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ELOTERJESZTES
a Budapest XV. keriilet, Téth Istvan utca 9. fsz. 9. szam alatti ingatlan elidegenitésérdl

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, belterllet 80130/0/A/9 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker., Téth Istvan utca 9. fsz. 9. szam alatt talalhato ,lakas”
megnevezésl per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban: Ingatlan)
Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az Ingatlan arverés utjan — a hazban talalhaté masik (fsz. 5.) dnkormanyzati tulajdonu lakassal
egyidejlleg — térténd elidegenitésérdl a Képviseld-testulet 318-319/2022. (VI. 30.) 6k. szamu
hatarozataiban dontott. Az Ingatlan esetében az arverés 2023. februar 20-an eredménytelendl
zarodott.

B - tovibbiakban: Kérelmezé), 2023. november 23-an vételi

szandéknyilatkozatot nyujtott be az Ingatlanra vonatkozéan.

A Budapest XV. kerllet, Toth Istvan utca 9. szam alatti tarsashazban 11 db lakas talalhato,
melybél mar csak a fsz. 9. szam alatti, tUres lakas van 6nkormanyzati tulajdonban.

Az elidegenitésre javasolt Ingatlan becstlt ingatlanforgalmi értéke a 2023. december 8-an
készult értékbecslés szerint: 19.120.000 Ft.
Koényvszerinti érték: 15.178.314 Ft (ebbdl: 13.398.000 Ft telek es, 1.780.314 Ft epulet)

Az Ingatlan tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam Budapest XV. 80130/0/A/9
Cim Budapest XV., Téth |, u. 9. fsz. 9.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
A tarsashaz telek terllete 924 m?
Lakas teriilete 33 m?
Komfortfokozat komfortos

4 helyisegbdl all:
Helyiségek szama, funkcidja [ ?(jzz?c'jblfonyha

- WC + zuhany

- vezetékes gaz
Kézmdlellatottsag - elektromos aram

- viz- és csatorna
Allapot A lakas karbantartott, j6 allapotu.
Parkolas kézterlleten
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Az Ingatlan pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan® 19.120.000 Ft afamentes
Lakas utols¢ hasznositasanak vége (bérbeadas) nincs adat
2003-ban +496.215 Ft
2004-ben +1.882.114 Ft
2005-ben +24.370 Ft
2006-ban +481.289 Ft
Eptlet konyvszerinti értéke 1.780.314 Ft

Lakas bruttd értékvaltozasa

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecsles keszitési iddpontja: 2023. december 8.

A vizsgalt ingatlant a belsé udvaron keresztul lehet megkozeliteni. Bejarati ajtaja mlanyag
szerkezetl, muszaki allapota jo. A homlokzati sikon elhelyezett nyilaszar6 mianyag
szerkezetl, termo Uvegezéssel ellatott ablak, melyre mldanyag redény van felszerelve.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- Az épllet talajviz, talajpara elleni szigetelése ténkrement, a falakon felszivédd falnedvesedés
tapasztalhato.

Foépitész nyilatkozata

A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhetd el, mig a kialakult allapotban tizenegy lakas
van, igy tovabbi rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglévd beépités mértéke meghaladja
az épitési vezetben megengedett 25%-0s értéket. Az elidegenitésre tervezelt lakas részben az
épitési helyen kiviil helyezkedik el, ahol esetleges bévitési igény esetén a KESZ 36. § elGirasai
betartanddk. A tulajdonos valtast kévetben az évezetben a lakésok hasznélata tovabbra is
lehetséges. A lakas elidegenitését javaslom.

A XV. kerllet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl sz6l6 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivdli vétel [.. ] utjan lehet értékesiteni.”

Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testlletének az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szélo
33/2013. (IX. 30.) 6nkormanyzati rendeletének (Vagyonrendelet) 22. § (6) bekezdése alapjan
JAmennyiben 30 napon belil nem érkezik érvényes ajanlat, az ingatlan ezt kévetéen az elsé
érvényes ajanlatot tevé részére a vagyongazdalkodassal dsszefliggbé feladatokat ellato
bizottsag déntése alapjan értékesitheté/bérbe adhaté/egyéb modon hasznosithato.”

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre torténé kijeldlésrdl és a felajanlasrdl a
lakasgazdalkodassal 6sszefliggd feladatokat ellato bizottsag dont, ha az elidegenitésnek [.. ]
egyéb feltételei is fennéllnak, és a lakas, [...] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
kéltségvetési térvényben a versenyeztetésre megaéllapitott egyedi forgalmi értékhatart.”

Magyarorszag 2024. évi kdzponti kéltségvetésérol szold 2023. évi LV. térveny 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2024. évben 25,0 millié forint egyedi brutté
forgalmi érték képezi.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik. Ezt gy kell elkésziteni, hogy:
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(7) bekezdés ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy
személy késziti, amely egy éven belil hasznalhato fel”.

A nemzeti vagyonrol szélé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése eseten [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6zé elévasarlasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban levo
vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonaba adasarél szol6 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39.
§ (2) bekezdés alapjan ,A févarost a kertilet, a kertletet a févaros tulajdonaban lévé ingatlan
tekintetében eldévéasariasi jog illeti meg, [..].” A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIII. térvény 83. § (2)
bekezdése szerint ,Az dénkormanyzatok mas énkormanyzat tulajdonéara fennallo, Ovt.-n
alapulo elévéasarlasi joga az 6nkormanyzati lakasokra [...] nem érvényesithets”.

