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a Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 169. fsz. 5. szam alatti mgatlan eildegemteserol
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Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet 80521/0/A/5 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker., Bocskai utca 169. fsz. 5. szam alatt talalhato ,lakas”
megnevezeésl per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban: Ingatlan)
Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az Ingatlan arverés utjan térténd elidegenitésérdl a Pénzugyi Bizottsag 133/2024. (1V.17.) 6k.
szamu hatarozataban dontétt. Az Ingatlan harom alkalommal kerllt arverés Utjan
meghirdetésre. Mindharom alkalom - utoljara 2024. november 26-an - eredménytelendl
zarddott.

(atovabbiakban: Kérelmezd), 2024. december 9-én vételi szandéknyilatkozatot
nyujtott be az Ingatlanra vonatkozéan.

A Budapest XV. kerlilet, Bocskai utca 169. fsz. 5. szam alatti tarsashazban 8 db lakas talalhato,
melybdl 4 db lakas van dnkormanyzati tulajdonban.

Az elidegenitesre javasolt Ingatlan becsiit ingatlanforgalmi érteke a 2024. marcius 27-én
készult értekbecslés szerint: 19.700.000 Ft.
Kényvszerinti érték: 4.551.054 Ft (ebbdl: 1.330.645 Ft telek és 3.220.429 Ft épulet)

Az Ingatlan tulajdoni viszonya, miszaki jellemzgi

Helyrajzi szam Budapest XV. 80521/0/A/5
Cim Budapest XV., Bocskai u. 169. fsz. 5.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % dnkormanyzati tulajdon
A tarsashaz telek terllete 688 m?
Lakas terulete 29 m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyiségbdl all:
Helyiségek szama, funkcidja i i‘é‘;?ﬁa
- furdé+wce
- vezetekes gaz
Kézmiellatottsag - elektromos aram

- viz- és csatorna
Allapot jo

Az ingatlan bejarata a belsd udvar feldl érheté el a nyitott verandardl. A bejarati ajtd
mUanyagszerkezet, Ujszer( allapotul, a homlokzati sikon elhelyezett nyilaszardk hagyomanyos
faszerkezetlek. Lakason belll az 6sszes kézmi rendszer kiépitett, a flitést gazkonvektor
biztositja, a HMV ellatas villanybojleres, a flurdészobaban és az elészobaban kiegészitd
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fltésként fali ft6 felszerelt. A padlo- és falburkolatok jo allapotban vannak, a szoba laminalt
parkettaval, a furdészoba és a konyha keramia lappal burkolt. A lakasban egy furdészobat is
kialakitottak a kamrabal.

Az Ingatlan pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan” 19.700.000 Ft afamentes
Lakas utolsé hasznositasanak vege (bérbeadas) 2023. december 18.
2003-ban +168.724 Ft
Lakas brutto értékvaltozasa 2006-ban +2.829 Ft
2019-ben +3.546.104 Ft

Ingatlanhoz tartoz6 6sszes énkormanyzati tulajdonu

fpldterulet kényvszerinti értéke B
Ertékesitésre javasolt ingatlanra esd féldterilet

ardnyositott kényvszerinti értéke 1.330.645 Ft
Eptilet kényvszerinti értéke 3.220.429 Ft

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2024. marcius 27.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Tekintettel arra, hogy a lakas felvizesedésének kezelése egyedileg nem hozhat megbizhatd
eredményt, a PALOTA-HOLDING Zrt. a lakas elidegenitését javasolja.

Foépitész nyilatkozata

Az elidegenitésre tervezett lakasok telken beluli elhelyezkedése szamunkra nem ismert, az épulet egy
része épitési helyen kivil helyezkedik el. Tajékoztatom, hogy a telken, az épites helyen kivil esé
épuletrészeken - a hatso telekhatartél mérten 25 m-es mélységig (Hk=Tm-Ek-25) — az épulet nem
bévithetd, csak a meglévd épuletkonturon belll épithetd at, melyre az értékesitéskor javasolt felhivni
a figyelmet. Az épiletet a KESZ nem jeléli bontasra, nem érinti kotelezé kozterillet szabalyozas, nincs
rehabilitaciéra kijelolt tertleten. Elidegenités esetén az eredeti funkcionak megfelelen lakaskent
tovabbra is hasznosithato.

