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ELOTERJESZTES
a Bezsilla Nandor utca szam alatti ingatlan elidegenitésérdl

Tisztelt Népjoléti Bizottsag!

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest, XV. kerulet, belterilet, - helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest, XV. kerllet, Bezsilla Nandor utca . szam
alatti, lakds megnevezés(i, 30 m? nagysagu, per-, teher- és igénymentes ingatlannak
Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa. (lasd 1. melléklet) Targyi ingatlant

és 1/2-1/2 tulajdoni aranyban (a tovabbiakban: Kérelmezok)
szeretné megvasarolni. (lasd 3. melléklet)

A Bezsilla Nandor utca szam alatti ingatlan (a tovabbiakban: Lakas)
Pestujhelyen, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett,
infrastrukturalis ellatottsdaga megfeleld, mind egyéni, mind tdmegkodzlekedéssel jol
megkozelithetd.

1. Bezsilla Nindor utca szam alatti ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzii
Onallé ingatlan/tarsashaz tarsashaz
Onkormanyzati tulajdonhanyad 171/1000 azaz 17,1 % onkormanyzati tulajdon
Osszes lakasszam/énkormanyzati lakasszam/ 712
Telek terilete 824 m*
A. epllet alagsor, magasfoldszint, magas
tetd

Laksoplietszingel B. épulet: féldszint, magas tetd

C. epllet: tarolok

Tipus tegla
Kézmliellatottsag valamennyi kozm
Ovezeti besorolas Lke-1/HZ-1

A Tarsashaz alapitd okirata nem tartalmaz elévasarlasi jogrol sz6l6 bejegyzést.

Az ingatlan megfelelé6 méretli és alaku telekkel rendelkezik. A telken ket lakdépllet, és egy
tarolokat tartalmazé épitmeény talalhato.

2. Lakis tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam

Cim Bezsilla Nandor utca
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1 azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas terulete 30m’

- udvari bejarat

- harom helyiség
e szoba20,1m?
« konyha 8,6 m?

s o furdészoba + WC 1,2 m’
- komfortos
- a Lakas lelakott, leromlott allapoty,
feldjitando
Kozmiuellatottsag - gaz-villany-viz-csatorna
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A Lakas az éplilet kozépso részén helyezkedik el, vélhetéen melléképlletnek épult. A Lakas
nagysaga, mlszaki és esztétikai allapota nem felel meg korunk elvarasainak, hasznositasara
nyolc éve nem kerilt sor.

3. Lakis miikodtetésének koltségei

A Lakas forgalmi erteke az értékbecslés alapjan 5.540.000 Ft (afamentes)
Az utolsé hasznositas (bérbeadas) vege 2020. oktober
Fenntartas, mikodtetés 6nkoltségi ara 64.800 Ft/ev

Miiszaki tartalmu felljitas kéltsege 4.500.000 Ft
Koltségalapu bérbeadasbdl varhatd bevétel 144.000 Ft/év

A Lakas korszer(isitése és hasznositasa cca. 4.500.000 Ft oOsszegbe kerllne az
Onkormanyzat szamara, mig a PALOTA-HOLDING Zrt. altal készitett forgalmi értékbecslés
alapjan az értékesitésbol szarmazo varhato bevétel 5.540.000 Ft afamentes 6sszeg. (lasd 2.
melléklet)

4. Szakmai nyilatkozat

PALOTA-HOLDING Zrt.

A Lakas Kérelmez6 részére torténd értékesitése javasolt, mert a ,Lakas
- éllapota lelakott, leromlott, feldjitandd,
- laké funkciénak csak koriatozottan alkalmas.”

Foépitész

A Lakast a KESZ nem jeldli bontasra, nincs rehabilitaciéra kijelolt tertleten, és a telket nem érinti
folyamatban lévd, vagy tervezett telekalakitas. A Lakas nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti
elidegenitési korlatozas hatélya ala.

A Lakas korszer(isitése az Onkormanyzat szamara sem tarsadalmi, sem gazdasagi
haszonnal nem jar, ezért annak elidegenitése javasolt.

A Lakas értékesitesnek szakmai és jogi akadalya nincs, azt célszeri a Tarsashazban
tulajdoni hanyaddal rendelkezé Kérelmezdé részére eladni.

Az 6nkormanyzati vagyonbdl csak a forgalomképes — Uzleti — vagyon idegenithetd el, a
Lakas forgalomkeépes vagyonelem. (lasd 1. melléklet)

A XV. keriilet Onkorméanyzatanak tulajdonaban 1évo lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan lakast ,arverés vagy arverésen
kivdili vétel [...] atjan lehet értékesiteni”.

