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ELOTERJESZTES J6vihagyott eliterjesztés
a Budapest XV. keriilet, Enekes utca 10/B szam alatti 5nkormanyzati tulajdonu
ingatlanok elidegenitésérol

2023 JON
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

—————
A Budapest XV. kerlilet, Enekes utca 10/B szam alatti tarsashazi épiile bgr} o M

- a XV. Keriileti Onkormanyzat tulajdonaban:

fszt. 1. 49 m? nagysagu lakas,
fszt. 2. 85 m? nagysagu lakas
fszt. 4. 75 m? alapterllet( vendéglato helyiség
a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban:
fszt. 3. 98 m? busz végallomashoz kapcsolédé BKV pihendl/iroda

céljara szolgalo helyiseg all.

Az épllet nagyon rossz miszaki allapotu, a felujitas magas koltségei miatt vezetdi dontes
szlletett az ingatlanban talalhaté osszes onkormanyzati tulajdon egy idében térténd
elidegenitésérdl.

Az épulet értékesitésével kapcsolatos megkeresésiinkre a tulajdonostars Budapest Févaros
Onkormanyzata  2022. szeptember  19-én  érkezett levelében  tajékoztatta
Onkormanyzatunkat, hogy koltségvetési forras hianyaban a Févarosi Onkormanyzat nem
tervezi az Onkormanyzatunk tulajdonaban all6 albetétek megvasarlasat.

A Palota-Holding Zrt. altal 2022. november 10-én dsszehasonlitd modszerrel készitett
ingatlanforgalmi szakért6i értékelésében a pavilonhelyiség érteket 11.540.000 Ft-ban
allapitotta meg, amelyet mlszaki allapot miatt 15 %-kal, a kivitelezés maédja miatt 40 %-kal
modositotta, igy az eértékmaddositd tényezék (korrekcio) altal csokkentett forgalmi érteket
5.190.000 Ft-ban hatarozta meg.

A vagyonkataszteri nyilvantartasban az ingatlan kényv szerinti értéke 5.787.097 Ft volt az
ertékbecslés készitésekor.

A helyiséghez tartozd jelentds telekterilet nagysag (357 m?), az ingatlan elhelyezkedése,
Uzemeltetési célbdl adédo piaci érték és hasznalati célnak megfeleléen kialakitott epitmény
figyelembevételével, célszerli a nem lakascélu ingatlan értékét a kivitelezés maodja miatti
korrekcid (40 %) nélkuli 9.809.000 Ft ¢sszegben megallapitani, melynek kdvetkeztében
elkerllhetévé valk az onkormanyzati vagyonvesziés és  érvényesilnek a
vagyongazdalkodasi érdekek.

A pavilont vendéglatohelyiségkent Uzemeltetdé és 2025. augusztus 04-ig hatalyos bérleti
szerztdéssel rendelkezé Nagy Sandor egyéni vallalkozé (a tovabbiakban: Kérelmezd) 2023.
aprilis 5-én - a fenti O0sszeg ismeretében - az ingatlan megvasarlasara vonatkozé
szandéknyilatkozatot nyujtott be a Palota-Holding Zrt.-hez.

Jelen el6terjesztésben az éertékesitésre kijelolt 6nkormanyzati tulajdonu lakasok és a

pavilonhelyiség - ingatlanforgalmi szakért6i értékelés szerinti - egyiittes értéke:
65.759.000 Ft
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Konyvszerinti érték: 16.918.054 Ft (ebbdl: 12.749.036 Ft telek, 4.169.018 Ft éplilet)

Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan k6zs tulajdon

tarsashazi kulén tulajdoni illetdseg

Onkorményzati/nem énkormanyzati lakasok szama

2/0

Onkormanyzati/nem  6nkormanyzati  helyiségek 111

szama

Onkormanyzati 8ssztulajdoni hanyad az ingatlanon ;ggﬂgggi IR, LD (Sesmenen
Elidegenitesre kijeldlt ossztulajdoni hanyad az

ingatlanon 241000

Megnevezés Lakas és vendéglatod helyiség
Telek terllete 1369 m?

Epités éve 1910

Epulet szintjei féldszintes, alapincézett
Tipus tegla szerkezetl
Kézmuellatottsag teljes kord

Ovezeti besorolas Lk-1/HZO-5

A térsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota Udulételep
részén, a Horvath Mihaly utca és az Enekes utca sarkan, a févarosi védettség( reformatus
templom kozelében, kisvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A tarsashazingatlan megfeleld
méretli és alaku saroktelekkel rendelkezik. A telek kertvarosi kérnyezetben, teljesen sik

terlleten talalhaté. Szabalyos,
megtalalhato a telken.

1. Enekes u. 10/B fsz. 1. sz. lakas

kozel téglalap alaki saroktelek. Valamennyi

A fsz. 1. lakas tulajdoni viszonya, miszaki jellemzdi

k6zmd

Helyrajzi szam

Budapest XV. 88432/0/A/1

Cim

Budapest XV., Enekes u. 10/B fsz. 1.

Onkormanyzati tulajdoni hanyad

1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Lakas terilete

49 m?

Komfortfokozat

komfortos

Helyiségek szama, funkcidja

5 helyiségbdl all:
- 2 szoba

- konyha

- furdd

- el6tér

KoézmlUellatottsag

- vezetékes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna

Allapot 2\' | lak‘és telies felljitast igényel, lelakott
apotu.
Parkolas Az ingatian eldtt.
A fsz. 1. lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan* 19.450.000 Ft afamentes
Lakas utolsé hasznositasanak vege (bérbeadas) 2023. marcius
2003-ban +1.186.450 Ft
2006-ban +263.581 Ft
Lakas bruttd értékvaltozasa 2013-ban -387.606 Ft
2014-ben +295.412 Ft
2015-ben +511.960 Ft
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2016-ban -855.921 Ft

Ingatlanhoz tartozé &sszes énkormanyzati tulajdonu
foldterilet nyilvantartasi értéke

8.163.140 Ft

Ingatlanra esd foldterllet aranyositott nyilvantartasi
értéke

2.977.870 Ft

Epilet kényvszerinti értéke

848.029 Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési iddpontja: 2023. marcius 30.

2. Enekes u. 10/B fsz. 2. sz. lakas

A fsz. 2. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

| Helyrajzi szam

Budapest XV. 88432/0/A/2

Cim

Budapest XV., Enekes u. 10/B fsz. 2.

Onkormanyzati tulajdoni hanyad

1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon

Lakas terllete

85 m?

Komfortfokozat

Osszkomfortos

Helyiségek szama, funkcidja

7 helyiségbdl all:
~ 4 szoba

- konyha

- furdo

- elotér

Kdzmdellatottsag

- vezetékes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna

Allapot

Feltjitandd allapotu.

Parkolas

Az ingatlan elétt.

A fsz. 2. lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan*

36.500.000 Ft afamentes

Lakas utolsé hasznositdsanak vége (bérbeadas)

2023. marcius

Lakas bruttd értekvaltozasa

2003-ban +2.531.092 Ft
2006-ban +562.305 Ft
2013-ben -1.243.527 Ft
2015-ben +94.474 Ft
2016-ban +855.921

Ingatlanhoz tartozd 6sszes dnkormanyzati tulajdond

foldterilet nyilvantartasi értéke 2183 TR
I’_al-sasra es¢ foldtertilet aranyositott nyilvantartasi 5 185.170 Ft
értéke

Epllet kényvszerinti értéke 2.139.206 Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2023. marcius 30.

3. Enekes u. 10/B fsz. 4. sz. vendéqlato helyiség

A fsz. 4. vendéglaté helyiség tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam

Budapest XV. 88432/0/B/1

Cim

Budapest XV., Enekes u. 10/B fsz. 4.

Onkormanyzati tulajdoni hanyad

1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Helyiség tertlete

75 m?

Helyiségek szama, funkcioja

4 helyiségbdl all:
- Uzlettér

- mosdo, elotér

- WC

- kulsé WC
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- elektromos aram

Kézmellatottsag | b, Eepesedommes

Allapot Egyszerli szerkezetd, feldjitando.

Parkolas Az ingatlan elétt.

A fsz. 4. vendéglaté helyiség pénziigyi paraméterei

Helyiség forgalmi értéke az értékbecslés alapjan® 9.809.000 Ft afamentes

Helyiség utolsd hasznositasanak vége (bérbeadas) |2025. II. félév

2013-ban +1.631.133 Ft

Helyiség bruttd értékvaltozasa 2020-ban +237 200 Ft

Ingatlanhoz tartoz6 6sszes dnkormanyzati tulajdonu

foldtertlet nyilvantartasi érteke 085,598
He[ylsegre esd foldteriilet aranyositott nyilvantartasi 4585 896 Ft
ertéke

Epulet kényvszerinti értéke 1.181.783 Ft

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2022. november 10.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Mivel az ingatlan leromlott allapoti énkormanyzati tulajdon, igy javasoljuk a lakasok és a helyiség
értékesitését palyazat utjan.

Féépitész nyilatkozata

A KESZ 1. szam( mellékletét képezd szabalyozasi terv szerint az ingatlan Lk-1/HZO-5 jeld,
kisvarosias lako ¢vezetbe tartozik, tovabba nyilvantartott régészeti leléhely. Az épitési évezetben lakas
rendeltetés megengedett. Az ingatlanon 4 rendeltetési egység létesithetd. A pavilon jelentés részben
épitési helyen kiviil az elékertben helyezkedik el. A pavilon épitmény allagmegévasa, atalakitasa
megengedett, de elbontas esetén nem épithetd vissza. A lakasokat a KESZ nem jeléli bontasra, nem
érinti kotelezd kozteriilet szabalyozas, nincs rehabilitacidra kijelslt terlleten. Elidegenités esetén az
eredeti funkcionak megfeleléen lakasként tovabbra is hasznosithatd. Felhivom a figyelmet, hogy a
védett épilet nem bonthatd, felljitasa csak a védett értékek figyelembevételével végezhetd a Tkr 74.§
és 91. §-ok betartasaval. Fentiek figyelembevételével a targyi lakasok és a pavilon elidegenitését
telepillésrendezési szempontbdl nem kifogasolom.

Az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6ld 33/2013. (1X. 30.)
énkormanyzati rendelete 13. § (6) bekezdése szerint ,Uzleti vagyon esetén, ha a szerzédés
targya tobb vagyonelem, az értékhatar - és erre tekintettel a tulajdonosi jog gyakoriéjanak -
meghatarozasdra a vagyonelemek egyiittes vagyonkataszteri nyilvantartasi értéke az
iranyado.”

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szoldé 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kiviili vétel [...] utian lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 3/A § (1)
bekezdése szerint ,A mindenkori kéltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott
egyedi forgalmi érték feletti lakasokat és nem lakas céljara szolgalo helyisegeket
versenytargyalas atjan kell elidegeniteni.

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan ,Versenytargyalas kiirasarol a Kt. dont, ha a lakas
vagy helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori koltségvetési térvényben a
versenyeztetésre megéllapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités
egyeéb feltételei is fennallnak. ”

Magyarorszag 2023. évi kézponti koltségvetésérdl szolo 2022. évi XXV. térveny 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
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bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2023. évben 25,0 millio forint egyedi bruttd
forgalmi érték képezi.”

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

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

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Kepvisel6-testiilet az ertékesitési eljaras lefolytatasara
kijeldlheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t vagy b) pontja alapjan mas szervet, szemeélyt is.

A nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdése alapjan ,Helyi
Onkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6z6 elévaséariasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban |évé
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl szold 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt)
39. § (2) bekezdése alapjan ,A févarost a kerlilet, a keriletet a févaros tulajdonaban lévé
ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg, [...].” A lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szoldo 1993. évi LXXVIIL.
torvény 83. § (2) bekezdése szerint ,Az énkormanyzatok méas onkormanyzat tulajdonéra
fennallo, Ovt.-n alapulé elévasariasi joga az 6nkormanyzati lakasokra és a bérbeadas ttjan
hasznositott 6nkormanyzati helyiségekre nem érvényesithetG”.

A leirtak alapjan javaslom a Képviselé-testiletnek a Budapest XV. kerilet, Enekes u. 10/B
fsz. 1. és fsz. 2. szam alatt talalhaté lakasok elidegenitésre torténd kijeldlését, és az
ingatlanforgalmi szakért6i értékelés szerinti induld ar meghatarozasaval, nyilvanos palyazat
keretében, arverés lefolytatasaval egyidében torténd értékesitését. Javaslom tovabba a
Budapest XV. kerillet, Enekes u. 10/B fsz. 4. szam alatt talalhaté vendéglatd helyiség
forgalmi értékét 9.809.000 Ft dsszegben meghatarozni, valamint javaslom a nemlakas célu
helyiség elidegenitésre torténd kijeldlését, és 9.809.000 Ft afamentes aron Kérelmezd
részére — a fenti ingatlanokkal egyidében - térténd elidegenitéseét.

