz, udvar ingatlanral

Budapest, 2024. aprilis

Figgetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel8 azonositd ¢ UJP-01459

Kerlileten bellli elhelyezkedese : Rakospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1 1151 Budapest, Kozvagohid utca 15.

Helyrajzi szama 1 89404

Ingatlan megnevezése : kivett lakéhaz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa ¢ nincs hasznositva

Ovezeti besoroldsa : Lke-1/SZ-5

Beépithetdség : 25%

Az értékelés célja : Projekt ertéekeles, gazdasagi dontes eldkészitéséhez
Tulajdoni lap szerinti méret : 762 m?

Megkozelithetdsége . utcai

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlitd-, maradvanyelvd értékelési maodszer

Budapest Fdvaros XV. Kerilet Onkormdnyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlanok 1/1 tulajdoni
hanyadanak

becsiilt forgalmi értéke: 57 000 000 Ft
azaz Otvenhétmillié- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerllt meghatédrozasra.

A megallapitott érték nettd értéknek tekinthetd. Amennyiben a jogiigylet AFA kérbe tartozik, abban az esetben a
piaci érték az AFA Gsszegét nem tartalmazza. Az értékelés soran felhasznélat adatok (piaci Gsszehasonlité adatok,
bérleti dijakra vonatkozé adatok, kéltség modszernél alkalmazott adatok) AFA tartalmat ellendriztilk és nettd, AFA
nélkili értékkel szamoltunk.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasira
készult, megvaldsithato projekt esetén, a kapott épitési paraméterek figyelembe vételével.

A megidllapitott értek egy feltételezett épitési Gvezetre érvényes, abban az esetben, hogy a projekt
megvaldsitasanak jogi, s pénziigyi akaddlya nincs, a beépités engedélyezhetd, és a beépités paraméterei nem
valtoznak.

Ertékelt jog : tulajdonjog
Helyszini szemle idSpontja : 2024. marcius 27.
Szakvélemény forduldnapja : 2024. mdrcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2024. aprilis 4. '
CPR-Vagyonertekeld Kft.
1085 Budapest. Jozse! kut 59
Adeszam: 22771393-2.42

KL et s
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghizasi 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 Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Projekt értékelés, gazdasagi dontés elékészitéséhez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovabbd megvizsgaldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszorésen maddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el8irdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgdltuk. 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-nyilvantartas szerinti dllapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1151 Budapest, Kozvagohid utca 15.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 762,0m?

Helyrajzi szama: 89404

Ingatlan megnevezése: kivett lakdhaz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz§8 hatdrozat: nincs bejegyzés

1l. rész:

Tulajdonviszony: FGVAROSI XV. KER. ONKORMANYZAT 1/1
1. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rékospalota varosrészében, a Kozvagohid tér és Kozvagdhid utca sarkan
fekszik. Kdrnyezetében park, jatszétér és régi épités utcafronton &ll6 tarsashazak allnak, melyek muszaki
allapota tébbségében kézepes. Témegkozlekedési elldtast a BKK buszjaratai biztositanak, a megallok kb. 30-300
méterre elérhetdk. Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott uton
lehet.

Témegkozlekedési eszkdzik:

O villamas Autébusz O Trolibusz [ Metro/Foldalatti [ vasit

3. oldal




INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlanpiac rovid leirasa

Az évek Ota tartd fellendilés az idei évben megtorpant, a beruhdzasi kedv csdkken. Hosszutavon értéktartds, v.

kismeértékd redlérték ndvekedés varhatd. Az ingatlan értékesithetdsége feltételezhetden 360 napon beldli.

4.3. Ingatlan 3ltalanos jellemzgi

A telek saroktelek, sik teruletl, nagyjabal négyszog alaku, épulet és betltetett ndvényzet nincs rajta. A telek
részben vasoszlopokra erdsitett drotfonatos keritéssel, részben pedig téglébdl épdlt keritéssel hatarolt. A
bejdrati kapu j6 allapotu, a személybejaro felljitasra szoruld fémszerkezetes ajtd. Gaz nincs a telken, egyéb mas

kozmi telken beldl talalhato.

Ovezeti besorolasa Lke-1/5Z-5 Kertvérosias lakdteriilet, melynek részletes leirasat mellékletben csatoltuk.

