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Tisztelt Pénziigyi Bizottsag! (St AN

Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzata (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 tulajdonaban éll, az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
kertlet, belterllet, 80690/0/A/3 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. ker.,
Kinizsi utca 162. fsz. 3. szam alatt talalhato ,lakas” megnevezési, 30 m? alapteruletl per-,
teher- és igénymentes, elidegenitésre kijeldlt ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan).

A tarsashazban 9 db lakas talalhatd, melybdl csak targyi lakas van énkormanyzati tulajdonban.
Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon 30/270.

Az értékesitésre kijel6lt onkormanyzati lakas értéke 19.500.000 Ft.

Koényvszerinti érték: 3.983.376 Ft (ebbdl: 2.283.120 Ft telek és 1.700.256 Ft épulet)
Osszefoglal6 a Budapest XV. keriilet, Kinizsi utca 162. fsz. 3. szam alatti ingatlanrol

Az Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzéi
Onallo ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézds tulajdon tarsashazi kulon tulajdoni illetéség
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 1/8
Onkormanyzatiinem  6nkormanyzati  helyiségek 0/0
szama
Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 30/270
Elidegenitesre kijelélt o&ssztulajdoni hanyad az

< 30/270
ingatlanon
Megnevezés Lakas
Telek terllete 743 m?
Epités éve 1920-1930
Epulet szintjei foldszint
Tipus tegla szerkezetl
- vezetékes gaz
Kézmellatottsag - elektromos aram
- viz- és csatorna
Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-4

A tarsashazi alapitd okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS.

Az ingatlan Budapest XV. kerlilet Rakospalota varosrészében, a Szent Korona Utja és a
Wysocki utca kozotti szakaszon fekszik, a Kinizsi utcaban. Kérnyezetében jellemzéen régi
épitésl utcafronton allé tarsashazak allnak, melyek muszaki allapota tdbbségeben kdzepes.
Az ingatlant megkdzeliteni mindvegig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton
lehet.

A fsz. 3. szamu lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi
Helyrajzi szam Budapest XV. 80690/0/A/3
Cim Budapest XV., Kinizsi utca 162. fsz. 3.
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Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon
Lakas terulete 30m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyisegbdl all:
Helyiségek szama, funkcioja i ?O'Z;;fonyha
- furdé + WC
- vezetekes gaz
KézmUellatottsag - elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot kozepes

A fsz. 3. szamu lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értekbecslés alapjan® 19.500.000 Ft afamentes
Lakas utols6 hasznositasanak vege (bérbeadas) 2024. julius 31.

2003-ban +199.350 Ft
2004-ben +1.788.989 Ft
2005-ben -357.798 Ft
Lakas brutto ertékvaltozasa 2005-ben +30.463 Ft
2006-ban +1.644 Ft
2006-ban +447.247 Ft
2021-ben +474.562 Ft

Ingatlanhoz tartozé ésszes énkormanyzati tulajdonu

foldterulet nyilvantartasi értéke i
I'ng:atlanra es¢ foldtertlet aranyositott nyilvantartasi 2983120 Ft
ertéke

Eptlet kényvszerinti érteke 1.700.256 Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi ériékbecslés készitési idopontja: 2024. november 12.

Az értekelt ingatlanban a flitést a szobaban parapetes gazkonvektor biztositja, a konyhaban
és a firdében nincs kiepitett fUtési egyseég. A homlokzati nyilaszaré mlianyag szerkezet(, a
szobaban parketta, a firdében keramialap, a konyhaban mUpad|é talalhaté a padozaton. A
falak festettek, a vizes helyiségben részben csempével ellatottak.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

A lakas fel(jitando. A nyilaszardk mianyagok, a firdoszoba ajtaja reégi fa, a szobaajto helyen boltiv
kerllt kialakitasra. A szoba régi parketta, a konyha PVC, a furdészoba keramia padléburkolatu, a
konyhaban a mosogato és a gaztlizhely felett van csempeburkolat, a firdészoba 1,8 m-ig csempézett,
a falak festettek. A filitést a szobai gazkonvektor, a melegvizet 120 literes villanybojler biztositja. Az
elektromos halozat felllvizsgalata szlkseges.

Utols6 6nkormanyzati tulajdonu lakaskeént javasolt a lakas elidegenitese.

