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Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet, 87566/0/A/12 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. keriilet, E6tvds utca 1. pinceszint alatt taldlhatd raktar
megnevezeésli per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban: Pincehelyiség)
Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az eplletben 9 db lakas és 4 db nem lakascélu helyiség taldlhatd, amelyekbél 2 db lakas és a 4
db helyiség van énkormanyzati tulajdonban.

Jelenleg a féldszinti irodahelyiségek kihasznaltak, részben hivatali céllal, részben bérlé részére
kiadasra kertiltek.

A Pincehelyiség a pénzugyi és vagyonkataszteri nyilvantartdsban nem szerepel, kihasznalatlan
eés rossz muszaki allapotban van, ennek ellenére komoly érdeklédés mutatkozott egy, a
szomszédos tarsashazban laké személyében 2023 juniusaban. A tarsashazban az érdekl6dd
nem rendelkezik tulajdonnal, az értékesités csak arverés keretében térténhet.

Konyvszerinti érték: 0,- Ft

Osszefoglalé a Pincehelyiségrél
Edétvos utca 1. szam alatti tarsashaz tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzgi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézés tulajdon | tarsashazi kiilén tulajdon
Onkormanyzati/nem onkormanyzati lakasok o7

szama

Onkormanyzatiinem 6nkormanyzati helyiségek 4/0

szama

Elidegenitésre  kijeldlt tulajdoni hanyad a 71/618

tarsashazban

Megnevezés raktar

Telek tertilete vl

Epités éve 1900

Epiilet szintjei féldszintes, magastetds
Tipus tegla

Kézmdiellatottsag valamennyi kézmd megtalalhaté
Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-7

Az ingatlan Budapest XV. kerilletének Rakospalota Ujfalu részén, a Hubay Jené tér és az Eétvis
utca sarkan kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A terlilet varosképileg rendezett,
szabalyozott, szilard Ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga
megfeleld.
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A Pincehelyiség tulajdoni viszonya, miszaki jellemzéi

8 i Budapest XV. kertilet belteriilet
Helyrajzi szam 87566/0/A/12
Cim Eo6tvés utca 1. pinceszint
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 11
Helyiség alapteriilete 71 m?
Helyiségek szama, funkcioja 3 helyiség
Kdézmiellatottsag elektromos aram
Allapot leromlott, teljes felljitdsra szorul
Parkolas kérmyéken

Az értékelés targyat képezo ingatlan bejarata az utcardl a Hubay tér fel6l helyezkedik el. A fodém
acélgerendai erésen korrodalodtak, a boltozat tobb helyen sérlilt. A falakon vizesedés nyomai
lathatoak.

A Pincehelyiség pénziigyi paraméterei

A hgl)gség forgalmi értéeke az értékbecsles 3.980.000.- Ft afamentes
alapjan

*A rendelkezésre alld forgalmi értekbecslés készitési idépontja: 2023. szeptember 05.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- A helyiség miiszakilag leromlott allapotu, feldjitédsra szorul.

Foépitész nyilatkozata

A KESZ 1. szami mellékletét képezb szabalyozasi terv szerint az ingatlan Lk-1/HZ-7 jeld,
kisvarosias lako évezetbe tartozik. Az elhelyezheté funkciokat a KESZ 52.§ (2) bekezdése
hatarozza meg, mely szerint a telken egy fééplilet helyezheté el. A pince raktarként tovabb
hasznosithato, lakas benne nem létesitheld.

Az ingatlan a TKR 2. szamu melléklet alapjan ,Rakospalota varoskézpont” teriilet elnevezesl
telepiilésképi szemponthbdél meghatarozo teriileten helyezkedik el, a tertileten a TKR. 73. §-aban
megfogalmazott kévetelmények betartandok. A TKR. 2. szamu melléklet alapjan az ingatian
védeft teleptilésrészen helyezkedik el.

Az ingatlanokat a KESZ nem jel6li bontasra, nem érinti kételezé kozteriilet szabélyozas, nincs
rehabilitaciora kijeldit tertifeten.

Fentiek figyelembevételével a targyi ingatlanok elidegenitését — az észrevételek figyelembe
vételével - telepiilésrendezési szempontbol nem kifogasolom.