A leirtak alapjan javaslom a Pénzlgyi Bizottsagnak az Ingatlan elidegenitésre térténd
kijel6lesét és az ingatlanforgalmi szakértéi értékelés szerinti aron a Kérelmezo részére torténd
értékesitéseét.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.

C

Budapest, 2024. ... oL 15>
(,4\,: houd, S A
Cserdiné Németh Angéla
polgarmester

1. Mellékletek:
1. sz. melléklet: tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. sz. melléklet: értekbecsles
3. sz. melleklet: vételi szandéknyilatkozat

2. Elokeészitésért felelos szervezeti egység:

Jegyzdi Iroda 2024, .04. 22, ... Alairas:..
3. Egyeztetésre megkiildve:
Kézgazdasagi Féosztaly 2024, .00 A2, . . Aliras:....\JCwM

)7 -
4. Jegyz6i lattamozas: FORA, 0% ER s e Aléirés:.....M.........

5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

6. Hattéranyag a Jegyz6i Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénzugyi
Bizottsaga ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet, belterilet,
80130/0/A/9 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Téth Istvan utca
9. fsz. 9. szam alatti, 33 m? alapterlletl, per-, teher- és igénymentes lakasingatlant
19.120.000 Ft, azaz tizenkilencmilli6-egyszazhiszezer forint afamentes aron, |
N, < z¢re értékesiti
Felkeri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az adasvételi
eljaras lefolytatasarol.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2024. januar 31. (dontésre)

2024. aprilis 15. (az adasveteli szerzédeskotesre)
tulajdonba adast kévetd negyedév vege (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szl 1991. évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdése,

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szélé 1993.
évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése;

az altalanos forgalmi adérdl szolé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja,

Magyarorszag 2024. évi kézponti koltségvetésérdl szold 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairél szolé 33/2013. (1X.30.) énkorményzati
rendelet 22. § (6) bekezdése; 37. § (5)-(6) bekezdése;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakds céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésének szabalyairol sz6l6 17/2004. (IV. 1.) 6nkorményzali rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1) bekezdése; és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. § (1) és (7)

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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A 2. mellelias

/ Elektronikusan alairta:
' Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
’\_1

Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali FGosztaly
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:8000004/16772/2024

2024.01.17
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 80130/0/A/9 helyrajzi szim
1155 BUDAPEST XV.KER. Téth Istvan utca 9. fdldszint. ajtd:9. "felillvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlléd ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakés 33 1 0 33/321 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999983/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 30188/1896/1996.01,02
Tarsashaz
Az ®nédllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30188/1996/1996.01.02
jogcim: eredeti felvétel
jogéllas: tulajdonocs
név: BUDAPEST XV. KER. ONKORMANYZAT
cim: 1155 BUDAPEST XV.KER. Hubay Jend tér 1

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésoclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . # &
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Jogi rendezettége: Rendezett 1
B Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
101 Az ingatlan megnevezése: o I - |
102 [Azingatlan  Megye: 01  Budapest Kerillet: 75, |
| - S B . |
o3 ['me 'Helység azonosito térzsszama: 11314 Bp., XV. kertilet
104 | ‘Ut, utca, hazszam: Toth Istvan utca § o o '
105 "Ut, utca, hazszam:
106 | Az ingatlan orszaga: Magyarorszag = B
| 107 [Azingatlan fekvése: - Belteriilet 1
108 |A foldrészlet nagysaga: - o ha: m? 924
|_ 1 09 |A foldrészlet tulajdonjoga:

|_| 10 | A vagyon jellege:  Egyeb vagyoT - - - 2 |
111 |Azingatlan forgalomkepessége: | Forgalomképes 5

Vagyon tipusa:

12 Az ingatlanon levo épuletek, épitmenyek: | db 1

113 ‘ Muemiéki és természeti védettség:

Nincs védeltség 1

| Tulajdoni adatok
_I

14  Atulajdonszerzés jogcime: {

115 A tulajdonba kertilés idopontja:
I 16 | A tulajdoni hanyad jelzése:

_epa . o ]