A Rendelet 14. § (1) bekezdés rogziti hogy az ,Onkorményzat lakas-, vagy
helyiséggazdalkodasi érdekébdl, a vagyongazdalkodassal ¢sszefiiggbé feladatokat ellato
bizottsag dontése alapjan, a netté 20.000.000,- Ft egyedi forgalmi érteékhatart el nem éré
hasznosités esetén a versenytargyalas mellézheté. Onkormanyzati lakés-, vagy
helyiséggazdalkodasi érdek lehet kiiléinésen a maganszemélyek, helyi kozosségek, [...] és
az Onkormanyzat szamara egyaréant tarsadalmi, gazdasagi hasznossaggal biré korilmeny”.

A Rendelet 15. § (1) és (7) kimondja, hogy egy lakas ,forgalmi értékének megallapitasa
értékbecslés alapjan torténik”. A Rendelet 14. § (2) bekezdése szerint lakasgazdalkodasi
érdekbdl torténd elidegenités esetén az értékbecslésben rogzitett forgalmi erték képezi a
tulajdonjog ellenértékét.

Figyelemmel a fentebb leirtakra, javaslom targyi Lakasnak mindésszesen 5.540.000 Ft
afamentes aron Kérelmezoknek torténd elidegenitését.
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A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Kepviseld-testllet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelélheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

Az allami vagyonrél szold 2011. évi CXCVI. torvény 14. § (2) bekezdés alapjan targyi
ingatlan elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban lévo
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl sz616 1991, évi XXXIII. térvény 39. §
(2) bekezdés alapjan a Févarost minden mas jogosultat megeléz6 eldvasarlasi jog illeti meg.

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarél sz6lo
1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés alapjan a Févarost minden mas jogosultat
megel6z6 eldvasarlasi jog illeti meg.

Az altalanos forgalmi adérél szold 2007. évi CXXVII. térveny 86. § (1) bekezdés j) pontja
alapjan ,a beépitett ingatlan (ingatlanrész) értékesitése” mentes az ado alol.

A Kérelmezo kérelme — 3. melléklet — a Jegyzéi Irodan megtekinthetd.
Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megtargyalni €s a hatarozati javaslatot
jovahagyni sziveskedijen.

Budapest, 2021. januar ,......

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester
1. Mellékletek:

1. Bezsilla N. u. tulajdoni lap, kataszteri lap
2. Bezsilla N. u. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye, értékbecslése
3. BezsillaN. u. - és . vételi kérelme

2. El6készitésért felelds szervezeti egység(ek): -
Jegyzéi Iroda 2021. januar |.. Alairas:... . vha, T
3. Egyeztetésre megkiildve:

Koézgazdasagi Féosztaly 2021. januar ... AlAIras: ..o
4. JegyzGi lattamozas: 2021. januar ... AlAiras,. ... Dbt
5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

6. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

A Népjoléti Bizottsag ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest, XV. kerllet,
beltertlet, helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest, XV. kerllet,
Bezsilla Nandor utca ‘ . szam alatti, lakas megnevezés(i, 30 m* nagysagu, 1/1
énkormanyzati tulajdonu, per-, teher- és igénymentes ingatlan

a)

b)

1/2-ed tulajdoni hanyadat 2.770.000 Ft, azaz kettomillio-hétszazhetvenezer forint

afamentes aron _(lakcim: Budapest, XV. kerllet, Bezsilla Nandor utca
), €8

1/2-ed tulajdoni hanyadat 2.770.000 Ft, azaz kettémillio-hétszazhetvenezer forint

afamentes aron . (lakcim: Budapest, XV. kerilet, Bezsilla Nandor

utca ' )

részére értéekesiti.
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasardl.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2021. januar 22. doéntésre

2021. majus 31. az adasvételi eljaras lefolytatasara
az értékesitést kovetd negyedév vége az énkormanyzati nyilvantartasokban
torténo atvezetesre

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

az allami vagyonrol sz6l6 2007. évi CVI. térvény 66. § (2) bekezdés;