Féépitész nyilatkozata

A rendelkezésiinkre allo légifotok alapjan a telek meglévé beépitettsege meghaladja a hatalyos
eldirasok alapjan megengedett mértéket, a beépitettseg a telken tovabb nem novelhets. A
kornyezetbe illeszkedes es varoskepi megjelenés tekinteteben a Budapest XV. kerulet
telepllésképenek vedelmerdl szold 21/2017. (1X. 29.) 6k. rendelet (Tkr.) eléirasai betartandok. A Tkr.
3. melléklete szerint targyi ingatlan a telepilésképi szempontbél meghatarozé ,Rakospalota Ujfalu"
telepulésrészen talalhatd. A terlileten a Tkr. 22., 47. és 49. §-aiban megfogalmazott kévetelmények
betartandok. A Tkr. 2. mellékletében foglaltak alapjan targyi ingatlan védett telepllésrészen talalhato.
Az éplletet a hatalyos telepulésrendezesi terv nem jeldli bontasra, kdzterlletszabalyozas nem érinti,
a lakas elidegenitésének épitésigyi jogszabalyi akadalya nincs.
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A XV. kerllet Onkormanyzatanak tulajdonaban Iévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szélé 17/2004. (IV.1.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,a lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arveresen kivdli vétel [...] dtjan lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 6. § (1)
bekezdése alapjan ,a vételre térténd kijeldlésrél és a felajaniasrol a vagyongazdalkodassal
Osszefliggd feladatokat ellato bizottsag dént, ha [...] a lakas, helyiseg, tetétér vagy
6nkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori kéltségvetési
térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart”.

Magyarorszag 2024. évi kozponti koltsegvetéserdl szolo 2023. évi LV. torveny 5. § (2)
bekezdes b) pontja szerint ,a nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értéekhatart a 2024. évben 25,0 millio forint egyedi brutto
forgalmi érték képezi”.

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

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képviselo-testllet az értékesitesi eljaras lefolytatasara
kijeldlheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

A nemzeti vagyonrél szolé 2011. evi CXCVI. térveny 14. § (2) bekezdése alapjan ,helyi
6nkormanyzat tulajdonaban Iévé ingatian értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
Jogosultat megel6z6 elbvasariasi jog illeti megq”.

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

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrdl szold6 1993. eéevi LXXVII. térvény 83. § (2) bekezdése szerint ,az
dnkormanyzatok mas énkormanyzat tulajdonara fennallo, Ovt.-n alapuld elbvasarlasi joga az
énkormanyzati lakasokra és a bérbeadas utjan hasznositott énkormanyzati helyisegekre nem
érvényesithetd”.

A leirtak alapjan javaslom a Peénzlgyi Bizottsagnak targyi ingatlan elidegenitésre térténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakeértdi értekelés szerinti indulé ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvaldsuld értékesitését.

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

Budapest, 2024. ........... n..... 1o

e Uk A
(Cserdiné Németh Angéb
polgarmester
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1. Mellékletek:
1. melléklet: Kinizsi utca 162. fsz. 3. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. melléklet: Kinizsi utca 162. fsz. 3. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye
3. melléklet: Kinizsi utca 162. fsz. 3. értékbecslés

2. Elokeszitésert felel6s szervezeti egység:
Jegyzéi Iroda 2024, ... ... EL

3. Egyeztetésre megkiildve:
Kézgazdasagi Féosztaly 2024. ... . 4l..49... ...

4. Jegyzdi lattamozas: 2024. ..... % 2. .
5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezerigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.

Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Kerlilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Pénzugyi
Bizottsaga ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, beltertilet,
80690/0/A/3 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerulet Kinizsi utca 162.
fsz. 3. szam alatti, 30 m? alaptertlet(, ,lakas” megnevezésd, per-, teher- és igénymentes
lakasingatlant 19.500.000 Ft, azaz tizenkilencmillio-6tszazezer forint afamentes induld
aron, arveres utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjon az arverés
lebonyolitasardl és a nyertes ajanlattevét érintd adasveteli eljaras lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2024. december 4. (dontésre)

2025. marcius 31. (az adas-vételi szerzédes megkétese)
tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormmanyzatok tulajdonaba adasarol sz616 1991. évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdése;

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

az éaltalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

Magyarorszag 2024. évi kézponti kéltségvetésérdl sz6l6 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szdlé 33/2013. (1X.30.) énkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdondban lévé lakasok és nem lakas céljdra szolgalo helyiségek
elidegenitésének szabdlyairdl szolo 17/2004. (IV. 1.) nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1) - (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. - Foldhivatal

apest Pﬁﬁms ﬁmnmaﬁ—’i%l & Wi edst

dapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. | Oldal: /1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szm:8000004/295513/2024

2024.11.08

BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 80690/0/A/3 helyrajzi szim

1152 BUDAPEST XV.KER. Kinizsi utca 162. foldszint. ajté:3. "felulvizsgédlat alatt"

, LRESZ

1. Az egyéb 6ndlldé ingatlan adatai:

megnevezes teriilet szobak szama eszmeli hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 30 L 0 30/270 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999950/1899/

2. bejegyzd hatarozat: 30139/1996/1996.01.02
Tarsashaz
Az ©6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyisegek.

ILRESZ
| 1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 30139/1996/1996.01.02
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST XV. KER. ONKORMANYZAT
cim: 1155 BUDAPEST XV.KER. Hubay Jend tér 1

NMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitdé ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra. )
TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertlet "F"

lapszam: T.

Ingatlanjelleg: i;}222 - 298

Helyrajzi szam:

Sorszam:

| A foldterulet alapadatai

‘ F 01 [A foldrészlet rendeltetése: |Lakdép£.‘rlettef beépitheto epitesi J 2
| F 02 | A mavelesi ag jellege: | 7
| FO3 Afoldrészlet nagysaga: Ha s m?2 743
| Fo4 A tertlet aranykorona értéke: | .00
| F 05 | A mavelés alol kivett egyéb foldtertlet jellege: | [
| F06 Atelek jellege: | altaldnos telek 1
| F 07 |Beépitettség: - |a tulajdonos onk. altal beeépitett 2 |
| FO8 ‘Beépitési maod: IOIdafhataron allo 2
| F09 Atelek beepitettségi foka: ] %: 59.0i
' F10 ‘C‘JTE‘KT fovarosi és helyi rendelet szerinti - il
| épitési dvezet: ‘ i __‘
| A foldterulet kozmuvesitettsége |
| F 11 [ Villany ellatottsag: Van 2
| F12 _lvdviz elldtottsag: | Vizelldtas kozmaves halozatrol 3 |
| F13 (Szennyviz elvezetés: | Zartrendszeru 3 ‘
F 14 |Csapadekviz elvezetés: ' Nincs 7 |
' F 15 Tuziviz vezeték: | Nincs K. _7‘
| F16 [ Gaz ellatas: - Nincs ¥
| A foldterulet értékadatai |
Megnevezés | T— brutté érték egyenleg Ft \
| F17  |Kényv szerinti bruttd érték | 2006 | 2283120
F 18 Becsult értek | 2003 4059 009
Leiras: | I
‘ |
|
|
|
\
|
| |
\
|
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 .NOV.08.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 298 ‘ Helyrajzi szam: 80690
Sorszam: 1
I A foldterulet értékvaltozasai ]
Megnevezés \ év értékvaltozas Ft (+/-) | brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Brutto érték vaitozas | 2004 + 3027 058 3027 058
F17.2 Brutto érték valtozas | 2006 - 743938 2283120
Adatrogzités: Adatellendrzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2024 NOV.08.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . /1
Ingatlanijelleq: 11222 - 298 Helyrajzi szam: 80690

Jogi rendezettége: Rendezett 1

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |

101 | Az ingatlan megnevezése: - Tarsashaz =~ \
102 Az ingatlan [ Megye: | 01  Budapest Kerulet: 15.
103 |cime 'Helység azonosito torzsszama: | 11314 Bp., XV. kerdlet |
| 104 | Ut, utca, hdzszam: Kinizsi utca 162
o5 N I
106 | Az ingatlan orszaga: Magyarorszag \
107 |[Azingatlan TEkvEso: TBelterulet 7 1
108 | A foldrészlet nagysaga: 5 i mZ 743
109 | A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon onkormanyzat kozés 3 i
tulajdoni hanyaddal rendelkezik '
110 A vagyon jellege: | Egyeb vagyon 2
I 11 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 |
Vagyon tipusa: | |
|12 Az ingatlanon leva éplletek, épitmények: \ db j 1
| 113 lMuem!éki es termeszeti vedettsegq: | Nincs védettség 7 -
| Tulajdoni adatok

| 114 |Atulajdonszerzés jogcime:
|

115 | A tulajdonba kerilés idopontja: ' .

116 | A tulajdoni hanyad jelzése:

| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog €s tény bejegyezve

késziteés datuma: 2024 NOV.08.



Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan

lapszam: . /1 2
Ingatlanjelleg:

11222 - 298 Helyrajzi szam: 80690

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatoi adatok |

| 128 ‘Vagyonkezeid |

kod:

Gazdasdgi tdrsasdg 5

nev:

XV. Ker. Onkormanyzat

cim:

1153 Bp. Bocskai u. 1-3.

1 29 |Uzemeltetési

kod:

Gazdasdgi tarsasdg 5

szolgaltatast |
ellato

nev:

Palota Kift. |

cim:

Az ingatlan erteékadatai

Megnevezés

[ év ertékvaltozas Ft (+-) ‘ brutt6 érték egyenleg Ft

131.0 [Konyv szerinti brutto érték |

| Forgalomképtelen

'Korl. forgalomképes

| Forgalomképes

2021 4 867 577

| 32.0 |Becsiilt érték

| Forgalomképtelen

Korl. forgalomképes

Forgalomképes

|
20217 | 7643384

133.0 |Allagmutato

4 40-59% - tarheto, 50

Adatrogzités: Adatellendrzés:

Kelt.: Alairas:

Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2024 .NOV.08.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1. . . “ L
Ingatlanjelleg: 11222 - 298 Helyrajzi szam: 80690 A/3
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1

| A lakas fobb jel lemzoi |
L LO1 lA lakas postai cime: Kinizsi utca 162 l
| L 02 |Ingatlanon belil: éplilet jele: A |épcsohaz: Foldszint ajto:] 3 |
| L 03 |Atarsashazi alapito |a lakds alaptertlete: m2 - 30
| Log okiratszerint k6205 tlajdoni hanyada: 30/270 |

L 05 |A lakasbol résztulajdon: 30/270

L 06 |A lakds forgalomképessége:  Forgalomkepes 5 |

| Vagyon tipusa: | \
Loz |r’-\lakz’is komfortfokozata: |Komfon‘os 2 |
Lo8 | Kozmiiellatottsag: 'valamennyi kbzmu 11 ”ul
[Lo9 [Vl’zmérével valo ellatottsag: | Van 2 _
| L 10 |Futesi mod: \egyedi: szildrd tizelés | T
" L11 Melegviz ellatottsag: Nincs 1
| A lakas helyiségei, terulete |
L1712 Lako 'szoba: | db: 11 LT3 ;2, 17.2|
L4 |helyi- ‘szoba haloflkevel: db: L5 ;e
L6 i 'szoba étkezofllkével: | db: L7 m?:
ﬁ Félszoba: \ db: ' L2T me2;
L22 'hall: | db: B L 23 ‘mz : '
T Tak eioter I db: 25 |me
| L26 ‘Fozo helyiseg fajtaja: ‘Fézc')konyha 1 L27 |m2. 10
' L28 Egesz- |Furdohelyiség fajtdja: Firdoszoba WC-vel 2 | L29 m?: 2_4‘
"L 30 | fzg‘jgb” Fardohelyiseg fajtaja: | L3 m2,
L3 WC: | db: L32 mz; |
L 33 |Kozlekedési helyiség: ‘m2: ‘
L3 | Tarolo helyiség: J db: ~ L3 m2; ]
L 36 |Muterem tertlete: m2 - |
- L37 |Egyéb helyiség: ‘ db: L38 m2; \
i L 39 A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: ‘mz - ‘
| 'L 40J A lakas teriilete 6sszesen: 'm?2 29.6
| L41 |Alakas hasznos alaptertlete: - ‘m?2 h 296\
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2024 .NOV.08.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 1./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 298 Helyrajzi szam: 80690 A/3
A lakas eértékadatai
Megnevezés ‘ év | brutto értek egyenleg Ft |
| L42 |Konyv szerinti brutto érték 2021 ' 2584457
| L43 |Becsult értek \ 2021 3584 375
| L44 [Alagmutato ‘ 3 20-39% - nem megfelels, _ 28
‘ Egyéb megjegyzések: ‘
| |
| |
| |
\ |
\
|
|
| |
Adatrogzités: Adatellenérzés:
‘ Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2024 .NOV.08.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

L

lapszam: ./ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 298 Helyrajzi szam: 80690 A/3
A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés ev értékvaltozas Ft (+/-) T brutto énék egyenleg Ft. '
L 421  Brutto énték valtozas 2003 + 199 350 199 350
L422  Brutto érték valtozas 2004 + 1788 989 1988 339
L 423  Brulto értek valtozas 2005 N - 357798 1630 541
L 424  Brutto értek valtozas 2005 + 30 463 1661 004
L 425  Brutto ének valtozas 2006 +1644 1662 648
L426  Brutto éntek valtozas | 2006 - +447247 2109 895
L 427  Brutto enték valtozas 2021 o +474 562 2584 457

Adatrogzités: Adatellenorzés:
| Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: |
‘ |
készités datuma: 2024 .NOV.08




&(2) .

cklete
Ingatlan adatlap

1152 Budapest, Kinizsi u. 162. (Hrsz: 80690/0/A)

Enillet tarsasahdz | 100% &nk. albetétek szdma - lakds albetétek szama - helyiség
e igeninam igennem/ptfiénysz Gsszesen Onk. dssz. pnk. kiadot] Osszesen Onk. Gssz. | onk. kiadott
igen nem 9 1 0 0 0 0
Leirisa, |A tdrsashdzban az Alapitd okirat szerint 9 lakds van, ebbél 1 db dnkormdnyzati. Az épiilet jo dllapotu,
llapota |karbantartott.
cim helységek
Kinizsi utca 162. fszt. 3. szoba 1 furdd
Hrsz: 80690/0/A/3 fél szoba 0 wC
m’ 30 konyha 1 fard6/WC |
komfort étkezbigardrotjelszobs 0 erkély
fokozat komfortos l
bérld/bérldtars egyiitt lakd/k
Szerzbdés érvényes szerzodés megjegyzés
“if‘za A lakds Gires 2024.07.31.
I
A Takas 29,6 m2 (30m2) alapterulet, konyha (9,97/m2), Nirdoszobal 2,42m2) , szoba (17,21 m2) helyisegekbol
all.
L akds A lakas felujitandd. A nyilaszarok mianyagok, a flird6szoba ajtaja régi fa, a szoba ajté helyén boltiv keriilt
leirdsa kialakitasra. A szoba régi parketta, a konyha pvc, a fiirddszoba keramia padldburkolati, a konyhaban a
mosogatd és a gaztiizhely felett van csempeburkolat, a fiirdészoba 1,8 m-ig csempézett, a falak festettek. A
fiitést a szobai gazkonvektor, a melegvizet 120 literes villanyboyler biztositja. Az elektromos halézat
feliilvizsedlata sziikséoes
3 Bt Utolsé dnkormdnyzati tulajdond lakdsként a PALOTA-HOLDING Zrt. Lakaskezelési Osztalya javasolja a lakas
AVasiat lelidegenitését.
[Fotok

Alaprajz

Budapest,

2024, oktober 15.




CPR-Vagyonértékelfi Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kordt 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birdsag
/<\ Cégjsz: 01-09-942852
c Adosz: 22771393-2-42
Magrar Qe Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
it Iktatdszém: UIP-0324

|
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1152 Budapest, Kinizsi utca 162. foldszint 3.

szam alatti

80690/0/A/3 hrsz-u

lakas ingatlanral

Budapest, 2024. november

Flggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

Megrendeld azonosito
Keriileten bellli elhelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

¢ UJP-0324
: Rakospalota
: 1152 Budapest, Kinizsi utca 162. foldszint 3.

Helyrajzi szama : 80690/0/A/3
Ingatlan megnevezése : lakas
Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas
Szobdk szdma %
Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja

: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 30m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 30m? Fajlagos m2 ar: 650 000 Ft/m?
Tarsashaz telek terllete : 743 m?

Eszmei hanyad : 30 / 270

Belsd mszaki allapot . kozepes

Megkozelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott mddszere piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu maodszer

Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejdras és az értékelési szdmitdsok alapjan megéllapitdsra kerdl, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak

forgalmi értéke: 19 500 000 Ft
azaz Tizenkilencmillio-6tszazezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 6 600 000 Ft

azaz Hatmillio-hatszazezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

A megdllapitott piaci érték az altaldnos forgalmi addrdl szdle 2007. évi CXXVIL. toérvény alapjdn kerilt
meghatarozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsara készilt.

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog : 12 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2024. november 12.
Szakvélemény érvényessége : 360nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példdnyban.

Budapest, 2024. november 14. ——
108 apest Jorsel kit B9
m 22771393-2.4Z

epcom
/‘@%7 =J %/-4"/-—

Lakatos Ferenc

rekbec

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a Budapest Fvaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez térténd felhasznalsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kertltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soradn a széban forgé ingatlant részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas
értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1152 Budapest, Kinizsi utca 162. faldszint 3.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 30,0 m?

Helyrajzi szdma: 80690/0/A/3

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. kerllet Rakospalota varosrészében, a Szent Korona utja és a Wysocki utca kozotti

melyek mdszaki dllapota tabbségében kozepes.
Tomegkozlekedési ellatdst a BKK buszjdratai biztositanak, a megallok kb. 30-300 méterre elérhetdk. Az ingatlant
megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott Uton lehet. Alap-,és szakszolgaitatdst

hiztosité intézmények 1000 méteren belill elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz [ Trolibusz [ Metro/Féldalatti [ vastt

3. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan altaldnos jellemzéi

A minden oldalon telekhatérra torténd beépitéssel rendelkezé telekteriileten 9 lakas albetéttel rendelkezd, belsd
udvaros kialakitdsu tarsashazi egység helyezkedik el. Az 1920/30-as években épilt, faldszintes kialakitasu,
hagyomanyos szerkezeti rendszerben épitett épilet fiiggéleges teherhordd szerkezete kisméreti tégla, a
zarofédem stukaturos fa szerkezet. A fa dcsszerkezetl székoszlopos nyeregtetd szerkezet cseréppel fedett. A
homlokzat mind az utcafronti, mind a belsd udvari részen megfeleld &llapotu, a szinezett kdporos vakolat az
elmulit évtizedben kertilt elhelyezésre rajta, utdlagos hdszigetelés talalhato.

Az értékelt ingatlan a kapualjtol jobbra, a telek utcafronti részéhez kozelebb helyezkedik el, biztonsag-technikailag
megfelelének mondhaté bejdrata a belsd udvar feldl nyilik. Az Uvegezett, mlanyag szerkezetli ajton belépve a
konyhaba jutunk, innen nyilik a vizesblokk és a szoba. Tulajdoni lap szerint 1 szobds, amely megegyezik
természetbeni kialakitasaval (csatolt alaprajz szerint). Lakdson belul az @sszes kdzmlrendszer kiépitett, az
elfogyasztott viz, foldgaz és elektromos dram hitelesitett méréoraval mért, mérédrak fellelhetdk. A flitést a
szobaban parapetes gazkonvektor biztositja, a konyhdban és a furddben nincs kiépitett fitési egység. A
homlokzati nyildszaré (udvari tajolasu szobai ablak) 2021-ben beépitett, mlanyag szerkezet(i, megfeleld allapotu.
A padlo- és falburkolatok kozepes igényszintben beépitettek, a szobdban parketta, a furdében keramialap, a
konyhaban mipadlé taldlhato a padozaton. A falak festettek, a vizeshelyiséghen részben csempével elldtottak. A
tartdszerkezeti elemeken kisebb vakolathibak (foltosodas, penészesedés), melyek a tartészerkezet &llékonysagat a
szemle idépontjdban még nem befolyasoljék, ugyanakkor javitasuk javasolt.

A lakas muiszakilag és esztétikailag kozepes, részben feldjitandd allapotban van, a szemle idGpontjaban alkalmas a
(16/2016. (1.10.) /17/2016. (I1.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére.

Epiilet:

Epulet épitési éve: 1950-es évek o
e - — : - Mdiszaki allapot
Epllet szintbeli kialakitasa: foldszint
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, vizzaro szigetelés atlagos
Flggdleges teherhordo szerkezet: kisméret( falazotégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: fa gerendas boritott zarofodém atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet( nyeregtetd, cserépfedéssel Ie]
Epllet homlokzata: szinezett képoros vakolattal elldtott jo

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik atlagos
Vizvezetek: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett mérdaraval rendelkezik atlagos
Kozcsatorna: kiepitett atlagos
Gyengedramu berendezés: nincs
Egyéb: nincs
Belsd terek feltlete: festett, csempeburkolattal ellatott kdzepes
Belsd terek burkolata: keramialap, lindleum, parketta kozepes
Vizes helyiség{ek) felllete: festett, csempeburkolattal ellatott kozepes
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramialap kozepes
Kilsd nyilaszarok: muianyag szerkezetl bejdrati ajtc és szobai ablak jé
Atlagos belmagassaga: 2,80m atlagos
Belsd nyilaszdrok: nincs
Fdtési rendszer: 1 db gazkonvektor a szobaban atlagos
Melegviz biztositdsa: villanybojler jo
Meglévd kozm-kidlldsok: viz, villany, gdz, kdzcsatorna atlagos
Meglévé kozmld mérddrak: villanydra, vizéra, gazora atlagos
Felujitds éve: 2021
Feldjitds targya: homlokzati nyildszarak cseréje
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: kdzepes
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tobbszor modositott
25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfelelGen
készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informaciés énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagral, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szdld
jogszabdlyoknak megfeleld mdédon kezeli.

Az értékelés modszerei két fo kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két fé 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
id6pontjaban egy vdsdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerilnek az adott telepulésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerllnek. Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsédg

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanck adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasoknak a kulonbseégébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkodz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2024 Q4)

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditdsi tobbletkockdzata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tobbletkockdzata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

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

6. A nettd Uzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztdsa) mint hozamszdmitdson alapuld
érték.

A mddszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Kdltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulait jraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulésa, az elhasznaladas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldtertlet értékét. Epités alatt |évé |étesitménynél, kdrosodott |étesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgadlt létesitmény kuldnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vaonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szikebb kornyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindségl ellatdst nyljt helyben és a
kornyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgélat targyat kepezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzdkkel és funkcioval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
UjraelSallitasi értékeket a rendelkezésre 4ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérndki
Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan szdmolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vdrosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd éplletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kirnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozé
ingatlan felhaszndldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmeények.

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

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerlleten bellli elhelyezkedése: Rakospalota

Tarsashaz telek terulete: 743 m?

Eszmei hdnyad: 30 / 270

Albetétre juto telek terllet: 82,56 m?

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

Ertékmddositd tényezd: 0,5 6nalldan forgalomképtelen, eszmei hdnyad
miatt

Telek eszmei értéke: 6 600 000 Ft , Hatmillio-hatszazezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

atian 1. adat 2. adat 3. adat
e 1152 Budapest, Kinizsi Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
utca 162. foldszint 3. Bacska Bartok Béla Szentmihalyi ut
Alapteriilet 30 m? 32m? 48 m? 50 m?
Ajdnlat dra: 27 500 000 Ft 25 990 000 Ft 34 800 000 Ft
K (2024 K (2024 K (2024
Kindlati/eladasi dr: i ( ) ( )
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 773 438 Ft/m? 562 313 Ft/m? 626 400 Ft/m?
- ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adatfokrase! 34262668 33454594 34279610
Ertékmddositd korrekcids tényezdk
- . . by L hasonlo hasonlé hasonlo
Eltéré alapteriilet ingatlan-nyilvéntartas
0% 4% 4%
Kertileten belili 3 hasonlo hasonld hasonld
i Rakospalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili . foldszint foldszint foldszint
) . emeleti
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
dltalénos miszaki . feldjitott feldjitandd feldjitandd
g " kozepes
dllapot/szinvonal -10% 5% 5%
eltéré felszereltség gazkazdn gdzkonvektor gdzkazdn
ki
(fités, szoc.blokk, stb) i 5% 0% -5%
szerkezeti kdrosoddsok - hasaonlé hasonlé hasonld
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
elpffes éve, cca. 1980 hasonlo hasonid hasonld
épliletszerkezet 0% 0% 0%
I . - hasonld felujitandd hasonld
haz miszaki dllapota jo
0% 5% 0%
Osszes korrekcié™: -15% 14% 4%
Korrigdlt egységar: 660 516 Ft/m? 638 787 Ft/m? 651 456 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 650 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 19 500 000 Ft

azaz: Tizenkilencmillié-6tszazezer- Ft .

Az dsszehasonlitd adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté mddon térténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakértGi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzdval korrigdlt értékeket vesziink figyelembe.

(sszehasonlitdshan szerepl8 adatok rovid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

gdzkazan flitéssel, 2 szobds, részben feldjitott mdszaki dllapoty, dsszkomfortos lakds,
foldszint udvari elhelyezkedéssel.

gazkonvektoros fltéssel ellatott 1 szobds, feldjitandd mdszaki dllapotu, komfortos lakds,
foldszint udvari elhelyezkedéssel.

gazkazan flitéssel ellatott 1 szobds, feldjitando/atlagos miszaki dllapotd, 8sszkomfortos
lakas, foldszint udvari elhelyezkedéssel.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité dsszehasonlito osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1152 Budapest,

ingatlan elhelyezkedése: Kinizsi utcap162. Bl\?gpi\:l'ktig P:fm::y ;Z‘;r KIB:'LX\é K..Er'

foldszint 3. pka fayorey
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakas lakds
hasznosithato terilet (rnz): 30 50 52 42
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 130 000 180 000 180 000 |
kindlat / szerzédés ideje (év, ha): 2024 2024 2024
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2340 3115 3857
KORREKCIOK
eltérd alaptertilet 2% 2% 1%
eltéré muszaki allapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten beluli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -8% -8% -9%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2153 Ft/m2/hé | 2872 Ft/m2/hé | 3518 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 848 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Feldjitott, foldszinti lakas, 1 szoba elosztdssal, dsszkomfortos.
Ingatlan.com/33951473

2. adat: Ujszerd, foldszinti lakds, 2 szoba elosztassal, dsszkomfortos.
Ingatlan.com/32449849

3. adat: Feldjitott, foldszinti lakds, 1 szoba elosztassal, dsszkomfortos.
Ingatlan.com/33997891

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 848 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: T 922 752 Ft
Koltségek:

Feldjitasi alap: 3% 27 683 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 18 455 Ft
Egyéb koltségek: 5% 46 138 Ft
Kéltségek dsszesen: 92 275 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 830477 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett értek, kerekitve: 11 900 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
11 900 000 Ft

azaz Tizenegymillio-kilencszazezer- Ft . |
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

' A piaci 6sszehasonlitd mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlkrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben 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 koltségalapu mddszer tiikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
madszert figyelmen kivll hagytuk.

S allilinasait ik Szdmitott érték saly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité madszerrel: 19 500 000 Ft] 100%| 19 500 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: 11 900 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 500 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
19 500 000 Ft

azaz, Tizenkilencmillio-Gtszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

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

- az dtadott iratok tanulmdnyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozésardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval 6sszefiiggésben
a helyi és orszdgos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennaild, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk felelésséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhazdsanak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenul dsszeflggd tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épulietek (ha van) rendeltetésszerd haszndlatdhoz szilkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd véltozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megadllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korliményekben bedlld |ényeges valtozas esetén szikséges a megadott
érték felllvizsgdlata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznalhatosdgdat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elgzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

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

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

Ingatlan cime: 1152 Budapest, Kinizsi utca 162. foldszint 3.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 500 000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-6tszazezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja : 2024. november 12.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2024. november 14.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O U BEW N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapitd okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

ERO00MEON
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Kinizsi utca 162. féldszint 3. Hrsz: 80690/0/A/3

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Komminyhivatala Foldhivatali Fdoszaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, PE 101 Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni lap - Szemile misaolat
Megrendclés szm8000004/295513/2024
2A24.11.08

BUDAPEST XV.KER
Belterilet B0690/0/A/3 helyrajzi sziun
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2 BUDAPEST XV.X=ER. HKinizsi utca 16 feltlvizsghlar alact®

1. Az egyéb £nallé ingatlan adatai:
megnevezes terfilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma

30/270

o

lakas 30 1
Bejegyz& hatArcrat: 999990/

2. beiegy=zd hatdrozat: 30139/1926/1996.01.02
Tarsashaz
Az 8ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd ckiratban meghatdrozott helylségek.

LRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyz8 hatArozat, érkezesi id3d: 30139/1996/1394.01.02
jogecim: eredeti felwvétel

jegallas: tulajdonos

nev: BUDAFE Xv. X=R. ONXORMANYZAT

cim: 1155 BUDAPEST XV.KER. Hubay Jend tér 1

MRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hitelss tulajdoni lap misclat tartalma a kiadas: megeld:zd napig megegyezik a:z
ingatlan-nyilvantartisban szerepld adato masciat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes misclat valamennyl bejegyzésat tart a. az elektronikus dokumsntum
kinycmtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dekumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kdltségvetési szervy részére kerilt kiadisra.
TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Kinizsi utca 162. foldszint 3. Hrsz: 80690/0/A/3

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT - részlet

Tarsashaztulajdont o0e ot

alap1i1td okirat

I. —— — —

Altaldnos rendelkezések

A F8vdrosi XV. keriileti Onkormdnyzat képviseletében a PALOTA
HOLDING RT. (Budapest, XV. Pattogés u. 4/a.) a 751 sz.
tulajdoni lapon, 80690 hrsz. alatt felvett, természetben
Budapest, XV. Kinizsi u. 162. alatti, a Fdvéarosi XV.
keriileti Onkormdnyzat tulajdondban 4116 hdzingatlant, mint
az ingatlan kezeldje, az 1993. évi LXXVIII.sz. tv. alapjdn,
az 1. gzém alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. azdm
alatt mellékelt millefirds szerint tdrsashdzzd alakitja 4t.

A tdrsashdzban taldlhaté lakdsck a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint ordklakdsok, a kozds
tulajdonban maraddé telek, épliletrész, berendezések és
felszerelések kodzos haszndlatdnak jogdval, - a fenti tv.
alapjan értékesitve - a vevdk személyi tulajdondba keriilnek
azzal, hogy a mindenkori tulajdonostdrsak egymds kozotti
jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései 43 az
alapité ckiratban foglaltak az aldbbiak szerint
szabdlyozzdk:

II.

Kozds és kiilon tulajdon

A. Kozds tulajdon

X

A tulajdonostdrsak kozds tulajdondban maradnak az 1.sz.
alatt mellékelt terveken feltilntetett é&s a 2.sz. alatt
mellékelt millefrdsban korilirt telek és a kovetkezl
épitményrészek, berendezések ds felszerelések:

g Telek: 743 m?*.

Ii. Al- ég felépitmény, kils8, belsd teherhorddé és
vdlaszfalak.

21T, Zardofodém.

Iv. Tetdn kiviili Xkémények, gépészeti szerelvények,

gzelldz8, ég villdmvédelmi szerkezetek.

n3
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MELLEKLETEK: 1152 Budapest, Kinizsi utca 162. féldszint 3. Hrsz: 80690/0/A/3

_2_

¥. Bddogos szerkezetek, attika és falszegélyek,
pdrkdnyok, stb.

vI. Kilss homlokzat feliilet, ny{ldsz4ardk kiilsd
feliilete, lakatos és bddogos szerkezetek.

YIii. Padldstér a tetdszerkezettel és tet8fedéssel és
padlasfel jdréval.

VIII. Kodzos helyisdgek épliletgdpészeti berendezési
tdrgyai, burkolatai, felszerelési tdrgyai,
nylldszdaréi.

IX. Elektromos f8vezeték a telekhatdrtsl a kildn
tulajdoni fogyasztdsmérdiqg.

X. Hidegviz vezetékek a telekhatdrtsl a killdn
tulajdoni ledgazasig, kerticsap.

XT.. Csatorna ejt8 és alapvezeték a kiildn tulajdoni
bekdtéstd]l a derft8akndig, a deritdakna.

XIT.. Epiiletfelszerelési tdrgyak (z4szldk, létrdk, stb.)

leltdr szerint.

XIITI. Arnyékszék 4 db (8.00 m?).

X1IV. Udvari tdarolék 10 db (39.05 m?).

b & Mosdékonyha (7.44 m?).

x¥I. Kapualj (10.40 m?).

XVII. Eepiilet koériili jarda és egyéb térburkolatok.

XVIII. Gdzvezetdk a telekhatdrtél a kiilon tulajdoni
fogyasztdsmérdiqg.

2)
A k&zds tulajdon 2707270, azaz
kettdszazhetven/kettdszazhetven tulajdoni hdnyadbdl 411.

B. Kilén tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiildn
tulajdondba keriilnek, mint tArsashdztulajdoni illetdségik
alkotdrésze - a kdzds tulajdonban marads vagyonrészek kozds
birtokl4dsdnak, haszndlatdnak jogdval - az egyes
tdrsashdz-6réklakdsok, azok tartozékaival, felszereléseivel,
az aldbbiak szerint:

3. r s
—~— Az Onkorményzatot illeti a terveken 3. szdmmal jeldlt

Kinizsi u. 162, foldszint 3. ajtéd alatti, 1 szobébsl,
valamint konyha és zuhanyozd+WC mellékhelyiségbdl &1{6, 30
m? alapteriiletll Oordklakds, wvalamint a kdzds tulajdonbdél
30/270 eszmei hdnyad. g
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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02. utcakép o 03. utcai homlokzat
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04. belsdé homlokzat 05 kapubejdrat
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07. udvar

09. elétér

10. furddszoba 11. villanybojler
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12. ablakszerkezet | 13. gazkonvektor

{17 ghe

14. vizéra 15. gazéra

16. eldtér 17. konyha
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