A Pincehelyiség rossz miszaki allapota, feldjitasi igénye miatt az Onkormanyzat szamara sem
tarsadalmi, sem gazdasagi haszonnal nem jar, elidegenitésuk a 2023. évi kéltségvetésben
szerepld, ingatlanelidegenitési bevételi cél elérését segiti.

A fentiek alapjan a helyiség nehéz hasznositasara és rossz mlszaki allapotara tekintettel javasolt
az ingatlan elidegenitése.

A XV. kerilet Onkormanyzatanak tulajdondban Iévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairol szélo 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakdsokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [...] utjan lehet értékesiteni.”

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre térténé kijelolésrol és a felajanlasrol a
lakésgazdalkodassal Gsszefiiggé feladatokat ellatd bizottség dont, ha az elidegenitésnek |[...]
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egyéb feltételei is fennélinak, és a lakas, [...] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
kdltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart.”

Magyarorszag 2023. évi kdzponti koltségvetésérdl szold 2022. évi XXV. toérvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatar a 2023. evben 25,0 millio forint egyedi brutté forgalmi
érték.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakds, 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 személy
késziti, amely egy éven beliil hasznalhato fel”,

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

A nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. torvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
6nkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
Jogosultat megel6z6 elévasariasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban levé vagyontargyak
énkormanyzatok tulajdonaba adasarél szold 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39. § (2) bekezdés
alapjan ,A févarost a keriilet, a kerliletet a fovaros tulajdonaban lévd ingatlan tekintetében
elévasarasi jog illeti meg, [..].”

Az elkésziilt ingatlanforgalmi értékelés alapjan a teljes, jelenleg a nyilvantartasban nem szerepld
pince forgalmi értéke 3.980.000,- Ft.

A leirtak alapjan javaslom a Pénzigyi Bizottsagnak targyi ingatlan elidegenitésre torténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakértéi értékelés szerinti induld ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvalosulé ertékesitését.

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

Budapest, 2023. szeptember ,.[.5.”

(0! Ufup e A
Cserdiné Németh Angél

polgarmester
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1. Mellékletek:

1. szamu melléklet: E6tvos u. 1. raktar tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. szamu melléklet: E6tvos u. 1. raktar PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

2. Elokészitésért felelds szervezeti egység: /
Jegyzbi Iroda 2023. szeptember ,..."

3. Egyeztetésre megkiildve:

Kézgazdasagi Féosztaly — 2023. szeptember /2 Alairas:. \OCuTW
4. Jegyz6i lattamozas: 2023. szeptember Ry Aléira’s:....W ..........
5. Meghivanddk: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

6. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslatok:

|. Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Penzlgyi Bizottsaga ugy doént, hogy a Budapest XV. kerllet belterllet
87566/0/A/12 hrsz-U, természetben a Budapest XV. ker., E6tvés utca 1. szam
alatti pincehelyiségre megallapitott 3.980.000,- Ft, azaz harommillié-
kilencszaznyolcvanezer forint forgalmi értéket jovahagyja és az épllet
nyilvantartasi értékét ezen 6sszegben allapitja meg.

Felkéri a Polgarmestert a vagyonvaltozas 6nkormanyzati nyilvantartasokban

v r

torténd atvezetésére.

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2023. szeptember 20. (déntésre)

tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban torténd atvezetésére)

2. Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Pénzlgyi Bizottsaga ugy doént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
kerllet, belterlilet, 87566/0/A/12 helyrajzi szamon felvett, természetben
Budapest XV. kerilet, E6tvés utca 1. pinceszint raktar megnevezésd, 71 m2
alapterlletd, per-, teher- és igénymentes ingatlant 3.980.000,- Ft, azaz
harommillio-kilencszaznyolcvanezer forint afamentes induld aron arverés utjan
ertékesiti.