Magyarorszéag 2021. évi kézponti kéltségvetésérél sz6l6 2020. évi XC. térveny 5. § (3) bekezdés b) pont;
az egyes éallami tulajdonban lévé vagyontargyak 6nkorméanyzatok tulajdonaba adasardl szolo 1991. évi
XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés;

az &ltalanos forgalmi adérol szolo 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodas szabdlyairol szdlé 33/2013. (IX.30.)
dnkormanyzati rendelet 37. § (6) bekezdés;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésének szabalyairol szolo 17/2004. (IV. 1.) 6nkorméanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pont,
8. § a) pont, 14. § (1)-(2) bekezdés, 15. § (1) és (7) bekezdés;

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszeri szavazattobbség sziikséges!
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Nem hiteles tulajdoni lap

doni lap

{

Nem hiteles tula

eles tulajdoni lap

a(z) .../...—.../2021. ikt.szama eléterjesztés 1. melléklete

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdox

Budapest Foviros Korminyhivatala Féldhivarali Fosztaly
Budapest, XIV., Bosnyik tér S. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal: 171

Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masalat
Megrendelés szam: 8000004/3311/2021
2021.01.086

BUDAPEST XV .KEER.

Belterilet 82042/0/2/2 helyrajzi szam
1158 BUDBPEST XV.KER. PBez=zilla MWindor utca . ajté:
LRESZ
1. Az egyéb 6n&lldé ingatlan adatai:
megnevezés terilet =zobik =ziama ezzmel hanyad
2 egézz/fél
lakas 30 1 0 104 /1000

Be jegyzd hatarozat: 154453/1/2007/07.05.14

2. bejegyzé hatarozat: 173122/1991/1991.12.29
Tarzashaz

Bz onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okirathan meghatéro;%%yiaégek.

O.RESZ éi%ﬁ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 154453/1/2007/07.05 .14 gfﬁhﬁ#
jogedim: 1991. éwi KEXIII. tw. 1. § Ji&} .QE,"
jogallas: tulajdonos= a9 4

név: BP.FOV.XV.KER. ONKORMENYZAT
cim: 1153 BUDBPEST XV.KER. Bocskal uteca 1-3.

”:-:9
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: L 1
Ingatlanjelleg: | 11221 -40 | Helyrajzi szam: 82043
. - a(z) ...[...-... 2021, iktat6szdmu el6terjesztés 1. melléklete =
Jogi rendezettsége:  Rendezett \ 3 |
A lakas fébb jellemzoi ]
L 01 |A lakds postai cime: Bezsilla Nandor utca f
L 02 |Ingatlanon belul: épiletjele: | lépcsohaz: |: - i :
L 03 |Atarsashazi alapito |a lakds alapterlilete: m2: | 30|
L04 |okirat szennt kozos tulajdoni hanyada: | 104/1000 h J
L 05 |Alakasbal résztulajdon: 104/1000 o |
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 8 J‘
Vagyon tipusa: l
L 07 | A lakas komfortfokozata: Komfortos | 2741
L 08 |Kozmuellatottsag: valamennyi k6zmu 11 |
L 09 | Vizmérovel vals ellatotisag: Van 2 |
L 10 |Futési mod: egyedi: gaz 4
| L11  Melegviz ellatottsag: Gazboyler 4

| A lakas helyiségei, terulete |

| L12 [Lako szoba: db: — ] L13 [m2 - [ 20.1
L14 ng:ak: szoba halGfilkével do: |15 m2: [ |
L16 szoba étkezofilkevel: db: [ | L17 |m2: | \
L 20 felszoba: B db: d WE2T (e | |
L 22 hall: db: T | L23 [m2. ]_ e
L 24 lako eloter: , db: 7 1 L25 [m2: ]
L 26 |Fo6zo helyiség fajtaja: Fézokonyha 1 i L27 |m2: 3.5i]
L 28 |Egész- Furdohelyiség fajtaja: |Firdoszoba WC-vel 2 || L29 |m2: [ 1.2
L 30 ';‘;?yli‘sggé: Furdohelyiséq fajtaja: o f‘—\ L3 |2 | 7
L 31 WC: | db: | | L32 Im2; |

| L33 |Kozlekedési helyiség: m2: |
L 34 [Tarol6 helyiség: ‘ db: | 7] L35 [m2; | :
L 36 |Muterem terilete: m2: | I
L 37 |Egyéb helyiség: ‘ db: [ ﬂ L38 m2: | ]
L 39 | A lakashoz tartozé kulso tartozkodok: m2: | ]

| L 40 [Alakas terilete osszesen: m2 : _f* - 299

| L 41 | Alakas hasznos alapterilete: mz: | 129.9

Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.JAN.O5.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 1./ 3
Ingatlanjelleg: 11221 - 40 Helyrajzi szam: 82043 A2
A lakas értékadat valtozasai i
Megnevezés | év ertekvaltozas Ft (+/-) brutté ének egyenleg Ft
L 421 Brutto eértek valtozas 2003 + 106 787 106 787
L 422 Brutto énék valtozas 2006 + 6 756 113 543
Adatrogzités: Adatellenorzes:
‘ Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
|

készités datuma: 202171.JAN.Q5.