A telek kozmii elldtottsdga:

Elektromos haldzat:

telken bellli kiallas

Vezetékes viz kézmd:

telken beldli kidllas

Csatorna:

telken beluli kidllas

Vezetékes gaz kozmi:

csak az utcdban van

A telek altalanos jellemazéi:

Ovezeti besoroldsa: Lke-1/5Z-5
Beépithetdsége: 25%
Szintterileti mutatdja: 0,7 m?*/m?
Terepszint alatti beépitési mértéke: 30%

Telepllésen bellli elhelyezkedése:

Rékospalota

Beépitettség:

beépitetlen

Tajolas: D-Dny-i utcafront
Lejtésviszonyok: sik terep
Keritettseg: keritett

Kérnyezetvédelmi kockazat:

nem vélelmezhetd

Megjegyzés:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint kivett lakéhaz, udvar, a természetben épitési telek, ezért javasolt a mdvelési

dg valtoztatds lefolytatdsa kivett beépitetlen teriiletté.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobhszér modositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyckban elGirtaknak megfelelGen
készilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadséagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsaral, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szdlé
jogszabdlyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés modszerei két fé kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitdson
alapulo) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsult Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kdzott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé madszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra kerilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriiinek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, muszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

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

A hozamszdmitas |épései dsszefoglalva:
. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
. A jévébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati madonként.
. Jovdbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitason alapuld érték.
A modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitdsi mdodszere

A netto potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeldallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id§ mulésa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékcsdkkenés miatti avulds ertékét, majc a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kiarosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas maodszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsarban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanck
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindségl ellatdst nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kaltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kéltségét.

A kozvetlen kéltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael&allitasi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az Altalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest
Mérnéki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranydt az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

> csaladi haz jellegti épiletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivili kdrilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet vaitozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kérilmények.

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

Maradvany moddszer: Fejlesztési terllet, épitési telek esetén a maradvény mddszerrel kapott értékkel
kapcsolatos véleményt érzékenységi vizsgalatnak kell aldvetni, mivel a bemend adatok barmelyikének
megvaltoztatasa dramai modon befolydsolhatja a fold értékével kapcsolatos eredményt.

A kockazatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési teriletek felmérésének. A
bizonytalansag nagy része a fejleszté szamara a folyamat végrehajtdsara felhasznalt idén, valamint a helyszini
beszerzéssel, tervezési hozzdjarulassal, épitéssel, bérbeaddssal és értékesitéssel vagy a tulajdonos
foglalkoztatdsaval torténd kereslet meghatarozason alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus
mintazatanak. Mindegyik szakaszban eléfordulhat késés, és mindig fenndll a kockdzata annak, hogy a
fogyasztdi kereslet megvaltozik, vagy, hogy a kamatlabak és a gazdasdgi ciklus valtozik meg jelentds
mértékben. (EVS 2016) Az értékbecslésinkben altaldban ellenérzé modszerként alkalmazzuk, konkrét tervek
megléte esetén lehet fémadszerként figyelembe venni.
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5.2. Ingatlan telek értékének meghatarozasa

[ 5.2.1. Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Adataok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:

égf;:;:;pf:; ?(V. ker., 'XV. ker., —XV. ker.,

15, Rékospalota Rakospalota Rakospalota

megnevezése: telek telek telek telek
alapterilet (m?): 762 1298 1091 845
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 109 900 000 85 000 000 73 900 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 76 202 70 119 78 710
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 7% 4% 1%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
gazdasagi kérnyezet 0% 0% 0%
meglévd kdzmivek -10% -10% 0%
beépithetdség 0% 0% 0%
keritettség 0% 0% 0%
felépitmény 2% 5% 0%
Osszes korrekcié: -1% -1% 1%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 75214 69 497 79 527
Fajlagos atlagar: 74 745 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 56 955 690 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 57 000 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: 2 hrsz-on lévé sszkdzmlves épitési telek, 30%-ig beépithetd, baontandd
épllettel (forras: ingatlan.com/33693456)

2. adat: Gsszkdzmlives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd (225 m2) épilettel
(forrds: ingatlan.com/33709237)

3. adat: dsszkdzm a telekhatdron, épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd

épllettel (forras: ingatlan.com/34071271)

Az ingatlan piaci Gsszehasonlité mdadszerrel meghatarozott fargalmi értéke (kerekitve):
57 000 000 Ft
azaz Otvenhétmillié- Ft.
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5.3. Uj lakas fajlagos értékének meghatarozisa

5.3.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1151 Budapest,

Kézvigohid Bp XV. Ker. Bp., XV. Ker. Bp XV. Ker.

utca 15. Rakospalota Klapka Gy. Rakospalota

megnevezése: lakas lakas lakas lakas
alapteriilet 4tlagos (m?): 110 54 78 75
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati ar (-5% AFA) nettd / adasvételi ar (Ft): 51 300 000 76 000 000 75 050 000
kindlat /addsvétel ideje (év): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 902 500 925641 950 633
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -6% -3% -4%
keriileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0%
altalanos muszaki dllapot 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (fltés, szoc.blokk) 0% 0% 0%
eltérd lakdsszém 0% 0% 0%
épités éve 0% 0% 0%
hdz miszaki allapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -6% -3% -4%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 851 891 895 950 917 289
Fajlagos atlagar: 888 400 Ft/m?