Fentiek figyelembevételével a targyi lakas elidegenitését telepllesrendezesi szempontbdl nem
kifogasolom.

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

Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testiletének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szélé
33/2013. (IX. 30.) 6nkormanyzati rendeletének (Vagyonrendelet) 22. § (6) bekezdése alapjan
JAmennyiben 30 napon belil nem érkezik érvényes ajanlat, az ingatlan ezt kvetéen az elsé
érvényes ajanlatot tevé részére a vagyongazdalkodassal Osszefiiggd feladatokat ellato
bizottsag dontése alapjan értékesitheté/bérbe adhaté/egyéb modon hasznosithatod.”

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre torténé kijellésrél és a felajaniasrol a
lakasgazdalkodassal 6sszefliggo feladatokat ellaté bizottsag dont, ha az elidegenitésnek |[...]
egyéb feltételei is fennélinak, és a lakas, [...] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
kéltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart.”

Magyarorszag 2025. évi kozponti kéltségvetésérdl szolé 2024. evi XC. térvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
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bekezdésében meghatarozoft értékhatart a 2024. évben 25,0 millic 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. Ezt ugy kell elkésziteni, hogy:

(7) bekezdés ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy
személy késziti, amely egy éven belil hasznalhato fel”.

A nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
6nkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6zé elbvésariasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban lévd
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarél sz6l6 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt) 39.
§ (2) bekezdés alapjan ,A févarost a kertilet, a kertiletet a foévaros tulajdonaban lévd ingatlan
tekintetében elévasariasi jog illeti meg, [...].” A lakasok és helyiségek berletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi LXXVIII. térveny 83. § (2)
bekezdése szerint ,Az 6nkormanyzatok méas &énkorményzat tulajdonéra fennéllo, Ovt.-n
alapuld elévéasarlasi joga az énkormanyzati lakasokra [...] nem érvényesithetd”.

A leirtak alapjan javaslom a Pénzlgyi Bizottsagnak az Ingatlan elidegenitésre tortend
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakért6i értékelés szerinti aron a Kérelmezo részére torténd
értékesitését.

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

Budapest, 2025. ...... 01 ... 2%
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L st ek A
Cserdiné Néemeth Angéla

polgarmester

1. Mellékletek:
1. melléklet: Bocskai utca 169. fsz. 5. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. melléklet: Bocskai utca 169. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai veleménye
3. melléklet: Bocskai utca 169. fsz. 5. értékbecslés
3. melléklet: Bocskai utca 169. fsz. 5. vételi szandéknyilatkozat

2. Elékészitésért felelés szervezeti egység: | /
Jegyz6i Iroda 2025. .0\ 2. AI&ITaSs:. ... —t.
3. Egyeztetésre megkiildve:
Kozgazdasagi Féosztaly 2025, ..01.2%. . Aldiras: ... 208 M
4. Jegyz6i lattamozas: 2025. .5 N Alairas:...... /4 ............

5. Meghivandék: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkorméanyzat Pénziigyi
Bizottsaga ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, beltertlet,
80521/0/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kertlet, Bocskai utca
169. fsz. 5 szam alatti, 29 m? alaptertiletli, per-, teher- és igénymentes lakasingatlant
19.700.000 Ft, azaz tizenkilencmillio-hétszazezer forint afamentes aron,

(szdl.: an.: lakcim: N
részére értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az adasvételi
eljaras lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester

Hataridé: 2025. februar 4. (déntésre)
2025. aprilis 15. (az adasvételi szerzédéskotésre)
tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetéseére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

- a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 13.§ (1) bekezdése, 14. §
(2) bekezdése

- az egyes dllami tulajdonban lévé vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdondba adasardl szolé 1991. évi XXXII.
térvény 39. § (2) bekezdése;

- a lakasok és helyiségek bérfetére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrol sz6lo 1993.
évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése;

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

- Magyarorszag 2025. évi kézponti kbltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. tdrvény 5. § (2) bekezdés b) pontja,

- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szélé 33/2013. (IX.30.) 6nkorméanyzati
rendelet 22. § (6) bekezdése; 37. § (5)-(6) bekezdése,

- a XV. keriilet Onkormanyzaténak tulajdonaban Iévé lakdsok és nem lakds céljdra szolgélé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szol6 17/2004. (IV. 1.) nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1) bekezdése; és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. § (1) és (7)

