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a Budapest XV. keriilet, Bocskai utca ! ingatlan elide'géﬁifésérél'?’-

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

I -
szam alatti lakas kijelolt bérléje és lakdja,

A Budapest XV. kertlet, Bocskai u.

Kérelmez6) 2021. szeptember 13-an 2021-es alszamon iktatott beadvanyaban,
6nkormanyzati tulajdoni bérlakas vételére iranyuld szandéknyilatkozatot nyujtott be a
Népjoléti és Intézményfellgyeleti Féosztalyra.

A kérelmezd lakasat tartalmazo épliletben 6 db lakas helyezkedik el, amelybdl kettd
dnkormanyzati tulajdonu.

Az elidegenitésre javasolt ingatlan becsiilt ingatlanforgalmi értéke 16.150.000 Ft.
Konyvszerinti érték: 4.878.748,- Ft (ebbdl: 1.820.254,- telek és 3.058.494 - épllet)

Az ingatlan az alabbi jellemzdkkel rendelkezik.

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Bocskai u. ingatlanrol

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzgi
Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon | tarsashazi kulén tulajdon

Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 2/4
Onkormanyzati/nem  6nkormanyzati  helyiségek 0/0
szama

Onkormanyzati ¢ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 78/205
Elndegenltesre kijelolt &ssztulajdoni hanyad az 46/205
ingatlanon

Megnevezeés Lakas
Telek terilete 507 m2
Epités éve 1905

Epulet szintjei

féldszintes, részben tetétérbeépitéses,

magastetds

Tipus

tégla

Kézmiellatottsag

valamennyi kézmu megtalalhato

Ovezeti besorolas

Lk-1/HZ-1

Az értékelés targyat képez6 ingatlan Budapest XV. kerilletének Rakospalota Ujfalu részén, a
Bocskai utca Arany Janos utca és Szerencs utca kozotti szakaszan, kertvarosias
kérnyezetben helyezkedik el. A terilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és
jardaburkolatl utcdk hataroljak. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmivekkel az ingatlan jol
megké&zelithetd, az ingatlan bejarata elétt megfelelé mennyiségl parkolasi lehetéség
biztositott. A vizsgalt ingatlan a lakéhaz foldszintjén talalhato, zart kapun keresztil kozelithetd
meg, udvari (kerti) bejaratd, utcai tajolasu lakas. A tarsashazingatlan megfelelé méretl és
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alaku telekkel rendelkezik. A telek kertvarosi kérnyezetben, teljesen sik tertleten talalhato,
szabalyos téglalap alaku, keskeny, hatra nyulé kialakitasu.

2. A lakas tulajdoni viszonya, miszaki iellemzéi
Helyrajzi szam Budapest XV.
Cim Budapest XV. Bocskai u. -
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6énkormanyzati tulajdon
Lakas terllete 46 m?
Komfortfokozat komfortos
4 helyiségbadl all:
- szoba
Helyiségek szama, funkcioja - konyha
- hall
- furdd + WC
- vezetekes gaz
Koézmiuellatottsag - elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot félig felyjitott, félkész
Parkolas kozterUleten

A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén talalhato, zart kapun keresztll kézelithetdé meg,
udvari (kerti) bejaratu utcai tajolasu lakas. Kedvezoétlen alaprajzi elrendezésd, sotét lakas. A
falak a szobaban, hallban, konyhaban vakoltak, festettek, a furdészobaban festettek, részben
csempével fedettek. A padozaton a szobaban és a hallban laminalt lap, a konyhaban PVC, a
furdében mazas keramia, a burkolatok a bérlé altal felljitottak, karbantartottak. A bejarati ajto
muanyag kialakitasu, az ablakok és a belsd ajtok fa szerkezetlek, karbantartott allapotban. A
falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhato. A lakas a bérlé altal karbantartott allapotu.

3. A lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi ériéke az értékbecslés alapjan 16.150.000,- Ft afamentes

Lakas utolsé hasznositasanak veége (bérbeadas)

2003-ban +579.800,- Ft
2006-ban +10.518,- Ft

Lakas brutto értékvaltozasa 2008-ban +356.400,- Ft
2008-ban +71.280,- Ft

2012-ben +2.982.773,- Ft
Ingatlanhoz tartoz6 6sszes énkormanyzati tulajdonu | 3.086.517,- Ft

féldtertlet kdnyvszerinti érteke
Eénr?::lanra es® foldterllet aranyositott kényvszerinti 1.820.254 -
Epulet kényvszerinti értéke 3.058.494 - Ft

A tarsashazi alapito okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

*A rendelkezésre allé forgalmi ertékbecslés készitési idépontja: 2021. oktober 8.