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Rékospalotdn, uj épitésl BB energetikai besoroldsu, 2 szobds 1. emeleti U
épitésd lakds, hdszivattyus flitéssel. Ingatlan.com/34057285

2. adat: Rakospalotdn, Uj épitésl 4 szobas 2. emeleti Uj épitésl lakas, hészivattyls
hités-flités. Ingatlan.com/33824517

3. adat: Rakospalotan, uj épitésd BB energetikai besoroldsu, 3 szobas 1. emeleti 0]
épitésd lakas, hdszivattyus fltéssel. Ingatlan.com/34057296

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatarozott fajlagos m* ara (kerekitve):

888 400 Ft

azaz Nyolcszaznyolcvannyolcezer-négyszaz Ft .
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5.4. Maradvanyelv( értékelés

5.4.1. Maradvanyelvi értékelés szamitdsi modszer

Olyan ingatlan értékének meghatdrozasara hasznadlhaté mdédszer, amely alkalmas fejlesztések, Ujrafejlesztések, vagy
rekonstrukcio/felujitasok értékelésének elvégzésére.

Elsé lépésként meghatdrozandd a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiadasokat, a
hiteltdrlesztést és kamatait, fejlesztd kockazatat és hasznat, vegll a fejlesztés elkészilte utadni teljes értéket.

A masodik lépésben a fejlesztés egyenlege hatdrozhatd meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy
jon létre a kiadasok és a bevételek kulonbozeti értéke.

Az értékelési mddszer alkalmas a piaci mddszer ellendrzésére, azonban nem alkalmas a tényleges koltségek kalkuldldsara,
melyet csak és kizardlag egy tényleges terv alapjan lehet meghatarozni.

MARADVANYELVU ERTEKELES SZAMITASI TABLAZATA
1. PROJEKT
Helyrajzi szama 89404
Teleplilés 1151 Budapest, Kézvagohid utca 15.
Tervezett beruhazas tobb lakdsos lakohaz
Telekteriilet 762 m?
Fejlesztési teriilet Gsszesen: 762 m?
2. SZABALYOZAS
Ovezeti besorolas Lke-1/52-5
Telek méret 762 m*
Szintterlleti mutato 0,7
Bruttd épithetd szintteriilet (fsz.+em) 533 m’
Pin‘cesza'nt l:.t-eeipithe.l'té nettd alapter 208 m? befépr"tés 145 m?
(garazzsal, kdzés teruletekkel) mértéke
Kézds teriiletek (teljes terilet 25%-a): 25% 52 m? 25% 36 m?
Féldszint, emelet netté (lakdsok, kézds 5
e 463 m
teriiletekkel)
Kbz0s tertiletek (teljes teriilet 15%-a): 5% 23 m?
Lakdteriiletek (teljes teriilet 85%-a): 95% 440 m?
Egyéb teriiletek (terasz, erkély): 12% 53 m?
3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épiilet: tobblakdsos lakohaz
Plnce.ssz garazs 109 m?
netto terilet:
Fdld?zmtiemelet lakasok 440
netto terilet:
Egyéb teriiletek (terasz, erkély) 53 2
netto terilet:
Nettd atlagteriilet/lakds 110,1 m?
4. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ertékesités fajlagos dra Osszes bevétel:
Lakasok 440 m? 888 400 Ft/m* 391 166 383 Ft
Gardzs 4 db 5500 000 Ft/db 22 000 000 Ft
Taroldk 4 db 4 000000 Ft/db 16 000 000 Ft
Terasz, erkély 53 m? 444 200 Ft/m> 23 469 983 Ft
OSSZES ELERHETO BEVETEL: 452 636 366 Ft
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5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 TeriiletelGkészités
Bontasi munkak 0 Ft
Régészeti feltaras 0 Ft
TeriiletelSkészitési koltség Gsszesen 0 Ft

5.2 Kézmiifejlesztési hozzadjaruldsok 4
Viz 360 000 Ft 90 000 Ft/egység
Csatorna 360 000 Ft 90 000 Ft/egység
Elektromoshaldzat 360 000 Ft 90 000 Ft/egység
Gaz 360 000 Ft 90 000 Ft/egység
Koézmiifejlesztési hozzdjarulds Gsszesen 1440000 Ft