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

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2023. szeptember 20. (déntésre)

2023. november 30. (az arverés lebonyolitasara)

2024. januar 31. (az adasveételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kovetdé negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 13. § (1)-(2) bekezdés, 14. § (2)
bekezdése

az egyes allami tulajdonban Iévé vagyontargyak énkorméanyzatok tulajdonédba addsard! szold 1991. évi XXXIII. térvény 39.
§ (2) bekezdése,

a lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi LXXVIII.
térvény 83. § (2) bekezdése

az altalanos forgalmi addrdl sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

Magyarorszag 2023. évi kdzponti kéltségvetésérdl szolé 2022. évi XX V. térvény 5. § (2) bekezdeés b) pontja;

az Onkormanyzat vagyondrdl és a vagyongazdélkodas szabalyairdl szolé 33/2013. (IX.30.) 6nkorményzati rendelet 37. §
(5)-(6) bekezdése,

a XV. kertilet Onkormanyzaténak tulajdonaban Iévé lakdsok és nem lakds céljdra szolgdld helyiségek elidegenitésének
szabalyairdl sz6l6 17/2004. (IV. 1.) 6nkorményzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. § (1) és (4) bekezdése, 6. § (1)
bekezdés, 8. § a) pontja, 15. §-ja

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbseég sziikséges!
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/" Elektronikusan aldirta:

a(z) oo oo /2023. iktatoszamu elSterjesztés 1. melleldete‘ T —

Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/222825/2023
2023.08.29

BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 87566/0/A/12 helyrajzi szdm

1153 BUDAPEST XV.KER. Eo6tvés utca 1. pinceszint. "feliilvizsgdlat alatt"
1153 BUDAPEST XV.KER. Hubay Jend tér 4. "felllvizsgalat alatt”

LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezeas tertilet szobak szama eszmel hényad tulajdoni forma
m2 egész/feél
raktar 71 0 0 71/618 onkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 174244/1/1997/1997.10.16

-

1. bejegyzd hatdrozat: 174244/1/1897/97.10.16
Tarsashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 174244/1/1997/97.10.16
jogcim: 1991. évi XXXIII. twv. 175835/1993.(07.28.)
jogcim: eredeti felvétel
jogéllés: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsitl hiteles bizonyité erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbéltségvetési szerv részére keriilt kiadéasra.

TULAJDONI LAP VEGE
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I

lapszam: T £ I I
Ingatlanjelleg: 11222 - 45 Helyrajzi szam: 87566
Jogi rendezettége: Rendezett 1
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |
) mz ingatlan megnevezeése: ]
|02 Azingatlan |Meg_ye: - 01 Budapest Kertlet: 15.
| 103 |¢'me IHeiysr—)g azonosito torzsszama: 7‘ 11314 Bp., XV. kertilet L
| 04 'Ut, utca, hazszam: Eotvésutca 1 ]
S 105 Ut utca, hazszam: j |
LC)B_ IAzE;atla_n ors—zaga; - Magyarorszag '
| 07 | Az ingatlan fekvese: Beltertilet 7 1
108 |Afoideszetnagysaga — p T
109 |A foldreszlet tulajdonjoga: |
|
110 ‘A vagyon jellege: | Egyeb vagyon =
‘ 111 \Az ingatlan forgalomképessege: |Forgalomképes 5
Vagyon tipusa: !
' 112 Az ingatlanon levo éplletek, épitmények: ' db 1
113 |MUemléki és természeti védettség: Nincs vedettség ]

| Tulajdoni adatok

114 [A tulajdonszerzés jogcime
|

ﬁ‘l 5 [A tulajdonba keriilés idopontja:

116 ]ﬁléjnToniﬁnyad jelzése:

[ Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma:

