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ELOTERJESZTES | dovihagyott elterjesztés

a Budapest XV. keriilet, Cserba Elemér utca 43. fsz. 5. szém alatti ingatlan
elidegenitésérdl 024 APR 11 |

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag! \tvert @QQ,

Az alabbi jellemzékkel azonositott, az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet,
belterllet 90404/2/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest XV. keriilet, Cserba
Elemér utca 43. fsz. 5. tarsashazban 5 db lakas talalhatd, melybdl 2 db lakas van
dnkormanyzati tulajdonban.

Az 6nkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon 370/1000.

Az értékesitésre kijelolt onkormanyzati lakas értéke 22.900.000 Ft.

Konyvszerinti érték: 5.172.763 Ft (ebbdl: 2.848.820 Ft telek és 2.323.943 Ft épllet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Cserba Elemér utca 43. fsz. 5. ingatlanrél

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzdi
Onall6 ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon tarsashazi kulén tulajdon
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 2/3
Onkormanyzatinem  énkormanyzati  helyiségek 0/0
szama
Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 370/1000
Elidegenitésre kijelélt &ssztulajdoni hanyad az

" 201/1000
_ingatlanon

Megnevezeés lakas

Telek terllete 528 m?

Epités éve 1930-1940

Tipus tégla

KézmUellatottsag valamennyi kézml megtalalhato
Ovezeti besorolds Lk-1/HZ-2

Az ingatlan Budapest XV. kerillet Rakospalota varosrészében, a Vécsey Karoly utca és a
Matyas utca kozotti szakaszon fekszik, a Cserba Elemér utcaban. Kérnyezetében jellemzéen
régi épitésd utcafronton allé tarsashazak allnak, melyek miszaki allapota tébbségében
kdzepes.

2. A lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam Budapest XV. 90404/2/A/5
Cim Budapest XV., Cserba Elemér utca 43. fsz. 5.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % &nkormanyzati tulajdon
Lakas terulete 44 m?
Komfortfokozat komfortos
4 helyiségbdl all:
- szoba
Helyisegek szama, funkcidja - konyha
elészoba
flrdd+wc
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- elektromos aram
Kozmuellatottsag viz- és csatorna
vezetékes gaz
Allapot felljitandd

Az ingatlan az utcafront legtavolabbi lakasa, melyet 2021-ben feldjitottak, mlszakilag azonban
gyenge- hazilagos kivitelben készilt. Az ablakok mianyag szerkezetliek. A padozat laminalt
parketta, magasfényl keramia, azonban a kivitelezés hazilagos, hianyos, a burkolat tobb
helyen instabil és feltéredezett. A falak penészesek, féként a fedett verandan, az egész lakasra
jellemz6 a dohos szag es a penészesedés, ami az elégtelen szigetelés, a héhidas szerkezetek
miatt alakulhatott ki, valamint a szelléztetés hianya okozhatja. Lakason belll az Osszes
kézmUlrendszer kiépitett, a flitést gazkonvektor biztositja, a HMV ellatas villanybojleres. A
lakashoz tartozik még a ,B” épuletben elhelyezkedd 4,94 m?-es faskamra.

3. Afsz.5.szamu lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az ertekbecslés alapjan* 22.900.000 Ft afamentes
Lakas utolso hasznositasanak vege (bérbeadas) 2023. december 14.
2003-ban +293.130 Ft
2006-ban +73.282 Ft
2007-ben +1.887.870 Ft
2008-ban +1.185.936 Ft

5.244.096 Ft

Lakas bruttd értekvaltozasa

Ingatlanhoz tartozé 6sszes dnkormanyzati tulajdonu
foldterulet kényvszerinti érteke

Er‘EekeSI’tesre ) Javasolt_ _|n,ga'tlanra esd foldterulet 2 848 820 Ft
aranyositott konyvszerinti értéke

Epulet kényvszerinti értéke 2.323.943 Ft

A tarsashazi alapito okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

*A rendelkezésre allo forgalmi ertekbecslés készitesi idépontja: 2024. marcius 27.

4. Az ingatlan hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
A lakast a bérlé néhany éve felljitotta. A beépitett veranda oldalfala vizesedik injektalas utan is. A
lakas tobb helyisége penészes. Az elszoba es konyhaaljzat megsullyedt, az egyik valaszfalon
repedés lathaté. A lakas felljitasi koltsége nagyon magas lenne, ezért gazdasagtalan, a PALOTA-
HOLDING Zrt. a lakas elidegenitését javasolja.
Féépitész nyilatkozata
Az éplletet a KESZ nem jeloli bontasra, nem érinti kotelezd kozterllet szabalyozas, nincs
rehabilitacidra kijeldlt terlleten. Elidegenités esetén az eredeti funkcidnak megfeleléen lakasként
tovabbra is hasznosithato.
Fentiek figyelembevételével a targyi lakas elidegenitését telepllésrendezesi szempontbdl nem
kifogasolom.