5.3. Epitkezés nettd arakon
Pinceszint 275000 Ft/m?’ 145 m?- netté terilet 40 005 000 Ft
Féildszint+Emelet 595000 Ft/ m? 463 m?- nettd teriilet 275769 565 Ft
Epitkezési ktg Gsszesen 315 774 565 Ft
EKS 2023 adatai alapjan
5.4 Tervezési, mérndki dijak (épitési koltség %-ban)
Epitész, szakmérndkdk 11052 110 Ft 3,50%
Szakértdi koltség osszesen 11052 110 Ft
5.5 Menedzsment koltségek
Projektmenedszment 4758 218 Ft 1,5% 5.1+45.2+5.3-ra
Menedzsment koltség Gsszesen 4758 218 Ft
5.6 Tartalékképzés
El6re nem lathatd koltségek 13 320996 Ft 4,0% 5.1-5.5-ig
Tartalékképzés dsszesen 13 320996 Ft
Epitkezési koltség minddsszesen 346 345889 Ft 5.1-5.6-ig
5.7 Egyéb koltségek
Sajat erd a beruhdzds 30%-a 103 903 767 Ft
ElGértékesités a lakdsok 15%-a 61974 957 Ft
Finanszirozdsi igény: Epitési ktg-(SE+EE) 180467 165 Ft
Finanszirozas koltsége dsszesen 7218 687 Ft 4,0% fin. Igény
Reklam, marketing 9052727 Ft 2,0% bevételekbdl
Ertékesités, jogi koltségek 11315909 Ft 2,5% bevételekbdl
Egyéb kadltségek minddsszesen 27587323 Ft
5.8 Fejlesztés koltsége (NETTO) 373933212 Ft 5.1-5.7 -ig
5.9 Elvdrt nyereség 18 696 661 Ft 5,0% (gyakoriat 3%-6%)
0s5ZES KOLTSEG: 392 629 873 Ft
Osszbevétel: 452 636 366 Ft
Kiaddsok: 392 629 873 Ft
Maradvényérték: 60 006 493 Ft

Maradvanyelvii értékelési médszerrel megallapitott érték kerekitve:

60 000 000 Ft

Hatvanmillié- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A maradvanyelvl értékelést a piaci Gsszehasonlité mddszer ellendrzésére haszndltuk, f6 mddszerként nem
alkalmazhatd. A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb
a piaci viszonyokat.

R Szamitott érték Saly | Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité maddszerrel: 57 000 000 Ft| 100% 57 000 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvi maodszerrel: 60 000 000 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: OFt 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 57 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

57 000 000 Ft

azaz, Otvenhétmillio- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval dsszefluggésben
a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett 3llapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk feleldsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlendl 6sszefliggd tartozas (kézlzemi dijak, sth.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az éplletek (amennyiben van) rendeltetésszeri haszndlatdhoz szikséges
éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékeét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossiggal nem prognosztizdlhato valtozdsai
mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozdé megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo kérilményekben beallo lényeges vdltozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgdlata;

nem vallalunk felelésséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznalhatdsdgdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az dltalunk meghatérozott értékek az el6zGekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld aital torténd felhaszndlas esetén érvényesek;

a szakvélemény a szerzi jogrdl szold 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 57 000 000 Ft

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

azaz Otvenhétmillio- Ft.

Szakvélemény forduldnapja 1 2024. marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2024. aprilis 4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES| BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5.
6
7
8

ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat mdsolata

Ovezeti leiras

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Adasvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

Fényképfelvételek

1151 Budapest, Kézvagdhid utca 15.

MNEOOOOR[E
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MELLEKLETEK: 1151 Budapest, Kézvagdhid utca 15. Hrsz: 89404

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Komminvhivatala Foldhivatal Féosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest. Pf 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim S000004/92806/2024
20240326

BUDAPEST XV KER Szektor: 53
Belteriilet 89404 helyrajzi szam

1151 BUDAPEST XV.KER. Kdzvagdnid utca 15. "felidlvizsgalat alact"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlets adacok cerilet kat.t.jdv. alosztaly adatck
mavelési ag/kivett megnevezas/ min.o ha m2 EoEiET s ter. kat.idv

ha m2 k.fiil

- Eivett lakdhaz, udvar o 762
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bsjegvzd hatérozacr, erkezési id3: 43406/1899/199¢.01.25
jogeim: jogutodias
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER., ONKCRMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai ucca 1-3.