4. Az ingatlan hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Az dnkormanyzati elidegenitését javasolja a bérlé részére.
Féépitész nyilatkozata
A telken maximalisan 3 lakas, rendeltetési egység helyezhetd el. A meglévd lakasok szama
meghaladja ezt, ami a kialakult llapotra vald tekintettel elfogadhato A tulajdonosvaltast kévetéen az
ovezetben a lakdshasznalat fovabbra is lehelséges. Az ingatlan elidegenitését javaslom. Az
ingatlant a KESZ nem jeléli bontasra, nincsenek rehabilitaciora kijeldlt teriileten, a telket nem
érinti folyamatban lévd, vagy tervezett telekalakitas. Ezen ingatlan nem esik a 17/2004. (IV.1.)
6k. rendelet 7.§-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala, de kérném az esetleges egyéb
megjegyzés figyelembe vételét.

V-
Idésbarat dnkormanyzat » Befogado teleplilés . =

Zycectop




A Kérelmezé 2019. majus 1. ota bérli a helyiséget, a bérleti dijat fizette, elmaradasa nincs.
Kozlizemi szamlait rendezte.

A lakasok es helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz0616 1993. évi LXXVIII. torvény (Tovabbiakban: Ltv.) 49. § (1) bekezdése a) pontja alapjan
LAz allam tulajdonabdl az 6nkormanyzat tulajdonéba kerllt dnkormanyzati, illetéleg az allami
lakasra, mas személyt megel6z6 elévasariasi jog illeti meg a bériét;”

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalé
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szélé 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés a) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
elévasarlasi jog biztositasaval, vételre térténd felajanlas, (Ltv. 49. §, 59. §) [...] utjan lehet
értékesiteni”.

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre térténd kijellésrdl és a felajanlasrél a
lakdsgazdalkodassal Gsszefliggb feladatokat ellaté bizottsag dént, ha [...] a lakas, helyiség,
tetétér vagy Onkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
koltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart.

Magyarorszag 2021. évi kézponti koltségvetéserdl szolo 2020. évi XC. térvény 5. § (3)
bekezdés b) pontja szerint ,13. § (1) bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2021. évben
25,0 millié forint egyedi brutté forgalmi érték”

A Rendelet 11. § (1) bekezdese alapjan: ,A kérelem alapjan elidegenitésre kijeldlt és az allam
tulajdonabdl az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt lakast az Ltv. 49. §-a szerinti elévasariasra
Jjogosult részére kell megvételre felajanlani.”

Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értekének megallapitasa értékbecslés alapjan térténik. Ezt gy kell elkésziteni, hogy:

(7) ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy késziti,
amely egy éven bellil hasznalhato fel”.

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a KepviselG-testilet az értekesitési eljaras lefolytatasara a
vele kotott szerzédés alapjan a PALOTA-HOLDING Zrt.-t jeldlte ki.

A nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (3) bekezdés alapjan ,a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrol szdlo
térvény szerinti volt allami (tanacsi) és &énkormanyzati bérlakdsok esetében az allam
elbvasarlasi joga a lakasban €l6 bérl6 elovasarlasi jogat koveti”

A Féépitész altal tett javaslat figyelembevételével, a leirtak alapjan, egydsszegl kifizetés

feltetele mellett javaslom targyi ingatlan elidegenitésre torténd kijeldlését, és 16.150.000 Ft
afamentes aron a Kerelmezd részere torténd elidegenitéset.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2021. oktober /2
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Mellékletek:

- 1. sz. melléklet: Bocskai u. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
- 2. sz. melléklet: Bocskai u. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
- 3. sz. melléklet: Bocskai u. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése

ElGkészitésért felelos szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2021. oktéber L - AI&IFES ..o o
- Bizottsagok: Pénzligyi Bizottsag
- Egyeztetésre megkiildve:

Koézgazdasagi Féosztaly 2021. oktéber - Alairas: Oﬂ@*\ e
- Jegyz6i lattamozas: 2021. oktéber (2 A!éirés:.ﬁii’.i\.k. Aedia......