A XV. kerllet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairél szolo 17/2004. (IV.1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,a lakasokat és helyisegeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [...] ttjan lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 6. § (1)
bekezdése alapjan ,a vételre torténd kijeldlésrédl és a felajanlasrol a vagyongazdalkodassal
Osszefiiggdé feladatokat ellato bizottsag dont, ha [...] a lakas, helyiseg, tetétér vagy
onkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori kéltségvetési
térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart”.

Magyarorszag 2024. évi kézponti kéltségveteserél szold 2023. evi LV. 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 2024. évben 25,0 millio 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. A (7) bekezdés alapjan
Lelidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos éltal megbizott szerv vagy személy keésziti,
amely egy éven belil hasznalhato fel”.

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Kepvisel6-testiilet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelélheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

A nemzeti vagyonrol szélé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdése alapjan ,helyi
6nkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden maés
jogosultat megel6z6 elévasariasi jog illeti meg”.

Az egyes allami tulajdonban Iévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl szélé
1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39. § (2) bekezdése alapjan ,a févarost a keriilet, a kertiletet a
févaros tulajdonaban lévé ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg, [..]"

A lakasok és helyisegek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabalyokrol sz6lo 1993. évi LXXVII. térvény 83. § (2) bekezdése szerint ,az
6nkormanyzatok mas énkormanyzat tulajdonara fennallo, Ovt.-n alapulé elévésariasi joga az
O6nkormanyzati lakdsokra és a bérbeadas utjan hasznositott 6nkormanyzati helyiségekre nem
érvényesitheté”.

A leirtak alapjan javaslom a Pénzigyi Bizottsagnak targyi ingatlan elidegenitésre térténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakért6i értékelés szerinti induld ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvaldsulo értékesitését.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eléterjesztést megtargyalni €s a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2024. prilis }..”

.
C/mck L M el AN
Cserdiné Németh Angél
polgarmester
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1. Mellékletek:
1. sz. melléklet: Cserba Elemér u. 43. fsz. 5. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. sz. melléklet: Cserba Elemér u. 43. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai
véleménye
3. sz. melléklet: Cserba Elemeér u. 43. fsz. 5. értékbecslés

2. El6keészitésért felelos szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2024. aprilis Z7

3. Egyeztetésre megkiildve:
Kozgazdasagi Féosztaly 2024. aprilis 1! Aldiras:... OS8O .

4. Jegyzj lattamozas: 2024. aprilis /1. pp— bﬁ‘yl |
[ |

5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezerigazgato

6. Hattéranyag a Jegyz6i Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénziigyi
Bizottsaga ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterilet,
90404/2/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerillet, Cserba Elemér
utca 43. fsz. 5. szam alatti, 44 m? alapterilet(i, ,lakas” megnevezés( per-, teher- és
igenymentes lakasingatlant 22.900.000 Ft, azaz huszonkettémillio-kilencszazezer forint
afamentes induld aron, arverés utjan értékesiti.

Felkeri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevovel az adasveételi eljaras lefolytatasardl.

Felel6s: polgarmester
Hatarido: 2024. aprilis 17. (déntésre)

2024, julius 31. (az adas-vételi szerzédés megkotése)
tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetesere)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrol szold 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdése 18. pont, 13. § (2) bekezdése, 14. §
(2) bekezdése,;

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba adasardl szolé 1991. évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdése;

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz6l6 1993.
évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése,

az altalanos forgalmi adérol sz6lé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdes j) pontja;

Magyarorszag 2024. évi kdzponti kéltségvetésérdl szolé 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolé 33/2013. (1X.30.) 6nkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése,

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdondban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésének szabalyairol szolé 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1) és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszeri szavazattobbség sziikséges!
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Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf, 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés szim:8000004/92835/2024

2024.03.26
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 90404/2/A/5 helyrajzi szidm
1152 BUDAPEST XV.KER. Cserba Elemér Gt 43. foldszint. ajté:5. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezeés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 44 1 0 201/1000 onkorményzati

Bejegyzd hatdrozat: 183349/1/2003/03.05.27

[y

bejegyzd hatarozat: 183349/1/2003/03.05.27
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 183349/1/2003/03.05.27
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonocs
név: BUDAPEST 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 szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalldé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
inyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




lapszam:

1.

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F" F

Ingatlanjelleg: 1122% - 59 Helyrajzi szam: 90404/2
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai ]
F 01 | A foldrészlet rendeltetése: Lakoepulettel beépitheto epitési 2
F 02 |A mavelesi ag jellege: T
F 03 |A foldrészlet nagysaga: b4 ; m2 528

| F 04 A tertlet aranykorona értéke: B 00!
F 05 A mavelés aldl kivett egyeb foldtertlet jellege: i

| F06 Atelek jellege: o .