MRESZ

HEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misclat tartalma a kiadidst megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyllvanczartésban szersplid adatokkal. A szemle mAsclat a fennadlld bejegyzésekec,

a telijes masoclat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elekrtronikus dokume
Kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdlcségvetési szery réazérs kerilt kiadasra.

TULATDONILAP VECE

=i
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OVEZETI BESOROLAS
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OVEZETI LEIRAS

74. Az L ke-1/S7Z jelhi szabadon allo beépitesii épitési ovezetek eldirasai

= 82. § (1) Az Lke-1/57 jelil 6vezetek teriiletén a telek az szabadonallo beépités
szabdlyal szerint épithetd be az Lke-1/5Z-1, Lke-1/SZ-2, LKke-1/5SZ-3, 1 Kke-1/SZ-4,
Lke-1/SZ-5, Lke-1/SZ-6, Lke-1/SZ-7, Lke-1/SZ-8 és az Lke-1/SZ-9 épitési
ovezetekben.

{2) Az épitési 6vezetek teriiletén a jelen paragrafus rendelkezéseit egyiitt kell
alkalmazni az 77. §-ban foglaltakkal, a Szabalyozasi terv szabdlyozasi elemeivel, az
OTODIK RESZ Kiegészit6é eldirasaival és a 2. melléklet 5. szamu tablazataiban
rogzitett parameéterekkel.

(3) A telken
‘-a) egy foépulet helyezhetd el, melyben az 77. § szerinti rendeltetések
letesithetok,

b) lakoepiiletben legfeljebb egy kereskedelmi, szolgaltaid, vendéglato, vagy iroda
6nallo rendeltetési egység alakithatd ki, kivéve, ha a telken belill a parkolas
megoldott, -

i c)? a TKR szerinti 9. szami telepiilésképi szempontbdl meghatarozd (Oregfalu)
teriiletén az 1Ke-1/SZ-1, Lke-1/SZ-2, és Lke-1/SZ-7 ovezetben elhelyezhetd
allattarto épitmeny a 21. § figyelembevételével.

(4)3 Az épitési hely figvelembevétele soran az Lke-1/S7Z-4 jeld 6vezet kivételével

a) elsddlegesen az utcai sav épitheto be,
g~ b) a masodlagosan az udvari sav épithetd be, ami a féépiilet céljara csak akkor
vehetd igénybe, ha az utcai sav legalabb 60%-ban beépitésre keriil,

¢} az utcal savban 6nallé kiszolgalo épiilet nem létesithetsd,
i~ d) a hatsdékertben az 77. § (4) bekezdés b) pont szerinti garazs ethelyezhetd.

(4a)* Az Lke-1/S7-4 6vezet teriiletén

a) az eldkert méretébe benyulé 34. § (2) szerinti épiiletrész hossza legfeljebb az
adott teljes épiilet homlokzathosszanak egyharmada lehet,

14. oldal




MELLEKLETEK: 1151 Budapest, Kézvagdhid utca 15. Hrsz: 89404

i b) az oldalkert és a hatsdkert elGirt méretébe benyulhat legfeljebb 1,5 méterig
erkeély, zarterkeély, arnyékold szerkezet, elélépcsd, elbtetd,

c) a lakoszobak legkisebb padloszint magassaga 0,0 méter lehet,
= d) a (98089/95), (98089/55) és a (98089/31) helyrajzi szamu kozteriiletet érints, a
szabalyozasi terviapon javasolt szabalyozasi vonal szerinti telekalakitas megvaldsitasa
esetén az érintett telkek épitési vonalat is meghatarozo eldékertje 6,0 m a szabalyozasi
terven jelSlt eldkert helyett, és a kozteriileti hatarvonal valtozasa miatt eldkertnek
gem minésild teleksavban a szabalyozasi terv eldkerti jeldlését figyelmen kivill kell

agyni.

(5)t A parkolasi kotelezettség szerinti parkol6féréhelyeket
g~ a) egynél tobb rendeltetési egységet tartalmazo 1j épulet létesitésénél legalabb
50%-ban a foépiiletben, a tovabbi féréhelyeket Gnalld jarmiitaroléban vagy felszini
parkoldban,

b) meglévld épiilet tobblet kotelezettsége esetén a féépliletben, vagy Gnalld

jarmutaroloban, vagy felszini parkoloban
kell biztositani.

BEEPITESI PARAMETEREK
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AZ INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
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FOTODOKUMENTACIO

05. utcafront . . 6. kapubejarat
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