2023 .SZE.Q03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I

lapszam: 1. £ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 45 Helyrajzi szam: 87566
Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
| Kezeldi, szolgaltatoi adatok
‘ | 28 |Vagyonkezeld | kod: Gazdasagi tarsasag 5
név: | Palota Holding ZRt.
‘ cim: |1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6.
129 [Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tdrsasag ) |
| szolgaltatast név: | VARESZI Kt
ellato
[
cim:
| |
| Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés ' év [ ertékvaltozas Ft (+-) | brutto érték egyenleg Ft \
131.0 |Kényv szerinti brutté érték | | ]
| Forgalomképtelen ' |
Korl. forgalomképes 2079 19748 442
| Forgalomképes 2019 11131824
| 132.0 |Becsult érték
Forgalomképtelen r |
Korl. forgalomképes 2079 19 748 442
| Forgalomképes 2019 ' 24 263 277
133.0 Allagmutato 4 | 40-59% - turheto, 50
Adatrogzités: Adatellendrzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.SZE.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1. )
Ingatlanjelleg: 11222 - 45 Helyrajzi szam: 87566
Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai ]
- F 01 | A foldrészlet rendeltetése: Lakoepllettel beépitheto épitési 2 ‘
F 02 | A mavelési 4q jellege: | |
| F 03 |A foldreszlet nagysaga: ' ha : m 2 1236
| F 04 |Atertlet aranykorona értéke: .00,
| F 05 A mavelés alol kivett egyéb foldterulet jellege: '
| F 06 |Atelek jellege: | dltalanos telek 1 |
| F 07 Beépitettséqg: a tulajdonos 6nk. altal beépitett 2
| F 08 |Beépitési mod: Oldalhataron &llo 2
' F 09 | A telek beépitettségi foka: %: 44.0
F 10 [OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti ]l
‘ épitési dvezet: - *|
| A foldterulet kozmuvesitettsége |
F 11 [ Villany elldtottsag: | Van 2 |
F 12 | Ivéviz ellatottsag: | Vizellatas kézmaves halozatrol 3 |
F 13 | Szennyviz elvezetés: Kézcsatorna halozatba bekotott 2 E
F14 ‘Csapadékvlz elvezetées: Nyilt arok befogadoval 1 |
F 15 | Tuziviz vezeték: Nincs 1
F 16 Gaz ellatas:  Nincs 1 |
A foldterulet értékadatai |
[ Megnevezés év brutté érték egyenleg Ft
F 17 Konyv szerinti brutto értek J 2019 5 896 982
[ F18 | Becsiilt érték | 2019 5 896 982
Leiras: |
| |
[
|
|
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2023.SZE.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F" F

lapszam: 2
' Helyrajzi szam: 87566

Ingatlanjelleg: 11222 - 45
Sorszam: 1

Il

[ A foldterulet értékvaltozasai
Megnevezés év { értekvaitozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
F171 [Brutto értek valtozas 2004 i + 6 464 000 ) 6 464 000
F17.2  [Brutto éntek valtozas 2019 -567018 _ 5 896 982
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2023.8ZE.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 3

Ingatlanjelleg:

i ”1 13_22 2 45_ Helyrajzi szam: 87566

Sorszam: 2

A foldterulet alapadatai

F 01 | A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési -

F 02 | A mavelési ag jellege:

F 03 | A foldrészlet nagysdga: ha - m?2 _

F 04 |A tertlet aranykorona értéke: .00
| F 05 | A mavelés alol kivett egyeb foldterllet jellege:

F 06 |A telek jellege: dltalanos telek 1 |

F 07 | Beeépitettség: a tulajdonos énk. altal beépftett 2 |

F 08 |Beépitési mod: Oldalhatdron allo 2

F 09 | A telek beépitettségi foka: 9% 44.0

F 10 |OTEK, fovérosi és helyi rendelet szerinti ]
| épitési dvezet: — J

A foldterulet kozmuvesitettsége |

[ F 11 | Villany elldtottsag: | Van 2

F 12 |Ivoviz ellatottsag: ] Vizellatas kézmuaves hdlozatrol 3

F 13 | Szennyviz elvezetés: Kézcsatorna halozatba bekotott 2

F 14 | Csapadékviz elvezetes: | Nyilt arok befogadoval 1

F15 Tuziviz vezeték: Nincs 1
| F16 ‘Gaz ellatas: ‘ Nincs 1

A foldterulet értékadatai
Megnevezés év brutté érték egyenleg Ft

| FI7 Kényv szerinti brutt¢ értek 2019 567018
| F18 | Becsdult értek 2019 567 018

Leiras:

|
Adatrogzités: Adatellendrzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2023.SZE.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F" F

lapszam: 4,
Ingatlanjelleg: 11222 - 45 Helyrajzi szam: 87566
Sorszam: 2

| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezeés év érteékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
‘ 2019 \ + 567018 567 018

F17.1 Brutto érték valtozas

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:; Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2023.SZE.03.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV, keriilet, Edtvis utca 1 saz. alatti, 87566/0/A/12 helyrajzi szami

onkormanyzati 1/1-ed tulajdonaban lévé ingatlanrol

Készitette:
a

ﬁ] PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodd Részvénytdrsasig

1156 Budapest, Szdraznad u. 4-6.

Budapest, 2023, szeptember




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvonkezeld Zartkortien Miikiidd
1156 Budupest, Szdarazndd utcu 4-6.
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PALOTA-HOLDING Ingatlun- és Vagvonkezeli Zertkdriien Mitkido Részvenviarsasag

{156 Budapest, Szaruzndd utea 4-6. - 3oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Eotvos utca
1. pinceszint

Az ingatlan helyrajzi szima: Budapest XV. 87566/0/A/12

Az értékelés célja: Forgalmi (piaci) érték
meghatarozisa

Az értékelés modszere: Ertékelés piaci dsszehasonlitis
alapjan

Megbizo: Palota-Holding Zrt.