i !
HOldin Z r Tel.: 414-7100, 4T4-7101, 414-7102, 414-7105
g ® Fax: 414-7104,

E-mail: info@palotah.hu

(2) ...[...-.../2021. iktatészamu elSterjesztés 2. melléklete -0+ CoappEnY 11 |

ﬁ Palotaa

ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikidd Részvénytirsasig 1156 Budapest, Szirazndd u. 4-6.
O Normal postai kiildemény O Elsobbségi Budapest Fovaros XV. Keriileti
Tértivevénnyel O Ajanlott

. YT
Konyvén keresztiil kézbesitve DSaj:‘xtkezﬁmvélcl N “1 [ 9.4 ‘P()lgarmes‘-en .
i L [24A- & 010 Jegyzéi Iroda

Hiv.szamunk: /2020. Herczeg Istvin

Ugyintézé: Szabados Andrés vagyongazdalkoddsi referens részere

. . 0aSE ;
Ugyiratszam: ~~ > < /2020. J1or0,9 ) BUDAPEST
Valaszaban hivatkozzon az iigyiratszdamunkra! ) Bezsilla'Nandor utea o

Adatok és szakmai vélemény dontés- el6készitéshez
(értékesitésre kijeldlt, Gnkorményzati tulajdond, tres lakasokrol)

Ingatlan cime: Budapest XV. keriilet Bezsilla Nandor utca

Hrsz:
Hasznalati jellege (miivelesi 4g): lakas
Alapteriilete: 30 m? szobdk szama: 1 Komfort fokozata: komfort nélkiili
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorményzat (1/1) eszmei hanyad:  104/1000
Tulajdon lap szerinti terhelések: a tulajdoni lap nem tartalmaz bejegyzést

A tarsashazi lakoépiiletekben 7 lakas van, az ingatlanhoz 824 m? foldteriilet tartozik.

Az Onkormanyzat tulajdondban 2 lakds van, az egészre fennallé dnkorményzati tulajdoni
hanyad: 171/1000

Az ingatlan tarsashaz alapitd okirata nem tartalmaz el6vasarlasi jog bejegyzést.

Az ingatlan ismertetése A telken hirom killonallo épiilet all. Az ,A” jeli foépiilet
szabadonalléan épitett alagsor + magasfoldszintes, magastetds, lakohdz. A ,B” épilet az
udvarban hétso telekhatarra épitett foldszintes, magastet0s, alépincézetlen egylakéasos lakohaz.
A ,C” épilet a telek hatso részén, telekhatarra épiilt tarolokat tartalmazd épitmény. A
lakéépiiletek teljes kozmiiellatottsiggal rendelkeznek. A lakas 2020. oktobere ota liresen dll, a
lakas 4llapota lelakott, leromlott, felujitando.

Az iires lakas fenntartési kiaddsai:
Tulajdonost terheld tarsashazi kozos ktsg. + kozm alapdijak
5 400.-Ft./hé x 12 honap = 64 800,-Ft./év
Sziikséees feltiitasi raforditasok becsiilt sszege: (150.000,-Ft/m?) =4 500 000.-Ft.
Feluiitds utini hasznositasbol varhaté bevétel:
legfeljebb koltségalapi (400.-Ft./m?//h6) lakbérbevételre lehet szamitani,
30 m? x 400.-Ft/m?*/ho x 12 hé = 144 000.-Ft/év
Bérbeaddt terheld kiadasok (pl. kozos koltség): 5400.-Ft/m* x 12 hé6 = 64 800.-Ft/év
Bérbeadasbdl varhato netto bevétel: 79 200.-Ft/év
Sziikséges feltjitasok varhato megtériilési ideje:S7 év, meg nem téruld beruhizas lenne.

Fentiek figyelembevételével, és alagsori elhelyezkedése miatt javasoljuk az itres lakds
értékesitését a tarsashaz egyik magéntulajdonosa részére.