[ Ingatlanra bejegyzett jogok es tenyek

Nincs jog és teny bejegyezve

keészités datuma: 2024 .JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /2 _
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
| Résztulajdoni adatok B
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
[ Kezelb6i, szolgaltatoi adatok
I 28 |Vagyonkezelo | kod: Gazdasdgi tarsasdg 5 |
név: | XV. Ker. Onkormanyzat
cim: |7753 Bp. Bocskai u. 1-3. 7
1129 |Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tarsasdg 5 |
szolgaltatast név: | Palota Kft. |
ellato
cim: ‘
[ Az ingatlan érteékadatai l
Megnevezés ' ev 1 értekvaltozas Ft (+-) brutto értek egyenleg Ft ‘
| 131.0 [Kényv szerinti brutté érték | i |
| Forgalomképtelen ‘
| Korl. forgalomkeépes |
Forgalomképes 2015 16 740 718,
| 132.0 |Becsiilt érték | '
| Forgalomképtelen \
Korl. forgalomképes | ,
Forgalomképes 2015 ‘ 23645 753!
' 133.0 Allagmutato 5 J 60-79% - megfelelo, 70
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keészités datuma: 2024 .JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1. B
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai |
| F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépuilettel beépitheto épitési 2
| F 02 |A mavelési ag jellege: | |
| FO03 ‘A foldrészlet nagysaga: ha - R m2 - 924
F 04 | A teriilet aranykorona értéke: - 'Goi
' FO05 ‘A mavelés alol kivett egyéb foldtertlet jellege: R ‘
F 06 | A telek jellege: altaldnos telek 1 |
F 07 |Beepitettseg: a tulajdonos 6nk. &ltal beépitett 2
F 08 | Beépitési mod: ' Oldalhatéron &llo 2
F 09 |A telek beépitettsegi foka: | % .0
F10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti ‘ -
| épitesi dvezet: \ 1
A foldterulet kozmuvesitettsége |
F 11 [Villany ellatottsag: 'Van 2
|
F 12 |lvoviz ellatottsag: J Vizelldtas kézmaves halozatrol 3 |
F 13 | Szennyviz elvezetés: ' Kézcsatorna halozatba bekotott 2 T
F 14 |Csapadékviz elvezetes:  Egyesitett rendszeru kozcsat. 6
‘ F 15 | Tuziviz vezeték: | Nincs 1
- F 16 |Gaz ellatas: ‘ Féldgaz 3
Kor's |
| A foldterulet értékadatai
| Megnevezés év [ brutto érték egyenleg Ft ]
- F17 | Konyv szerinti brutto ertek \ 2007 ' 13 398 000
| F18 |Becsilt ertek ‘ 2007 13 398 000
Leiras: - 1
‘ [
| |
| [
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
|
keszités datuma: 2024 .JAN.17.




K

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2 F
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Sorszam: 1
f A foldterulet értékvaltozasai |
' Megnevezés | év ‘ eértékvaltozas Ft (+/-) bruttd érték egyenieg Ft
F171  [Brutto énék valtozas | 2004 o ~ +19404 000 19404000
F17.2  PBrutto ének valtozas | 2007 ] - 6006 000 B 13398000
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 .JAN.17.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1/ 1 ) L

Ingatlanjelieg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 807130 A/9
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1

| A lakas fobb jellemzoi ]

\ L 07 [Alakas postai cime: Toth Istvan utca 9 ]

| L 02 |ingatianon belul: épiletjele: A lepcsohaz: ' Foldszint ajte: 9

| L03 |Atarsashazi alapito |a lakas alapterulete: ‘ m? : 33|
L 04 |okirat szerint 'kozos tulajdoni hanyada: ‘ 33/321
L 05 |ATakasbol résztulajdon: ' 33/321 |
L 06 | A lakas forgalomképessége:  Forgalomképes 5

'\ Vagyon tipusa:

' L07 Alakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 |Kozmuellatottsag:  valamennyi kozma i

- L09 Vizmerovel valo ellatottsag: Van 2 |
L 10 | Futési mod: ‘egyedi: gaz 4

‘ L 11 [Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5

| A lakas helyiségei, terulete |

L12 |Lako szoba: | db: 1 L13 [m2; 20.5/

L 14 ::'Vé'k. 'szoba halofilkével: | db: = || L15 |

L16 gexe ' szoba étkezofllkével: db: L17 |m2 .

L20 félszoba: db: ) 21 m2, —
L22 hall: ‘L db: L3,z —
L24 lako eléter: | db: | L25 [me
L 26 Fozo helyiség fajtaja: \Fozokonyha T | L27 |m2; ~10.7|
L 28 Egesz- |Furdohelyiség fajtéja: | — || L28 |eny2: |

"L30 S€9Y9Yl  [Firdohelyiség fajtaja: ' L3 [

—____helyiseg: | e _ L
L 31 'WC: db: L32 |mz.

- L33 |Kozlekedési helyiség: - m2

" L 34 [Tarolo helyiség: | db: 71 L35 |jm2. 2.7

' L36 Miterem terulete: . m2 : 1
L 37 Egyéb helyiség: | db: - | L38 |m2.

L 39 |A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: o e )
ﬁ 40 ‘A lakas terilete 6sszesen: m2: i 33.3|
| L 41 | Alakas hasznos alapterilete: Im2? ; - - 33.3

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: |
|
készites datuma: 2024.JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 14 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/9
| A lakas ertékadatai
i Megnevezeés i v [ ~ brutto enték egyenleg Ft
L 42 [Konyv szerinti brutto értéek | 2015 - 2 969 688
L 43 Becsult értek 2015 - 6 692 599
L 44 |Allagmutato ] 60-79% - megfelelo, 68
[Egyéb megjegyzések: |
|
|
|
\
|
| |
|
| |
|
|
| |
e
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2024.JAN.17.




lapszam:

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

1/ 3

Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/9

A lakas értékadat valtozasai |

o Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) | brutté érték egyenleg Ft |
L4211 Brutto érték valtozds ‘ 2003 +496 215 496 215
L 422 IBruth érték valtozas [ 2004 + 1882114 2378 329!‘
L 42.3 Brutto érték valtozas L 2005 + 24 370 2402699
L 42.4 iBruth érték valtozas \ 2006 _ + 470 529 2873228
L 42.5 [Brutto érték vaitozas 2006 +6 093 2879 321
L426  Bruté érték valtozas 2006 + 4667 2883988
L42.7 iBrfuth érték valtozas ‘ 2015 + 85700 2 969 68%
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2/ 1

Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
A lakas fobb jellemzoi

LO1 |Alakas postaicime: Toth Istvan utca 9 - ]
Lﬁf]n@_anabeﬁ - —_—éﬁatjel;A Epcsc'ﬁaz: o h Foldszint a_ﬂ(; 5_7|

| L03 |Atarsashazi alapito |a lakas alaptertlete: m?2 25

L 04 |Okirat szerint koz6s tulajdoni hanyada: - 231

"L 05 A lakasbol résztulajdon: o I T 25/321 ]

"L 06 |Alakas forgalomképessége: _“F(Tga[oﬁépes - |

Vagyon tipusa:

"L07 |Alakas komfortfokozata:  Komfortos 7777727|

; L08 'Kézmiellatottsag: ~ valamennyi kézma AT |
L 09 |Vizmérovel valo ellatottsag: Van 2 |
(10 Faesimed: egedigaz a4
L 17 [Melegviz ellatottsag:  Villanyboyler - 5

| A lakas helyiségei, terulete

Lwae s a1 U3 isg

ISR e Y I S L —

L1s 'szoba étkezofilkével: db: L7 |m2; |
L 20 felszoba: db: L21 m2-

L2z | balc . de L& mz.

L24 | lakoeloter: | db: ;[T‘mzizi -]

"L26 Fozo helyiséqg fajtaja: ~ Fozokonyha — ¥ | L gy T 52

"L28 Egész- | Furdohelyiség fajaja: | [ L29 m2.

(0 ey, [Fooohehimdatapes | [ mE: T
L34 wWC: db: L32 mz-

L 33  Kozlekedési helyiseg: P

" L34 Tarolo helyiseg: 727 ~ db: L35 m2, o

| L36 Miterem teriilete: m2 :

L37 Egyébhelyseg A L8 [mz.
L 39 I;l“.iakashoz tartozo kulso tartozkodok: m2 : ] ) |
L 40 | A lakas terlilete 6sszesen: m?2 - 24.8

L 41 Alakas hasznos alapterilete: - mz. 248

Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

késziteés datuma: 2024 JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 2/ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5
| A lakas értékadatai

Megnevezés ev bruttd érték egyenleg Ft '

| L 42 |Konyv szerinti brutto értek 2006 { 373 030

L 43 |Becsdilt érték 2004 - - 3554 554

L 44 |Allagmutato | 5 ‘ 60-79% - megfelelo, 68

!

' Egyéb megjegyzések:
\

Adatrogzités:

Adatellenorzés:

Kelt.: Aldiras:

Kelt.:

Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2024 .JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2/ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5
| A lakas ertekadat valtozasai
| Megnevezées ~ év | eénékvaltozas Ft (+/-) | brutto érték egyenleg Ft
L 421  Brutto énék valtozas 2003 + 369 554 369 554
L 422  [Brutto ének valtozas | 2006 | +3476 o o 373030
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

keszités datuma: 2024 . JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 3/ 1. 7 “
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A1
Jogi rendezettsége:  Nincs 0
| A lakas fobb jel lemzoi |
| L 07 A lakas postai cime: | Toth Istvan utca 9
 L02 Ingatlanon beldl: éplllet jele: A lépcsohaz: " ) l:‘()’ldszinﬁ ajto: 11 ‘
L 03 A tarsashazi alapito la lakds alaptertlete: | m2: 26
[ 04 Okirat szerint ' kozos tulajdoni hanyada: | 26/321
- L 05 [Alakasbsl résztulajdon: l 0/321
I‘ L 06 |A|akés forgalomképessége: Forgalomképes 5
| Vagyon tipusa: ‘
[ 'L 07 A lakas komfortfokozata: Komfort nélkuili 4
L 08 |Kozmuellatottsag: ivﬂ[any~viz-csatorna ] g
L 09 Vizmérovel valo ellatottsag: Van >
L 10 |Fatési mod: egyedi: szilard tizelés i
L1 ‘Melegviz ellatottsag: ‘Nincs _ 7 |
| A lakas helyiseégei, terulete |
L12 Lako  szoba: _L_ db: 1] L13 [p2 75"
L4 '::gé'k_ 'szoba halofulkével: T db: L5 |m2 |
L1716 | . szoba étkezofulkével: d: L17 |jm2 '
l‘_m“ félszoba: - db: L2 |m2 %
L 22 hail: db: (T2 |m2; | N
24| |lako elotér: db: L25 |m2 ' 1
L 26 | Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 | L27T |m2 83
L 28 Egesz-  Furdohelyiség fajtaja: L 29 !mz
L 30 f\'g%‘:ggé Furdohelyiség fajtaja: | L 31 [me ] |
L 31 WC: | db: 132 m2 |
L 33 Kozlekedési helyiség: m2 7 B
L 34 [ Tarol6 helyiség: db: 1 L35 me 1.5
L 36 |Materem terilete: lm2 R ‘
L 37 [Egyeéb helyiség: I - db: L38 m2. \
L 39 |A lakashoz tartozo kulso tartézkodok: m?: R
L 40 IA lakds tertilete dsszesen: o ‘mz : 25.8‘
L 41 [A lakas hasznos alaptertlete: m2: 25.8}‘
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas; Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:
|
készités datuma: 2024 JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 3/ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A1
[ A lakas értékadatai
R N Megnevezés e ~ brutoenekegyenegFt
L 42 [Konyv szerinti brutto értek 2006 B - ’ 277 194
L 43 |Becsult ertek 2004 - - 3519411
L 44 | Allagmutato 4 40-59% - turheto, 50
Egyeb megjegyzések: - - - -
|
\
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készites datuma: 2024 .JAN.17.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

lapszam: 3/ &
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A1

| A lakas értékadat valtozasai |

[ Megnevezés év ' értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
Ll: 421  [Brutto ének valtozas 2003 | +274 611 274611
L42.2  Brutto érték valtozas J 2006 B ' - +2583 277 194
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2024.JAN.17.