A megallapitott érték:

3.980.000, -Ft azaz harommilli6-
kilencszaznyolcvanezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:

2023. szeptember 05.
Az értékelés fordulénapja:

2023.szeptember 05.
Az értékelés érvényessége:

egy év

Készitette:
Konrad Lea Viktoria

Ingatlankozvetitd
074141/2023

Az ingatlan cime Bp. XV. Edtvis utea |. 2023. szeptember




PALOTA-HOLDING Ingatian- ey Fagyonkezeld Zirthiriien Miikodd Részvényrdrsasig
{156 Budapest, Szarazndd uica 4-4. 4. oldal

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelé adatai, utasitasai

A Budapest Féviros XV. Keriileti Onkorméanyzat Képviseld testiiletének Polgirmesteri
Hivatala (1153 Budapest, Bocskai ut 1-3.) megbizta céglinket az ingatlan-
nyilvantartasban Budapest XV. 87566/0/A/12 helyrajzi szdmon nyilvintartott,
természetben a Budapest XV. Edtvos utca 1.pinceszint. szam alatti 1/1-ed dnkorményzati
tulajdonban levé ingatlan forgalmi értékbecslésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal ajanlott EVS
2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel moédositott 25/1997 (VIIL.1.) PM
rendelet, valamint a Budapest F6viros XV. keriilet Rikospalota, Pesttjhely, Ujpalota
Onkormanyzat képviseld-testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4llo lakdsok és
nem lakds céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (IV.1.)
onkormanyzati rendelete (utolsé modositasa 2017 XII. 21.) kovetelmenyrendszerének
megfeleléen szitkséges elkésziteni.

Megbizd a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta cégilink
rendelkezésére: az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épliletdiagnosztikai, illetve
kémyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez szitkséges forgalmi érték meghatarozasa

A piaci értek az a megbecsiilt Osszeg, amelyen- az értékbecslés napjan az ingatlan
tulajdonjoga az énkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kozott kicserélddik, megfeleld
marketingtevékenységet kovetben, amelynek soran a felek ésszeriien, koriiltekintéen, és
kényszer nélkiil jamak el. (IVSC/TEGoVA definicio)

Az ingatlan cime Bp. XV. Edtvds utea 1.

2023 szeptember




PALOTA-HOLDING  Ingartlun- ey Fagyonkezeld  Zdrtkdrien Muikida Részvényiarsasig
1156 Budupest, Szarazndd utea 4-6, 5. oldal

4. Az ingatlan, és kdrnyezetének leirisa

4.1. Azingatlan kornyékének ismertetése:

Az értékelés tirgyit képezé ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota Ujfalu
részén, a A Hubay Jend tér és az Eo6tvds utca sarkdn helyezkedik el. kertvarosias
kdmyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard at-
és jardaburkolati utcdk hataroljak. A teriilet infrastrukturalis ellatottsdga megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkozelithetd. Az ingatlannal szemben taldlhaté a Varoshdza. Véaroskozponti helyen
helyezkedik el. Az ingatlan bejirata el6tt 125-0s az autdbuszmegall6 taldlhato el. A
vizsgalt ingatlan a lakéhdz pinceszintjén taldlhatd, és az utcardl kozelithetd meg.
Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhaték, illetve vele
szemben a Kardcsony Bend park. Tomegkodzlekedés szempontjdbol jé infrastruktiraval
rendelkezé teriileten helyezkedik el, hisz par perc sétira taldlhatdé a
104.170.196.196A,204 buszmegallo. Az Eotvos utca ezen szakaszdn nagyobb mértéki
kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj,
légszennyezés/ atlag atlagos mértékben kitett.

4.2. Azingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfeleld méretil és alaki telekkel rendelkezik. A telek kertvarosi
komyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. Neégyszog alakd, hatranyuld kialakitast
saroktelek. Valamennyi kozmii megtaldlhatd a telken. A telek mérete: 1236 m?.