Kérem a tisztelt Képvisel6-testiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedijen.

S T
Cserdiné Németh Aﬁéﬁl
polgarmester
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9.

10. szamU melléklet: Enekes u. 10/B fsz. 4. vendéglatd helyiség vételi szandekny1latkoz

2. El6készitésért felelés szervezeti egyseg
Jegyzdi Iroda k{

3. Bizottsagok:

1. Mellékletek:

. szamU melléklet; Enekes u. 10/B fsz.
. szamu melléklet: Enekes u. 10/B fsz.
. szamU melléklet: Enekes u. 10/B fsz.
. szamu melléklet: Enekes u. 10/B fsz.
. szamU melléklet: Enekes u. 10/B fsz.
. szamU melléklet: Enekes u. 10/B fsz.
. szamU melléklet: Enekes u. 10/B fsz. 4. vendéglaté helyiség tulajdoni lap, kataszteri

nyilvantartas

szakmai vélemény

1. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

1. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
1. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

2. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

2. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
2. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

. szamU melléklet: Enekes u. 10/B fsz. 4. vendéglaté helyiség PALOTA-HOLDING Zrt.

szamu melléklet: Enekes u. 10/B fsz. 4. vendéglaté helyiség PALOTA-HOLDING Zrt.

értékbecslés

4. Egyeztetésre megkiildve:

5. Jegyz6i lattamozas:
6. Meghivandodk:

Kézgazdasagi Fbosztaly

7. Hattéranyag a Jegyz6i Irodan talalhaté.

Idésbarat énkormanyzat - Befogadd telepiilés
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Pénzugyi Bizottsag
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2023. junius - Alairas:
PALOTA-HOLDING Zrt. vezeérigazgato




Hatarozati javaslatok:

1.

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviseld-testilete ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
belterulet, 88432/0/A/1 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Enekes utca 10/B fsz. 1. szam alatti lakas megnevezésii, 49 m? nagysagu, per-, teher-
és igénymentes ingatlant 19.450.000 Ft, azaz tizenkilencmillio-négyszazotvenezer forint
afamentes induld aron - a jelen eléterjesztés 2. és 5. szamu hatarozati javaslataban
szereplé ingatlanra vonatkozo értékesitési eljarassal egyidében - arverés Utjan
ertékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés

lebonyolitasardl és a nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2023. junius 29. (dontésre)

2023. szeptember 30. (az arverés lebonyolitasara)

2023. november 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast koveté negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetesére)

2. Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestljhely, Ujpalota Onkormanyzat

Képviselt-testulete Ggy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerlilet,
beltertlet, 88432/0/A/2 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Enekes utca 10/B fsz. 2. szam alatti lakas megnevezés(, 85 m? nagysagu, per-, teher-
és igénymentes ingatlant 36.500.000 Ft, azaz harminchatmillié-6tszazezer forint
afamentes indulé aron - a jelen el6terjesztés 1. és 5. pontjaban szerepl6 ingatlanra
vonatkozo értékesitési eljarassal egyidében - arverés utjan értékesiti.

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

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2023. junius 29. (déntésre)

2023. szeptember 30. (az arverés lefolytatasara)

2023. november 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast koéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

3. Budapest Foévaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat

Képviseld-testulete ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. ker(let,
belteriilet, 88432/0/B/1 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlilet,
Enekes utca 10/B fsz. 4. szam alatti vendéglatd helyiség megnevezésl, 75 m?
nagysagu, per-, teher- és igénymentes ingatlan tekintetében visszavonja a PALOTA-
HOLDING Zrt vagyonkezel6éi jogat és forgalomképes vagyonelemkent az
Onkormanyzat vagyonkezelésébe helyezi.

Felkéri a Polgarmestert, hogy gondoskodjék a vagyonvaltozas Onkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetesrol.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2023. junius 29. (déntesre)

tulajdonba adast kovetdé negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban torténé atvezetesere)
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4. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testilete gy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
beltertilet, 88432/0/B/1 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerlllet,
Enekes utca 10/B fsz. 4. sz&m alatti ingatlan forgalmi értékét 9.809.000 Ft, azaz
kilencmillié-nyolcszazkilencezer forint afamentes 6sszegben allapitja meg.

Felelos: polgarmester
Hataridé: 2023. junius 29. (dontésre)

5. Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselb-testllete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerlilet,
belterllet, 88432/0/B/1 helyrajzi szamon felvett, termeszetben Budapest XV. kerllet,
Enekes utca 10/B fsz. 4. szam alatti vendéglaté helyiség megnevezésl, 75 m?
nagysagu, per-, teher- és igénymentes ingatlant 9.809.000 Ft, azaz kilencmillio-
nyolcszazkilencezer forint forgalmi értéken a jelenleai bérld

részére - a jelen
eléterjesztés 1. és 2. pontjaban szerepl6 ingatlanra vonatkozd értékesitési eljarassal
egyidében - értékesiti.

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

eljaras lefolytatasarol.

Felelos: polgarmester

Hatarido: 2023. junius 29. (dontésre)
2023. szeptember 15. (szerzédéskotésre)
tulajdonba adast kévetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:
- a nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdése 18. pontja, 13. § (1)-(2) bekezdése, 14. §

(2) bekezdése

- az egyes allami tulajdonban Iévé vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonaba adésardl szolo 1991. evi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdése; :

- a lakasok és helyiségek bérietére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol szold 1993. évi
LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése

- az altalanos forgalmi adorol szdld 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

- Magyarorszég 2023. évi kbzponti kéltségvetésértl sz6l6 2022. évi XXV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;

- az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabélyairdl szolé 33/2013. (IX.30.) dnkorményzati
rendelet 13. § (6) bekezdése, 37. § (5)-(6) bekezdése;

- a XV. kertlet Onkorményzaténak tulajdonéban lévs lakdsok és nem lakds céljdra szolgdlé helyiségek
elidegenitésének szabélyairdl szdlé 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdésének d) pontja, 3/A.
§ (1) bekezdése, 4. § (1) és (4) bekezdése, 5. § (1) bekezdése, 8. § a) és b) pontja, 15. §-a; 19. §-a

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!

Idésbarat énkormanyzat » Befogadé teleplilés 8
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Korminyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5, 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/86305/2023

2023.03.28
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 88432/0/A/1 helyrajzi szim
1151 BUDAPEST XV.KER. Enekes utca 10/B. f&ldszint. ajté:1l. "feliilvizsgalat alatt™
LRESZ
1. Az egyéb ©nalld ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 49 zZ 0 170/1000 énkormanyzati

et

Bejegyzd hatédrozat: 63748/1/2010/10.08.17

. bejegyzd hatdrozat: 63748/1/2010/10.08.17

Tarsashaz
Az alapitdé okirat szerint hozzdtartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: ©3748/1/2010/10.08.17
jogeim: 1991. évi XXXIII. tv. 127506/1992/VI.26./
jogcim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonocs

név: XV.KER. ONXKORMANYZAT

cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3,

ILRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldz® napig megegyezik az
ingatlan-nyilvAntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejil dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F" F

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432

Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai |
- FO1 Afoldrészlet rendeltetése:  Lakoepuilettel beépitheto epitesi 2
l?oz A muvelési ag jellege: ) | - S
F 03 A foldrészlet nagysaga: ) T R - m2 = | 1267
 F04 Aterulet aranykorona érteke: I B ) 00

' F05 A mavelés alol kivett egyéb foldterulet jellege:

| F06 Atelek jellege: - T
FO7 ¥i3>ee‘p|’tt3,ttse‘g:
| F 08 Beépitési mod:

| F09 Atelek beépitettsegi foka: %% 27.0

dltalanos telek

3
" a tulajdonos énk. dltal beépitett ' 2
| Szabadon allo T |

| F10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti
épitési ovezet:

| A foldterulet kozmuvesitettsége
' F 11 |Villany ellatottsag: - Wan T2
F12 lvovizellatottsag: ~ Vizelldtas kézmuves hélozatrol 3 |
' F13 |Szennyviz elvezetés: Kozcsatorna halozatba bekotott - 2—|
" F 14 |Csapadékviz elvezetés: ) ' _LEgyésftett rendszera kozcsat. g
F15 | Tazvizvezetek  Nincs 7|
F16 Gazellatas: o Foidgaz 3
| A foldterulet eértékadatai
B Megnevezes | ev [ bruttd érték egyenleg Ft ]
F 17  Konyv szerinti brutte érték 2019 ) - 8163 140
T F18  Becsiilt ének 2019 8163140
Leirdas: | 102 m2 Bp. Fov. Onk. tulajdonaban, XV. maradt 1267 m2. <kp> o o ]
\
\
\
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készites datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertlet "F"

r

lapszam: 2
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432
Sorszam: 1
[ A foldterulet értéekvaltozasai ]
Megnevezés ev | ertekvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
F17.1 Brutto érték valtozas | 2002 ' + 17 536 500 17 536 500
F17.2 Brutto érték valtozas 2007 B -4 787 464 12 749 036
F17.3 Brutto érték valtozas 2018 -4 585 896 8163 140
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités ddatuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszam: 1. /1 I
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432
Jogi rendezetiége: Rendezett 1

| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok j
[ 101 |Az ingatlan megnevezése: kivett iroda B

102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: ~ 15. |

[o3 |cime ‘Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kerulet |

I ,

| 04 Ut utca, hazszam: Enekes utca 10/B

105 "Ut, utca, hazszam:

106 Az ingatlan orszaga: Magyarorszéag 4‘
"' 107 [Az ingatlan fekvése: - Beltertilet q
" 108 |A foldrészlet nagysaga: by 2 mZ 1369

| 09 |A foldreszlet tulajdonjoga: ) | a foldrészlet tarsashazi tulajdon onkormdnyzat kdzos 3 ‘

tulajdoni hanyaddal rendelkezik
i 110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2
" 111 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa: lL
112 Az ingatlanon levo épuletek, epitmenyek: ‘ db o 1
| 113 lMDemIéki és természeti védettseg: Helyi védettsége van 7
| Tulajdoni adatok |
(114 ‘Atulajdonszerzésj_ogéime: ) - - B _‘
- 115 |Atulajdonba kerulés idopontja:
‘ 116 | A tulajdoni hanyad jelzése: )
| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények
Nincs jog és tény bejegyezve
készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Inga

tlanvagyon-kataszter: Ingatlan

/2
1121

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg:

i i Helyrajzi szam: 88432

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezel0i, szolgaltatoi adatok

| 28 |Vagyonkezeld kod: Gazdasdgi tarsasag 5
| név: |Palota Holding ZRt.
‘ cim: (1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6. o S
| |
129 |[Uzemeltetési kod: ) Gazdasagi tarsasag — 1 &
szolgaltatast név: | Palota Holding ZRt. a
ellato
cim: |1156 Bp. XV., Szaraznad u. 4-6.
| Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés év | enékvaltozas Ft (+) brutto értek egyenleg Ft |
. 131.0 |Konyv szerinti brutto érték .
Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes B -
~ |Forgalomképes 2020 - 18431510
| 132.0 |Becsiilt érték
Forgalomképtelen |
Korl. forgalomképes B B B
| Forgalomképes 2020 28417 711,
133.0 |Allagmutato 4 ~40-59% - tarheto, 50
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
L § . =

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 3 I
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432

Erintett HR:

Megjegyzés: Foldhivatali 24657/2/2006. hatarozata alapjan 1/1 tulajdoni hanyad 727/1000 -re valtozott. (2006. okt. 16.)