CPR—Vagyonértékel()' Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852

L = Ad.('}SZ: 22771393-2-42

Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Ingatlanszovetség lktatoszam: UJP-002

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1155 Budapest, Toth Istvan utca 9. fsz. 9.

szam alatti

80130/0/A/9 hrsz-u

lakds ingatlanrdl

Budapest, 2023. december

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapterilete
Tarsashaz telek terilete

Eszmei hanyad

Bels§ muszaki allapot
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott modszere

UJP-002
Rékospalota
1155 Budapest, Téth Istvan utca 9. fsz. 9.

: 80130/0/A/9

lakds
lakas

1
komfortos

Onkormanyzat &ltali megrendelés, elidegenitéshez

33 m?

33m? Fajlagos m2 ar: 579 485 Ft/m?
: 924 m?

33 / 321

:jo

udvari foldszint

piaci 6sszehasonlito- és hozamalapu médszer

Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozadsa utan, a
helyszini bejérds és az értékelési szamitasok alapjan megallapitéasra kerul, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

19120000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-egyszazhuszezer- Ft .
7 600 000 Ft

azaz Hétmillig-hatszazezer- Ft.

forgalmi értéke:

melybél a telek eszmei értéke:

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatarozasra.

A megallapitott piaci érték az 4&ltaldnos forgalmi addrdl szélo 2007. évi CXXVIl. tdrvény alapjan kerilt
meghatarozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készuit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 2023. december 8.
Szakvélemeny érvényessége : 360 nap

Forgalomképesség értékelése forgalomképes

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. december 11. )
CPR-Vagyonértekelo KL
1085 Budapest. Jozse! kit, 5
Addszam 3-2-42
W com

e htles oveus.

Lakatos Ferenc

enexbacsiese

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldel



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghbizasi Szerz8dés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerllt sor, tovdbbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazdsra keriltek a TEGOVA (EVS 2016) iranyelvei és a tobbszdrosen madositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet elGirdsai.

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

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs hejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1155 Budapest, Téth Istvén utca 9. fsz. 9.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 33,0m?

Helyrajzi szama: 80130/0/A/9

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakds

Bejegyz6 hatarozat: Az 6nadllé ingatlanhoz tartoznak az alapito ckiratban meghatdrozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rakospalota vérosrészében, a Taksony utca — Patyolat utca és a vasuti palya
altal hatarolt terileten fekszik, a Téth Istvan utcaban. Kornyezetében hasonlé jellegl tarsashazak, valamint
utcafronton allé csaladi hazak épultek, melyek muszaki dllapota atlagos. Az ingatlant megkdézeliteni mindvégig
szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott uton lehet, parkolas a kozterileten ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belil atlagos, 200 méteren belil alapellatast biztosito
Uzletek, egészséglgyi intézmeény érhetd el. Tomegkozlekedési eszkozok kissé tavolabb, kb. 500 méterre elérhetd

el.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos [] Autébusz [] Trolibusz [] Metro/Féldalatti Vast

3. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan 3ltalanos jellemzéi

Az ertékelt ingatlant befoglald éplilet féldszintes kialakitdsu, téglaépitésd, ép
Osszesen 11 db lakas talalhato. A talajnedvesség elleni szigetelés hidnya miatt a fzlakon felszivodé falnedvesedés
tapasztalhato. A tetd 5 éve fel lett djitva.

A vizsgalt ingatlant a belsé udvaron keresztill lehet megkazeliteni. Bejarati ajtaja mianyag szerkezet, miiszaki
allapota jo. A homlokzati sikon elhelyezett nyildszaré mianyag szerkezet(, termo lvegezéssel ellatott ablak,
melyre mianyag redény van felszerelve. A belsd tér eredetileg szoba, konyha, kamra kialakitasu, de a kamrabdl
firdészoba lett kialakitva. A lakas jé allapoty, felujitott, a szoba lamindlt parkettaval, a konyha és a firdészoba
keramia lapburkolattal fedett. Flitése a szobdbhan elhelyezett parapetes gazkonvektorrdl és a konyhaban lévé gaz
fali fdtérdl megoldott, a haszndlati melegvizet villanybojler adja. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségben
csempe egészit ki.

Vizéra, villanyora, gazora kiépitett, belmagassag 2,85 m.

Osszességében jo miiszaki allapotd komfortos lakas, amely a szemle idépontjdban alkalmas a (16/2016. (11.10.) /
17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére.