F 07 Beepitettseg: a tulajdonos énk. altal beépitett 2

| F 08  Beépitési mod: ' -

"F 09 |A telek beépitettségi foka: . . % .0
F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti '

epitesi ovezet:
A foldterulet kozmuvesitettsége
F 11 Villany ellatottsag: . | |
F 12 Ivoviz ellatottsag: N

' F 13 | Szennyviz elvezetés: -

' F 14 |Csapadékviz elvezetés: . |
F 15 | Tuziviz vezeték: a \
F16 Gaz ellatas: o

| A foldterulet értekadatai |

~ Megnevezés [ ev - brutté érték egyenleg Ft

_ F17 Konyv szerinti brutto értek 2004 5244 096

\ F18 Becsdlt értek 2003 5244 096
Leiras: o )

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

készités datuma: 2024 .APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterulet "F"

lapszam: Z
Ingatlanjelleg: 11221 - 59 Helyrajzi szam: 90404/2
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
F17.1 Brutt6 érték valtozas \ 2004 + 5 244 096 5 244 096
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 .APR.09.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . ¢ 1
Ingatlanjelleg: 11221 - 59 Helyrajzi szam: 90404/2

Jogi rendezettege: Rendezett 1

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok ]

101 |Az ingatlan megnevezése:

|02 Azingatlan  Megye: 01 Budapest Kerlilet: 15,
103 Ccime ‘Helyseg azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kerulet
104 “Ut, utca, hazszam: |Cserba Elemer ut 43 1
105 ‘Ut, utca, hazszam: -
106 'Az ingatlan orszaga: ~ Magyarorszag - 1
107 [Az ingatlan fekvése: - Belterdlet 1
|08 A foldrészlet nagysdga: [ #as - 528

| 09 |A foldrészlet tulajdonjoga:

10 | A vagyon jellege: Egyé?:rfviagyon 2
11 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes - 5
Vagyon tipusa: \
12 Az ingatlanon levo éplletek, épitmények: db - 1
13 ]Moemle'ki és termeszeti vedettseg: Nincs vedettség R
[ Tulajdoni adatok

114 A tulajdonszerzés jogcime:

i | 15 A tulajdonba kerulés idopontja:

16 A tulajdoni hanyad jelzése:

| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

keszités datuma: 2024 APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan

lapszam: 1. 4 2

Ingatlanjelleg:

11221 - 59 Helyrajzi szam: 90404/2

I

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatoi adatok

| 28 Vagyonkezelo kod: Gazdasdgi trsasdg 5 |
‘ név: | XV. Ker. Onkormanyzat i
cim: |1153 Bp. Bocskai u. 1-3. '

129 |Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5 I
szolgaitatast név: |Palota Holding ZRt. :
ellato |

| cim: |1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6.
[ Az ingatlan értékadatai
[ Megnevezes év értékvaltozas Ft (+-) brutto érték egyenleg Ft
131.0 |Konyv szerinti brutt érték
Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes |
| Forgalomképes 2020 9782 008
| 132.0 |Becsult érték
Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes B
Forgalomképes 2020 18 281422
133.0 |Allagmutato 4 40-59% - tarheto, 50
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites

datuma: 2024 .APR.09.




Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: 7
Ingatlanjelleg: 71221 - 59 Helyrajzi szam: 90404/2 A/5
Jogirendezettsége:  Rendezett 1
B A lakas fobb jellemzoi [
‘ L 01 |A lakas postai cime: Cserba Elemeér ut 43 |
L 02 Ingatlanon beldl: épiilet jele: A Iépcsohaz: Foldszint ajte: 5.
L 03 |Atdrsashazi alapito |a lakas alaptertlete: = T ' 44
L 04 |OKirat szerint ko6z6s tulajdoni hanyada: 201/1000 o
| LO5 A lakasbdl résztulajdon: 201/1000
| LO6 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 5
| ‘ Vagyon tipusa: i
L 07 | A lakads komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 | Kozmuelldtottsag: villany-viz 6
L 09 | Vizmérovel valo ellatottsag: Van 2
L 10 |Fuitési mod: egyedi: gaz 4
L 11 |[Melegviz ellatottsag: Nincs 3
A lakas helyiségei, terulete
[ L12 [Lako szoba: db: 7 L13 |m2 . 18
L 14 :zggk. szoba halofulkevel: db: 1 0% [mz: | |
L 16 szoba étkezofiilkével: db: L17 |me -
L 20 félszoba: db: L21 |m2 . -
L 22 hail: db: = L23 [mz: | 3.8
L 24 'lako elotér: db: 7 L25 [mes | 14
L 26 | Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha o [ 1 | L27 [mz: | 8.2
L 28 Egész- | Furdohelyiség fajtaja: |Furdoszoba 7 | L28 e -
L 30 Eg%‘:ggé Furdohelyiseg fajtaja: [ L31 me2; -
L 31 W db: 7l 32 [mz. | 2.8
L 33 | Kozlekedési helyiség: e | "
L34  Tarolo helyiség: db: ~ 7 L35 [m2z: | 49
L 36 |Miterem teriilete: ks | '
L 37 Egyeb helyiség: | db: "7 L38 |m2; | 4.8
| L39 A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: m?2
| L40 |A lakas terllete dsszesen: m?2 ' :14_4
i L 41 ]A lakas hasznos alapterilete: ImZ 444
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas; Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 .APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: lLakas "L"