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: A
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432
Jogi rendezettsége:  Rendezett !
[ A lakas fobb jellemzoi |
L 01 [A lakas postai cime: ' Enekes utca 10/B B
L 02 |Ingatlanon beldl: |éplet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajto: 1.
"L03 A tarsashaz alapito |a lakas alapterulete: } mZ: | 49
L 04 Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 170/1000 .
L 05 | A lakasbdl résztulajdon: 170/1000
L 06 | A lakas forgalomképessége:  Forgalomképes 5
| | Vagyon tipusa:
L 07 | Alakds komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 Koézmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9 |
L 09 |Vizméravel valo ellatottsag: Van 2 |
L 10 |Fatesi mod: egyedi: szilard tizelés 7 |
L 11 |Melegviz ellatottsag: Nincs B
A lakas helyiségei, terulete
L12 |Lako szoba: \ db: 7 L13 ;2 248
L4 | :gggk_ szoba halofulkével: db: ~ L5 |m2 90
L16 szoba étkezofiilkével: db: L17 |m2 ]
' L20 | félszoba: db: 7 L21 |me T
[22 hall do: [23
L24 | lako elotér: db: B L28 [mze | 7.0
L 26 |Fozo helyiség fajtaja: Foézokonyha 1 L27 |m2 5.5
L 28 Egész- Furdohelyiség fajtaja: | Frrdeszoba WC-vel 2 | L29 |lmzs 25
L30 zz%"l'ggé Furdohelyiség fajtaja: | LT [ i B
L 31 WC: | db: L32 |ine
L 33 Kozlekedési helyiség: . 'm?
L 34 Tarolo helyiseg: | db:; L35 m2
L 36 Miterem terllete: m2
' L 37 Egyéb helyiség: db: ' L38 me
L 39 A lakdshoz tartozo kulso tartozkodok: o i |
L 40 | A lakas terllete 6sszesen: m?2 48.8
L 41 |Alakas hasznos alapterulete: 'm?2 48.8
Adatrégzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2023.APR.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: L B L

Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432 A/

A lakas erteékadatai

~ Megnevezes e T ) brutto éntek egyenleg Ft _
L 42 |Konyv szerinti bruttd értek | 2018 ) - 1013876
L 43 |Becsdlt érték 2076 - ] 3656 488
L 44 [Allagmutato 4 \ 40-59% - turheto, 48
Egyéb megjegyzések: o ]
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023 .APR.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

L

lapszam: ./ 3
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432 A/

| A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) ~ brutto érték egyenleg Ft
L4271  Brutto ertek valtozas [ 2003 + 1186 450 1186 450
L422  Brutto ének valtozas 2006 | - + 263 581 1450031
L 423  Brutto ének valtozas 2013 | - 387606 1062 425
L 424  Brutté érek valtozas 2014 | +295 412 B 1357 837
L4255  Brutto érték valtozas 2015 | +511 960 1869 797
L 426  Brutto éneék valtozas 2016 | o - 855 921 1013876

Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2023.APR.03.
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Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬁj PALOTA-HOLDING Zrt' F:x: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zirtkorien Miikddd Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
%Normél postai killdemény Easabbsegi Budapest Féviros XV. Keriileti
Tértivevénnyel Ajanlott ¥ i T
B Konyvon keresztil kézbesitve [ sajatkeza atvetel Polgdrmesteri Hivatal

Jegyzoi Iroda
vagyongazdalkodasi csoport
Kovics Lajos
vagyongazdalkodasi csoportvezetd

Ugyiratszam: 12023. részére

Hiv.szamunk: /2022.

Ugyintéz6: Konrad Lea

Vdlaszaban hivatkozzon az iigyiratszdmunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, onkormanyzati tulajdonu lakasrol)

Ingatlan cime: . Hrsz:
Hudapest xv. keriilet Enekes utca 10/B. fsz. 1. 88432/0/A/1
Hasznalati jelleg (miivelési ag): lakas 170/1000
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobdk szima fél szobak szama komfort fokozat
49 m? 2 0 komfortos
Térsashazban
lakds helyiség foldteriilet [m?]
2 1 1369
Onkorminyzat tulajdoniban lévé
lakas helyiség tulajdon hanyad
2 1 170/1000

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapitd okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlisi
joguk nincs a helyiségekre.
Az ingatlan ismertetése:

A saroktelken szabadonalld beépitéssel az 1910-es években épiilt
villaépiilet all. Az épiilet foldszintes, alapincézett, magastetds lakohaz. Az
épiiletben 2 db lakas és 1 db nem lakas céla helyiség taldlhato. Az épiilet
hagyoményos tégla fliggdleges tartoszerkezettel épiilt, a fodém a pince
felett poroszsiiveg, a zar6fodém boritott fagerendas, alulrél nadpallozva €s
vakolva. A fedélszerkezet nyeregtetd, székes, kotdgerendas fa szerkezett,
cserép fedéssel. A tetGszerkezet felujitando allapoti. A lakoépiilet teljes
kozmiellatottsaggal rendelkezik. Az értékelés targyat képezd lakas
ingatlan a az epiilet foldszintjén talalhato.

Adoszam: 10706996-2-42 oldal 1/ 1 Cégjegyzék: 01-10-041768
Ugyfélfogadas: Hétfo: 13%°-17%%-ig; Szerda: 8°-15%-ig; Péntek: 8%-11%-ig

1



a(z) oo e /2023, iktatdészami eldterjesztés 2. melléklete

Az értékelés targyat képezd ingatlan az cépiilet foldszintjén talalhato,
udvari bejarata komfortos lakés. Ot helyiségbdl 4116 ingatlan.

A lakas ingatlan helyiségei:

szoba 24,80 m2

szoba: 8.99 m2

konyha: 545 m2

flirdészoba 2.53 m2

elotér 7.01 m2

Gsszesen: 48,75 m2 kerekitve: 49 m2

A fiirddszoba egy kamrabdl lett kialakitva. Az ingatlanban beazas nyomok
lathatéak. A nyilaszardk elhasznalt feltjitando, cserélendé allapotiak. Az
ingatlan fiitése gazzal torténik. A melegviz ellatasrol bojler gondoskodik.
A szobdkban kopott, rossz allapoti parketta van. A belsé nagyobb
szobaban galéria talalhat6. A szobdkban €s az elészobaban a falakon
lambéria van.

Mivel az ingatlan leromlott allapoti Onkorményzati tulajdon igy, javaseoljuk a lakas
értékesitését palydzat hatjan.

Budapest, 2023. szeptember. 30

Tisztelettel:
Szaray Loérant Rudolf
vezérigazgato
Adoészam: 10706996-2-42 oldal2 /1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfé: 13°°-17°%-ig; Szerda: 8%°-15%-ig; Péntek: 8°°-11°%-ig
2
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. keriilet, Enekes utca I?IIB. foldszint 1. sz. alatti, 88432/0/A/1

helyrajzi szaimu
6nkormanyzati tulajdonban levé lakas ingatlanroél

Készitette:
a

ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkorien Mikidd Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2023. marcius




PALOTA-NOLDING
1136 Budapest, Szaraz

neddd urca 4-0.

TARTALOMIEGYZEK:

1. Tartalomjegyzék
2. Ertékelési bizonyitviny
3. Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendeld adatai, utasitdsai
32. Az értékelés célja
4. Az ingatlan, és kornyezetének leirisa
4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2, Az ingatlan leirisa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirisa
4.2.2. Az ingatlan épiiletének bemutatisa
4.2.3. Az ingatlan-nyilvintartis szerinti dllapot bemutatasa
4.2.4. A vendéglito helyiség ingatlan bemutatisa
5. Az ingatlan értékelése
5.1. A lehetséges értékelési modszerek dttekintése
5.2. Az értékelési modszer kividlasztasa
53. Az értékek levezetése
5.3.1.  Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjan
6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
i mellékletek:
Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 1.

Ingatlan- Vagvonkezel: Zarikérien Wiikielr

2. olda

g




PALOTA-HOLDING Ingatlan- €s Vagvonkezel Larikori2n Witkéele Reszvénytarsa
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: 1151 Budapest XV. keriilet,
Enekes utca 10/B. foldszint 1.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV. 88432/0/A/1

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozisa

Az értékelés mddszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjan,
elidegenités céljara

A megallapitott érték:

19.450.000, -Ft azaz Tizenkilencmillio-
négyszazotvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. marcius 28.

Az értékelés fordulénapja:
2022. marcius 30.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Konrad Lea Viktoria

ingatlankdzvetitd
704141/2023

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 1. 2023.marcius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvoukezeli Zarikéricn Viikoddo Reszvénytdrsasag
1136 Budapest. Szarazndd wtca 4-6 7 7 4. oldal

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendeld adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
88432/0/B/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Enekes utca 10/B. szam foldszint alatti, énkorményzati tulajdonban
levé foldszinti vendéglatd helyiség megnevezési ingatlan forgalmi
értékbecslésének elkészitésével.

Az ertékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févdaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkorményzat képviselé-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakdsok és nem lakds céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 17/2004. (IV.1.)
Onkormanyzati  rendelete  (utols6  moddositasa  2017.XI. 21.)
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizd a feladat teljesitése érdekében az aldbbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szdmdt.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatdst vizsgdld tanulmény készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetden, amelynek sorin a
felek  ésszeriien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkill jamak el
(IVSC/TEGoVA definicio)

Az ingatlan ciime Bp. XV. Enckes utca 10/B. fldszint 1. 2023.marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Vagronkezeld Zarikéruen Viikéiclo Részvényidrsusag
1136 Budapest, Szdrazndd utca 4-6 _ - ) - 5. oldal

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Udiilételep részén, a Horvith Mihdly utca és az Enekes utca sarkédn, a
févdrosi  védettségli reformatus templom kdozelében, kisvarosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabdlyozott,
szilard at- és jdrdaburkolatd utcdk hatdroljak. A teriilet infrastrukturdlis
ellatottsaga  j6. Tomegkozlekedési  eszkdzokkel, személy  és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd, az ingatlan bejdrata
elétt a Horvdath Mihaly utcdban nem lehet megdllni mert autdbusz
végallomas van, de az Enekes utcai oldalon és a kdrnyéken megfelels
mennyiségii parkolasi lehetéség biztositott. A kdzelben a villamos (12), és
az autdbusz (5, 125, 170, 224, 231, 270) megéllok par perc alatt elérhetok.
A vizsgalt ingatlan kapun, eldkerten keresztiil megkdzelithetd foldszinti,
kerti elhelyezkedésii vendéglatd helyiség nyitott terasszal. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakdépiiletek taldlhatok. A Horvith
Mihdly utca és az Enekes utca ezen szakaszan atlag feletti kozuti és
gyalogos forgalom zajlik (autdbusz végdllomas). A teriilet a kiilsd
kérnyezeti drtalmaknak /zaj, Iégszennyezés/ atlag feletti mértékben kitett

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirisa

A tdrsashazingatlan megfeleld méretli és alaku saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvdrosi kdrnyezetben, teljesen sik terilleten taldlhatd. Szabalyos,
kozel téglalap alaku, saroktelek. Valamennyi k6zmi megtaldlhaté a telken.
A telek alapteriilete 1369 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A saroktelken szabadondlld beépitéssel az 1910-es években épiilt villaépiilet
all. Az épiilet foldszintes, aldpincézett, magastetds lakéhdz. Az épiiletben 2
db lakas és 1 db nem lakas célu helyiség taldlhato. Az épiilet hagyomanyos
tégla fliggdleges tartdszerkezettel épiilt, a fodém a pince felett poroszsiiveg, a
zar6fodém boritott fagerendds, alulr6l nadpallozva és vakolva. A
fedélszerkezet nyeregtetd, székes, kotOgerendds fa szerkezetl, cserép
fedéssel. A tetdszerkezet felujitandd allapoti. A lakoépiilet teljes
kézmiellatottsaggal rendelkezik. Az értékelés targyat képezd lakas ingatlan a
az épiilet foldszintjén taldlhato.

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 1. 2023, marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y I'rgviankezel arrkon ¥ Részvénvitarsusas
1136 Budapest, Szaraznad wiea 4-6 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: 1151 Budapest XV. ker. Enekes utca 10/B. fsldszint 1.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 88432/0/A/1
tulajdoni hanyada:  261/1000
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetség
megnevezése: lakas

Ovezeti besorolasa: Lk-1/HZO-5 (kisvarosias lakotertilet
hézagosan zartsort beépitéssel)

a telek teriilete: 1369 m?
tulajdoni hdnyadra es telekteriilet: 360,2 m*

ingatlan alapteriilete: 49 m*

tulajdonosa: Budapest Févdros  XV. Keriileti
Onkormanyzat
tulajdoni arany: 1/1
komfortfokozat: komfortos
Az ingatlant érinté terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

¢és igénymentes.

4.2.4. A lakas ingatlan bemutatasa

A lakas ingatlan helyiségei:
szoba 24,80 m?
szoba: 8.99 m?
konyha: 5.45 m?
flirddszoba 2.53 m?
elétér 7.01 m’
Gsszesen: 48,75 m’kerekitve: 49 m?

Az értekelés targyat képezd lakds lelakott allapotu. A flirdészoba egy
kamrabol lett kialakitva. Az ingatlanban bedzas nyomok lathatéak. A
nyilaszarok elhasznalt feltjitando, cserélendd allapotiak. Az ingatlan flitése
gazzal torténik. A melegviz ellatasrdl bojler gondoskodik. A szobakban
kopott, rossz allapoti parketta van. A bels6 nagyobb szobdban galéria
talalhatd. A szobdkban és az el6szobaban a falakon lambéria van.

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. téldszint 1.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvorkezeli Zerikoryen Viikoelo Részvénylarsasag
1136 Budapest. Szarazndd utca 4-6. ) 7. oldal

S. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatisa és moddszertani ajdnlasa (EVS
2016), a tobbszordsen modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM. rendeletben és a
mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfelelGen
késziilnek.