Meghivandék: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

Hattéranyag a Jegyz6i Irodan talalhatd.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Kerllet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénzigyi
Bizottsaga (gy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kertlet, beltertlet,
. helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlet, Bocskai u.
i _szam alatti, 46 m? alapteriiletdi, per-, teher- és igénymentes lakas ingatlant -
egydsszegl kifizetés mellett -16.150.000 Ft, azaz tizenhatmillio-eayszazétvenezer forint
afamentes aron a jelenlegi berl,
részére értékesiti.

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

Felel6s: polgarmester

Hataridé: 2021. oktober 20. (déntesre)
2021. december 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara) |
tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetéseére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

- Alakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokrol szol6 1993.
évi LXXVIII. torvény 49. § (1) bekezdése a) pontja

- az éltaldnos forgalmi ad6rol sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

- aMagyarorszag 2021. évi kézponti kéltségvetésérdl sz616 2020. évi X C. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

- az Onkorméanyzat vagyonérdl és a vagyongazdalkodés szabalyaircl sz0l6 33/2013. (1X.30.) 6nkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés;

- a XV. keriilet Onkorményzaténak tulajdonaban 1év6 lakasok és nem lakds céljara szolgélé helyiségek
elidegenitésének szabélyairdl szol6 17/2004. (V. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja,
4. § (1)—(2) bekezdései és (4) bekezdése, 6. §, 8. § a) pont; 15.§ (1 ) és (7) bekezdései; 20.§ (1) bekezdese

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattbbség sziikséges!

Zycerfop
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

a(z) .....

Budapest Feviro: Kormimybivatala Faldhivarall Fozzily
Budapest, XIV., Bomydk t& 5. 1590 Budapast, PL 101

BUDAPEST XV, KER.
Belterilet E holyzajsi ==fn

Nem bifeles tulajdonl Lnp - Szemie misolat
Megrendelés miro- 8000004731 7699/2021
2021.09.25

1153 BODAPEST KV.KER. Bocwkai ukca 1. “felilvizagalat ala

Nem Hiteles tulajdoxi lap
/2021. iktatészamu elSterjesztés 1. melléklete
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Bejegyss hatdrosat: 192979/1/2004/04:05.25 :

. bejeqyeé hatirewat: 211905/1995/1995.11.2]

Tiroashis ‘:
Az buillé ingatlanhor tartomnak az ala pité okiratban meghatiroze imégek .
NERESZ
. tolajdoni hiayads 1/1

bejegysd hataromat, érkezémi 1dd1 ZI11995/1995/1995.11.23
jogeimi eradati Falvitel

jogillis: tulajdenos

név: FOVAROSI XV.KEA. ORKORMANYZAT
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t%

mR
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Br a tulajdoni lap koltmégvetéwi mze iql!:l kerilt kiadisra.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Foldtertlet "F"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:
lapszam: 2
Ingatlanjelleg: L_ 11222 - 181 Helyrajzi szam:
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |
[ Megnevezés \ év éntekvaltozas Ft (+/-) | brutto érték egyenleg Ft l
F17.1 Brutts értek valtozas 2004 + 3 996 644 3 996 644
F17.2 Bruttd éneék valtozas 2021 | - 910127 3086 517
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2021.SZE.29.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam:

Ingatlanjelleg:

T / 2.

11222 - 181

Helyrajzi szam:

[

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatoi adatok

| 28 [Vagyonkezelo kod: Gazdasagi tarsasag 5
név: | XV, Ker. Onkormanyzat
cim: |1153 Bp. Bocskai u. 1-3.
T — —— J
129 |[Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag ! 5 |
szolgaltatast név: | VARESZI Kf. '7
ellato ‘
cim: ’
| Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés év ] értékvaltozas Ft (+-) f brutto értek egyenleg Ft ]
| 131.0 [Konyv szerinti brutto érték |
Forgalomkeéptelen
Korl. forgalomképes _
Forgalomképes 2021 8888510
| 132.0 |Becsult ertek \
Forgalomkeéptelen ,
Korl. forgalomképes |
Forgalomképes 2021 20 069 681
[ 133.0 [Allagmutato 3 20-39% - nem megfelels, a0
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

keszités datuma: 2021.SZE.29.