lapszam: T 2
Ingatlanjelleg: 11221 - 59 Helyrajzi szam: 90404/2

A lakas erteékadatai |

Megnevezés év brutto ertek egyenleg Ft
L 42 | Konyv szerinti brutto értek 2008 3440218
| L 43 |Becsdlt érték 20087 . 7614036
L 44 |Allagmutato 5 } 60-79% - megfelelo, 68
'Egyéb megjegyzések: R -
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

késziteés datuma: 2024.APR.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: Tsf B
Ingatlanjelleg: 112271 - 59 Helyrajzi szam: 90404/2 Al5
A lakas értékadat valtozasai
Megnevezes év értékvdltozas Ft (+/-) bruttd érték egyenleg Ft
;L 421 Brutto ertek valtozas 2003 [ + 293 130 293 130
L 422  [Brutto érték valtozas 2006 ' + 73 282 366 412
L 423 Brutto érték valtozas 2007 + 1887 870 2254 282
L 42.4 Brutto érték valtozas | 2008 \ + 1185 936 3440218
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.. Aldirds:

készités datuma: 2024 .APR.09.



A(Z) oo eeeime. /2024, iktatoszamu eldterjesztés 2. melléklete

Ingatlan adatlap
Cserba E. u. 43.
B tarsasahdz | 100% Bnk. albetétek szdma - lakds albetétek szama - helyiség
Epiilet i = N W = = T
igenioem igervneniplikenyz. Jsszesen Onk. Ossz.| 6nk. kiadott| 0Osszesen | Onk. 8ssz. | énk. kiadott
igen nem 5 2 1 0 0 0
Lefrdsa,  |pry alapidn mikods térsashéz. Az épillet karbantartott, kbzepes &llapotd.
allapota
cim helységek
Cserbe E. u. 43. fszt. 5. szoba 1 furdé
Hrsz: 90404/2/A/5 fél szoba wC 1
m’ 44 konyha | flird6/WC
komfort S e ;
komfortos étkezo/gardrob/elbszoba | erkély
fokozat
bérld/bérlétars egyiitt lako/k
lires
2023.12.14
Szerzodés érvényes szerzdés megjegyzés
tipusa
; A lakast a bérl6 néhany éve felgjitotta. A beépitett veranda oldalfala vizesedik injektdlds utdn is. A lakds t6bb
5 helyisége penészes. Az eldszoba és konyha aljzat megsiillyedt, az egyik vilaszfalon repedés ldthatd.
leirdsa & Som o ; .
A lakés feltjitasi kdltsége nagyon magas lenne, ezért gazdasdgtalan.

Foték

Javaslat |A PALOTA-HOLDING Zrt. a lakis elidegenitését javasolja. ‘

#ERTEK! H#ERTEK! H#ERTEK!

HERTEK! #ERTEK! HERTEK!

Budapest, 2024. marcius 10.




a(z) ..ol e/ 2024, iktatészamu el6terjesztés 3. melléklete

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852

Adész: 22771393-2-42
e 4= ;
Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
I Iktatészam: UIP-0161

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1152 Budapest, Cserba Elemér ut 43. fsz. 5.

szam alatti

90404/2/A/5 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2024. aprilis

Figgetlen | Meghizhatd | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd ¢ UIP-0161

Kerlleten beliili elhelyezkedese : Rdkospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1152 Budapest, Cserba Elemér ut 43. fsz. 5.
Helyrajzi szama 1 90404/2/A/5

Ingatlan megnevezése ¢ lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas

Szobak szama : 1

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkormaényzat dltali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 44 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapterilete ¢ 44m? Fajlagos m2 &r: 520 000 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete ¢ 528 m?

Eszmei hanyad : 201 / 1000

Belsd mszaki dllapot : felgjitando

Megkdzelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott madszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapl madszer

Budapest Févdros XV. Kerlilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumaok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 22 900 000 Ft
azaz Huszonkettémillio-kilencszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 8 490 000 Ft

azaz Nyolcmillio-négyszazkilencvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatéarozasra.

A megdllapitott piaci érték az altalanos forgalmi addrdl szolé 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan kerilt
meghatarozasra, az ingatlan targyi addmentes, azaz a netto és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog g W , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2024. marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készult: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2024. aprilis 3.

CPR-Vagyoneértekelo Kft.
10835 Budapes! ikt 589
Adoszam 227 -2-42

o eriekbecsiescy com
%AJ (%szt- e

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghizasi Szerzédés szerint a Budapest Fvaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznélasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3llo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazdsra kerlltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszérdsen maddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezbket 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 bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1152 Budapest, Cserba Elemér ut 43. fsz. 5.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 44,0 m?

Helyrajzi szama: 90404/2/A/5

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: Az alapitd okirat szerint hozzdtartozd mellékhelyiségek.
1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

I, rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. kerulet Rékospalota varosrészében, a Vécsey Karoly utca és a Matyas utca kozotti

alinak, melyek miszaki dllapota tobbségében kdzepes.