4,2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A sarokingatlan a jardavonalra kiépitett 1 db 8 lakasos foldszintes sarokhaz, 4 helyiséggel-
(A) épilet. Az oldalhataron all6 épiiletben a 1db lakds (B) épiilet és tdrolé csoport
taldlhatd. Az értékelendd ingatlan az A jelii épiilet pinceszintjén van. A sarokhdzban még 2
db iroda, 1 db iizlet és a pincében pedig az utcardl nyild raktarhelyiség van. Az épiiletek az
1900-as évek elején épiilhettek. Az ingatlant 2 oldalrél a sarokhdz tiizfalai, tovabbé az
oldalhatarra kiépiilt melléképiiletek és szomszédos épiiletek hatdroljdk. Mindkét épiilet
tégla-terméskd savalapozassal késziilt. Vizszigetelésiik, talajpara elleni szigetelésiik nincs.
Hossz- és kozépfalas szerkezetben égetett agyagtéglabol és mészhomokok téglabol épiilt.
Mindkét épiilet fodéme boritott gerendafédém, a padldstérben homokfeltdltéssel, alulrél
deszkaboritdssal, nad palldzva. A jelli épiilet tetdszéke kétalloszékes kozepes hajlasi
Osszetett a sarkon kontyolt, az utcai oldalon siillyesztett nyeregtetd. Mindkét épiilet
tetéfedése cserépbdl késziilt.

Az ingatlan cime Bp. XV, Edtvis utea |, 2023. szeptember



PALOTA-HOLDING Ingatlan- es
1136 Budupest, Szaruzndd wlcy 9-0.

Zeartkorien Mikédd

Vagvonkezeld

Reészvényidrsasig

6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

Az ingatlan cime:

Budapest XV. ker. E6tvos utca 1.

pinceszint
helyrajzi szdma: Budapest XV. keriilet 87566/0/A/12
tulajdoni hanyada: 71/618
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezése: pince

Svezeti besorolésa:

Lk-1/HZ-7 (Kisvérosias lakéteriilet,
hézagosan zirtsorii beépitésii teriilet)

a telek teriilete: 1236m?
tulajdoni hinyadra esd telekteriilet: 142m?
ingatlan alapteriilete: 71m?
tulajdonosa: Budapest Féviros XV. Keriileti
Onkormanyzat
komfortfokozat: komfort nélkiili
bérldje:

Az ingatlant érint6 terhek:

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-,
teher és igénymentes

4.2.4, Az ingatlan bemutatisa

Az értékelés targyat képezé ingatlan az épiilet foldszintjén taldlhatd, udvari (kerti)
bejératl udvari komfortos tizlethelyiség. Az iizlethelyiség 3 db helyiségb06l all:

raktar:
raktar 2:
raktar 3:

61,28 m?
4.4] m?
5,43 m?

dsszesen: 71,15 kerekitve: 71m?

Az értékelendd ingatlan az A jelli épiiletben taldlhat. A Hubay Jend tér feldl az
utcardl kozelithetd meg. A pince fodéme poroszsiiveg boltozat. A fodém
acélgerendai erGsen korrodalédtak, a boltozat tobb helyen sériilt. A pincerekeszek
teglabdl és deszkabol épiiltek, a padozat dongolt fold. A falakon vizesedés nyomai
lathatéak. Villany bekétéssel rendelkezik a pincehelyiség. .Az allapota erfsen
leromlott allapoth. Teljes fel(jitast igényld helyiség.

Az ingatlan cime Bp. XV, Eotvis utea |,
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PALOTA-HOLDING  Ingatlun- és Fagvonkezeld  Ziartkdriien Miikadd Részveényiarsasig
1156 Budapest. Szdraznad utcu 4-6. i 7. oldal

5. Az ingatlan értékelése

5.1 A lehetséges értékelési médszerek attekintése:

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatisa és modszertani ajanlasa (EVS 2016), a
tobbszordsen modositott 25/1997. (VIIL1.) PM. rendeletben és a mindenkor érvényes
egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelden késziilnek.

A piaci dsszehasonlité moédszer esetében az Gsszehasonlitd ingatlanok tulajdonsagai kozel
hasonléak (kozeli fekvésliek, hasonld kivitelezésliek, egymdshoz kozeli idoszakban
épiiltek, azonos épitési anyagok felhasznalasaval) ezért 6sszehasonlitassal jOl végezhetdk el
az értékbecslési szamitasok.