/

Budapest, 2020. november 10. /
Tisztelettel: ) /’ Y

~NOL7 Bokor Istvan Béla
" vezérigazgatd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. keriilet, Bezsilla N{l?ldor utca sz. alatti,

helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levo 6roklakas ingatlanrol

Készitette:
a

cﬁjPALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelo Zirtkirien Mikodo Részvénytarsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2020. november
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bezsilla Nandor utca

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV.

Az értékelés celja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan,
elidegenités céljara

A megallapitott érték:

5.540.000,-Ft azaz Otmilli6-
otszaznegyvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja: ‘
2020. szeptember 23. |

Az értékelés fordulonapja:
2020. november 9.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras

felsOszinti ingatlanvagyon értékelod
01167/1992




4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kérnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képez6 ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestijhely
részén, a Bezsilla Nandor utca Arvavar utca és Ady Endre utca kozotti
szakaszan, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabélyozott, szilard at- és jardaburkolati utcdk hataroljak. A
terilet infrastrukturalis ellatottsiga megfelel6. Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdozelithetd,
az ingatlan bejarata el6tt megfelelé mennyiségli parkolasi lehetdség
biztositott. Az Ady Endre utca sarkdn az autobusz (124), és a Kolozsvar
utcaban a villamos (62, 69) és az autobusz (5) megallék par perc alatt
elérhetok. A vizsgalt ingatlan a lakéhaz alagsordban talalhato, zéart kapun
keresztiil kozelithetdé meg, nyitott alagsori folyosordl nyilik. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakdépiiletek talalhatok. A Bezsilla
Nandor utca ezen szakaszan atlagnal kisebb mértékl koziti és gyalogos
forgalom zajlik. A teriilet a kiils6 kérnyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/
atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelel6 méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhat6. Szabalyos téglalap
alak, hatranyuld kialakitasu. Valamennyi kozm( megtalalhato a telken. A
telek teriilete: 824 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken harom kiilonéllo épiilet all. Az ,,A” jelii foépiilet szabadonalléan
¢pitett alagsor + magasfoldszintes, magastetds, lakohaz. A ,B” épiilet az
udvarban hatsé telekhatarra épitett foldszintes, magastetds, alapincézetlen
egylakasos lakohaz. A ,C” épiilet a telek hatsd részén, telekhatarra épiilt
tarolokat tartalmazé épitmény. A tarsashazban 7 db lakés taldlhat6. Az
értékelés targyat képezd lakast tartalmazd féépiilet tégla sdvalapozassal,
hagyomanyos hosszfofalas tégla fliggdleges teherhordd szerkezettel épiilt. A
fodémszerkezet az alagsor felett poroszsiiveg boltozat, a zar6fodém boritott
fagerendas, alulr6l nadpallézva €s vakolva. A fedélszerkezet kétalloszékes, fa
szerkezet( satortetd cserép fedéssel. A lakoépiilet teljes kozmiiellatottsaggal
rendelkezik




5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezé harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéré értekelési format hatarozta meg:

o Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlitéo adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulé értékelés

A koltség alapt, vagy nettod potlasi koltség alapa értékelés lényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozé avulasok hatésat figyelembe véve netté potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé 6sszehasonlito adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok befektetési
célt hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésére €piilé modszer lényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli Osszehasonlitd adat all rendelkezéstinkre, egyik modszerként mindig célszerti ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszertlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasat
talalom célravezetének.

1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az ingatlan tipusa, mérete, elhelyezkedése alapjan megallapithato, hogy hasonlé ingatlanok
megfelelé szamban cserélnek gazdat. Osszehasonlitd adatként hasonlé adottsagu lakasokat
vizsgéaltam a komyékrol. A koryekre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, 6nalld csaladi haz. Alagsori lakasokat nem talaltam, ezért foldszinti
lakéasokat vizsgaltam.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan




Ertéknoveld tényezok: -

Ertékesokkentd tényezok: -

alagsori elhelyezkedés -30%
komfort nélkili kialakitas -20%
Ertékmodosito tényezik tsszesitett hatdsa -50%

A forgalmi érték kiszamitasa:

30 m? x 369.000 Ft/m?> x 0,50 = 5.535.000,- Ft

kerekitve: 5.540.000,- Ft azaz Otmillié-6tszaznegyvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci dsszehasonlité adatok elemzése alapjan:

5.540.000,- Ft azaz Otmillio-6tszaznegyvenezer forint.

A Bp. XV. Bezsilla Nandor utca _ szam alatti
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

5.540.000,-Ft azaz Otmillio-
Otszaznegyvenezer forint.
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a felkinalt 5.540.000,-Ft.
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