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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" Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

EggapestF varos Korm'in%ivatala oldhivatal ﬁg;léy d

Budapest, XIV., Bosnyk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/16295/2025

2025.01.20
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 80521/0/A/5 helyrajzi szam
1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 169. foéldszint. ajté:5. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
. Az egyéb 6énalld ingatlan adatai:
megnevezes teridlet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 29 1 0 29/283 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999984/1999/1999.02.24

. bejeqyzd hatdrozat: 139887/1995/1995.07.18
Tarsashaz
Az ©6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRES Z

tulajdeni hényad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 139887/1995/1995.07.18
jogcim: &llamositas 4/1952. tvr. 442/1952/1952.03.28
jogeim: 1991. évi XXXIII. tv. 139887/1995/1995.07.18
jogallas: tulajdonos

név: BUDAPEST XV. KER. ONKORMANYZAT

cim: 1601 BUDAPEST Bocskai utca 1/--3

M.RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat 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 mindstil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 1. ,
Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam: 80521
Sorszam: 1
i A foldterulet alapadatai
| F 01 | A foldrészlet rendeltetése: Lakoéptilettel beépitheto epitési
"F02 A mavelesi ag jellege: a .
F 03 A foldrészlet nagysaga: ha : ' m2 : 688
| F 04 A tertlet aranykorona értéke: .00
‘L F 05 | A mavelés alol kivett egyéb foldtertilet jellege: ) _7 )
" F 06 |A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitetiséq: a tulajdonos énk. altal beépitett _2_;
F 08 |Beépitési mod: Zartsoru 4
F 09 A telek beépitettségi foka: %: 64.0
F 10 |OTEK, favarosi és helyi rendelet szerinti - )
épitési ovezet: =

| A foldterulet kozmivesitettseége |

| F 11 | Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivoviz ellatottsag: Vizellatas kézmuves halozatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: | Kézcsatorna halozatba bekotott 2 |
F 14 | Csapadékviz elvezetés: | Egyesitett rendszeru kozcsat. . 6
| F 15 | Tuziviz vezeték: Nincs 1
h 16 |Gazeliatss: Foldgaz 3|

] A foldterulet értékadatai |

‘ Megnevezés év } brutto érték egyenleg Ft
F17 Konyv szerinti bruttd érték 2016 | 6377921
F18  Becsuit énték 2016 | 6377921
Leirds: B
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2025.JAN.09.




Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertlet "F"

F

lapszam: 2
Ingatlanjelleg: 11229 = 4 Helyrajzi szam: 80521
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |
‘ Megnevezés év eértékvaltozas Ft (+/-) brutté érnték egyenleg Ft
F17.1 Bruttd érték valtozas 2004 +9763279 9763279
F17.2 Brutté énték valtozas 2015 - 1621463 8147816
}F 17.3 Brutto érték valtozas 2016 - 834 320 7 307 496
F17.4 Brutto érték valtozas 2016 - 929 575 6377 921
Adatrégzités: Adatellendrzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
[
|
készités datuma: 2025.JAN.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 4 L I
Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam: 80521
| Jogi rendezettége: Rendezett 1
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |
101 Az ingatlan megnevezése:
102 Az ingatlan | Megye: 01 Budapest Kerllet: 15
|03 |¢he 'Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kertlet
| 04 Ut, utca, hazszam: " \Bocskai utca 169 B
105 | Ut, utca, hazszam:
106 Az ingatlan orszaga: Magyarorszag
| 07 |Az ingatlan fekvése: Belteriilet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: - | g T m? 688
I 09 |A foldrészlet tulajdonjoga:
110 | A vagyon jellege: i_;’gyéb vggyon 2
I 11 |Az ingatlan forgalomkeépessege: Forgalomképes 5 ]
Vagyon tipusa:
112 |Az ingatlanon levo épuletek, épitmeények: db 1
‘ 113 |Muemléki és természeti védettség: Nincs vedettség 1|
| Tulajdoni adatok
| 114 | A tulajdonszerzés jogcime: o
I 15 | A tulajdonba kerulés idopontja:
116 A tulajdoni hanyad jelzése: N i

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2025.JAN.09.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam:

Ingatlanjelleg:

1. & 2

11222 - 4

Helyrajzi szam: 80521

l

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

|

KezelOi, szolgaltatoi adatok

- 128 [Vagyonkezeldo | kod: Gazdasdgi tdrsasag 5
név: | XV. Ker. Onkormanyzat
| cim: |1753 Bp. Bocskai u. 1-3.