Epiilet:
?p?ia EFItESI ?V?: —_ 1,‘925 - Mdszaki dllapot
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint
Alapozas, szigetelés: sdvalap, bitumenes szigetelés feltjitando
Fluggdleges teherhordd szerkezet: tégla kdzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: fa baritott gerenda fodém kozepes
Tetdszerkezete: nyeregtetd, cserep héjazat jo
Epllet homlokzata: vakolt, szinezett kézepes
Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos aram: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik jo
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérdaoraval rendelkezik jo
Gézhaldzat: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik jo
Kozcsatorna: kiépitett jo
Gyengedramu berendezés:
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, csempézett i6
Belsé terek burkolata: laminalt parketta, keramia jo
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett j6
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo
Kils6 nyildszardk: muanyag szerkezetes ajtok és ablakok, redénnyel 6
felszerelve
Atlagos belmagassaga: 2,85m normal
Belsé nyildszarok: fa szerkezetek + mianyag harmonikaajto jo
Fltési rendszer: parapetes gazkonvektor és gaz fali flitérdl kozepes
Melegviz biztositasa: villanybojler kozepes
Meglévd kozmu-kiallasok: aram, viz, gaz jo
Meglévd kdzmi mérdorak: villanydra, vizdra, gazdra jo
Felujitas éve: nincs adat
Felujitas térgya: -
Ingatlan miiszaki allapota &sszességében: j6
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tobbszér mddositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelGen
készllnek.

Az értékelesi szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids 6nrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérdl szdld
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei ket f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld madszerek két f6 csoportha, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és karlltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra kerilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznadlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerulnek. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezé tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati 4r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mdszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhato meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmaza tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként.

realhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tébbletkockazata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakdsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A netto izemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivdlasztasa) mint hozamszamitdson alapulo
érték.

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

S. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

5.1.3. Kdltségalapu szamitasi mddszere

A netto potlasi kdltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjraelallitési
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozz3 kell adni a felépitményhez
tartozo fdldterulet értékét. épités alatt 1évd létesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében élé lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcioval birg
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kadltsegét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumak Ujraelallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szdmolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fG szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek
aranyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldanos esetben a kdvetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épulletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili korilmények miatt ll eld, mint a kereslet hidnya, a terulet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdrulmények.

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

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerileten bellli elhelyezkedése: Rakospalota

Tarsashaz telek terllete: 924 m?

Eszmei hanyad: 33 / 321

Albetétre juto telek terdlet: 94,99 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beldl: 160 000 Ft/m?

Ertékmodositd tényezd: 0,5 onalléan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 7 600 000 Ft , Hétmillié-hatszazezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

[ 5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

Ingatian 1. adat 2. adat 3. adat
1155 Budapest, Téth Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Istvan utca 9. fsz. 9. Rakos Ut Pdzmany Péter Pozsony utca
Alapteriilet 33 m? 34 m? 34 m? 36 m?
Ajanlat dra: 19 900 000 Ft 23 900 000 Ft 23 500 000 Ft
Kindlati/eladdsi ér: Lo X (el Kit2025)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 526 765 Ft/m? 632 647 Ft/m? 587 500 Ft/m?
Adat forrdsa: ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
33785046 33831815 33809491
Ertékmadositd korrekcids tényezdk
- s ) g : hasonlo hasanlo nagyobb
Eltéré alaptertilet ingatlan-nyilvantartds
0% 0% 1%
Kertileten beliili . hasonld hasonlé hasonla
. Rdkospalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili 5 5 .
puleten e’m ) feildiazint; sichvar! hasonld hasonla hasonld
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki ” kedvezétlenebb hasonlé kedvezébhb
dllapot/szinvonal ¢ 5% 0% -5%
eltéré felszereltség osszkomfortos hasonld hasonlo
. komfortos
(fiités, szoc.blokk, stb) -5% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok . kedvezétlenebb hasonld hasonld
. ) nincs
(pl: vizesedés) 5% 0% 0%
e’prfes éve, et 4920 hasonlo hasonld hasonlé
épliletszerkezet 0% 0% 0%
; i " ; kedvezétlenebb kedvezibb hasonlo
hdz miiszaki dllapota dtlagos
3% -5% 0%
Osszes korrekcié*: 8% -5% -4%
Korrigdlt eqységdr: 571 013 Ft/m? 602 267 Ft/m? 565 175 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 579 485 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 19 120 000 Ft

azaz: Tizenkilencmillié-egyszazhuszezer- Ft .

Az dsszehasonlité adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté médon térténhetnek, a
kinalati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatonak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakértdi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitashan szerepld adatok rovid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Réakospalotan, fodszint,
klimaberendezéssel, kdze

Rakospalotan, fodszint,
karbantartott szigetelt ha

Rakospalotdn, fodszint, udvari, kerkapcsolatos lakds, gazkonvektoros fltéssel, jo-

udvari,
pes allapotban.

udvari, kerkapcsolatos lakds, gazkonvektoros

zban lévé lakas.

felljitott mdszaki allapotban.

kerkapcsolatos

lakas, gazkazdn

flitéssel,
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlitd osszehasonlito osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedése: Tétisig::astjé. .?{V." e, ),W' i XV K e

g B E6tvds utca Gabor Aron Orjdrat
ingatlan megnevezése: lakas lakds lakas lakds
hasznosithaté teriilet (m?): 33 34 23 51
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 130 000 110 000 170 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ho): 2023 2023 2023
kindlat/eltelt idé miatti korrekcia: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 3441 4304 3000
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% -1% 2%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség 0% -5% 0%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% 5%
éplleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 0% -6% 7%
Korrigélt fajlagos alapar: 3445 Ft/m2/hé | 4046 Ft/m2/hé | 3 204 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 565 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Rakospalotan, jo allapotu, foldszinti, 6sszkomfortos lakas.