A piaci Osszehasonlitd modszer esetében az &sszehasonlitd ingatlanok
tulajdonsdgai kodzel hasonloak (kozeli fekvéstiek, hasonlo kivitelezéstiek,
egymdshoz  kozeli iddszakban épiiltek, azonos épitési anyagok
felhaszndlasaval) ezért §sszehasonlitassal jol végezhetdk el az értékbecslési
szamitasok.

A piaci dsszehasonlitd értékbecslésnél két modszert alkalmazhatunk: a paros,-
illetve a csoportos Gsszehasonlitas modszerét.

Paros dsszehasonlitdst alkalmazhatunk mind olyan ingatlan értékelésénél, ahol
alkalmazni tudjuk a piaci Osszehasonlitd elemzést. Az alaphalmazban lévo
ingatlanokat hasonlitjuk dssze a vizsgalt ingatlannal kiilonb6zé / legalabb 8-10/
szempont alapjan. A kiilonbségeket korrekcios tényezdkkel vessziik
figyelembe, és ez alapjdn alakitjuk ki a fogalmi értéket.

Csoportos 6sszehasonlitds sordn el6szor képezzilk az alaphalmaz atlagat.
Ezutdn az Osszegyljtott, Osszehasonlitdsra szant ingatlanok csoportjabdl, a
korrekcids szamitdsok elvégzése utan képezziik az atlagarat. Ebben az esetben
a fajlagos alapértéket korrigdljuk az értékmddositd tényezdk egyiittes
hatdsdnak megfeleléen és igy kapjuk meg a vizsgalt ingatlan értékét. Piaci
Osszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés. Az értékelés targyat
képez6 lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszardi,
kozmivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal
(konyhaszekrény és gépek, fiirddszobai berendezési tdrgyak, fiités) nem
rendelkezik. A lakds jelen dllapotdban felujitand6. Az &sszehasonlitd
értckeknél a 2022 évben elektronikus liciten értékesitett hasonld dllapoti
kozepes méretli lakdsok eladasi drait (legmagasabb licitérték) vettem
figyelembe.

53. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan

2023 .marcius

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. fildszint 1,
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PALOTA-1IOLDING Ingatlan- £ Fasyonkezelsd Zartkorien Mkl Reszvényidrsusdg

1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. _ 8. oldal

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzése:
Foldszinti ingatlanrész:

A vizsgalt ingatlanok mind utcai kerti bejaratti lakdsok a XV. keriilet, kertvarosi keriiletek
hasonlo részérol.

Kindlati arak a tavaly eladott lakasok alapjan:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar |  Egyéb Kindlati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’

XV. Bocskai utca 50 fsz. 1 64 328 0 -0 328

XV. Pdzmany Péter utca 31 428 0 -0 428

108 fsz. 5.

XV: Dugonics utca 43. fsz. 38 391 0 0 391

6-7.

XV. Bocskai utca 50 fsz. 2- 58 346 0 0 346

3

XV: Béank utca 13 fsz. 7 30 492 0 -0 492

Atlag: 397

Az alapér: 397 000 Ft/m?
Alaparat modosito tényezék — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezd ingatlanon a bérlé teljes feljitast végzett, ezért atlagos, feldjitandod
allapott ingatlanként értékelem.

Ertékndveld tényezok:

Ertékesskkentd tényezok:

miiszaki allapot: - 0%
felujitando allapot -0 %
Ertékmodosité tényezok dsszesitett hatisa -0%

Az ingatlan cime Bp, XV. Enckes utca 10/B. tSldszint L. 2023 . marcius
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VEarsuasdsg

A forgalmi érték kiszamitdsa:

49 m* x 397.000 FYm? = 19.453.000, - Ft

kerekitve: 19.450.000, - Ft azaz Tizenkilencmillio-négyszazitvenezer forint.

Az ingatlan forgalmi értéke tehat piaci dsszehasonlité adatok elemzése
alapjan:

19.450.000, - Ft azaz Tizenkilencmillio-négyszaziotvenezer
forint.

A Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 1. sz. alatti 88432/0/A/1
helyrajzi szamu lakas ingatlan értéke tehat:

19.450.000, -Ft azaz Tizenkilencmillio-
négyszazodtvenezer forint,

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 1. 2023.marcius



PALOTA-ITOLDING Ingatlan- g Vagvonkezeld Zartkorien VIdikiseles Reszvénytarsasag
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

Az értékeld kijelenti, hogy megfelel a jelen Eurdpai értékelési szabvanyok
valamennyi  megbizdssal  kapcsolatos  jogi,  szabdlyozdsi, etikai
kovetelményeknek.

Kijelenti, hogy nincs olyan kapcsolatban a megbizdval és a tdrgyi ingatlannal,
melyek tényleges, eldrelathatd vagy rejtve maradd értékiitkdzéshez
vezethetnének.

Az értékbecslést Megrendeld tudomdsul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan, becsléssel késziilt, az értékeld
diagnosztikai vizsgélatot nem végzett, a Megbizd ilyet nem is keért.

Az értékelés soran a Megrendel6 informacioit, adatszolgaltatasait, tulajdoni lap
betekintési lehetdségét, tovabba sajat munkam tapasztalatait haszndltam fel.
Olyan ténybdl, adatbdl, mely szemrevételezéssel nem volt megdllapithatd és
adatszolgaltatdsként nem kaptam meg - de errdl a Megbizo/k /tudtak, vagy
tudhattak volna - az esetleges jogkdvetkezményekért felelésséggel nem
tartozom.

Az értékbecslési bizonyitvany csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részleteket kivenni €s azokat Onalléan értelmezni nem lehet. Annak
megéllapitasdra, hogy a vélsdg az értékelés idopontjaban hogyan befolyésolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkdzoket hasznaltam fel.

Budapest, 2023. marcius 30

Készitette:
Konrad Lea Viktdria
ingatlankdzvetitd
704141/2023
Ellendrizte:

Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 1. 2023 . marcius
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Tulajdoni lap masolat:

" Elektronikusan aldirta:
. Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly

Budapest, XIV., Bosnyak tér 5, 15% Budapest, Pf. 101 Oldal: 171
F-hiteles tulajdoni Jap- Szemle misolat
Megrendelés szam8000004/86305/2023
2023.03.28
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet B8432/0/A/1 helyrajzi szim
1151 BUDAPEST XV.KER. Enekes utca 10/B. féldszint. ajué:l. "felilvizsgilat alatr™
LRESZ
1. Az egyeéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szcbik szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egasz/fel
lakas 49 2 0 17C/1000 gnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: ©3748/1/2010/10.08.17

1. bejegyzd hatarczat: 63748/1/2010/10.08.17
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzdtartozé mellékhelyiségek.

LRESZ

1. tulajdoni haényad: 1/%
beiegyz® hatéArozat, érkezési idd: 63748/1/2010/10.08.17
jogeim: 1921. évi XXXIII. tv, 127350€/1992/VIi.26./
jogeim: ersdeti felvétel
jegailéas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUBAPEST XV.KER. Booskal uteca 1-3,

BLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hirteles tulajdecni lap masclat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvdntartdsban szerepld adatokkal. A szemle misclat a fernndllo bejegyzéseket,
a teljes masclat valamenny:i bejegyzést tartalmazza. Ez az elsktrenikus dokumentum
kinyomtatva nem min8sil hiteles bizonyité erejld dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. fsldszint 1. 2023 .mdrcius
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- [agvonkezel Zartkdriien

)““.'J DS P
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 13. oldal

Kérnyezet:

Iszint 1.

Az inga[m; cime B', XV. Enekes utca 10/B. 8




PALOTA-HOLDINC Ingatlan- ay Vagvonkezeld
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6

A lakdépiilet bejérata:

A lakas bejarata:

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 1. 2023 mdrcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- Vagvonkeze Zarikériier Vkéiel Részvénytdrsas:
1156 Budapest, Szavazndd utca 4-6 15. oldal

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. [Bldszint 1. 2023.marcius
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Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint .
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PALOTA-HOLDING

1156 Budapest, Sz

Ingatlan-

18. oldal

a utca 4-0

utca 10/B. foldszi

Bp. XV. Enek

Az ingatlan cime |




wgatlan- Vagvonkezel Zarikoriie Visikiicd, Reszvénvidrsasdg
19. oldal

PALOTA-HOLDING
1156 Budapest, Szarazna

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. féldszint 1. 2023.marcius




Elektronikusan aldirta: S

a(z) .o/ i/ 2023, iktatoszamu elGterjesztés 4. melléklete

Lechner Nongprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Konmdnyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV,, Bosnyak tér 5, 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/86307/2023

2023.03.28
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 88432/0/A/2 helyrajzi szdm
1151 BUDAPEST XV.KER. Enekes utca 10/B. f6ldszint. ajté:2. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobdk szama eszmel hanyad tulajdeni forma
m2 egész/fél
lakéas 85 3 0 296/1000 dnkorményzati

Bejeqyzd hatdrozat: 63748/1/2010/10.08.17

1. bejegyzd hatarozat: 63748/1/2010/10.08.17
Tarsashéaz
Az alapito ockirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarczat, eérkezési idd: 63748/1/2010/10.08.17
jogcim: 18991. évi XXXIII. tv. 127506/1992/VI.26./
jogeim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskal utca 1-3.

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsclat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennidlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsf{il hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F" F

lapszam: 1. 7
Ingatlanjelleq: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432
Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai |
F 01 | A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilette! beepitheto epitési 2 ‘
~ F02 |Amavelési ag jellege: B i
' F 03 |A foldrészlet nagysaga: ha: | m2 : ' 1267|
F 04 A teriilet aranykorona értéke: N ' ) .00
: F 05 | A mavelés alol kivett egyéb foldterulet jellege: | |
l F 06 A telek jellege: dltalanos telek 7
F 07 |Beépitettség: a tulajdonos énk. altal beépitett 2
Fo8 | Beépitési mad: ‘Szabadon dllo B 7_ ] . 1__'
F 09 | A telek beépitettségi foka: ‘ %: 27.0|

F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti — |
| epitési ovezet:

| A foldterulet kozmivesitettsége
F 11 [Villany ellatottsag: ) Van : . Z |
[ - - ~ | _ L =i
| F12 | Ivoviz ellatottsag: \I Vizellatas kozmaves halozatrol 3
"F13 \Szennyviz elvezetés: | Kézcsatorna halozatba bekotott 2 |
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Egyesitett rendszeru kozcsat. 6
F 15 | Tuziviz vezetek: | Nincs 7
F 16 | Gaz ellatas: | Foldgaz 3
| A foldterulet értékadatai
| Megnevezés | ev brutto értek egyenleg Ft ]
'~ F17  [Konyv szerinti bruttd értek ' 2019 ' 8163 140
T | Becslilt erték 2019 8163 140
Leiras: | 102 m2 Bp. Fov. Onk. tulajdonaban, XV. maradt 1267 m2. <kp> “
\ =
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 2, F

Ingatlanjelieq: 1 1}1 1 2, 1 1“ “ Helyrajzi szam: 88432

Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés | év | értékvaltozas Ft (+/-) | brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Brutto érték valtozas 2002 + 17 536 500 17 536 500
F17.2 Brutté érték valtozas 2007 -4 787 464 12 749 036
F17.3 Bruttd érték valtozas 2019 - 4 585 896 8163 140
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan

lapszam: 1. /1
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432
Jogi rendezettége: Rendezett T

| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok ]
[ I 01 |Az ingatlan megnevezése: kivett iroda

102 |Azingatlan | Megye: 01  Budapest Keriilet: 15.

03 |Cime | Helység azonaosito térzsszama: 11314 Bp., XV. kertilet ' \
L 104 'Ut, utca, hazszam: Enekes utca 10/B ‘
105 . Ut, utca, hazszam: \

|1 06 !Az ingatlan orszaga: Magyarorszdg

107 |Az ingatlan fekvése: Beltertilet 1

1 08 | A foldrészlet nagyséaga: ha: ' . m? 1 3@;
‘ 109 | A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon énkormanyzat k6zos 3 |

tulajdoni hanyaddal rendelkezik

110 | A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2

111 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
\ Vagyon tipusa:

12 | Az ingatlanon levé épliletek, épitmények: | db N 1

113 |Moemléki és természeti védettseg: | Helyi védettsége van 1 |
| Tulajdoni adatok |
i 114 ‘A tulajdonszerzés jogcime: |
| 115 |A tulajdonba kerilés idopontja: o ** |
| 116 | A tulajdoni hanyad jelzése: ) —
B | ]| yad j _
| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2023 APR.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszém: 1. & 2 I
Ingatlanjelleg: 13211 = 11 Helyrajzi szam: 88432
Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
| Kezeldi, szolgaltatoi adatok |
128 ‘Vagyonkezelo " kod: ' Gazdasdagi tarsasag o 5 |
| név: |Palota Holding ZRt. |
‘ ‘ I !
cim: 1756 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6.
‘ |
" 129 [Uzemeltetési | kod: "~ Gazdasagi tarsasag R e
szolgaltatast | név: |Palota Holding ZRt. '
ellato |
cim: |1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6. |
| S |
| Az ingatlan értékadatai [
1 Megnevezés W ev [ értékvaltozas Ft (+-) brutto eértek egyenleg Ft !
| 131.0 [Konyv szerinti brutto érték ity _L_ Habil
Forgalomkeéptelen | |
Korl. forgalomképes \ \ ‘
Forgalomképes 2020 ' 18 431 510
32.0 |Becsilt érték |
| Forgalomképtelen
| Korl. forgalomképes X 1
| Forgalomképes | 2020 28417711
| 133.0 [Allagmutato | 4 40-59% - tirheto, 50
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
|
készités datuma: 2023.APR.0O3.




Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" I

lapszam: . /7 3
Ingatlanjelleg: 11211 = 11 Helyrajzi szam: 88432

Erintett HR:

Megjegyzés: Foldhivatali 24657/2/2006. hatarozata alapjan 1/1 tulajdoni hanyad 727/1000 -re valtozott. (2006. okt. 16.)

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2./ 1
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432

Jogi rendezettsége:  Rendezett 1

[ A lakas fobb jel lemzoi ]

L 01 A lakas postai cime: ' Enekes utca 10/B |
L 02 Ingatlanon beldl: épllet jele: A lépcsohaz: Foidszint - ajte: 2. |
' L03 'Atarsashazi alapito |a lakas alapterulete: | mi: | 85
T” okirat szerint koz0s twlajdoni hanyada: | 296/1000 | T
| LO5 A lakasbol résztulajdon: 296/1000
‘ L 06 A lakas forgalomképessége: ‘ Forgalomképes 5
| Vagyon tipusa: | |
| LO7 A lakds komfortfokozata: 'Komfortos . Z |
L 08 Kozmuellatottsag: ‘valamennyi kézmu 11
L 08 |Vizmérovel valo ellatottsag: Van 7 2 |
L 10 | Futési mod: egyedi: gaz 4
- L11 [Melegviz ellatottsag: 'Nincs \

| A lakas helyiségei, terulete ]

L12 [Lako szoba: ) | db: _ ' é L13 ‘mz ; ) 42@
W:gggk_ szoba halofulkével: | db: (T75 [mz: | |

L16 ‘ szoba étkezofiilkével: db: | L17 [ma2: |

L20 | félszoba: db: 7 L21 'mez. 7.6
L2z hall: db: — | 128 [mZ: 65
| L24 lako elotér: db: ) | L25 [m2: 6.8

L 26 |Fozo helyiséq fajtaja: Fozokonyha ) 1 L2T m2, 148

L 28 Egész- Furdohelyiség fajtaja: Firdoszoba WC-vel 2 | L29 |mz; | 6.7
Wzigﬁg’é | Furdohelyiség fajtaja: ) ) ] L31T m2. N

L 31 ‘WC: db: | L32 m2. -

L 33 | Kozlekedési helyiség: m2 -
L34 |Tarolo helyiség: db: L35 me; o | — |

L 36 Muterem tertilete: m2:
l‘ L 37 ! Egyéb helyiség: | db: _ L38 |m2- R

L 39 | A lakashoz tartozd kuilso tartozkodok: m2 :

L 40 | A lakas terlilete 6sszesen: 7 m2: ' "85.1
La iA lakas hasznos alapterillete: ) m2: 851

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

készités datuma:

lapszam: 2L 2 L
Ingatlanjelleg: 17271 - 17 Helyrajzi szam: 88432 A2
| A lakas értékadatai
- Megnevezes [ e brutto értek egyenleg Ft 1]
L 42 [Konyv szerinti brutto érték 2016 2800 265
L 43 |Becsdlt értek 2016 | - 7423620
L 44 |Allagmutato 4 40-59% - tarheto, 48
'Egyéb megjegyzeések: o o -
\
| |
|
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

2023.APR.03




Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszéam: 2y 3

Ingatlanjelleg: 11211 - 11

L

Helyrajzi szam: 88432 A2

L 425 }Brutto érték valtozas

A lakas értékadat valtozasai |

| Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
L 421 Brutto értek valtozas 2003 +2531092 2531092
L 42.2 Brutto érték valtozas 2006 + 562 305 3 093 397
L42.3  Brutto érték valtozas 2013 - 1243527 1849 870
L42.4  Brutto érték valtozas 2015 +94 474 1944 344
2016 + 855 921 2 800 265

Adatrogzités:

Adatellenodrzés:

Aldiras:

Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.03.



a(2) ool e [2023. iktatdszamu eldterjesziés 5. melléklete

Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt. ¢, 414-7104,  E-mail: info@.palotah.huﬁ

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkdriien Milkodé Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
D Normal postai killdemény D Elsébbségi Budapest Févaros XV. Keriileti
e L sty Polgirmesteri Hivatal
E Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkezi atvétel 5 -
Hi . 002 Jegyzoi Iroda
iv.szamunk: == vagyongazdilkodasi csoport
Ugyintézé: Konrad Lea K?VﬂCS’L-a‘]OS i
] vagyongazdalkodasi esoportvezeto
Ugyiratszam: /2023. részére

Vilaszdban hivatkozzon az iigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értekesitésre kijeldlt, Snkorményzati tulajdona lakasrol)

Ingatlan cime: - Hrsz:
Budapest xv. kerilel Parches wien 1B, By 2. 88432/0/A/2
Hasznalati jelleg (miivelési ag): lakas 296/1000
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorminyzat (1/1)
alapteriilet szobdk szima fél szobak szama komfort fokozat
85 m? 4 0 osszkomfortos
Tarsashazban
lakds helyiség foldteriilet [m?]
2 ) 1 1369
Onkormanyzat tulajdonaban lévo
lakas helyiség tulajdon hanyad
2 1 296/1000

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapito okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk nincs a helyiségekre.
Az ingatlan ismertetése:

A saroktelken szabadonallo beépitéssel az 1910-es években épiilt
villaépiilet all. Az épiilet foldszintes, alapincézett, magastetds lakohaz. Az
épiiletben 2 db lakas és 1 db nem lakas céla helyiség taldlhatd. Az épiilet
hagyomanyos tégla fiiggbleges tartoszerkezettel épiilt, a fodém a pince
felett poroszsiiveg, a zar6fodém boritott fagerendas, alulrol nadpallézva €s
vakolva. A fedélszerkezet nyeregtetd, székes, kdtdgerendds fa szerkezeti,
cserép fedéssel. A tetdszerkezet feltjitando allapoti. A lakoépiilet teljes
kozmiellatottsaggal rendelkezik. Az értékelés targyat képezd lakas
ingatlan a az épiilet foldszintjén talalhato.

Adodszam: 10706996-2-42 oldal 1/1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfo: 13°°-17°%-ig; Szerda: 8°°-15%-ig; Péntek: 8%-11°%-ig

1




AZ) oo eoeem.. /2023, iktatoszamu eléterjesztés 5. melléklete

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet foldszintjén talalhato,
udvari bejaratu 6sszkomfortos lakas. Hét helyiségbdl alldingatlan..

A lakas ingatlan helyiségei:

szoba 29,60 m2

szoba: 7,59 m2

szoba: 13,32m2

szoba: 6.46 m2

konyha: 14,80 m2

firdoszoba 6,70 m2

elotér 6,61 m2

Osszesen: 85,08 m2 kerekitve: 85 m

Az értékelés targyat képezo lakas feltjitandd dllapoti..2 szoba dssze lett nyitva a 29,60nm-es
6.46nm-es. Az ingatlanban bedzas nyomok lathatoak. A nyildszarok elhasznalt felqjitando,
cserélendd allapotiak. Az ingatlan fiitése gazzal torténik. A melegviz ellatasrol cirkod
gondoskodik. A szobdkban parketta van, kivétel egyik kisszobaban. Ott, illetve az
elészobaban jardlap van. A vizes helyiségekben csempeburkolat €s jarélap. A konyhaban a
falon lambéria talalhatd. A nagyobbik szobdban almennyezet lett kialakitva.

Mivel az ingatlan leromlott allapotd ©Onkormdnyzati tulajdon igy, javasoljuk a lakas
értékesitését palyazat atjan.

Budapest, 2023. szeptember. 30

Tisztelettel:
Széray Lorant Rudolf
vezerigazgatod
Adoszam: 10706996-2-42 oldal 2/ 1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadds: Hétfo: 13%0-17%%-ig; Szerda: 8%°-15%"-ig; Péntek: 8°°-11%-ig

2




a(2) .coecf e /2023, iktatdszamu elSterjesztés 6. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. keriilet, Enekes utca l?)/B. foldszint 2. sz. alatti, 88432/0/A/2

helyrajzi szamu
onkormanyzati tulajdonban levé lakas ingatlanrol

Készitette:
a

‘ﬁ: PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkorien Mikodo Részvénytirsasdg

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2023. marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ¢ 1gvonkeze Zartkirlen
1136 Budapesi, Szarazndad utca 4-6

- 8

TARTALOMIJEGYZEK:

Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitvany

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1 A megrendelé adatai, utasitdsai

32 Az értékelés célja

Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa

4.1 Az ingatlan kidrnyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirdsa
4.2.1. Azingatlan telkének leirisa
4.2.2. Az ingatlan épiiletének bemutatisa
4.2.3. Az ingatlan-nyilvintartas szerinti allapot bemutatisa

4.2.4. A vendéglito helyiség ingatlan bemutatisa

Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek dttekintése
- P08 Az értékelési modszer kivalasztisa
5.3. Az értékek levezetése

53.1.  Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjin

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:

wlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 2.

2. olda

10

11

1




PALOTA-HOLDING Ingatlan- a5 Vagvonkezeld Zartkbrien Vikéielis Részvémytdrsasdg
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: 1151 Budapest XV. keriilet,
Enekes utca 10/B. foldszint 2.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV. 88432/0/A/2

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

36.500.000, -Ft azaz Harminchatmillio- ‘
Otszazezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. marcius 28.

Az értékelés fordulénapja: \
2022. marcius 30. |

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Konrad Lea Viktoria

ingatlankozvetitd
704141/2023

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 2. 2023.mdrcius




PALOTA-1IOLDING Ingatlan- ey Feaonseze Larikorie Viikeied Reszvénvtars
1136 Budapest. Szarazndd ulca 4-6

3.

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Fovaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvdntartaisban Budapest XV.
88432/0/B/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Enekes utca 10/B. szam foldszint alatti, 5nkorményzati tulajdonban
levé foldszinti vendéglaté helyiség megnevezésii ingatlan forgalmi

értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA ailtal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovdros XV.
keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat képviseld-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakasok és nem lakas céljdra
szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szdélo 17/2004. (IV.1.)

onkormanyzati  rendelete  (utols6  modositasa  2017.XII,
kdvetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

21))

Megbiz6 a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsdtotta

cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai

illetve kdrnyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték

meghatdrozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarld és az Onkéntes elado kozott
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetéen, amelynek sordn a

felek ésszerlien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkiil jarnak
(IVSC/TEGoVA definicid)

watlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. fSldsaing 2.

el.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezel( Zartkorien Vidkaddes Reszvénytarsasag
1136 Budapest, Szaraznad uica 4-6.

4.1.

4.2.

\z ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 2. 2023.marcius

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Udiilstelep részén, a Horvith Mihaly utca és az Enekes utca sarkin, a
fovarosi  védettségli reformdtus templom kozelében, kisvarosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard at- és jardaburkolati utcdk hatdroljak. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaga  j6.  Tomegkozlekedési  eszkdzokkel, személy  és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd, az ingatlan bejarata
elétt a Horvath Mihdly utcdban nem lehet megdllni mert autdbusz
végallomds van, de az Enekes utcai oldalon és a komyéken megfeleld
mennyiségii parkolasi lehetdség biztositott. A kdzelben a villamos (12), és
az autébusz (5, 125, 170, 224, 231, 270) megallok par perc alatt elérhetdk.
A vizsgalt ingatlan kapun, eldkerten keresztiil megkdzelitheté foldszinti,
kerti elhelyezkedésli vendéglatdo helyiség nyitott terasszal. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakéépiiletek taldlhatok. A Horvath
Mihdly utca és az Enekes utca ezen szakaszan atlag feletti kozuti és
gyalogos forgalom =zajlik (autébusz végdllomds). A teriilet a kiilsé
kdrnyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ dtlag feletti mértékben kitett

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirisa

A tarsashazingatlan megfelelé méretl és alaka saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. Szabalyos,
kozel téglalap alaku, saroktelek. Valamennyi kdzmi megtalalhatd a telken.
A telek alapteriilete 1369 m’

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A saroktelken szabadonalld beépitéssel az 1910-es években épiilt villaépiilet
all. Az épilet foldszintes, alapincézett, magastetds lakohdz. Az épliletben 2
db lakas és 1 db nem lakas célu helyiség taldlhatd. Az épiilet hagyomanyos
tégla fliggdleges tartszerkezettel épiilt, a fodém a pince felett poroszsiiveg, a
zar6fodém  boritott fagerendds, alulrdl néadpallézva és vakolva. A
fedélszerkezet nyeregtetd, székes, kotOgerendds fa szerkezetl, cserép
fedéssel. A tetOszerkezet feltjitando 4llapotd. A lakdépiilet teljes
k6zmuellatottsaggal rendelkezik. Az értékelés targyat képez6 lakas ingatlan a
az épiilet f5ldszintjén talalhato.