A piaci Osszehasonlitd értékbecslésnél két modszert alkalmazhatunk: a péros ,- illetve a
csoportos Osszehasonlitds modszerét. Paros Osszehasonlitast alkalmazhatunk mind olyan
ingatlan értékelésénél, ahol alkalmazni tudjuk a piaci Gsszehasonlitdé elemzést. Az
alaphalmazban 1év6 ingatlanokat hasonlitjuk Ossze a vizsgdlt ingatlannal kiildnbozd /
legaldbb 8-10/ szempont alapjan. A kiilonbségeket korrekcids tényezdkkel vessziik
figyelembe, és ez alapjan alakitjuk ki a fogalmi értéket.

Csoportos Osszehasonlitds soran el6szor képezzilk az alaphalmaz atlagat. Ezutin az
Osszegylijtott, dsszehasonlitdsra szént ingatlanok csoportjabol, a korrekcios szamitasok
elvégzése utan képezziik az atlagarat. Ebben az esetben a fajlagos alapértéket korrigaljuk
az értékmddositd tényezdk egylittes hatisanak megfelelGen és igy kapjuk meg a vizsgalt
ingatlan értékét.

5.2 A értékelési modszer kivalasztasa:

Piaci Gsszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés wvilasztottam ehhez az
ingatlanhoz. Az értékelés targydt képz0 épiilet erésen leromlott, felajitandé allapott. Az
Osszehasonlitd értékeknél a 2022 évben Onkorményzat altal eladott pincehelyiségeket
vettem alapul. Korrekciot csak pozitiv értelembe vettem az drak emelkedése miatt..

Az ingatian cime Bp. XV. Eétvés utea |, - - - 2023. szei)tcmber
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Fagyonkezelo

Reszvényvidrsasag
8. oldal

5.3 Az értékek levezetése
5.3.1Krtékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind a XV. keriilet kdmyez§ keriileteiben talalhatdak, hasonld
kertvarosi részérol.

Kinalati darak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigdlt

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

Budapest XV. kerilet 30 81 +35% 0% 109

Beller Imre 140.

Budapest XV keriilet 34 30 +45% 0% 43

Orjarat utca 6.B.

Budapest XV. keriilet 120 11 +55% 0% 16

Toérokszegti tér 8

Atlag: 40 56

Mivel létrejott adasvételi szerzédésekbdl dolgoztam, igy kindlati korrekciot nem alkalmaztam.
Az egyéb korrekcidonal azért raktam +x%-ot, mert ezek az adasvételek 2022-ben torténtek
meg, illetve utcafronti bejarattal rendelkezik a pincehelyiség.

Az alapér: 56.000 Ft/m?
Alaparat médosité tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képez0 lizlethelyiség feltjitando dllapoti. A korrekciokat a fenti tablazat
mar tartalmazza magyarazattal egyiitt, igy egyeéb plusz korrekciot nem alkalmaztam.

Az ingatlan cime Bp, XV. Edtvis utea |
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagyonkezeld Zartkirien Miikadd Részvényidrsasag
1156 Budapest, Szaruzndd wtca 4-6. 9. oldal

értékndveld tényezok:

A nincs érteknoveld tényezb 0%

értékesdkkentd tényezok:

A ingatlan miiszaki dllapota. -0 %

Alapirat médosité tényezik dsszesitett hatisa 0%

A forgalmi érték kiszdmitasa:

[ 71 m? x 56.000 Ft/m? = 3.976.000 - Ft |

| kerekitve 3.980.000, - Ft azaz hirommilli6-kilencsziznyolcvanezer forint. |

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

3.980.000.-Ft azaz harommillid-kilencszaznyolcvanezer forint.