ingatlan.com/33843051

2. adat: Rakospalotdn, feldjitott dllapotu, sajat kertrésszel, 6sszkomfortos lakas.
ingatlan.com/33902632

3. adat: Pestujhelyen, jo dllapotd, sajat kertrésszel, 6sszkomfortos lakas.
ingatlan.com/33839156

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 565 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1270 566 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 3% 38 117 Ft

lgazgatasi koltségek: 2% 25411 Ft

Egyéb kdltségek: 5% 63 528 Ft

Kdltségek dsszesen: 127 057 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 1143 509 Ft

Tdkeésitési rata (szamitas 6. old.): 7.0%

Tékésitett érték, kerekitve: 16 340 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

16 340 000 Ft

azaz Tizenhatmillié-haromszdznegyvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdsagot
és az (zleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapt madszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivul hagytuk.

kR sk Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] (%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd maédszerrel: 19120000 Ft| 100%| 19 120000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu madszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: 16 340 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 120 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
19 120 000 Ft

azaz, Tizenkilencmillid-egyszazhuszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;
az atadott iratok tanulményozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, wvagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasaral a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomadsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatak;

- a szakvéleményben jellemzett llapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseldjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékhefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak idépontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetlenll dsszefliggd tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épuletek (ha van) rendeltetésszer(i hasznalatahoz szlikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato vaéltozasai
médosithatjik, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolo kérilmeényekben bedllo lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékeét,
korlatozhatjak hasznédlhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld 3ltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrdl szdl6 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizérdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1155 Budapest, Tath Istvan utca 9. fsz. 9.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 120 000 Ft

azaz Tizenkilencmillié-egyszdzhiszezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023. december 8.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. december 11.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masaolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EEO00EEMOE

Fényképfelvételek

10. oldal




MELLEKLETEK: 1155 Budapest, Téth Istvan utca 9. fsz. 9. Hrsz: 80130/0/A/9

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Komminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1500 Budapest, Pf 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam8000004/318047/2023

2023.12.06
BUDAPESTXV.EFR.
Belteriilet 80130/0/A/9 helyrajzi szam
1155 BUDAPEST XV.KER. T&th Istvan utca %. fildszinz. ajtd:9. "felilwvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb dnalld ingatlan adacai:
megnevezeés terdlet aszobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 33 1 ¢ 33/321 dnkormanyzati

Bejegyzd hatérczat: 9%9983/185%/

2. bejegvzd hatarczat: 30188/1956/1%96.01.02
Tarsashaz
Az &nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

LRESZ
1. tulajdeoni hanyad: 1/1
beiegyzd hatarozat, érkezési idd: 30188/1886/1996.01.02
jogeim: eredeti felwvétel
jogalliids: tulajdcnos
név: BUDAPEST XV. KER. CNKORMENYZAT
cim: 1155 BUDAPEST XV.KER. Hubay Jend tér 1

OMLRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennilld bejegyzéseket,
a téljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az slsktronikus dokumentum
kinyomzacva nem minSsil hiteles bizcayitd erejld dokimantumnak.

TULAJDONTLAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1155 Budapest, Toth Istvan utca 9. fsz. 9. Hrsz: 80130/0/A/9

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TarsashdAztulaidont
Aalapitd okirat h

Soles

£ i

Altaldnos rendelkezések

A F8vdrosi XV. keridleti Onkormdnyzat képviseletdben a PALOTA
HOLDING RT. (Budapest, XV. Pattogés u. 4/a.) a 221 sz.
tulajdeni lapon, 80130 hrsz. alatt felvett, természetben
Budapest, XV. Téth Istvén u. 9. alatti, a Fdvdrosi XV.
keriileti Unkormdnyzat tulajdendban 4116 hézingatlant, mint
az ingatlan kezeldje, az 1993. évi LXXVIII.sz. tv. alapjdn.
az 1. szé&m alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. szém
alatt mellékelt mllleirds szerint taArsashdzz4d alakitja &t.

A tdrsashdzban taldlhaté lakdsck a Jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint Orcklakdsok, a koézds
tulajdonban maraddé telek, épliletrész, berendezések &=
felszerelések kozdg haszndlatdnak jogdval, - a fenti tv.
alapjén értékesitve - a vevdkx személyi tulajdondba keriilnek
azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti
jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az
alapité okiratban foglaltak az aldbbiak szerint
szabdlyozz&k:

L.

Ké6zbs és kiildn tulajdon

A. Kézos tulajdon

1)

A tulajdonostdrsak kdzds tulajdondban maradnak az 1.sz2.
alatt melléxelt terveken feltiintetett &és a 2.sz. alatt
mellékelt milleirdsban koriilirt telek és a kdévetkezd
épitményrészek, berendezések ég felszerelések:

T Telek: 924 m*:

p £1 O Al- és felépitmény, killsl8, bels¥® tehehordd és
védlaszfalak.

11T Z&rofodeém.