5. oldal




PALOTA-HOLDING Ingatlan- agvonkezels Zartkérien Vidkiicl Részvényiarsasag
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvintartas szerinti dllapot bemutatisa
Azingatlan cime: 1151 Budapest XV. ker. Enekes utca 10/B. foldszint 2.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 88432/0/A/2
tulajdoni hanyada:  296/1000
tulajdonformaja: tarsashdzi kiilén tulajdoni illetdség
megnevezése: lakds

Ovezeti besoroldsa:  Lk-1/HZO-5 (kisvarosias lakoteriilet
hézagosan zartsor( beépitéssel)

a telek teriilete: 1369 m?
tulajdoni hdnyadra esd telekteriilet: 406,23m?

ingatlan alapteriilete: 85 m?

tulajdonosa: Budapest Foviaros XV.  Keriileti
Onkormanyzat
tulajdoni ardny: 1/1
komfortfokozat: dsszkomfortos
Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

és igénymentes.

4.2.4. A lakis ingatlan bemutatisa

A lakds ) ingatlan helyiségei:

szoba 29,60 m*

szoba: 7.59 m?

szoba: 13,32m’

szoba: 6.46 m*

konyha: 14,80 m?

flirdszoba 6,70 m*

elotér 6,61 m*

Gsszesen: 85,08 m’kerekitve: 85 m?

Az értékelés targyat képezd lakas felujitandd dllapotd..2 szoba Gssze lett
nyitva a 29,60nm-es 6,46nm-es. Az ingatlanban bedzas nyomok lathatéak. A
nyilaszarok elhasznalt feldjitandd, cserélendd allapotiak. Az ingatlan flitése
gazzal torténik. A melegviz ellatasrdl cirkd gondoskodik. A szobakban
parketta van, kivétel egyik kisszobdban. Ott, illetve az eldszobdban jardlap
van. A vizes helyiségekben csempeburkolat és jarélap. A konyhaban a falon
lambéria talalhaté. A nagyobbik szobaban dlmennyezet lett kialakitva.

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. féldszint 2. 2023.marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld Zartkérien Viikdicder Részvénytarsasag
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6 7. oldal

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatdsa és modszertani ajanlasa (EVS
2016), a tdbbszordsen modositott 25/1997. (VIII.1.) PM. rendeletben és a
mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfeleléen
késziilnek.

A piaci oOsszehasonlité modszer esetében az Gsszehasonlitd ingatlanok
tulajdonsdgai kdzel hasonléak (kozeli fekvéstek, hasonld kivitelezésiiek,
egymashoz  kozeli iddszakban épiiltek, azonos épitési anyagok
felhasznalasaval) ezért Osszehasonlitassal jol végezhetdk el az értékbecslési
szamitasok.

A piaci dsszehasonlitd értékbecslésnél két modszert alkalmazhatunk: a paros,-
illetve a csoportos Gsszehasonlitds modszerét.

Péaros dsszehasonlitdst alkalmazhatunk mind olyan ingatlan értékelésénél, ahol
alkalmazni tudjuk a piaci Gsszehasonlité elemzést. Az alaphalmazban lévé
ingatlanokat hasonlitjuk ssze a vizsgalt ingatlannal kiilonb6z6 / legalabb 8-10/
szempont alapjan. A kiilonbségeket korrekcids tényezdkkel vessziik
figyelembe, és ez alapjan alakitjuk ki a fogalmi értéket.

Csoportos 6sszehasonlitds soran eldszor képezzilk az alaphalmaz atlagat.
Ezutin az Osszegyljtitt, Gsszehasonlitasra szant ingatlanok csoportjabdl, a
korrekcids szamitasok elvégzése utan képezziik az atlagarat. Ebben az esetben
a fajlagos alapértéket korrigdljuk az értékmodositd tényezok egyiittes
hatdsdnak megfeleléen és igy kapjuk meg a vizsgdlt ingatlan értékét. Piaci
dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés.

5.2 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés. Az értékelés targyat ‘
képez6 lakas normdl allapotd, burkolatai, nyildszardi teljes cserét igényelnek.

Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek, flirdészobai berendezési

targyak, fiités) nem rendelkezik. A lakds jelen éllapotaban felijitando. Az

dsszehasonlitd értékeknél az internetes adatbédzison taldlhatd hirdetések koziil

valogattam: dllapotban, teriiletnagysigban hasonld ingatlanokat, amik XV.

keriilet kertvarosi részén taldlhatoak.

Az értékek levezetése

53.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjin

\z ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. t6ldszint 2. 2023.marcius




) -

PALOTA-HOLDING Ingatlan- i Vlwkeicles Réxzvénytarsusd
1136 Budapest, Szarazidd utca 4-6. 8. oldal

Piaci dsszehasonlitéo adatok elemzése:

Foldszinti ingatlanrész:

A vizsgilt ingatlanok mind utcai kerti bejarati lakdsok a XV. keriilet, kertvdrosi keriiletek
hasonlo részérdl.

Kinalati arak a tavaly eladott lakasok alapjan:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapterulet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’
XV. Anyécska utca 65 491 0 -10 441
XV. Rédkospalota. 90 499 0 -10 449
XV. Bethlen Gabor utca. 78 602 0 -10 | 542
Atlag: ! 477

Az alapar: 477 000 Ft/m?
Alapdrat mddositd tényezdok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezé ingatlanon a bérld teljes felujitdst végzett, ezért atlagos, feltjitandd
allapotu ingatlanként értékelem.

Ertékndveld tényezok:

Ertékesdkkentd tényezok:

miszaki allapot: - 10%

Ertékmadosito tényezok dsszesitett hatdasa -10%

Az ingatlan ¢ime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 2. 2023.marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkdriien Viikédo Részvénytarsasag
1136 Budapest, Szirazndd uica 4-6. ) 9. oldal

A forgalmi érték kiszamitdsa:

85 m* x 477.000 Fm?x 0.90 = 36.490.500, - Ft

kerekitve: 36.500.000, - Ft azaz Harminchatmillio-6tszazezer forint.

Az ingatlan forgalmi értéke tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése
alapjan:

36.500.000, - Ft azaz Harminchatmillio-otszazezer forint.

A Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 2. sz. alatti 88432/0/A/2
helyrajzi szamu lakas ingatlan értéke tehat:

36.500.000, -Ft azaz Harminchatmillio-
Otszazezer forint.

2023.marcius

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. féldszint 2.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey ‘agvnnkezel Zartkorien VIR Resa

1136 Budapest, Szarazndd uica 4-6 10. oldal

(2554

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

Az értékeld kijelenti, hogy megfelel a jelen Eurdpai értékelési szabvanyok
valamennyi  megbizassal  kapcsolatos  jogi,  szabalyozdsi,  etikai
kovetelményeknek.

Kijelenti, hogy nincs olyan kapcsolatban a megbizdval és a targyi ingatlannal,
melyek tényleges, eldreldthatdé vagy rejtve maradd értékiitkozéshez
vezethetnének.

Az értékbecslést Megrendeld tudomdsul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan, becsléssel késziilt, az értékeld
diagnosztikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizd ilyet nem is kért.

Az értékelés soran a Megrendeld informacidit, adatszolgaltatasait, tulajdoni lap
betekintési lehetségét, tovabba sajat munkam tapasztalatait hasznaltam fel.

Olyan ténybdl, adatbdl, mely szemrevételezéssel nem volt megallapithat6 €s
adatszolgaltatasként nem kaptam meg - de err6l a Megbizd/k /tudtak, vagy
tudhattak volna - az esetleges jogkSvetkezményekért felelésséggel nem
tartozom.

Az értékbecslési bizonyitvany csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részleteket kivenni és azokat Onalléan értelmezni nem lehet. Annak
megallapitasara, hogy a valsag az értékelés idépontjaban hogyan befolydsolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkdzoket hasznaltam fel.

Budapest, 2023. marcius 30

Készitette:
Konrad Lea Viktdria
ingatlankdzvetitd
704141/2023
Ellenorizte:

Sziray Lorant Rudolf
vezérigazgato

PALOTA-HOLDING Zrt.

\z ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. fldszint 2. 2023.mércius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- £3 Vagvonkezeld
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6.

Tulajdoni lap masolat:

Budapest Foviros Korminyhivatala Fokthivatali Féosztily
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

Zarikorien Viikdiclo Részvényitdrsusdg

o
Elekironikusan alairta

_ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Otdal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle nesolat
Megrendelés szm8000004/86307/2023

Bejegyzd hatdrozat: €3748/1/2010/10.08.17

. bejegyzd hatdrczat: 63748/1/2010/10.08.17
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek,

2023.03.28
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 88432/0/A/2 helyrajzi szam
1151 BUDAPEST XV.XER. Enekes utca 10/8. f8ldszint. ajtd:2. "felilvizsgidlar alat:®
LRESZ
1. Az egyéb o6ndlld ingatlan adatai:
megnavezeés terilet szcbdk szama aeszmei hanyad tulajdoni fcrma
m2 egésaz/fel
lakas 8s ¥ & 29671000 dnkormanyzati

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz8 hatdrozat, érkezési idd: €3748/1/20:i0/10.08.17
jegcim: 1991. Avi XXXITI. tv. 127506/1992/VI.26./
jegeim: erederi felvértal
jogallds: tulajdenos
név: XV.KER. ONEORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskal uteca 1-3.

NMLRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZAST

Az E-hiteles tulaideni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvadntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masclat a £
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az slektrcnikus dokumentum
kinyomzatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

n&lld bejegyzéseker,

TULAJDONI LAP VEGE

'.-\;Engutlw cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 2.

2023.maércius



PALOTA-HOLDING Ingatlan- oy
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Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. fSldszint 2.
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- &s Vag
1156 Budapest, Sz [ utca 4-6

Kérnyezet:

| Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. 16ldszint 2. 2023.m




PALOTA-HOLDING Ingatlan- & gyinkezel Zarikoriien Viikeed: Reszvényviarsasag

1136 Budapest, S=drazndd utca 4-6 14. oldal

A lakdépiilet bejarata:

A lakas bejdrata:

Az Ingatlan ¢ime Bp. XV. Enekes utca 10/B. toldszint 2. 2023.mircius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- €5 Vagvonkezeld

d urca 4-6

1156 Budapest, 5:

A lakas:

vIc's
Vil

. oldal

'WEVEH

15

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. f6ldszint 2.
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U23.marcius
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PALOTA-HOLDING Ingailan- s Vagvon I . W SUSLg
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6 16. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. féldszint 2. 2023 .marcius




PALOTA-HOLDING Ingatlan- SIVENVIArSi
1136 Budapest, Szaraznad utca 4-6 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. f8ldszint 2. 2023.marcius




PALOTA-1OLDING Ingatlan- ey Fagvonke £ 5
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6 ~ 18.0ldal

HSasae




PALOTA-HOLDING Ingatlan- éy x Zertkbriien VLiikdselr Részvénytdrsusag
1136 Budapest, Szcrazndd utca 4-6. - . - 19. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B.

dszint 2. 2023.mdrcius




PALOTA-HOLDING

[ 156 Budapest, Szaraznad utce

20. oldal

e Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 2.