A Bp. XV. E6tvos utca 1. pinceszint. szam alatti 87566/0/A/12
helyrajzi szamu ingatlan értéke tehat:

3.980.000, -Ft azaz harommillio-
kilencszaznyolcvanezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utea |, 2023, szeptember



PALOTA-HOLDING Ingatlun- £y Vagyonkezelid Zdrtkorien Miikdds Részvénylarsasag
1156 Buduapest, Szdrazndd wica 4-6. B 10. oldal

6.Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Az értékeld kijelenti, hogy megfelel a jelen Eurdpai értékelési szabvanyok valamennyi
megbizassal kapcsolatos jogi, szabalyozasi, etikai kovetelményeknek. Kijelenti, hogy
nincs olyan kapcsolatban a megbizoval és a targyi ingatlannal, melyek tényleges,
elérelathato vagy rejtve marado értékiitkzéshez vezethetnének

Az értékbecslést Megrendeld tudomaésul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatdrozisa
szemrevételezés alapjan, becsléssel késziilt, és egy koriilbeliili 4r keriilt megéllapitdsra, az
értékeld diagnosztikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizd ilyet nem is kért. A
megallapitott forgalmi érték a jelen s dllapotra vonatkozik.

Az értékelés sordn a Megrendeld informacidit, adatszolgaltatasait, tulajdomi lap
betekintési lehetdséget, tovabba sajat munkam tapasztalatait hasznaltam fel.

Olyan ténybdl, adatbol, mely szemrevételezéssel nem volt megiéllapithatd és
adatszolgaltatisként nem kaptam meg - de err6l a Megbizd/k /tudtak, vagy tudhattak
volna - az esetleges jogkovetkezményekért feleldsséggel nem tartozom.

Az értékbecslési bizonyitvany csak egységes egészkeént kezelhetd, abbol részleteket
kivenni és azokat dnalléan értelmezni nem lehet. Annak megallapitdsdra, hogy a vélsig az
értékelés idopontjaban hogyan befolydsolja a vizsgdlt ingatlan piaci értékét, a
legalkalmasabb eszkozoket hasznaltam fel.

Budapest, 2023.szeptember 05

Keészitette:
' Y .
#hy ' A
Konrad Lea Viktona
Ingatlankozvetité
074141/2023
i
- ~ {
Ellenornizte:

EE N

Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- s Vagvonkezeld Zartkonicn Miikédo Részvényidrsasag
1156 Budapest, Szaruzndd uicy 4-6. I'l. oldal

tulajdoni lap masolat:

Elektronikuzan aldirta )
Lechner Norprofit KIt. - Foldhivatal

Budapest Fovims Korminyhivatak Fldhivatali Fosztly
Budapest, XIV., Bosuyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldak 171
E-hiteles tulajdonl 1ap- Szemie mvisdlat
Megrendeks szinrS000004/ 2200192023
208.08.4
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 87566/0/A/12 helyrajz szim

1153 BUCAPIST XV.KER. EJtvSs utca L. pinceszint. "felllvizsgalat alake”
1153 BUDAPIST XV.KER. Hubay Jend tér 4. "felllvizsgalat alatr"

LRESZ
L. Az egyéb Sndlld ingatlan adatai:
negnevezes ter(llat szobdk szama eszmei hanyad tuiajdoni fomma
m2 egesz/fél
raKtdr L 00 7L/618 Ankorminyzati

Bejegyzd hatdrozat: 174244/1/1997/1397.10.16

1. bejeqgyzd hatdrozat: 174244/1/1997/37.10.16
Tirsashaz
Az alapitéd exirat szerint hozzitartozd mellékhelyisdgek.

LRESZ

1. tulajdoni hdnyad: 1/1L
bejeqyz3 hatdrozat, érkezési id8: 174244/1/1997/97.10.16
jegeim: 1291, 4vi XKIIL. tv, 173835/1393.(07.28.)
jogeolm: ersdeti falvétal
jegdllds: tulajdones
név: X7,XER. ONZORMANYZIAT
cim: 1153 BUCAPEST XV.KZR. Bocskal utca l-3.

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az S-hitales tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadisct megeldz3 naplg megegyezik a:z
ingatlan-nyilvintartasban szerepld adatokkal. A szemla misolat a fanndlild bejegyzéseket,
a taljes misolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Zz az elektronikus Jokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyitd erejl doxumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Az ingatlan ¢cime Bp. XV. Edtvos utea 1. 2023, szeptember




PALOTA-HOLDING Ingatlan- es FVagyonkezcld Ziartkorien Mitkoddi Részvényidarsasag
1136 Budupest, Szedraznad uicu 4-0. 12, oldal

térképmasolat:
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkoriien Mikods Részvenyidarsasag
1156 Budupest, Szarazndd utcu 4-0, 13. oldal
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