Tomegkozlekedési ellatast a BKK buszjaratai biztositanak, a megallok kb. 30-300 méterre elérhetdk. Az ingatlant
megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-,és szakszolgaltatast
biztosité intézmények 1000 méteren belll elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
[ villamos Autdbusz O Trolibusz [ Metro/Féldalatti [ vasat

3. oldal
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4.2. Ingatlan dltalanos jellemzdi

Az épulet vélelmezhetéen az 1930/40-es években épult hagyomanyos szerkezeti rendszerben. A flggdleges
teherhordd szerkezete tégla, a zaréfodém boritott fa szerkezet. A fa dcsszerkezetli magastetd cserépfedéssel
ellatott, ereszcsatorna kiépitett, a felszini csapadékelvezetés megoldott. A térsashaz albetétei el6tt 1évd telkeket
onalléan lekeritették a lakok, feltehet8en szabalytalanul.

A vizsgalt lakads az utcafront legtdvolabbi lakdsa, melyet 2021-ben feldjitottak, miszakilag azonban gyenge-
hazilagos kivitelben készilt. Az ablakok mianyagszerkezetesek, a szobai ablakok szunyoghdloval és redénnyel
felszereltek. A padozat lamindlt parketta, magasfényli kerdmia, azonban a kivitelezés hazilagos, hidnyos, a
burkolat tébb helyen instabil és feltéredezett. A falak penészesek, féként a fedett verandan, az egész lakasra
jellemzd6 a dohos szag és a penészesesedés, ami az elégtelen szigetelés, a héhidas szerkezetek miatt alakulhatott
ki, valamint a szellGztetés hianya okozhatja. Lakdson belll az dsszes kézmdrendszer kiépitett, az elfogyasztott
elektromos energia, gaz és viz hitelesitett mérdoraval mért. Flitést gdzkonvektor biztositja, a HMV elldtas
villanybojleres. Belmagassag 2,96 m. A lakashoz tartozik még a ,B” épiiletben elhelyezkedé 4,94 m?-es faskamra.

Az ingatlan mdszakilag és esztétikailag feldjitandd éllapotban van, a szemle idépontjaban alkalmas a (16/2016.
(1.10.) /17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatési igények kielégitésére.

Epiilet:
Epllet épitési éve: 1930/40-es évek
— - — — — Miiszaki allapot
Epllet szintbeli kialakitasa: foldszint
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fuggdleges teherhordo szerkezet: tégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: boritott fa fodém szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet( magastetd, cserépfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: szinezett vakolattal ellatott atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: lakds

Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mér&draval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérdaraval rendelkezik atlagos
Gazhalézat: kiépitett, hitelesitett mérSdraval rendelkezik atlagos
Kézcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: -

Egyéb: -

Belsd terek felulete: festett, csempeburkolattal elldtott feldjitando
Belsd terek burkolata: keramia, laminalt parketta feldjitando
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett feldjitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitando
Kilsd nyildszarok: muianyagszerkezetek jo

Atlagos belmagassaga: 2,96m atlagos
Belsd nyilaszarok: faszerkezetek atlagos
Flitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglévs kdzmd-kidlldsok: viz, villany, gaz, kdzcsatorna atlagos
Meglévé kdzmd mérdordk: villanydra, vizéra, gdzdra atlagos

FelGjitas éve:

2021

Feldjitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében:

feldjitando
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

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

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informécids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadségrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szdlo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulg) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozo és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korlltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A mddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékhecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényez6k szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhato meg.

5.1.2. A hozamszdmitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jévébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4. A tékésitési kamatlab meghatarozasa (build-up mddszerrel): (kockdzatmentes befektetés
realhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, dllapot, elhelyezkedés
tébbletkockdzata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozasa.
6. A nettd lizemi eredmény feltékeésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapulo
érték.

A mddszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Koltségalapu szamitdsi modszere

A netto potlasi kdltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsckkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé |étesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mds modszer nem &l rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlkebb kornyezetben elvégzésre kerultek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében €l lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajdt. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen kdltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. dltal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt 3ll eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szimitdsa:

Kerileten bellli elhelyezkedése: Rakospalota

Tarsashaz telek tertlete: 528 m?

Eszmei hanyad: 201 / 1000

Albetétre juto telek terilet: 106,13 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen belll: 160 000 Ft/m?

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

Telek eszmei értéke: 8490 000 Ft , Nyolcmillié-négyszazkilencvenezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Pl ) Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
Ingatlan 1. adat 2. adat 3. adat
1152 Budapest, Cserba Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Elemér Gt 43. fsz. 5. Ridda Barnen Bartdk Béla Kolozsvar
Alapteriilet 44 m? 42 m? 48 m? 54 m?
Ajanlat ara: 23 400 000 Ft 29 990 000 Ft 33 500 000 Ft
Kindlati/eladdsi dr: K (2024) K (2024) K (2024)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 501 429 Ft/m? 562 313 Ft/m? 558 333 Ft/m?
: ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adat forrasa:
f 33940946 33454594 33832088
Ertékmddosité korrekcids tényezék
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartds Wil fagyohd hagyobh
-1% 1% 3%
Keriileten bellili ; kedvezébhb hasonlé hasonld
v Rdkospalota
elhelyezkedés 5% 0% 0%
Epuleten beliili s g hasonlo hasonld emeleti
g . foldszinti
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% -5%
dltalanos miszaki " feldjitando feldjitandd feldjitandoé
f g feldjitando
allapot/szinvonal 0% 0% 0%
eltérd felszereltség hasonlo hasonld villanyfltés
komfortos
(fiités, szoc.blokk, stb) f 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok . : kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezétienebb
r ; penészedes
(pl: vizesedés) -5% -5% -5%
e'pr"tes éve, 1930/40-es évek hasonla asonlo hasonlo
éplletszerkezet 0% 0% 0%
hasonld hasonlo hasonld
ha iszaki all t ké
dz miszaki dllapota Gzepes 0% = o
Osszes korrekcio*: -1% -4% -7%
Korrigdlt egységar: 498 086 Ft/m? 541 694 Ft/m? 521111 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 520000 Ft/m?
Becslilt piaci érték: 22 900 000 Ft
azaz: Huszonkettdmillié-kilencszazezer- Ft .

Az dsszehasonlitd adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté mddon torténhetnek, a
kinalati adatok sem tekintheték teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhasznaldsa sordn szakértGi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzoval korrigdlt értékeket veszunk figyelembe.

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: gazkonvektoros flitéssel ellatott 1 szobas, felujitandé muszaki allapotu, komfortos lakas,
foldszint udvari elhelyezkedéssel.

2. adat: gazkonvektoros flitéssel ellatott 1 szobds, feldjitandd miszaki dllapotu, komfortos lakas,
féldszint udvari elhelyezkedeéssel.

3. adat: villany fltéssel ellatott, 2. emeleti feldjitandd muszaki dllapotu, 2 szobds komfortos

lakas.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité | &sszehasonlité | Gsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
y , 1152 Budapest, Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Cserba Elemér Ut : = A ; )
Népfelkeld Pdzmdny Péter Klapka Gydrgy
43. fsz. 5.
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakas lakas
hasznosithaté teriilet (m?): 44 50 52 42
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 130 000 180 000 180 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2340 3115 3857
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 1% 0%
eltérd muiszaki allapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerileten beliili elhelyezkedés 5% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -4% -9% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 2237 Ft/m2/hé | 2829 Ft/m2/hé | 3 464 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 843 Ft/m2/hé
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Felljitott, foldszinti lakas, 1 szoba elosztassal, 6sszkomfortos.
Ingatlan.com/33951473
2. adat: Ujszerd, foldszinti lakds, 2 szoba elosztassal, sszkomfortos.
Ingatlan.com/32449849
3. adat: Feldjitott, foldszinti Iakas, 1 szoba elosztdssal, 6sszkomfortos.
Ingatlan.com/33997891
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 843 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1350 994 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 3% 40 530 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 27 020 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 67 550 Ft
Kdltségek Gsszesen: 135099 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmény: 1215894 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 17 400 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

17 400 000 Ft

azaz Tizenhétmillié-négyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito mddszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked§ piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapu mddszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivil hagytuk.

wseilkalnsanmoviiissid Szamitott érték | Saly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitc mddszerrel: 22900 000 Ft| 100%| 22900 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapu maodszerrel: 0Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: 17 400 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 22 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
22 900 000 Ft

azaz, Huszonkettdmillid-kilencszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozdsan tllmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktal és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel8jének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennadllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd ertékbefalydsold tényezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges 3truhdzdsanak idGpontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetlendl dsszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszerii hasznalatahoz szilkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben beadlld lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el§zéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhaszndlas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrol szold 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1152 Budapest, Cserba Elemér at 43. fsz. 5.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 22 900 000 Ft

azaz Huszonkettdmillio-kilencszdzezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2024, mircius 27.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2024. aprilis 3.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT| ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00 ~N o0 L AW N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato terkép

MEOOMEOR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Cserba Elemér (it 43. fsz. 5. Hrsz: 90404/2/A/5

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Komunvhivatala Foéldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV,, Bosayik tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal: 111
E-hiteles rulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szinr3000004/92835/2024
2024.03 26
BIDAPESTXVEKIR
Belteriilet 90404/2/A/5 helyrajzi szam

1152 BUDAPEST XV.KER. Cserba Elemsr Ut 43. fdldszint. ajzo:5. "felilvizsgalat alatc”

LRESZ
l. Az egyéb &nalid ingaclan adatai:
megnevezss terilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
=2 egész/ /251
lakas 44 b 201 /1000 énkprmanyzati

5
Bejegyz0 hatdrozat: 18334%/1/2003/03.05.27

1. bejegyzd hatiroczat: 183349/1/2003/03.05.27
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozd me=llékhelyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozac, érkezési idd: 183349/1/2003/03.05.27
jogcim: eredeci falvétel
jogalids: tulajdonos
név: BUDAPEST XV. EER CNEORMENYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3

mMRESZ

MEM TART3TMAZ BEJE!

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeld napig megegye
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatckkal. A szemle masclat a fa2nnalld bejsgyzéssekst,

k az

kinyomtatva pem mindsiil hiteles bizonyité erejld dokumenturnak. Ez a tulajdoni lap

koltségvetési szerv részére ksréic kiadasra.

TULAJDONILAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Cserba Elemér (it 43. fsz. 5. Hrsz: 90404/2/A/5

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

KOZOS TULAJDONT MEGSZUNTETO
ES
TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

L

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest XV. kerllieti 90404/2 helyrajzi szamu 528 négyzetméter Kkiterjedési es
természetben a Budapest XV. keriilet, Cserba E. utca 43 (Fazekas utca 47) hdzszam alatt
talalhato ingatlan tulajdonosai az alabbiak:

1. Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat
(székhelve: 1153 Budapest XV. kerillet Bocskai u.
1-3. szam. képviseli Hajdu Laszlé polgarmester) 382/1000 tulajdon: hanyad.

2. Nadudvan Xéma Atina (sz.: 1986, an.: Mecidni Petrula,
személyi azonositd jel: 28606200039
szemely ig. sz. 212812 AA
lakeime: 1152 Budapest , Cserba E. u, 43. sz. fsz.1. 231/1000 tulajdoni hdnyad.
Nadudvari Laszlo (sz. 1933. a. n. Udvari Margit) és
Nadudvan Léaszléne (sz. 1958 a.n Szterjopulu Eleni) haszonélvezok

Elids Imre (sz.: 1971, an.: Rocskar Erzsébet,

személyi azonesitd jel: 1 710226 0112

szem ig sz.: AE 754091

lakcim: 1152 Budapest, Cserba E. u. 43. fszt. 3. 93/1000 tulajdoni hanyad

Laa

4. Horvath Krisztina (sz.: 1974, an. Rékasi Erzsébet
személyl azonosito jel.: 2 740829 3076
szem. ig. sz.: FS I 478886
lakcim: 1152 Budapest, Cserba E. u. 43, fsz1. 3. 62/1000 tulajdoni hanvad.

5. Zergi Andras (sz.: 1969. an.: Sipos Magdolna.
személyi azonositd jel: 1 691228 4717
szem. ig. sz.: AJ 072124
lakcim: 1152 Budapest, Cserba E. u. 43. fszt. 4. 101/1000 tulajdoni hanvad.

6. Durmits lidiké (sz.. 1969, an. Fenyvesi Eizsébet
személyi azonosito jel.: 2 690610 2435
szem.ig.sz.. AH 894898

2 lakcim: 1152 Budapest .Cserba E. u. 43. fszt. 4. 1011000 rulajdoni hanyad
"'\E Bndapgt&Favaros. kk. Nadudvari Xénia Eligs Imre ) Andras
2 XY ., Unkormanyza: meghataimazotiak y ol Fa (e b
i B haszonélvezok: Fon ik y,
12 > g _ ' Horvéth Krisztina Durmits lidiko
R p Raddmilagd ok btun Doews L
;gé(ﬁ 3 _,.f,_-hé‘-v"i‘.':" A
Zaz “"Nadudvari Laszione
12 g ™ i it
3= % ‘2 f
‘S
f 1
2
>
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Cserba Elemér (it 43. fsz. 5. Hrsz: 90404/2/A/5
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Nevezell tulajdonostirsak a fentiekben kdrillirt ingatlan kéz8s tulajdonit megsziintetik és azt

téirsashdzzd
alakitjak at.

A tirsashaz lakasai a vonatkozd jogszabdlyoknak €s a jelen Alapité Okirat rendelkezeseinek
megfelelden. mint kildn tulajdont Srdklakasok természetben megosztva, a kdzds wiajdonban
maradé fBldrészletek és épiiletrészek kdzds hasznilatanak jogaval az egyes tulajdonostarsak
tulajdondba kerilinek azzal, hogy & mindenkori tulajdonostarsak egvmas kdzdmi jogviszonyvit
a Polgan Torvénvkonyvnek a kozds tulajdonra vonatkozo szabélyai, az 1997. CLVIL tv,,
valamint 2 jelen Alapité Okirat, 1ovibba egvéb hatdlvos jogszabalvok rendezik.

A szerz0dé felek megallapodnak abban, hogy 2 tarsashdz lakdsait természetben megosztva
kiilon-killon wlajdonbe veszik és birtokban tartjiak. a kdz8s tulajdonban maradd részek
egviittes hasznalati jogat pedig a jelen Alapité Okiratban foglaltak szerint egymasnak
biztositjak.

Szerzodo felek megallapodnak abban 1s. hogy az ingatlant a tovabbiakban
»~Budapest XV keriilet Cserba Elemér utea 43 szdm tirsashiz”

megjeldléssel szerepelietik a hatosdgok és harmadik személvek elon.

1L
KOZOS TULAJDON

Osztatian kdz0s tulajdonban maradnak a jelen Alapité Okirathoz a milszak) leirason {1 szama
meliéklet) és a mellékelt terveken (2. szimi meliéklety korlllinak és a kovetkezd
épitményrészek, berendezesek és felszereiések.

L telek 528 m™

1L alap és felmend falak, kémeények,

M. koszorik. zarofdémek .
tetoszerkezetek a héjalassal. szigetelési réregzédések,
padlasfeljaré 1,90 m*
tetdn kivilli kémények.
badogszerkezetek: kéménvszegélyek, falszegélvek, parkanvfedés, fiiggd és
lefolyocsatornak,
kiilsd homlokzati feluletképzések: vakolat. labazat,
utcal kerités, udvan kerités,
bejdrat kapuk,
XII.  elektromos fovezeték, az utcai bekdiéstdl a kiilon tulajdon leagazo vezetékéig.
XilI.  viz alap és felszdllo vezetékek az utcai bekdtéstol a killdn tulajdon leagazo

B*R ENSE

z{?j/

i

g vezewekeéig,
= Budapest Fovaros, kk. Nadudvari Xénia Elids Imge Zerg} Andrds
meghatalmazotiak ¢ _‘: e jtr
haszonéivezdk: e
Horvath Krisztinag Durmits lldike
Radudpori Lisdoy Wewalib jbwa. Dy, (LU

R e T
‘Nadudvan Liszlone
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Cserba Elemér (t 43. fsz. 5. Hrsz: 90404/2/A/5

XIV. csatorna alap- és ejtovezeték. az utcai bekdiéstdl a killon tulajdon ledgazo
vezetékéig,

XV. gédz gerincvezeték a tclc&hatamd a killdn tulajdoni fogyasztasmérdig,

XVL kozos WC -k .3.30 m’

XVIL tarolék 21,03 m?

A kizos tulajdon 1.000/1.000 hinyadrészbél all.

A kobzds tulajdonban maradd felszerelésekbOl és épitményrészekbdl az egyes killon
tulajdonokat megilletd tulajdoni hanyadok ménékét jelen Alapité Okirat III. fejezete
tartalmazza.

I

KULON TULAJDON

Az egves tulajdonostarsak kiildn tulajdonaba kerillnek az épiilet mindazon szerkezeti elemei,
melvek az egves kiildn tulajdonok szerves egységét képezik és melyek a jelen Alapito Okirat
B. fejezerében nincsenek felsorolva. Ezen szerkezeti elemek példaul a belsd vilaszfalak a
vakolattal. a belsd hideg- és melegburkolatok, falburkolatok, nyilaszérd szerkezetek,
berendezési- és felszerelési tdrgvak, a viz- és csatomahdlézatbol az dgvezerékek, az
elektromos- és gazhalozatbd! a kiilon tulajdonokhoz tartozd fogyasztdsmeérdk utani vezetékek.

A kiilén tulajdoni hanyvadok tulajidoni hényadai az aldbbi szorzok igénybevételével a lentiek
szerint keriiltek megallapitasra:
- alakasok esetében az alkalmazot szorzé az alapterillet egyszerese,

Természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiilon tulaidondba (s ennek megfelelden
kiilon telekkdnyvi albetétbe) keriilnek, mint tirsashdztulajdoni illetdséglik alkotorésze — a
kdzos tulajdonban maradé vagyonrészek kdzds birtokldsa hasznalatinak jogdval — az egyes
tarsashazi oroklakasok és nem lakds céljara szolgdlé helyiségek azok tanozékaival,
felszereléseivel az aldbbiak szerint.

4/ Zergi Andrast 1152 Budapest Cserba E. u. 43. hazszam alani lakost és Durmits Ildikot

1152 Budapest Cserba E. u. 43. szam alatti lakost ilieti meg egymas kdzdtt egyenld
aranyban az alaprajzon 4. sorszammal jel6lt Budapest XV. ker, Cserba E. utca 43
hazszam  foldszint 4 ajtészami, 1 szobdbdl, konyhabdl, elészobdbol, eldtérbdl,
fiirddszobabdl, allo omklakzis és a B” éptiletrészben hozzitartozd faskamrabél 4ll6
sszességében 46,41 m” alapterilleti, valamint a jelen Alapité Okirat [I. fejezetében
felsorolt  és k&zds tulajdonban maradé felszerelésekbil és épitményrészekbdi
211/1.000 rulajdoni illetdség.

A XV. ker. Onkorményzatot illeti 1/1 ardnyban az alaprajzon 5. sorszammal jeldlt,
Budapest XV. keriilet Cserba E. utca 43 hdzszam fSldszint 5 ajtdszami. 1 szobabdl.
kon)habOI halibdl, elotérbél, zart veranddbol és WC helyiségbdl dllo oroklakds és i

épiiletrészben hozzatartozd faskamrabél 4llo. Gsszességében 4438 m’
alapt’eﬁiletix, valamini a jelen Alapito Okirat II. fejezetében felsorolt és kozos
tulajdonban maradé felszerelésekbdl és épitményrészekbsl  201/1.000  tulajdoni

illetbség. s

14. oldal
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02. utcakép

16. oldal
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07. vizdra

- 09. konyha

10. konyha 11. firdészoba

17. oldal
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12. villanybojler 13. penészes falazat

15. gazkonvektor

16. villanyora 17. ablakszerkezet

18. oldal