PALOTA-HOLDING Ingatlan- : Vagronkezeld Zarikoriien Vlidkiiclr Reszvénytarsasag
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. oldal

Vizsgalt ingatlanok:

D & e i

ingatian.com

XV, keridet, Anyscsks ulea
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Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 2. 2023.marcius



a(z) veerif ... /2023. iktatoszamu elGterjesztés 7. melléklete

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foos ztély

Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/93854/2023
2023.04.05
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 88432/0/B/1 helyrajzi szam
1151 BUDAPEST XV.KER. &Enekes utca 10/B. foldszint. ajtd:4. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezeas teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fel
vendéglatd helyiség 75 0 0 261/1000 énkorményzati

Bejegyz& hatarozat: 63748/1/2010/10.08.17

ILRESZ

1. bejegyzd hatdrozat: 63748/1/2010/10.08.17

Tarsashéaz

Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 63748/1/2010/10.08.17
jogcim: 1991. évi XXXITI. twv. 127506/19%92/VI.26./
jogcim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonos

név: XV.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

NL.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

kdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 3 F

Ingatianjelleg: 11211 - '1 1 Helyrajzi szam: 88432

Sorszam: 2
| A foldterulet alapadatai ]

FOT Afoldreszlet rendeltetése: Lakoeptilettel beépitheto epitesi ER
‘ F 02 | A mavelési 4g jellege: B |

L F 03 | A foldrészlet nagysaga: — -

' F 04 | A terilet aranykorona értéke: . .00|

| F 05 i_A mavelés alol kivett egyeb foldterllet jellege:

"F 06 | A telek jellege: Gltaldnos telek IR
FF 07 | Beépitettség: a tulajdonos 6nk. dltal beepitett 2

- F 08 | Beépitési mod: [ Szabadon 4llo 1 |
| F 09 | Atelek beépitettségi foka: | %: 27.0

F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti
| épitési dvezet: ‘ P .

| A foldterulet kozmivesitettsége [
| F 11 | Villany elldtottsag: | Van 2 |
"' F 12 |Ivoviz ellatottsag: _ | Vizellatas kozmuves halozawol 3_|
| F 13 | Szennyviz elvezetés: ' Kézcsatorna hdlozatba bekatott 2

‘Efi |Csapadekviz elvezetés: ‘Egyesitettaﬁdszem kozcsat. " 6

| F 15 Tuziviz vezeték: ' Nincs ;|
| F16  Gaz ellatas: o Foldgaz - 3 |

===

| A foldterulet értékadatai |

Megnevezés \ év | brutto érték egyenleg Ft |
F17  Kényv szerinti brutto éntek 2019 4 585 896
F18 | Becsdilt érték 2018 4 585 896|
Leiras: | 102 m2 Bp. Fov. Onk. tulajdonaban, XV. maradt 1267 m2. <kp> o
| |
|
|
|
L i N
Adatrogzités: Adatellendrzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.G3.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

F

lapszam: 4.
Ingatlanjelleg: | 71291 = 11 Helyrajzi szam: 88432
Sorszam: 2
[ A foldterulet értékvaltozasai |
Megnevezés ey ? énékvaltozas Ft (+/) brutto erték egyenieg Ft
F17.1  [Brutto érték valtozas 2019 +4 585 896 4 585 896
Adatrogzites: Adatellendrzés:
Kelt.. Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . /1 I
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432
Jogi rendezettége: Rendezett 1

| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |
' 101 Az ingatlan megnevezése: kivett iroda —
| 102 'Azingatlan  Megye: - 01  Budapest Kerulet: 175,
W| cime ‘Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kertilet |
o8| UL, utca, hazszam: Enckes uca 108 |
Tos IT%, \ica, hazszam |
106 | ‘A?nggt% oaég; o _M—agyarorszaig ]
107 [Az ingatlan fekvése: | Beltertilet 1T |

I 08 | A foldrészlet nagyséaga: ha m?2 1369
" 109 |A foldrészlet tma;jdo_nj;ogaii | afoldrészlet tarsashazi tulajdon énkormanyzat kézos 3 |
\ tulajdoni hanyaddal rendelkezik |
Fl"l)o | A vagyon jellege: Egyeb vagyon 2 |

111 | Az ingatlan forgalomképessege: Forgalomképes 5 |
\ Vagyon tipusa: |
' 112 Azingatlanon levo épiiletek, épitmények: db D |

113 Memiéki és természeti vedettseq: Helyi védettsége van 1 |
| Tulajdoni adatok |
" 114 TA tulajdonszerzés jogcime: - — 11
‘ |
~ 115 Atulajdonba kertilés idopontja: |
" 116 | Atulajdoni hanyad jelzése: | - o
B Ingatlanra bejegyzett jogok és tények ]

Nincs jog és tény bejegyezve
készités datuma: 2023.APR.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . L &

Ingatlanjelleg: 112171 - 11 Helyrajzi szém: 88432

[ Résztulajdoni adatok l
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

| Kezeldi, szolgaltatoi adatok |

' 128 Vagyonkezeld | kod: Gazdasdgi tarsasag 5

név: | Palota Holding ZRt. \

cim: |1156 Bp. XV., Szdrazndd u. 4-6.

|29 |Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tdrsasdg 5 "J
| Zﬁg’tgé'ta‘éﬂ név: | Palota Holding ZRt. |

| cim: |17156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6. |

| Az ingatlan értékadatai |

értékvdltozas Ft (+-) | brutt6 érték egyenleg Ft

-

|

I Megnevezés \ év [
| 131.0 |Konyv szerinti brutto érték :
Forgalomképtelen I

a

| Korl. forgalomképes
| Forgalomképes 202
| 132.0 |Becsiilt értek

Forgalomképtelen
Korl. forgalomkeépes | |
Forgalomképes 2020 | 28417711,
| 133.0 |Allagmutaté 4 40-59% - tarheto, 50

18 431 510

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

L —
készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Ingatlan

lapszam: i & 3
Ingatlanjelleg: 25T - 11 Helyrajzi szam: 88432

Erintett HR:

Megjegyzés: Foldhivatali 24657/2/2006. hatarozata alapjan 1/1 tulajdoni hanyad 727/1000 -re valtozott. (2006. okt. 16.)

készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 1. i
Ingatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szam: 88432 B/1
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
| A nem lakas célu helyiség terulete és fobb jel lemzoi
B 01 |A helyiség postai cime: ' Enekes utca 10/B
! - —
E 02 |Ingatlanon bell: épulet jele: A leépesohaz: ajto: '
B 03 | A helyiség megnevezése: \nem lakas céljara szolgalo helyi '
| B 04 |A helyiség rendeltetése: Kiilénallo éttermek,cukraszdak és barok 12114 |
| |
| B05 |Atarsashazi alapité |a helyiség alapterilete: | m2: 75
"B 0 | Okirat szerint ‘kijz(js tulajdoni hanyada: 261/ 1000 - |
| BO7 IHelyiség(csoportbdl) résztulajdon: ' 261/ 1000 |
Bo8 | A helyiség forgalomképessége: | Forgalomképes 5
| B09 |A fo funkcio Thelyiség: | db - 7
"B 10 helyisege alapterilete: m2: 169
| B11 [Kiszolgalo helyisegek: | db: 4
| B12 helyiségek ‘alapterilete: | . m? 583
' Kiegészito ‘helyiségek: | db : *
‘ helyisegek alapterulete: : mZ 7\
| B13 [Alapterilet 6sszesen™: ' m?2 a 757.21
B 14 ‘ Kézmiellatottsag: valamennyi kézma 'V:I]‘ ‘
B 15 IVizméerei valé ellatottsag: | Van 2 ‘
B 16 |Futési mod: cirkogejzir 4 |
| B 17 |Melegviz elldtottsag: i Villanyboyler 5 |
* Az osszes alaptertiletbe a kiegészito helyiségek tertlete is beleértendo!
| A nem lakas celu helyiség értékadatai |
Megnevezés | év | brutté érték egyenleg Ft
B 18 |Kanyv szerinti brutto énék 2020 | 1 868 333
| B19 |Becsiilt ertek e | 2020 | S 4 588 567
B 20 |Allagmutato | L | 60-79% - megfelelo, 60
Leiras:
| i
. |
| |
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:
l
készités datuma: 2023.APR.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2

Ingatlanjelleg: 1211 = 11 Helyrajzi szam: 88432 B/1

| A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai |
Megnevezes \ E.riikf ~ énékvaltozas Ft (+/-) B b—ryno eﬂéke‘gﬂﬂi@gfl_ —\

B181  Bruttd énék valtozas 2013 +1631133 ’ 1631133

B182  Bruto ének valtozas - 2020 - +237200 1868 333

Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.APR.03.




a(z) ......)ocoom...../2023. iktatoszamu eldterjesztés 8. melléklete

Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt’ Fax: 414—7]04: E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkoriien Miikidd Részvénytirsasiag 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
D Normal postai killdemény D Elsdbbségi Budapest Fovaros XV. Keriileti
L] rertivevénnye L] Ajaslon Polgarmesteri Hivatal
B konyvon keresztal kézbesitve [ sajatkezii atvétel g
Bt — Jegyzéi Iroda
T . vagyongazdalkodisi csoport
Ugyintézd: Szabados Andrés Kovices Lajos
. vagyongazdalkodasi csoportvezetd
Ugyiratszam: 12022. részére

Vilaszaban hivatkozzon az iigyiratszamunkra!

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijelolt, Gnkormanyzati tulajdont ingatlanrol)

Ingatlan cime: Enekes utca 10/B. Hrsz:
Budapest xv. keriilet foldszint 4. 88432/0/B/1
Hasznalati jelleg (muvelési 4g): vendéglato helyiség 261/1000
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobdk szima fél szobak szima komfort fokozat |
75 m? |
Térsashdzban
lakas helyiség foldteriilet [m?]
2 2 1369

Onkormanyzat tulajdoniban 1évé

lakas helyiség tulajdon hényad

2 1 727/1000

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapitd okirata szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi
joguk nincs a helyiségekre.
Az ingatlan ismertetése:

A saroktelken szabadonalld beépitéssel az 1910-es években épiilt villaépiilet all. Az épiilet
foldszintes, alapincézett, magastetos lakohaz. Az épiiletben 2 db lakas és 1 db nem lakas célu
helyiség taldlhat6. Az épiilet hagyomanyos tégla fliggéleges tartoszerkezettel épiilt, a fodém a
pince felett poroszsiiveg, a zar6fodém boritott fagerendas, alulr6l nadpall6zva €s vakolva. A
fedélszerkezet nyeregtetd, székes, kotogerendas fa szerkezetii, cserép fedéssel. A
tetoszerkezet feltjitando allapotu. A lakdépiilet teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik. Az
értékelés targyat képezd vendéglatd helyiség ingatlan a kertben kiilonallo épitményben
talalhatd. Az épitmény acél zarszelvény vazzal kialakitott, acél nyildszarokat tartalmazo
egyszer(i kialakitasi pavilon. Alapozas nincs, a tetd szintén acél vazon deszkaboritasra
fektetett bitumenes zsindely.

Adoszam: 10706996-2-42 oldal I /1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfo: 137°-17%%-ig; Szerda: 8%-15%-ig; Péntek: 8%-11°°-ig
1



A(Z) oo oveim...../2023. iktatoszamu eldterjesztés 8. melléklete

Az €pitmény helyiségei:
tzlettér: 16,90 m?
mosdd, elétér: 1,10 m?
WC: 0,80 m?
kiilsd WC: 1.00 m?
Gsszesen: 19,80 m?’kerekitve: 20 m?

Az ingatlanhoz 55,38 m2 nyitott kerthelyiség tartozik.
A falakon lambéria, fiirészporos tapéta festve, a vizes helyiségekben részben csempével
fedettek. A padozaton méazas keramia. A bejarati ajté és az ablakok fém szerkezetiiek, a belso
ajtok fa szerkezetliek. A burkolatok és a nyilaszarok elhasznalt, feltjitandé — cserélendd
allapotiiak. Elektromos aram, vezetékes viz — csatorna kozmi bekétéssel rendelkezik az
ingatlan, fiitése légkondival, melegviz ellatasa villanyboylerrel torténik. Az ingatlan egyszert,
ideiglenes szerkezet(, feltjitandé allapotu.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakas értékesitését palyazat Gtjan.

Budapest, 2022. november 10.

Tisztelettel:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd
Ad6szam: 10706996-2-42 oldal 2 /1 Cégjegyzék: 01-10-041768

Ugyfélfogadas: Hétfo: 13°°-17°%ig; Szerda: 8°-15"-ig; Péntek: 8%°-11%-ig

2




a(Z) oo o= /2023, iktatoszam elSterjesztés 9. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. Kkeriilet, Enekes utca 10/B. foldszint 4. sz. alatti, 88432/0/B/1
helyrajzi szamu
Onkormanyzati tulajdonban levé vendégliato helyiség ingatlanrél

Készitette:
a

‘fﬁ PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkorien Miikodé Részvénytirsasdg

1156 Budapest, Szdraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. november



PALOTA-HO!LDING Ingatian- o Vagvongezeld Zartiorier Visthoichs Reszvenvidrasas

1136 Budapest, Nzarazndd utea 4-0.

TARTALOMIEGYZEK:

1. Tartalomjegyzék
2 Ertékelési bizonyitvany
3. Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendeld adatai, utasitdsai
32 Az értékelés célja
4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa
4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirdsa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirisa
4.2.2. Azingatlan épiiletének bemutatisa

4.2.3. Az ingatlan-nyilvintartds szerinti dllapot bemutatisa

4.2.4. A vendéglato helyiség ingatlan bemutatisa

5. Az ingatlan értékelése

5:L. A lehetséges értékelési midszerek dttekintése

5.2. Az értékelési modszer kivilasztasa

5.3. Az értékek levezetése
53.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjin

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

T mellékletek:

2. oldal

10

11

\z ingatlan cime Bp, XV. Enekes utca 10/B. fldszint 4, 2022. november




PALOTA-HOLDING Ingatlan- €y Vagvonkezeld Zartkériien Vidkiicl Reszvényviarsasdg
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Az ingatlan cime: 1151 Budapest XV. keriilet,
Enekes utca 10/B. foldszint 4.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 88432/0/B/1

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa

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

A megaillapitott érték:

5.190.000,-Ft azaz Otmillio-
egyszazkilencvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. november 7.

Az értékelés fordulénapja:
2022. november 10.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsoszintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

\Z ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. téldszint 4. 2022. november



PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Vagvonkezel: Larekiorien Vlikdice Reszvényilarsasdg

1136 Budapest, Szarazndd utea 4-6 4. oldal

3.

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai
utca 1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartaisban Budapest XV.
88432/0/B/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Enekes utca 10/B. szam fldszint alatti, Snkormdnyzati tulajdonban
levé foldszinti vendéglaté helyiség megnevezésii ingatlan forgalmi
értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIIL. 11.) PM rendelettel
maodositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Raékospalota, Pestajhely, Ujpalota Onkormanyzat  képviseld-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4llé lakdsok és nem lakés céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (1V.1.)
onkormanyzati rendelete (utolsd modositasa 2017.XI1. 21.)
kdvetelményrendszerének megfelelden sziitkséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
céglink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatast vizsgdld tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez szilkséges forgalmi érték
meghatdrozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlé és az Onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kévetden, amelynek soran a
felek  ésszerlien, kdoriiltekintéen, és kényszer nélkiil jdrnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

sime Bp. XV. Enckes utca 10/B. t6ldszint 4. 7 2022, november




PALOTA-HOLDING Ingatlan- s Vagvonkezeld Zartkériden Wikéicl Részvénytarsasdg
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 5. oldal

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kérnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Udiilételep részén, a Horvath Mihély utca és az Enekes utca sarkan, a
fovarosi  védettségli reformatus templom  kozelében, kisvdrosias
kdrnyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard Gt- és jardaburkolati utcdk hatdroljdk. A teriilet infrastrukturdlis
ellatottsaga  j6.  Tomegkozlekedési  eszkozokkel, személy  és
tehergépjarmivekkel az ingatlan jol megkozelithets, az ingatlan bejarata
elétt a Horvdth Mihdly utcdban nem lehet megdllni mert autébusz
végallomas van, de az Enekes utcai oldalon és a kornyéken megfeleld
mennyiségli parkolasi lehetdség biztositott. A kdzelben a villamos (12), és
az autdbusz (5, 125, 170, 224, 231, 270) megalldk par perc alatt elérhetok.
A vizsgalt ingatlan kapun, elékerten keresztiil megkdzelithetd foldszinti,
kerti elhelyezkedésli vendéglatd helyiség nyitott terasszal. Kdzvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Horvath
Mihaly utca és az Enekes utca ezen szakaszan atlag feletti kozuti és
gyalogos forgalom zajlik (autébusz végdllomds). A teriilet a kiilsd
koryezeti artalmaknak /zaj, [égszennyezés/ dtlag feletti mértékben kitett

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A térsashdzingatlan megfeleld méretii és alaka saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taldlhaté. Szabdlyos,
kozel téglalap alaki, saroktelek. Valamennyi kdzmi megtalalhaté a telken.
A telek alapteriilete 1369 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A saroktelken szabadondlld beépitéssel az 1910-es években épiilt villaépiilet
all. Az éplilet foldszintes, aldpincézett, magastetds lakéhaz. Az épiiletben 2
db lakés és 1 db nem lakas célu helyiség taldlhatd. Az épiilet hagyomanyos
tégla fliggbleges tartdszerkezettel épiilt, a fodém a pince felett poroszsiiveg, a
zarofodém  boritott fagerendas, alulrél nadpallézva ¢és vakolva. A
fedélszerkezet nyeregtetd, székes, kotdgerendds fa szerkezetll, cserép
fedéssel. A tetdszerkezet feldjitandd dllapota. A lakdépiilet teljes
kézmiellatottsaggal rendelkezik. Az értékelés targyat képezd vendéglato
helyiség ingatlan a kertben kiil6nallé épitményben talalhaté. Az épitmény
acél zarszelvény vazzal kialakitott, acél nyildszardkat tartalmazd egyszeri
kialakitasu pavilon. Alapozas nincs, a tetd szintén acél vazon deszkaboritasra |
fektetett bitumenes zsindely.

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B, t6ldszint 4. 2022, november




PALOTA-IOLDING — Ingatlan- o Részvénytdreusag
1156 Budapest, Szirazndd utca 4-6 6. oldal
4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa
Az ingatlan cime: 1151 Budapest XV. ker. Enekes utca 10/B. fsldszint 4.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 88432/0/B/1
tulajdoni hanyada:  261/1000
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezése: vendéglaté helyiség

dvezeti besorolasa:  Lk-1/HZO-5 (kisvarosias lakoteriilet
hézagosan zartsoru beépitéssel)

a telek teriilete: 1369 m?

tulajdoni hanyadra esd telekteriilet:

357,3 m?
ingatlan alapteriilete: 75 m?
tulajdonosa: l_?'»udapest Fovaros XV. Keriileti
Onkormanyzat
tulajdoni arany: 111
bérlgje: Nagy Sandor
Az ingatlant érintd terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

¢és igénymentes.

4.2.4. A vendéglito helyiség ingatlan bemutatasa

Az épftmf':ny1 helyiségei:
tizlettér: 16,90 m~
mosdod, elétér: 1,10 m?
WC: 0,80 m*
killsé WC: 1,00 m?
Gsszesen: 19,80 m’kerekitve: 20 m?

Az ingatlanhoz 55,38 m2 nyitott kerthelyiség tartozik.

A falakon lambéria, flirészporos tapéta festve, a vizes helyiségekben részben
csempével fedettek. A padozaton mazas keramia. A bejarati ajté és az
ablakok fém szerkezetiiek, a belsé ajtok fa szerkezetiiek. A burkolatok és a
nyilaszardk elhasznalt, feldjitandd — cserélendd allapotiak. Elektromos dram,
vezetékes viz — csatorna kozmi bekdtéssel rendelkezik az ingatlan, fiitése
légkondival, melegviz elldtdsa villanyboylerrel tdrténik. Az ingatlan
egyszerd, ideiglenes szerkezetl, teltjitando allapot.

\z ingatlan ¢cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. t6ldszint 4. 2022. november




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld Zarikorien Vidkid Réxzvénytarsusag
1136 Budapest, Szarazndd uica 4-6, 7. oldal

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kdvetkezd harom értékelési mdodszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

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

A koltség alapu, vagy nettd pdtlasi kéltség alapa értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonboz6 avuldsok hatdsdt figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (Gsszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsdaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem 4ll
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitd adat sem adas-vétellel, sem hasonlé ingatlanok
befektetési célti hasznositdsdval kapcsolatban.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében taldlhato. Hasonlo
adottsdgi ingatlanok valds piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli Osszehasonlitd adat 4ll rendelkezésiinkre, egyik maodszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkdzelités (vagy bevételek €s kiadasok maoddszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasdgosabb médon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatirozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci sszehasonlité mddszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.

Piaci &sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.
Az értékelés targyat képezd helyiség ideiglenes szerkezetii pavilon, feldjitdst igényld

allapott. Osszehasonlitd adatként célszerliségbdl utcai bejdrati foldszinti lizlethelyiségeket
kerestem.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjin

\z ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. féldszint 4. 2022. november
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Piaci dsszehasonlito adatok elemzése:

Foldszinti ingatlanrész:
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8. oldal

A vizsgalt ingatlanok mind utcai bejarata foldszinti tizlethelyiségek a X'V. keriilet, és a kérnyez6

kiilvdrosi keriiletek hasonld részérdl.

Kindalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. IV. Vici at kézelében 166 596 0 -10 536

Bp. IV. Gorgey Artur utca 103 660 0 -10 594

Bp. XVI. Veres Péter (it 102 667 0 -10 600

Atlag: 577

A kinalati ar miatti korrekciot %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi

ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kinalati drak 10 % ardnyu korrekcidja.
Az alapar: 577 000 Ft/m?
Alaparat médosité tényez6k — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezd ingatlanon a bérlo teljes felujitast végzett, ezért dtlagos, feltjitandd
allapot( ingatlanként értékelem.

Ertékndveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezdk:

ideiglenes szerkezetd pavilon: -40%
felajitando allapot -15%
Ertékmodosito tényezok dsszesitett hatdsa -55 %

Az ingatlan ¢cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. féldszint 4. 2022. november
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- Vagvonkezeld Zartkérien Wikl Részvénytarsasdg
11536 Budapest, Szarazndd utca 4-0. 9. oldal

A forgalmi érték kiszamitdsa:

20 m? x 577.000 Ft/m? x 0,45 = 5.193.000,- Ft

kerekitve: 5.190.000,- Ft aza:z (")tmillié-egyszézkilencvenezer forint.

Az ingatlan forgalmi értéke tehat piaci dsszehasonlité adatok elemzése
alapjan:

5.190.000,- Ft azaz Otmillio-egysz4azkilencvenezer forint.

A Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 4. sz. alatti 88432/0/B/4
helyrajzi szamu vendéglatd helyiség ingatlan értéke tehat:

5.190.000,-Ft azaz Otmillio-
egyszazkilencvenezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 4. 2022. november




PALOTA-HOLDING Ingatlan- eN Vagvonkezeld Zartkorien fuikdieles Reészvénytarsasag
1156 Budapest, Szarazndd uica 4-6. 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
FENNTARTASI NYILATKOZAT

el Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossdgédért
felelésséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatdrozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltlintetett érték tartalmazza a tdrvényi
eléirdsnak megfelelé AFA-t.

o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasandl
megjeldlt célra lehet felhasznalni.

Budapest, 2022. november 10.

Készitette:

Szabados Andras
felsészintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Ellendrizte:

Szdray Lérdant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

\z ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. toldszint 4. 2022. november




PALOTA-HOLDING Ingatian- ey Vagvonkezeld Zartkorien Mk

Részvénytdrsasag
11. oldal

1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6.

Tulajdoni lap masolat:
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Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 4.

2022. november
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1136 Budapest, Szarazindd utca 4-6.
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2022, november




PALOTA-HOLDING Ingatlun- ¢ LS
11536 Budapest, Szaraznad uica 4-6 13. oldal

Komyezet:

s utca 10/B. t6ldszint 4. 2022, november




PALOTA-HOLDING Ingatlan- \ Fagvonkeze L ko Részvénylarsasas
1136 Budapest, Szaiazndd utca 4-6 14. oldal

A lakéépiilet bejarata:

Az ingatlan ¢cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint 4 2022, november




PALOTA-HOLDING Ingatlan- a
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. - i, - 15. oldal

Viikodo Reszyvényidrsasag

L rels
S =

A helyiség:

Az ingatlan cime Bp. XV, Enekes utca 10/B. fSldszint 4. 2022, november




PALOTA-HHOLDING Ingatlan-
1156 Budapest, Szarazndd uica 4-6

Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. foldszint

4.

2022

. november

15, oldal




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeli Zartkorden Viikodé Részvénytdrsasag
H156 Budapest, Sedrgendd uica 4:6. o Al

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 4.

2022. november




PALOTA-HOLDING Ingatlan- Vagvonkezeld WLk el Reszvénytars
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1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6 18. oldal

Az ingatlan cime Bp., XV. Enckes utca L0/B. féldszint 4. 2022. november




PALOTA-HOLDING Ingatian- £y Vag
1136 Budapest, Szarazndd urtca 4-6

|
|
‘ Az ingatlan cime Bp. XV. Enckes utca 10/B. féldszint 4.
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19, oldal

2022. november




PALOTA-HOLDING — Ingatlan-  és Vagvonkezeld — Zartkoriien Viikédé  Részvényldn
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 20. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Enekes utca 10/B. foldszint 4. 2022. november




a(2) v e 2023, iktatészdmu elSterjesztés 10. melléklete

Nyilatkozat dnkormanyzati tulajdoni ingatlanra vonatkozd vételi szandékrol

(Budapest Févaros XV. kertileti Polgarmesteri Hivatal
Vagyongazdalkodasi csoport)

Alulirott:

mint a Budapest XV. keriilet, Enekes utca 10/b fszt. 4. ajt6 szam alatti
dnkormanyzati tulajdonu ingatlan bérléje ezaton nyilatkozom, hogy fenti ingatlant

megkivanom venni az értékbecslés alapjan meghatarozott 9.809.000 Ft-os vételaron.

Biintetéjogi felelosségem tudataban kijelentem, hogy a fenti adatok a valosagnak
megfelelnek.

Budapest, 2023.04.05. I