Iv. Tet&n kivili kémények, gépészeti szerelvények,

szelldzb, és villdmvédelmi szerkezetek.
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MELLEKLETEK: 1155 Budapest, T6th Istvén utca 9. fsz. 9. Hrsz: 80130/0/A/9

-..2_
V. Badogos szerkezetek, attika és falszegélyek,
parkédnyok, stb.
VI. Kilsd homlokzat feliilet, nyildsz&rdék kilst

felilete, lakatos és bddogos szerkezetek.
VII. Padldstér a tet8szerkezettel é&s tetdfedéssel és

padldslépcssvel.

VIII. Kobzds helyiségek épliletgépészeti berendezési
targyai, burkolatai, felszerelési tdrgyai,
nyilész4ardi,

IX. Elektromos f8vezeték a telekhatdrtsl a kiildn
tulajdoni fogyasztédsmérdig.

X. Hidegviz vezetékek a telekhatartsl a kiildn
tulajdoni le&gazdsig.

XI. Csatorna ejt¥ és alapvezeték a kiildn tulajdoni

bekOtdstdl a telekhatdrig.

XII. Gdz gerincvezeték a telekhatdrtol a kiildn
tulajdoni fogyasztdsmérdiq.

XIII. Epililetfelszerelési targyak (zdszldk, létrak, stb.)
leltdr szerint.

XIV. WC eldtér (5.00 m*) és 4 db WC (3.24 m?).

Xv. Udvari tdroldk 11 db (47.02 m?).

XVI. Mosékonyha (5.66 m?).

XVII. Bejdrati kapu és keritések.

XVIII. Epiilet koriili jdrda é&s egysb térburkolatok.

2)

A kozds tulaidon 321/321, azaz
haromszazhuszonegy/h&romszazhuszonegy tulajdoni hé&nyadbdl
ak}.

B. Kilén tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kiilén
tulajdondba keriilnek, mint tédrsashidztulajdoni illetdségik
alkotérésze - a kozds tulajdonban maradé vagyonrészek ko&zos
birtoklAsanak, haszndlatdnak Jjogéval = az egyes
tdrsashdz-Ordklakdsok, azok tartozékaival, felszerelégeivel,
az aldbbiak szerint:

9./

ﬁk//Az Onkormdnyzatot illeti a terveken 9. szdmmal jelolt
TSth Istvdn u. 9. f&ldszint 9. ajté alatti, 1 szob&bol, i
valamint konyha és kamra mellékhelyiségbtl 4116, 33 m:
alapteriiletl Ordklakés, valamint a k&zds tulajdonbél
33/321 eszmei hényad.

13. oldal
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14. oldal
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01. térkép

(e s %))
05. gazkonvektorhoz tartozo szélfogo racs

04. utcafront

15. oldal
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10. lakas bejarata 11. lakds bejarata

16. oldal
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12. konyha

14. gaz faliftité 15. konyha

16. vizdra 17. vilIanyboIer

17. oldal
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18. wc 19. zuhanyzd

20. szoba

22. szoba 23. parapetes gazkonvektor

18. oldal
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Vagyongazddlkodasi Osztaly részére 2023 NOV 28.
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1153 Budapest, Bocskai u. 1-3.

ElgszAam: Melleklet | Ugyintézd:
Newuta
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Ingatlamvisirldsikérelom

Tisztelt Vagyongazdalkodasi osztaly!

GO, <. s, S, - os v22)ok.

A Balla Ingatianiroda 3ltal hirdetett, Onkorményzati tulajdonban 1évé, Téth Istvan u. 9.fsz. 9.5z lakds miatt
keresem &ndket.

Fent emlitett lakdst mar megtekintettem még a nyaran, szandéknyilatkozatot is tettem abban a
reménykedve, hogy a testvéremmel 6rokolt lakdsunkat el-tudjuk adni és abbdl a foglaldt és a vetelarat ki

tudom fizetni.
¥
Sajnos ez a meghirdetett versenytargyalasokig nem sikeriilt

2023.november.20.4n sikeriilt az eladdsra kinalt ingatlan vevéjével addsvételi szerzédést kdtni, sajnos
nem egybsszegben fizeti ki a vételdrat, de megcsillant a remény, hogy talan mégis siker(l az &nok éltal
kindlt ingatlant megvennem.

Ezért (jra egyeztettem a Balla Ingatlaniroda kdzvetitgjével és Ujra megtettem a vételi
szandéknyilatkozatomat, amit mellékelve csatolok.

Meg szeretném vasérolni az ingatlant 19.220.000-forintos vételdron.

Testvérem, R <-u': (O (=\ineck lakcime szintén az én cimem) részére pedig holtig

tartd haszonélvezeti jogot szeretnék ré alapitani.

Mivel kitve vagyokaz-eladottingatian, szerzéidésbe foglalt fizetési hatdridejéhez; fgy biztonsagban ermek jm‘ .

-azingatlannskakifizetését-dgy tudom valiaint, hogy 2.000-006-forintot legkés&bb-2 ~gsa
—fennmaradt-17.120.000-forintot pedis 2024 februdr 20-ig-tudem-megfizetni. %

Amennyiben el6bb kapnék Onéktél pozitiv valaszt, természetesen én is azonnal tajekoztatom Ondket,

amennyiben elébb rendelkezésemre 3l a teljes vételar.

Mivel a kérnyékhez nagy a kotddésem kérem segitsenek az ingatlan megvésarlasaban.

Budapest.2023.november.22.

Készonettel:




