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A Kepviselé-testilet 477/2022. (XIl. 15.) 6k. szamU hatarozataval arverés utjan térténé
elidegenitesre kijelolte az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, belterilet
87188/0/A/11 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. ker., Beller Imre utca 87.
fsz. 11. szam alatt talalhato ,6réklakas” megnevezeésl per-, teher- és igénymentes ingatlant (a
tovabbiakban: Lakas) a hazban talalhaté két masik dnkormanyzati tulajdonu lakassal (fsz. 7.
és fsz. 9.) egyidejlileg.

A hazban |lévé tobbi 6nkormanyzati tulajdonu lakas arverés keretében értékesitésre kerdit. A
Lakas megvételére haromszori meghirdetést kdévetéen sem jelentkezett érdekl6dd, ezért az
arverések sikertelentl zarultak.

A Lakasra vonatkozo, 2022. junius 28-an készilt 15.370.000 Ft 6sszegl, egy évig fennallo
ingatlanforgalmi értékelés érvényessege lejart, ezért az elidegenites lefolytatasa érdekében (j
értékbecslés megrendelése valt szikségessé.

A Budapest XV. kerllet, Beller Imre utca 87. szam alatti tarsashazban 11 db lakas talalhato,
melybdl csak a fsz. 11. szam alatti lakas van énkormanyzati tulajdonban.
Az dnkormanyzati 6sszes tulajdoni hanyad az ingatlanon 10/100.

Az értékesitésre kijel6lt Gnkormanyzati lakas értéke 14.900.000 Ft.

Konyvszerinti érték: 3.813.928 Ft (ebbdl: 1.643.200 Ft telek €s 2.170.728 Ft épllet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Beller Imre utca 87. fsz. 11. ingatlanrol

1. Ingatian tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzdi
Onall6 ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézés tulajdon | trsashazi kulén tulajdon
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 1/10
Onkormanyzatiinem  énkormanyzati  helyiségek 0/0
szama
Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 10/100
Elidegenitésre kijelolt &ssztulajdoni hanyad az

; 10/100

ingatlanon

Megnevezes lakas

Telek terilete 1027 m?

Epités éve 1920

Tipus tégla

Kézmuellatottsag valamennyi kézmd megtalalhato
Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-1

Az ingatlan Budapest XV. kerilletének Rakospalota Ujfalu részén, a Beller Imre utca Arany
Janos utca és Radda Barnen utca kézotti szakaszan, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik
el. Az ingatlan megfelelé méretli és alaku telekkel rendelkezik. A telek kertvarosi
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kérnyezetben, teljesen sik terlleten talalhatd. A telek szabalyos téglalap alaku, megfeleld
utcafronti méretd.

2. A Lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam Budapest XV. 87188/0/A/11
Cim Budapest XV., Beller Imre utca 87. fsz. 11.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % &nkormanyzati tulajdon
Lakas tertlete 28 m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyiséghdl all:
. g : - szoba
Helyisegek szama, funkcidja L konyha
- furdé+wc
- elektromos aram
Kézmiellatottsag - viz- és csatorna
- vezetekes gaz
Allapot kozepes

A tarsashaz szigetelese tonkrement, tobb helyen vakolathullas lathato. A szigetelés hianya
miatt, a vizsgalt lakas veégig fel van azva, dohos, penészes, a vakolat lepergett és kisebb
beazasok lathatok. A lakas 5-10 éve feldjitasra kertlt, de a fent emlitett mlszaki problémak
miatt a falakat Gjra fel kell uvjitani. A vizsgalt ingatlant a belsé udvaron keresztil lehet
megkozeliteni, bejarati ajtaja mlanyag szerkezet, muszaki allapota j6. A homlokzati sikon
elhelyezett nyilaszarok mlianyag szerkezetes ablakok. A szoba laminalt parkettaval, a konyha
és a zuhanyzo keramia lapburkolattal fedett. Fltése a szobaban elhelyezett parapetes
gazkonvektorrél megoldott, a hasznalati melegvizet villanybojler adja. A falak festettek, melyet
a vizes helyiségben csempe egészit ki.

3. A Lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az értékbecsles alapjan® 14.900.000 Ft afamentes
Lakas utolsé hasznositasanak vege (bérbeadas) 2022.12.01.
2003-ban +107.387 Ft
2006-ban +12.519 Ft
2006-ban +24.731 Ft
2006-ban +23.760 Ft
2006-ban +527.093 Ft
2010-ban +1.836.723 Ft
2014-ben +298.640 Ft
2015-ben +200.225 Ft

1.643.200 Ft

Lakas brutto értékvaltozasa

Ingatlanhoz tartozd dsszes dnkormanyzati tulajdonu
fpldterf.‘ulet koényvszerinti értéke

Ert’ekes[tesre ) }avasol’g !n,gaﬁlanra esd foldterilet 1.643.200 Ft
aranyositott kényvszerinti érteke

Epilet kényvszerinti értéke 2.170.728 Ft

A tarsashazi alapito okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

*A rendelkezesre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2023. december 8.

4. A Lakas hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
A lakas rossz miszaki allapotu, a karbantartas ellenére penészes. A PALOTA-HOLDING Zrt. javasolja
a lakas elidegenitését.

Foépitész nyilatkozata

A telken maximum 6 rendeltetési egység helyezhett el. A kialakult &llapot ezt meghaladja, igy tovabbi
rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglevé beépités mértéke meghaladja az épitési
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Ovezetben eldirt 35%-0s értéket. A tulajdonos valtast koévetden az dvezetben a lakas hasznalat
tovabbra is lehetséges. A lakas elidegenitését javaslom.

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairol szold 17/2004. (1V.1.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,a lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivuli vétel [...] utjan lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 6. § (1)
bekezdése alapjan ,a vételre térténd kijeldlesrdl és a felajanlasrol a vagyongazdalkodassal
Osszefliggé feladatokat ellatd bizottsag doént, ha [...] a lakas, helyiség, tetétér vagy
Onkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori kéltségvetési
térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart”.

Magyarorszag 2024. évi kdzponti kdltségveteserdl szold 2023. évi LV. torvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,a nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2024. évben 25,0 millio forint egyedi brutto
forgalmi érték képezi”.

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,a lakéas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitdsa értékbecslés alapjan térténik. A (7) bekezdés alapjan
,elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy késziti,
amely egy éven bellil hasznalhato fel”.

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

A nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdése alapjan ,helyi
6nkormanyzat tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megeldzé elévasariasi jog illeti meg”.

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

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz6l6 1993. évi LXXVII. térvény 83. § (2) bekezdése szerint ,az énkormanyzatok mas
énkormanyzat tulajdonéara fennalld, Ovt.-n alapulé elévasériasi joga az OGnkormanyzati
lakasokra és a bérbeadas Utjan hasznositott &énkormanyzati helyisegekre nem
ervényesitheto”.

A leirtak alapjan javaslom a Pénzigyi Bizottsagnak targyi ingatlan ismételt elidegenitésre
torténd kijellését, és az ingatlanforgalmi szakértéi értékelés szerinti indulé ar
meghatarozasaval, nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvaldsuld
értékesitését.
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Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedijen.

Budapest, 2024. majus j& -

~

((',/;b.uf UL
serdiné Németh Angela

polgarmester

\

} 1. Mellékletek:
1. sz. melléklet: Beller Imre utca 87. fsz. 11. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. sz. melléklet: Beller Imre utca 87. fsz. 11. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai

véleménye
3. sz. melléklet: Beller Imre utca 87. fsz. 11. értékbecslés
2. Elékészitésért felelés szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2024. majus '>. Alairas:...........5.. /Lo

3. Egyeztetésre megkiildve:

Kézgazdasagi Féosztaly 2024 majus /2 Algiras: | O 4SS .
4. Jegyzdi lattamozas: 2024. majus /2 AEIREE: ... A e cnennass
5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

6. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénziigyi
Bizottsaga ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, belterilet,
87188/0/A/11 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Beller Imre utca
87. fsz. 11. szam alatti, 28 m? alaptertletl, ,6réklakas” megnevezés(, per-, teher- és
igénymentes ingatlant arverés utjan, 14.900.000 Ft, azaz tizennegymillio-kilencszazezer
forint afamentes indulé aron értékesiti.

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

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2024. majus 22. (dontésre)

2024. augusztus 31. (az adas-vételi szerz6dés megkotése)
tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas onkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

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

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

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

Magyarorszag 2024. évi kozponti kéltségvetésérdl szolo 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkorményzat vagyondrdl és a vagyongazdalkodas szabalyaircl szolo 33/2013. (1X.30.) énkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakdsok és nem lakds céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szol6 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 mindsitett szavazattobbség sziikséges!
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Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
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E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat
Megrendelés szam:8000004/121314/2024

2024.04.25
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 87188/0/A/11 helyrajzi szim
1152 BUDAPEST XV.KER. Beller Imre utca 87. ajté:11.
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezes tertilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
troklakas 28 1 0 10/100 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 241749%/1/2000/00.10.16

1. bejegyzd hatarozat: 241749/1/2000/00.10.16
Tarsashaz
Az alapitd ckirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 241749/1/2000/00.10.16
jogcim: eredeti felvétel
jogéllas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napiqg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 = 147 Helyrajzi szam: 87188
Sorszam: 1

| A foldterulet alapadatai |
 F 01 |Afoldrészlet rendeltetése: o Lakdépuletref beépithetd épitesi 2 |
" F 02 A mavelési ag jellege: | 7
" F 03 | A foldreszlet nagysaga: | ha : i . m? 1027
. : nagysag B - ha : - _102]
| F 04 A teriilet aranykorona érteke: .00|
"F 05 A mavelés alol kivett egyéb foldtertlet jellege:
"F06 A telek jellege: [éitalénos telek 1
'F 07 Beépitettség: ' 'a tulajdonos onk. altal beépitett 2 |
" F 08 Beépitési mod: Zartsoru 4 |

F 09 A telek beépitettségi foka: . B o %: 41.0

F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti o

épitési dvezet: ol

[ A foldterulet kozmuvesitettsége
" F 11 | Villany ellatottsag: o Van 2 |

F12 | lvoviz ellatottsag: o Vizellatas kozmaves halozatrol 3

F 13 ' Szennyviz elvezetés: - Kozcsatorna hélozatba bekdtott 2 |
" F 14 Csapadékviz elvezetés: ~ Folycka 3
| F15 {TUzivfz vezeték: Nincs 7 |

F 16 Gaz ellatas: N Nincs 1
| A foldterulet értékadatai

| Megnevezes év 7 ~ brutto érték egyenleg Ft

T F17 Konyv szerinti brutté érték 2023 3122080
T F18 Becsiilt érték 2023 - 5413800

Leiras: - :

Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2024 APR.11.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 11 227: 147 Helyrajzi szam: 87188

7 Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |

| Megnevezés év | értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
F17.1 Brutté érték valtozas 2002 | + 11173 760 11173 760
F17.2 Bruttd érték valtozas 2022 -6 737 120 4 436 640
F17.3 Brutto érték valtozas 2023 - 13174 560 3122 080
Adatrégzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2024 .APR.11.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . 4 1
Ingatlanjelleg: 11000 = 147 Helyrajzi szam: 87188
Jogi rendezettége: Rendezett 1
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |
" 101  Azingatlan megnevezese: T B o
102 'Azingatlan  Megye: 071  Budapest Kertlet: 15.
g3 [+re Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kertilet
104 (Ut, utca, hazszam: IBeﬂer Imre utca 87 )
‘ 105 | 'Ut, utca, hazszam: )
106 | Az ingatlan orszaga: ._Mé_g_yarorszag_ a
107 |Az ingatlan fekvese: ) ) Beltertilet 1
108 |A foldrészlet nagysaga: ) ' ha: m? 1027
| 09 |A foldrésziet tulajdonjoga:
110 A vagyon jellege: N -E—g}e‘b vagyon - 2
[ T [Az ingatlan forgalomkepessége: Fo;gafomképes 5
‘ Vagyon tipusa:
12 Az ingatlanon levo éplletek, épitmények: db 7
113 [Muemleki és természeti vedettség: Nincs védettség 1
| Tulajdoni adatok
114 A tulajdonszerzeés jogcime: ' R
' 115 Atulajdonba kerlés idopontja: ]
116 A tulajdoni hanyad jelzése: | o -1
[ Ingatlanra bejegyzett jogok és tények
1 17 | o o o ' ' / 2003
I 18 o T/ 2003
I 19 |/ 2003

keszites datuma: 2024 APR.11.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: L. £ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 Helyrajzi szam: 87188

Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeloi, szolgaltatoi adatok |

128 |Vagyonkezelo | kod: : Gazdasdgi tarsasdg 5
‘ név: | XV. Ker. Onkormanyzat

cim: |1753 Bp. Bocskai u. 1-3. '
{%l 29 [Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tarsasag 5
szolgaltatast név: | VARESZI K.
ellato
‘ cim:
| Az ingatlan értékadatai
Megnevezés év ] érntekvaltozas Ft (+-) [ brutto entek egyenleg Ft

' 131.0 |Koényv szerinti bruttd érték | y
Forgalomképtelen ' |
Korl. forgalomképes 1
Forgalomképes 2023
| 132.0 |[Becsiilt érték |
Forgalomkeéptelen

Korl. forgalomképes ;
| Forgalomképes 2023

7791 470

| 17218173
| 133.0 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelio, 30

Adatrogzités: Adatellendrzés:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2024 APR.11.



Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 9./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 Helyrajzi szam: 87188 A1
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
A lakas fobb jellemzoi |
L 01 |A lakas postai cime: Beller Imre utca 87
L 02 |Ingatlanon beld: épiilet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajte:  11.
| L03 Atarsashazi alapité | a lakas alapteriilete: m?: 28
L 04 | Okirat szerint koz6s tulajdoni hanyada: 10/100
L 05 |A lakasbol résztulajdo'n: 10/100
L 06 A lakas forgalomképessége: Forgalomképes g 4
| Vagyon tipusa: |
- L07 A lakas komfortfokozata: Komfortos 2 |
"L 08  Kozmiellatottsag: villany-viz 6
L 09 Vizmérovel valo ellatottsag: Van 2
- L1710 |Futesi mod: egyedi: szilard tuzelés - 7 |
L 11 | Melegviz elldtottsag: Villanyboyler 5
| A lakas helyiségei, terulete
- L12 [Lako szoba: db: 71 L13 |me2: 16.5
14 | ;‘Zggk szoba halofilkevel: db: L1 [d )
16 | szoba étkezofulkével: | db: L17 |m2.
L—ZO‘ félszoba: db: L21 [m2.
L2Z | hall: db: L28 [me;
L24 lako elotér: db: L25 me .
L 26  Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha L37 [, 11.3
L28 Egész- | Furdohelyiség fajtaja: ' L29 ;2
L30 | ;2?;{'3;"9 Furdohelyiség fajtaja: ] L3 [m2-
L 31 WC: | db: L32 m2.
L 33 |Kozlekedési helyiség: ' m?:
L 34 |Tarolo helyiség: ‘ db: L85 g® |
L 36 |Muterem terilete: m?:
L 37 |Egyéb helyiség: ‘ db: | L38 |m2;
L 39 |A lakdshoz tartozo kilso tartézkodok: m?2
- L40 |Alakas terulete 0sszesen: lm2 27.8
' L41 |A lakas hasznos alaptertlete: lm? 27.8
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készites datuma: 2024 .APR.11.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 9./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 Helyrajzi szam: 87188 A1
A lakas értekadatai
Megnevezés ev brutté érték egyenleg Ft |
L 42 |Konyv szerinti brutto énték 2015 3031078,
| L 43 | Becsllt érteék 2015 6 390 975
. L44 Allagmutato 2 1-19% - rossz, 10
Egyeb megjegyzések:
\
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 APR.11.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

L

lapszam: 9./ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 147 Helyrajzi szam: 87188 A/T1
A lakas értékadat valtozasai |
Megnevezés év \ értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft I
L 421 Brutto érték valtozas 2003 ‘ + 107 387 107 387|
L42.2  Brutto érték valtozas 2006 ‘ + 12519 119 906|
L4233  Brutto erteék valtozas 2006 +24 731 144 637
L42.4 Brutto érték véltozas 2006 1 +23 760 168 397
L 42.5 Brutto érték véltozas 2006 | + 527 093 695 490
L 42.6 l‘Bruth értek valtozas 2010 + 1836 723 25327274
L42.7 Brutto érték valtozas 2014 + 298 640 2830853
L42.8 fBrutto érték valtozas 2015 + 200 225 3031078
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 APR.11.




a(z) ...... [uvenimennnn /2024, iktatoszamau elterjesztés 2. melléklete
Ingatlan adatlap
Beller Imre utca 87
Enillet tarsasahdz | 100% &nk. albetétek szama - lakds albetétek szdma - helyiség
£ sgenliean igen/nemipiikenysz Osszesen onk. tssz.| onk. kiadott | ©sszesen | Onk. 6ssz. | 6nk. kiadott
igen nem 11 1 0 0 0 0
Leirasa, |Az épillet feldjitando. 11 lakésos tarsashdz amelyben a XV. Keriilet Onkroményzat tulajdondban mér csak 1 lakds
dllapota |van.
cim helységek
Beller Imre utca 87. fszt. 11 szoba 1 fiirdd
Hrsz: 87188/0/A/11 fél szoba wC
m> 28 konyha 1 firdd/WC
komfort 1 on_ ;
komfortos étkezo/gardrob/eldszoba erkély
fokozat
bérl6/bérlotars egyiitt lako/k
res
2022.12.12
Szerz6dés érvényes szerzodés megjegyzes

tipusa

Lakds |A lakds teljes k6zmiivel ellatott. A fiitést gazkonvektor, a melegvizet villanybojler biztositja. A nyilaszarok
lefrdsa  |milanyagok, a burkolatok rendben. A lakds rossz miiszaki dllapoti,a karbantartas ellenére penészes.
Javaslat |PALOTA-HOLDING Zrt. javasolja a lakis elidegenitését.

Fotok

#ERTEK!

#ERTEK!

#ERTEK!

#ERTEK!

#ERTEK!

#ERTEK!

Budapest,

2024, 4prilis 24.




a(z) voeed rieem /2024, iktatoszamu elGterjesztés 3. melléklete

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
lozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

/<\ Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42

Magyar e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
s s Iktatészam: UJP-0043

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11.

szam alatti

87188/0/A/11 hrsz-u

Oroklakas ingatlanrdl

Budapest, 2023. december

Flggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Megrendeld azonositod
Kertleten belili elhelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

ERTEKELESI BIZONYITVANY

UJP-0043
Rakaospalota
1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11.

Helyrajzi szama 87188/0/A/11
Ingatlan megnevezése : oroklakas
Ingatian jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobdk szama i1
Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 28 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 28 m? Fajlagos m2 ar: 533 000 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete ¢ 1027 m?

Eszmei hdnyad : 10 / 100

Belsd muszaki dllapot 1 kdzepes

Megkozelithetdsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott modszere piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapld madszer

Budapest Févdros XV. Kerilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejdras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 14 900 000 Ft
azaz Tizennégymillid-kilencszazezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 8 220 000 Ft

azaz Nyolcmillig-kettGszazhiszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

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

lelen ingatlanfargalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasdra készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¥ 14 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 2023. december 8.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készult: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. december 11. )
CPR-Vagyonertekelo Kft.
1085 Budapes!. Jozsel kil. 39
Adoszam 22771393-2-42

WY E".bk':):.sl'i’ﬁtbffﬂ.
}gé?;é? <4 &iam

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

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghbizasi Szerz6dés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésbhen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbbd megvizsgaldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszérésen maddositott 25/1997. (VIil. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0 m?

Helyrajzi szama: 87188/0/A/11

Ingatlan megnevezése: oroklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatarozat: Az &nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

M. rész:

Bejegyz4 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rakospalota vdrosrészében, a Bocskai utca és a Palank utca kozott fekszik, a
Beller Imre utcdban. Kérnyezetében hasonld jellegli tarsashdzak, valamint utcafronton &llé csalddi hdzak
épiiltek, melyek miszaki allapota dtlagos. Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard
burkolattal ellatott uton lehet, parkolas a kdzteriileten ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottséga varosrészen belll dtlagos, 200 méteren belil alapelldtast biztosité
tzletek, egészségiigyi intézmény érhetd el. Témegkdzlekedési eszkdzdk kissé tavolabb, kb. 500 méterre elérhetd

el.

Tomegkozlekedési eszkdzdk:

[ villamos Autdbusz O Trolibusz O Metro/Faldalatti O Vastit

3. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az értékelt ingatlant befoglalé épulet foldszintes kialakitasu, téglaépitésd, fafodémes, épitési ideje a 1913-1923
kozotti évekre tehetd. A tarsashaz szigetelése tonkrement, tobb helyen vakolathullds 1athato. A szigetelés hianya
miatt, a vizsgalt lakds végig fel van dzva, dohos, penészes, a vakolat lepergett és kisebb bedzasok lathatdk.

A lakds 5-10 éve feldjitasra kerult, de a fent emlitett mdszaki problémak miatt a falakat djra fel kell gjitani. A
vizsgalt ingatlant a belsd udvaron keresztll lehet megkdzeliteni, bejarati ajtaja mdanyag szerkezet, mdszaki
dllapota j6. A homlokzati sikon elhelyezett nyildszarok mianyag szerkezetes ablakok, melyekre reddny és racs
nincs felszerelve. A lakds szoba, konyha, zuhanyzo-we kialakitasu. A szoba lamindlt parkettdval, a konyha és a
zuhanyzo keramia lapburkolattal fedett. Fltése a szobdban elhelyezett parapetes gazkonvektorral megoldott, a
hasznélati melegvizet villanybojler adja. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészit ki.
Ertékbecslésiinkben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett alapteriilettel szamoltunk.

Vizora, villanyora kiépitett, gdzora lekotve, belmagassag 3,20 m.

Osszességében feltjitanda hazban lévé, kozepes allapotu komfortos lakas, amely a szemle idGpontjaban alkalmas
a (16/2016. (11.10.) /17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi igények kielégitésére.

Epiilet:

Epllet épitési éve: 1913-1923 kozétt e ers
e = — — = ; Mudiszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint
Alapozas, szigetelés: sdvalap, bitumenes szigetelés feldjitanda
Fuggdleges teherhordo szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: fa boritott gerenda fodém feldjitandd
Tetdszerkezete: nyeregtetd, cserép héjazat feldjitandod
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feltjitando

Ertékelt helyiségcsoport: roklakas
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérdaoraval rendelkezik jo
Vizvezetek: kiépitett, hitelesitett mérdoraval rendelkezik jo
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett mérdordval nem rendelkezik
Kdzcsatorna: kiépitett jo
Gyengedramu berendezés: -
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, csempézett felujitando
Belsd terek burkolata: laminalt parketta, keramia kozepes
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett felujitandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia kozepes
Kiilsd nyilaszarok: mianyag szerkezetes ajtok és ablakok Ujszerd
Atlagos belmagassaga: 3,20m magas
Belsd nyildszarok: fa szerkezetek kozepes
F(tési rendszer: parapetes gdzkonvektor kozepes
Melegviz biztositasa: villanybojler kozepes
Meglévg kozmi-kizgilasck: aram, viz, gaz feldjitando
Meglévd kozmdl mérdarak: villanyéra, vizora felujitando
Felujitas éve: 2013-2018 kozott
Felujitas targya: teljes belsé tér
Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: kdzepes

4. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és madszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tobbszér maodositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el&irtaknak megfeleléen
készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. toérvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrodl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szdld
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuléd maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzdé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez§ tényezdk szolgélnak:
- realizélt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mdszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsdval hatdrozhato meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszédmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(lé kiadascknak a killdnbségébdl (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 6sszefoglalva: (2023 Q4)

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamoak felallitasa hasznalati modonként.

realhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockdzata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedeés
tdbbletkockdzata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

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

6. A nettd lzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszémitason alapulé
érték.

A madszert altaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdk.

S. oldal
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5.1.3. Koltségalapu szamitasi médszere

A nettd potlasi kdltseg elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraeldallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az Ujraeldallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt |évé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szlkebb kdrnyezethen elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében él4 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétldsi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kéltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumaok Gjraeléallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 3lld, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f& eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlads esetében figyelembe kell venni az épllet fé szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasdgi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet vdltozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasdgi kérilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedése: Rakospalota

Tarsashaz telek teriilete: 1027 m?

Eszmei hanyad: 10 / 100

Albetétre juto telek terilet: 102,70 m?

Fajlagos dtlagdr, keriletrészen beliil: 160 000 Ft/m?

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

Telek eszmei értéke: 8220000 Ft , Nyolcmillié-kettdszazhuszezer- Ft .
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

| 5.2.1. Piaci sszehasonlit adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitisnal alkalmazott adatok

el 1. adat 2. adat 3. adat
1152 Budapest, Beller Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
Imre utca 87. fsz. 11. Rakos ut Bocskai utca Pozsony utca
Alapteriilet 28 m? 34 m? 28 m? 36 m?
Ajanlat dra: 19 500 000 Ft 22 500 000 Ft 23 500 000 Ft
Kindlatifeladisi dr: k{2023) K{2025) K(2023)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 526 765 Ft/m? 723 214 Ft/m? 587 500 Ft/m?
. ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adat ]
e 33785046 33831815 33809491
Ertékmaddosité korrekcids tényezék
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartds nagyobb - nagyobb
2% 0% 3%
Kertileten belili ; hasonld hasonlo hasonlo
| Rakospalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
s o 7 15 ;
Eplleten be 'uf ) Yaldszing, vévad hasonlo hasonla hasonlo
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
dltalénos miszaki g kedvezétlenebb jo jo
; ; kézepes
dllapot/szinvonal 5% -10% -10%
eltérd felszereltség komifortos Osszkomfortos kedvezébb hasonlé
(fiités, szoc.blokk, sth) -5% -5% 0%
szerkezeti kdrosoddsok : hasonld kedvezébb kedvezébb
; . vizes, dohos
(pl: vizesedés) 0% -5% -5%
e’p:fes éve, cca. 1920 hasanla hasonlé hasonlo
éplletszerkezet 0% 0% 0%
h 5 = =
hdz miiszaki dllapota felujitando asonio kissivezbbi hasanid
0% -5% 0%
Osszes korrekcié*: 2% -25% -12%
Korrigdit egységdr: 539 407 Ft/m? 542 411 Ft/m? 518 175 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 533 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 14 500 000 Ft

azaz: Tizennégymillié-kilencszazezer- Ft .

Az dsszehasonlité adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté médon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthet6k teljesen megbizhaténak, ezért ezek felhasznalasa sordn szakértdi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szerepld adatok révid leirasa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Rékospalotén, fodszint,
klimaberendezéssel, koze

Rakospalotan, fodszint, udvari, kerkapcsolatos lakds, gdzkonvektoros flitéssel, terasszal,

udvari,
pes allapothan.

sajat kertrésszel, jo m(szaki dllapotban.

Rikospalotan, fédszint, udvari, kerkapcsolatos lakds, gazkonvektoros fltéssel, jo-

felujitott mszaki allapotban.

kerkapcsolatos

lakas,

gazkazan

flitéssel,
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési mddszerrel

értékelt ingatlan| osszehasonlité dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
, , ThA Bwdaest XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Beller Imre utca T — Gibar Aron Grjdrat
87. fsz. 11.

ingatlan megnevezése: droklakas lakas lakas lakas
hasznosithatd teriilet (m?): 28 34 23 51
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 130 000 110 000 170 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt idé miatti karrekcia: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mZ/hé): 3441 4304 3000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -1% 2%
eltéré mdszaki dllapot, felszereltség -5% -10% -5%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -4% -11% 2%
Korrigalt fajlagos alapar: 3 290 Ft/m2/hd 3 852 Ft/m2/hd 3 069 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 404 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/33843051
2. adat:

ingatlan.com/33902632
3. adat:

ingatlan.com/33839156

Rakospalotan, jo dllapotu, féldszinti, 6sszkomfortos lakas.

Rdkospalotan, feldjitott dllapotd, sajat kertrésszel, 6sszkomfortos lakas.

Pestujhelyen, j¢ allapotd, sajat kertrésszel, 6sszkomfortos lakas.

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 404 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1029 370 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 30881 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 20 587 Ft
Egyéb koltségek: 5% 51 468 Ft
Kdltségek Gsszesen: 102 937 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 926 433 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tékeésitett érték, kerekitve: 13 200 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

13 200 000 Ft

azaz Tizenharommillio-kettdszazezer- Ft .

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité maodszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismeértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapi mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

K Allaimarsre mbdeserk Szamitott érték | Sdly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlito madszerrel: 14 900 000 Ft| 100%| 14 900 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maodszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapu madszerrel: 13 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

14 900 000 Ft

azaz, Tizennégymillic-kilencszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
szukséges figyelembe venni:

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

az 4&tadott iratok tanulmanyozdsén tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasaral a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
dsszeflggésben a helyi és orszdgos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem wallalunk
felelgsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhazdsanak iddpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenil ésszefliggd tartozas (kdzizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az épuletek (ha van) rendeltetésszerl hasznalatahoz szikséges epiletgepészeti
berendezések és felszerelések ertekeét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhato valtozasai
mdadosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben beallo lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

nem vallalunk feleldsséget olyan korulmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk haszndlhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez,

az altalunk meghatarozott értékek az elzGekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzdi jogrdl szolo 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizdrolag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).

9. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumaok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési

szdmitasok alapjan az aldbbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11.

Ingatlan piaci forgalmi érteke: 14 900 000 Ft

azaz Tizennégymillid-kilencszazezer- Ft .

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

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

Budapest, 2023. december 11.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERT®! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

O N O B W N R

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzgdés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

Fényképfelvételek

BEEOOREOR
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11. Hrsz: 87188/0/A/11

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kommanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV. Bosayik tér 5. 1550 Budapest, Pf 101 Oldatk:
E-hiteles mulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szinr8000004/317278/2023

1/

2023.12.06
BIDAPEST XV.EER
Belteriilet 87188/0/A/11 helyrajzi szam
1152 BUCAPEST XV.KER. Bellsr Imre utca 57. foidszint. ajto:ll. "felilvizsgalat alatt”
IRESZ
1. Az egyéb Sn&lld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fal
Ordklakas 28 i1 0 10/100 onkormanyzati

Bejegyzo hatarozat: 241749/1/2000/00.10.16

1. bejegyzd hatarozat: 241749/1/2000/00.10.16
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idS: 241749/1/2000/00.10.16
jogcim: eredeci felwvétel
jogéllas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a f=nnallo bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzest tartalmazza. Ez az elsktronmikus dokumentum
kinyomtatva pem mindsiil hiteles bizonyitd ereiil dekumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11. Hrsz: 87188/0/A/11

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TArsashaAztulaidont
alapitd okirat

iE.

Altaldnos rendelkezések

2 Fovdreosi AV. Keriileti Onkormdnyzat (Szsékhelve: 1133 Buda-
pest. Bocskai u. 1-3.. tdrzsszdma: 11314) kdoviseleidben a
PALOTA HOLDING RT. (Budapest. XV. Pattogds u. 4/a.) a B7188
hrsz. alatt fsivett., a természetben Budapest. XV.ksr. Reller
Imre u. §7. szam atatti, a FYvarosi XV. kear. dnkormdnyzat
tulaidondban 4lld hdzingatiant. mint egy szemslyi alapitd
az 1957 .eévi CLVII.sz. tv. felnataimazisa alapian. az 1. szém
alatt mellskelt tervrajzok, valamint a 2 2z alatt
mzlldkalt mlleirds szerint tdrsashAzzs alakitja &t

A térsashdzban taldlhatéd lakdsok a Jelep alapits okirat
rendalkazdszinsk megfelelden, mint Jrdklakszok a kiSzds
tulajdonban marads telek. éAplileirész. berendezéssk fal~
szerelaszsk X5z39s Thaszndlatdnak jogdval, - az 1
LXXVIIi.sz2. tv. alapjdn drtékeagitva - 2a vevdk azeméivi
tulajdondbha Kkeriilnek azzal. hogy 2 mindenkori tulajdonos-
tdrsak egymds kdzdtti jogviszonvdt az 1997, 8vi CLVII. 3z2.
torvény rendelkezdsei 4s jelen alapitd okiratban foglaltak
az aldbbiak szerint szabdlyozzék:

A Tarsashdz elnevezéss: XV.ker., Belisr Ipre u, £7. =zim
alatti Tirsash4&z.

IL.

Kozés és kiilda tulajdon

A. Hézds tuliajdon

1}
A tulajdonostirsak kozods tulajdondban mwaradnak az 1.sz.

alatt mslldkelit terwveken feltiiintetett &35 a 2.52z. alatt
malldkelt miileirdashan kdriilirt telek 4z a kdvaikazd
épitmeényrészek. berendezések és felszereldssk:

— Vol

/
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11. Hrsz: 87188/0/A/11

_2..-
1. Telek: 1027 m?.
1. 31- és feléoftmény. kills¥d, belst tsherhordd és
vdlaszfalak.
g Zaréfsdém és pincefddém burkolat nélkiil.
Iv. TetBn kiviili Xémények, gépészeti szerelvények.

szelldzd ée villamvédelmi szerkezetek.
Badogos szerkezetek, attika és falszegeélyek,
parkényok. stbh.

VI. Kils®  Thomlokzat felilet. nyfldszarok  kilsd
feliilete. lakatos és bddogos szerkezetek.

VII, Padldstér a tetdszerkezettel. tfotdfedéssal és a
padldsfel jdroval.

VIII. Kozos nelyiségek épliletgépdszeti perandezési
tdrgvai. nurkolatai. felszerelédsi cdrgyvai.
nyilész4rdi.

IX. Flektromos fHvezeték a telekhatdrtel a2 kildn
rulajdoni fogvasztdsmérdig.

L. Hidegviz wvezetékek a telekhatidrteél a kiiidn
tulajdoni ledgazdsig.

> B Csatorna ajt¥ és alapvezeték 2 kiidn tulaidoni
bekdtdsttd]l a telskhatarig.

11T, Epiiletfelszereldsi térgyak (zdszlok, 1étrdk. stbh.}

leltdr szerint.
XI1II. Pincelépcsd (3.00 m*), és pince (35.24 m*}.
XIV. WC csoport (5.00 m*).
RV, Taroldx @ db (25.56 m*).
XVI. Bejarati kapu 4g kapualj (16.60 m*).
XVII. HKeritések.
XVIII. =piilet ksruli jarda és egyeb Lerburkolatelk.

2} '
A k&Hzds tulajdon 100/100. azaz egyszéz/egyszaz tulaidoni
hdnyadbsl all.

A lakdsok alapteriiietét l-gszeres szorzdval vettiik figyelem—
be.

8. Kilén tulaidon

Természetben megosztva az eqyss tulajdonostarsak kilén
rulaidonaba keriilnek. mint rdrsashaztulajdoni illetdseécgilx
alxotorésze — a kdzls tylajdonban maradéd vagyonreszek kozds
nirtokxlésanak, haszndalatdaak jog#val = az agyes
rarsashdz-oroklakdsok. azok tarraozékaival. felszereléseivel,
az aldphiax szerint:

11.

Az Onkormdnyzatot illeti a terveksn 11. szdmmal jeldlt
Bellsr Imre u. 87. fBldszint 11. ajtd alatti, 1 sz20b4hol.
valamint konyha msllékhalyisdgb®dl &lld. 28 m? alapterﬁletu“
Oroklakds. valamint a k&zds tulaidenbdl 10/100 eszmel
hédnvad.
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11. Hrsz: 87188/0/A/11

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Beller Imre utca 87. fsz. 11. Hrsz: 87188/0/A/11

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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05. vakolathullas
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06. udvar o 07. gazodra helye

08. villanyc’:ra. ' 09. bejarat

10. wc/vizéra B 11. mosdé

16. oldal
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12. zuhanyzé 13. villanyéra

15. konyhaszekrény/tlizhely

16. falazat 4lla pot 17. labazati vizesedés

17. oldal
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18. szoba

20. szoba

7 22. gazkonvektor

19. bedzas

21. szoba

23. miianyag szerkezetes ablak

18. oldal