Lakas "L"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

lapszam: 2/ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 181 Helyrajzi szam: Al2
Jogi rendezettsége:  Rendezett
[ A lakas fobb jellemzoi
L 01 V—\ lakas postai cime: rBocskai utca
L 02 |Ingatlanon belul: épuletjele: lépcsohdz: | Foldszint | ajto:] |
L 03 |Atarsashazi alapité |a lakas alaptertilete: m2: | 46
L 04 | OKirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 46/205 o =
L 05 | A lakasbol résztulajdon: 46/205
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomkeépes 5
Vagyon tipusa: -
L 07 |A lakas komfortfokozata: Komfortos 2 |
L 08 |Kozmuellatottsag: valamennyi k6zmu :1 7
L 09 |Vizméravel valo ellatottsag: Nincs v |
L 10 | Futési mod: egyedi: gdz 7477—:
L 11 [Melegviz ellatottsag: Gazboyler 4 |
A lakas helyiségei, terulete
L12 [Lako szoba: db: o 9 L13 [m2: [ 20.6
L14 :Zg;'k_ szoba halofulkével: db: [ T8 [mz: | |
L16 szoba étkezofulkével: db: [ | L17 |m? o h
'L 20 | félszoba: db: . | L21 m2: | e
[22 [Ral d: | 1 L23 |mz. 134
L 24 ||akc‘1 elotér: db: ] L25 |2 [ — __
L 26 |Fozo helyiség fajtdja: Fézokonyha | 7 | L27 |m2 9.8
L 28 |Egesz- Furdahelyiség fajtéja: \Furdészoba WC-vel 72_ L29 |m2 B o _2
L 30 ;2%?593'& Furdahelyiség fajtdja: B * L31 [m2; ;j :
L 31 WC: db: 1 L32 |2
L 33 |Kozlekedési helyiség: N m2: |
L 34 |Tarolé helyiség: [ db: | L35 m2; _ o _;_:
L 36 |Muterem terilete: m2: |
L 37 |Egyeéb helyiség: 1 db: ~ Jtsmz:. SR, :
L 39 |A lakashoz tartozo kuilsoé tartozkodok: m2: | '
L 40 |A lakas teriilete 6sszesen: m?2 45.8
L 471 | A lakas hasznos alapterlete: m?2 0 458
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
J
késziteés datuma: 2021.SZE.29.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: 2L 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 181 Helyrajzi szam: A2
[ |lakds értékadat valtozasai

Megnevezés ‘ év értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft |
L42.1  Brutto ének valtozas 2003 +579 800 579 800
L42.2 Brutto érték valtozas 2006 +10518 590 318
L 42.3 Brutté érték vaitozds 2008 + 356 40q 946 718
L 424 Bruttd érték valtozds 2008 + 71280 1017 998
L 42.5 [Brutté érték valtozas 2012 + 2982 773] 4000771

Adatrogzités: Adatellenodrzés:
Kelt.: Alairas: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2021.SZE.29.




a(z) ..ot eereim.ee. /2021, iktatészamu elGterjesztés 2. melléklete

®
d E P 1 ,_.H l Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
a Ota O dlng Zrt‘ Fax: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkiriien Miikidd Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznad u. 4-6.

L Normal postai katdemeny L] eisobbses Budapest Féviros XV. Keriileti
Arcertvangel L] Ajanton Polgirmesteri Hivatal
E Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezii atvétel J 5i Irod
. ) egyzoi [roda
Hiv.szdmunk: 12021.

vagyongazdalkodasi csoport
Kovics Lajos

Ugyintéz6: Szabados Andras ; 2 o
vagyongazdalkodisi referens részére

/2021.

Valaszaban hivatkozzon az iigyiratszamunkra!

Ugyiratszim:
BUDAPEST

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, 6nkormanyzati tulajdonu, lires lakasokrol)

Ingatlan cime: Bocskai utca Hrsz:
Budapest xv. keriilet ]
Hasznalati jelleg (mivelési ag): lakas 200/1000

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorminyzat (1/1)
alapteriilet szobdk szima fél szobak szdma komfort fokozat
46 m? 1 0 komfortos

Tarsashazban
lakas helyiség foldteriilet [m?]
6 0 507
Onkorményzat tulajdondban lévo
lakds helyiség tulajdon hanyad
2 0 339/1000

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapité okirata szerint a tulajdonostarsaknak
elovasarlasi joguk nincs.
Az ingatlan ismertetése:

Az utcafronton jardavonalra, és oldalhatarra és hatsé telekhatarra zarsortan
épitett U alaku foldszintes, részben tetdtérbeépitéses magastetds, aldpincézetlen
lakohaz all. A tarsashazban 6 db lakas talalhato. Az épiilet tégla savalapozassal,
tégla teherhordd és elvalaszto falas fliggleges teherhord6 szerkezettel épiilt. A
fodémszerkezet boritott fagerendds, alulrél nadpallozva és vakolva. A
fedélszerkezet kétalloszékes, fa szerkezetll, az utcafronton nyeregtetd, az udvari
szarnyon félnyereg kialakitasi cserép fedéssel. A lakoeépiilet teljes
kozmuellatottsaggal rendelkezik Az értékelés targyat képezo lakasingatlan az
épiilet foldszintjén taldlhato, udvari bejarati, utcai tajolasti komfortos lakas.
Négy helyiségbdl all az ingatlan, kedvezdtlen alaprajzi elrendezésii, sotét lakas.

A lakas helyiségei:  szoba 20,64 m?
hall 13,35 m?
konyha 9,79 m?
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1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6.

Vagyonkezels

Zartkériien Midkéda Részvényrarsasdg

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime:

Az ingatlan helyrajzi szima:

Az értékelés célja:

Az értékelés modszere:

A megallapitott érték:

Budapest XV.

Budapest XV. keriilet, Bocskai utca

Forgalmi (piaci) érték meghatarozisa

Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjdn, eladasi
ajanlat céljara

16.150.000,-Ft azaz Tizenhatmillio
egyszazotvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle id6pontja:

Az értékelés fordulonapja:

Az értékelés érvényessége:

Készitette:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca

2021. oktober 7.

2021. oktober 8.

Egy év

Szabados Andras

felsGszintii ingatlanvagyon értékeld

01167/1992

2021. oktdber




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Vlikéidda Reéxzvéuyiarsasdg
1156 Budapest, Szdrazndd uica 4-6. 5.oldal

4. Az ingatlan, és kiornyezetének leirasa
4.1. Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Bocskai utca Arany Janos utca és Szerencs utca kozotti
szakaszan, kertvdrosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabdlyozott, szilard Ot- és jardaburkolatd utcak hataroljak. A
teriilet  infrastrukturalis  ellatottsdga megfelels. Témegkozlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd,
az ingatlan bejdrata el6tt megfeleld mennyiségli parkolasi lehetdség
biztositott. A Rédkos titon (5, 96, 224, 296), és az E5tvos utcdban (25, 125) az
autébusz megallok pdr perc alatt elérheték. A vizsgalt ingatlan a lakéhédz
foldszintjén taldlhato, zart kapun keresztiil kdzelitheté meg, udvari (kerti)
bejdratii utcai tdjoldsu lakds. Kozvetlen kozelében kertes, fGldszintes,
emeletes lakdépiiletek talalhatok. A Bocskai utca ezen szakaszdn dtlagnal
kisebb mértékii kozati €s gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kilso
kornyezeti artalmaknak /zaj, l[égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfeleld méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taldlhat6. Szabélyos téglalap
alaku, keskeny, hatranyald kialakitdsi. Valamennyi kdzm( megtaldlhat6 a
telken. A telek teriilete: 507 m%.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az utcafronton jardavonalra, ¢s oldalhatirra és hatsd telekhatdrra zarsorian
épitett U alakd foldszintes, részben tetdtérbeépitéses magastetds,
alapincézetlen lakohaz 4ll. A tdrsashdzban 6 db lakas taldlhatd. Az épiilet
tégla savalapozdssal, tégla teherhordd ¢és elvilasztdé falas fliggdleges
teherhordé szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet boritott fagerendas, alulrdl
nadpallézva és vakolva. A fedélszerkezet kétdlloszékes, fa szerkezetl, az
utcafronton nyeregtetd, az udvari szarnyon félnyereg kialakitasa cserép
fedéssel. A lakdépiilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. oktdber




PALOTA-HOLDING Ingatlan- &5 Vagyonkezell Zarikoriien Miikéidd Részvénytdarsasdg
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 7. oldal

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd hdrom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a hdrom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci Osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitison alapulo értékelés

A koltség alapi, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonb6z6 avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értéket.

Az eljarasnak ott van létjogosultsiga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Gsszehasonlité adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésére €piilé modszer lényege a nevében taldlhaté. Hasonld
adottsdgt ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségl Osszehasonlité adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkdozelités (vagy bevételek és kiaddsok mddszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajdnlott. Kiinduldsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasdgosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité médszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.

Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezd lakds kozepes allapotd. Osszehasonlitd adatként ezért hasonld
adottsagu, kertes foldszintes téglahazakban levd lakasokat vizsgaltam a kdrmyékrol. A
kérnyékre jellemzd épitkezési forma a f6ldszintes, 1 emeletes tobblakdsos tarsashaz, 6nallo

csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitis alapjan

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind f6ldszinti tégla épitést lakdsok a XV. keriilet kérnyez0, hasonlo
kertvdrosi részérol.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 2021. oktdber




PALOT4-HOLDING Ingatlan- &y Vagyonkezelo Zartkériien Viiikiiedds Reészvénytarsasdg
1156 Budapest, Szirazndd wica 4-6. 9.oldal

Ertékcsiikkegtﬁ tényez6k a Budapest Féviaros XV. keriilet Rikospalota,
Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzata Képvisel-testiiletének 17/2004. (IV.1.)
szami 6nkormanyzati rendelete 15. § (6) bekezdés alapjdn:

A bérlo altal végzett, engedélyezett, és meg nem téritett értékndveld beruhdzds 5 éven
beliil nem tortént. 0%

A forgalmi érték kiszamitasa:

46 m* x 413.000 Ftm? x 0,85 = 16.148.300,- Ft

kerekitve: 16.150.000,- Ft azaz Tizenhatmillié-egyszazitvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci dsszehasonlité adatok elemzése alapjin:

16.150.000,- Ft azaz Tizenhatmillié-egyszazotvenezer forint.

A Bp. XV. Bocskai utca szam alatti
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

16.150.000,-Ft azaz Tizenhatmilli6
egyszazotvenezer forint.

Az ingullan cime Bp. XV. Bocskai utca 91 2021. oktober




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkirien Muikédi Részvénytdrsasdg

1156 Budapest, S=drazndd utca 4-6.

11. oldal

tulajdoni lap mésolat:

Page 1 of 1

Neam hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

TBudapesr Fiviros Xermsnybuvatuls Faldbvatal Fiosafy

Tudipese. NIV, Bemydie tér § 1590 Buchpest, P4 161 Cidal: Ll
et hibeles tulajcdooi Inp - Szembe griaolut %
Megrondelés =éem: 800000433 026320 24 .‘%

2021, 30.01 (\)
BUDAPEST XV.XER.

Nem hiteles lajdoni lap

= 1 y _— - ‘: '
Ealterulet helyrajai szix {

Nem hireles rulajdoni lap

1155 BUDAPEST X7.KEX. Bacskai utca ' . “FelGlvissgalat alai
Az egyeh onalla ingaclan adatsir
megnavetés tarolet wzobak sydama wsazrel hanyad tulajdens £
n eqbuzigil
lakas 46 L w 20U /10U orkernd
Bejegysé hathrozat: 192973/172004/04 2525

2. bayeqysh hatarewat: J1I908/1995/1595.11.23
Tarmsxhaz
Az onille ingatlanho: tarteznak ax als pite ohiratban

DRESZ

. swulaydony ninyad; 1/1

bejegy=8 hatiro:zar, éckezdsl idé: J1190371995/199% 11
Jeacin. eredevi falwetal
jogallam: tulajdonos

néw FOVARDET KV KER. OMKORMANTIAT \,
can: 1157 BUDAPEST XV.EFR. Eér 1 7l

mzr
WM TARTALMAZ QAE 3
T LapP

Nem hiteles ulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem liteles rulajdoni Tap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

hitps://www3.takarnet.hu/tullap/S050520211007091738rg-151171374-1-151171386....

2021.10.07.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca
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A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bacskai utca 2021. oktdber
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