129 |Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tarsasdag 5
szolgaltatast név: | Palota Kft N
ellato ) ‘

cim: |
| Az ingatlan értékadatai |
Megnevezeés ev | értékvaltozas Ft (+-) brutto érték egyenleg Ft
| 131.0 |Kényv szerinti brutto értek
Forgalomképtelen
| Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2019 16 046 606
" 132.0 |Becsult érték
Forgalomképtelen ‘
Korl. forgalomképes ' \
Forgalomkeépes 2019 \ 36 823 953
133.0 |Allagmutaté 4 ' 40-59% - turheto, 50
Adatrogzites: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Keit.: Alairas:
készites datuma: 2025.JAN.09.




Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 4./ 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam: 80527 A/5
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
A lakas fobb jel lemzoi ]
L 01 |A lakas postai cime: Bocskai utca 169
L 02 |Ingatlanon belul: éplilet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajte: 5.
L 03 |Atarsashazi alapito | a lakas alapterulete: m?2 29
L 04 |okirat szerint lkr';)zrjs tulajdoni hanyada: 29/283
L 05 ‘A lakasbol résztulajdon: 29/283
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 5 |
Vagyon tipusa:
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfortos o 2 |
L 08 Kozmuellatottsag: valamennyi k6zma 7
' L 09 |Vizmerovel valo ellatottsag: [Van 2
L 10 | Futési mod: egyedi: gaz 4 B
L 11 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
| A lakas helyiségei, terulete |
L12 | Lako szoba: db: 7 L13 mez. 17.6|
5L ::ggk: szoba halofulkével: o db: — | L1 [mZ. |
L16 szoba étkezoflilkével: db: L17 |m2:
[L20 félszoba: db: CL21 |me2.
| L22 hall: db: L23 m2.
24 | lako eloter: db: 1| B [ s | .
L 26 Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 L27 m2: 8.4
L 28 Egész- Furdohelyiseq fajtdja: Fiirdoszoba WC-vel 2 L29 2. 29
[ L30 | ﬁig":ggé: Furdahelyiség fajtaja: L3 me2,
| L 31 WC: db: L32 mez. B
' L33 Kozlekedési helyiség: 'm?
L 34 Tarolo helyiseg: db: L35 m2;
| L36 Miterem terilete: 'm?
| L 37 |Egyéb helyiség: db: | L38 m2
L33 A lakashoz tartozo kulso tartozkoddk: o
L 40 | A lakas terulete dsszesen: N m? 289
L 41 |A lakas hasznos alapterulete: lm 289
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
keszités datuma: 2025.JAN.09.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 4./ 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 4 Helyrajzi szam: 80521 Al5
[ A lakas értékadatai
Megnevezés o év \ brutto érnték egyenleg Ft ]
| L42 |Konyv szerinti brutto érték ) ) 2019 3717657
| L43 |Becsdult értek 2019 . 8021328
L 44 |Allagmutato 5 60-79% - megfelelo, 68

Egyeb megjegyzesek:

Adatrogzités: Adatellenodrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.JAN.09.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

lapszéam: 4./ 3.
Ingatlanjelleg:

11222 - 4 Helyrajzi szam: 80521 Al5

A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés ' év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
L4217 Brutto énték valtozas 2003 + 168 724 168 724
L 422  Brutto érték valtozas 2006 +2829 171 553
L 423  Brutto érnek valtozas 2019 +3 546 104 3717 657
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2025.JAN.09.




/2025. iktatoszam elbterjesztés 2. melléklete
Ingatlan adatlap
Bocskai u. 169.
Epilet tarsasahdz | 100% Onk. albetétek szdma - lakds albetétek szdma - helyiség
wemnem genen/plk kv (sszesen Onk. 6ssz.| 6ok. kiadott| &sszesen | Onk. 6ssz. | 6nk. kiadott
igen nem 8 4 5 0 0 0

Leirdsa, _— . " e .

K Az épiilet kozepes dllapotd. Tetd részben rombuszpala, cserére szorul.
allapota

cim helységek
Bocskai u. 169. fsz.5. szoba 1 furdé
Hrsz: 80521/0/A/5 fél szoba wC
m’ 29 konyha 1 furd6/WC 1

i komfortos étkezo/gardrob/elészoba erkély

fokozat

bérlo/bérldtars egyiitt lako/k
res
2023.12.18
Szerzddés érvényes szerzodés megjegyzeés
tipusa

A lakds 2022-ben koltségelvii palydzat keretében kertilt felajitasra. A lakast a bérld a fal penészesedésére

Lakds |hivatkozva adta le. Penészesedés a szobai falak alsé részén lathatoak, a homlokzati és az oldalsé hatdrolo falakon.
leirdisa  |A penészesedés véleményiink szerint részben nem megfeleld haszndlatbol adddik, szelldztetéssel, a falak
injektdlasaval, rendszeres kezelésével karbantarthato.

Penészesedés miatt kerillt bele az eladasra javasolt lakasokba. Tekintettel arra, hogy tarsahaz, a lakas felvizesedésének

Javaslat kezelése egyedileg nem hozhat megbizhat6 eredményt, PALOTA-HOLDING a lakis elidegenitését javasolja.

Fotok

KERTEK! #ERTEK! #ERTEK!

#ERTEK! #ERTEK! HERTEK!

Budapest, 2024. marcius 10.




a(z) oo i/ 2025, iktatoszamau elGterjesztés 3. melléklete

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
ldzsef korit 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
A Cégjsz: 01-09-942852
L e Adf:')sz: 22771393-2-42
Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

B i Iktatészam: UJP-0160

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5.

szam alatti

80521/0/A/5 hrsz-u

lakas ingatlanral

Budapest, 2024. aprilis

Fuggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd




INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : UJP-0160

Kerileten bellli elhelyezkedése : Rakospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5.
Helyrajzi szdma : 80521/0/A/5

Ingatlan megnevezése 1 lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobdk szama L |

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat &ltali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 29 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete 1 29m? Fajlagos m2 &r: 681 000 Ft/m?
Tarsashdz telek terilete : 688 m?

Eszmei hanyad i 29 / 283

Belsd mdszaki dllapot :jo

Megkdzelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu modszer

Budapest Févaros XV. Kerillet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvélemeényben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak

forgalmi értéke: 19 700 000 Ft
azaz Tizenkilencmillio-hétszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 5640 000 Ft

azaz Otmillio-hatszaznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

A megallapitott piaci érték az &ltaldnos forgalmi adordl szdld 2007. évi CXXVI. torvény alapjén keriilt
meghatdrozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog :1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2024. marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2024. aprilis 3.

CPR-Vagyonertekelo Kft.
1085 Budapest. Jozseiknt B9
Adoszam 22771383-2-42

ey ﬂﬁ!’e*:‘ﬁc.’:le‘!;‘z/:ﬁm
5 J {%u!.,_,h

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

2. oldal




INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

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

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovabbd megvizsgdlasra kertltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdanyelvei és a tobbszérésen madositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendelet eldirasai.

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

Helyszini szemlén jelenlévdk: 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): 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 29,0 m?

Helyrajzi szdma: 80521/0/A/5

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: lakas

Bejegyz§ hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

M. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése
Az ingatlan Budapest XV. kerllet Rakospalota varosrészében, az Edtvds utca és a Nyary Pal utca kozotti

szakaszon fekszik, a Bocskai utcaban. Kérnyezetében jellemzéen régi épitési utcafronton alld tarsashazak allnak,
melyek m{szaki dllapota tébbségében kdzepes.

Témegkdzlekedési elldtast a BKK buszjaratai biztositanak, a megallok kb. 30-300 méterre elérhetdk. Az ingatlant
megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-,és szakszolgaltatdst
biztositd intézmények 1000 méteren belll elérhetbek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
O villamos Autdbusz [ Trolibusz ] Metro/Faldalatti [ vasit
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az épiilet vélelmezhetSen az 1930/40-es években épiilt hagyomdnyos szerkezeti rendszerben. A fiiggéleges
teherhordd szerkezete tégla, a zarofédém boritott fa szerkezet. A fa dcsszerkezet( magastetd cserépfedéssel
elldtott, ereszcsatorna kiépitett, a felszini csapadékelvezetés megoldott. A homlokzaton képoros vakolat, illetve
klinker tégla diszités lathato. Az épilet rossz allapotu, tobb helyen vakolathullds figyelhetd meg, valamint a
verandan lévé tartdoszlopok is gyengék, a vakolat sok helyen leomlott réla.

Az értékelt ingatlan bejdrata a belsd udvar feldl érhetd el, a nyitott verandardl. A bejarati ajté mianyagszerkezet,
Gjszer( dllapoty, a homlokzati sikon elhelyezett nyilaszarék hagyomanyos faszerkezet, melyekre rdcs/redény nincs
felszerelve. Lakdson beliil az 6sszes kdzmlrendszer kiépitett, az elfogyasztott elektromos energia, a gdz és viz
hitelesitett mérddraval mért. Fiitést gazkonvektor biztositja, a HMV elldtas villanybojleres, a firddszobaban és
eldszobdban kiegészitg fltésként fali flitd felszerelt. A padlé- és falburkolatok jd allapotban vannak, a szoba
lamindlt parkettaval, a flirdGszoba és a konyha kerdmialappal burkolt. A lakdsban egy flirddszoba is kialakitott,
melyet a kamrabdl alakitottak ki. Belmagassag 3,25 m.

Az ingatlan mdszakilag és esztétikailag jo allapotban van, a szemle id6pontjéban alkalmas a (16/2016. (11.10.) /
17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére.

Epiilet:

E_pfiet e;ﬂteﬂ l?Vl.E: - 1"930/.40-es évek Mdszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitdsa: foldszint
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés gyenge
Fuggdleges teherhordd szerkezet: tégla szerkezet kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: boritott fa fodém szerkezet kozepes
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet(i magastetd, cserépfedéssel kozepes
Eplilet homlokzata: szinezett vakolattal ellatott gyenge

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik atlagos
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett mérdoraval rendelkezik dtlagos
Kdzcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés:
Egyéb: klima
Belsd terek felllete: festett, csempeburkolattal ellatott jo
Belsé terek burkolata: kerdmia, laminalt parketta jo
Vizes helyiség(ek) felulete: festett, csempézett 6
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia jo
Kiilsé nyildszardk: bejdrati ajté mianyagszerkezet, ablak faszerkezet atlagos
Atlagos belmagassaga: 3,25m magas
Belsd nyildszardk: faszerkezetek atlagos
F(tési rendszer: gézkonvektor, klima, elektromos fali fitd 6
Melegviz biztositdsa: villanybojler jo
Meglévé kézmd-kidlldsok: viz, villany, gaz, kdzcsatorna atlagos
Meglévd kdzmi mérddrak: villanydra, vizéra, gazdra atlagos
Feljitas éve: -
Felujitas targya: -
Ingatlan mdszaki dllapota 6sszességében: ié
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA utmutatd elvei és maddszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tébbszér madositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelGen
készulnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informéacids énrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezéserdl szalo
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek ket fé6 csoportba, a forgalmi és a hozadeki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sarolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé madszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdladsra kertilnek. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az ésszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezdk szolgainak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

5.1.2. A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kiildnbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva: (2024 Q1)

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

2. A j6vSbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitasa haszndlati modonként.

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

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

6. A netto izemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztdsa) mint hozamszamitason alapulé
ertek.

A mddszert dltalaban a jévedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.1.3. Koltségalapu szamitasi mddszere

A nettd potlasi koltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djrael&allitasi
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévé |étesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A féldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgilatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintli, mindségii ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétlasi) kaltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A bruttd helyettesitési (p6tldsi) kdltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kézvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraelallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes muiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnéki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés, Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épuletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kériilmények miatt all elé, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasdgi kériilmények.

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

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Rakospalota

Tarsashaz telek teriilete: 688 m?

Eszmei hdnyad: 29 / 283

Albetétre juté telek teriilet: 70,50 m?

Fajlagos atlagér, keriiletrészen beliil: 160 000 Ft/m?

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

Telek eszmei értéke: 5 640 000 Ft , Otmillié-hatszaznegyvenezer- Ft .

6. oldal
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan I
1153 Budapest, Bocskai Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
utca 169. fsz. 5. Rakospalota Bartak Béla Palotas tér
Alapteriilet 29 m? 31 m? 48 m? 32 m?
Ajdnlat dra: 23 900 000 Ft 29 990 000 Ft 19 900 000 Ft
Kindlati/eladdsi dr: K{2024) Ki029) Ki028)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 693 871 Ft/m? 562 313 Ft/m? 559 688 Ft/m?
i lan. - i lan. - i ! -
Adat forrdsa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
34060956 33454594 34055634
Ertékmadositd korrekcids tényezik
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartds nagyobb nagyobb nagyobb
1% 6% 1%
Keruleten beliili ; hasonlé hasonlo hasonlo
| Rakospalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epiileten beliili sy s oo hasonld hasonlo hasonlo
) . fdldszinti
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
dltalanos mdszaki s kozepes felujitandd feldjitando
dllapot/szinvonal 4 5% 15% 15%
e!{er—o felszereltség komifartas gazkonvektor, kiima gazkonvektor gazkonvektor
(futés, szoc.blokk, stb) -3% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok i hasonld hasonlo hasonlo
(pl: vizesedés) 0% 0% 0%
Ejp.'fes éve, cca. 1940 hasonla hasonlé hasonlé
épliletszerkezet 0% 0% 0%
hdz mdszaki dllapota kézepes el Hasanle Lvias
i # 0% 0% 0%
Osszes korrekcié*: 3% 21% 16%
Korrigalt egységdr: 712 374 Ft/m? 682 273 Ft/m? 649 238 Ft/m?

Korrigalt piaci fajlagos dtlagar:

681 000 Ft/m?

Becsiilt piaci érték:

19 700 000 Ft

azaz: Tizenkilencmillio-hétszazezer- Ft .

Az 6sszehasonlitd adatok felhaszndlasa adatvédelmi okokbdl csak nem heazonosithaté maddon torténhetnek, a
kinalati adatok sem tekinthetdk teljesen meghizhaténak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitadsban szerepld adatok révid leirasa:
gazkonvektoros flitéssel, h(its-flitd klimaval elldtott 1 szobds, kdzepes mdszaki allapotd,
komfortos lakas, féldszint udvari elhelyezkedéssel.

1. adat:

2. adat:

3. adat:

géazkonvektoros flitéssel ellatott 1 szobas, felujitandd muszaki allapotu, komfortos lakas,
féldszint udvari elhelyezkedéssel.

gazkonvektoros flitéssel ellatott 1 szobas, feldjitandd mdszaki allapotu, komfortos lakas,
foldszint udvari elhelyezkedéssel.
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| @sszehasonlité osszehasonlitd dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.

, , 1155 Endapest; Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker. Bp., XV. Ker.
ingatlan elhelyezkedése: Bocskai utca 169. : % o : i

Fop B0 Népfelkeld Pazmany Péter Klapka Gyorgy
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakds lakas
hasznosithato teriilet (m®): 29 50 52 42
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 130 000 180 000 180 000
kindlat / szerzddés ideje (év, hd): 2024 2024 2024
kindlat/eltelt idG miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 2340 3115 3857
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 2% 2% 1%
eltéré mdszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -10%
keruleten bellli elhelyezkedés 5% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -3% -8% -9%
Korrigalt fajlagos alapar: 2272 Ft/m2/hé | 2876 Ft/m2/h6 | 3522 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 890 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Felujitott, foldszinti lakas, 1 szoba elosztassal, 6sszkomfortos.
Ingatlan.com/33951473

Ujszer(, foldszinti lakds, 2 szoba elosztassal, 6sszkomfortos.

Ingatlan.com/32449849

Feldjitott, foldszinti [akds, 1 szoba elosztdssal, Gsszkomfortos.
Ingatlan.com/33997891

Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 890 Ft/m2/hd
Kihasznadltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 905 148 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 3% 27 154 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 18 103 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 45 257 Ft
Kéltségek dsszesen: 90 515 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 814 633 Ft
Toékeésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 11 600 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
11 600 000 Ft
azaz Tizenegymillid-hatszdzezer- Ft .
8. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 0sszehasonlitd maddszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tlkrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapt maddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivil hagytuk.

T — Szamitott érték | Sdly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd mddszerrel: 19 700 000 Ft{ 100%{ 19 700 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 0Ft 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: 11 600 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 700 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
19 700 000 Ft

azaz, Tizenkilencmillié-hétszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az 3atadott iratok tanulmdnyozdsdn tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval
dsszefiiggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges
engedély, jovdhagyas és felhatalmazés rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre 3artalmas anyagok jelenléte stb.) nem wvillalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
koézvetlendl dsszefliggd tartozas (kdziuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizélhaté valtozasai
maodosithatjsk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megadllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben bedlld |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem viéllalunk felelésséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értéket,
korldtozhatjak hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatarozott értékek az elézGekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld éltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrol sz6ld 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizérdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).

9. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 700 000 Ft

azaz Tizenkilencmillié-hétszazezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja 1 2024. marcius 27.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2024. aprilis 3.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY(TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERT(| FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00O N Oy L AW N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

NHEOOMEOR
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MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5. Hrsz: 80521/0/A/5

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Kommanyhrvatala Foldhivatali Fosztaly

Budapest, XIV_ Bosnyak tér 5. 1390 Budapest. Pf 101 Oldal:

Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolar
Megrendeles szmr3000004/928312024
0040526
BUDAPEST XVKER
Belterilet $0521/0/A/5 helsrajzi szim

1/1

1153 BUDAPEST XV.EER. Bocskal wtca 16%. £8ldszinc. ajzd:5. “"feliilvizsgilac alact”

LRESZ

. Bz egysb Znalld ingatlan adazai:

megnavezes terileat szcbhbak szama eszmel hanvad tulajdon: forma
m egesz/f21
lakas a 29/283 Enkormanyzacti

& T
Bejegyzd hacarozat: 552584/1395/15959.02.24

2. bejegyz3 hatarozat: 139887/1995/1995.07.18
Tirsashaz
ne .

Az 8nalld ingatlanhoz tarsoznakX az ala pitd okirathan meghatirocott helyiségek.

gallis: tulajdonos
név: BUDADEST XV. KER. CNKORMANYZAT
cim: 1601 BUDRPEST Bocskai utca 1/--3

MRESZ

REM TARTAIMAZ EEJEGYZEST

Az E-hicelas tulajdoni lap mésolatc tartalma a kiadast ms
ingatlan-nyilvintartasban szerspld
a t=ljes miasolas valamsnn
kinyomtatva nem mindsil h

k3lcségvecdsi szerv riszére kerilc kiadisra. N
TULATDONILAP VECE

} napig megegyezik az

& fennalld beajegyzéssisz,
ms dolmentum

& tulaidoni lap

11. oldal



MELLEKLETEK: 1153 Budapest, Bocskai utca 169. fsz. 5. Hrsz: 80521/0/A/5

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

———— e

Wil RERULETER FOLCHIVATALA

Tarsashaztulaijdont

alapitd okirat. y
’ 1235 07 18

——

T

Altaldnos rendelkezések

A F8vdérosi XV. keriileti dnkorményzat képviseletében a FALOTA
HOLDING RT. (Budapest, XV. Pattogds u. 4/a.) a 589 sz.
tulajdoni lapon. 803521 hrsz. alatt falvett, termdszetben
Budapest. XV. Bocskai u. 169. alatti, a Fdvdrosi XV.
kerileti Onkormdnyzat tulajdondban 4116 hdzingatlant, mint
az ingatlan kezeldje, az 1593. évi LXXVIII.sz. tv. alapjdan.
az 1. szdm alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. szém
alatt mellékelt mlilefrds szerint tdrsashdzz4 alakitja &t.

A tarsashdzban taldlhatsd lakdsok a jelen alapftd okirat
rendelkezéseinek megfelelfen, mint Srdklakdsok, a k3z5s
tulajdonban maradé telek, dpilatrész, berendezések és
felszeresiések koSzds haszndlatdnak jogdval, - a fenti tv,
alapjén értékesftve - a vevdk személyi tulajdondba keriilnek
azzal, hogy a mindenkori tulajdoncstdrsak egymés kozdtti

jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr, rendelkezdsei éa3 az
alapitd okiratban foglaltak az alabbiak szerint
szabdlyczzék:

II.

Kozds és kilén tulaiden

A. Kdzdos tulajdon

z)

A tulajdonostdrsak kézds tulajdondban maradnak az 1.sz.
alatt mellékelt terveken feltiintetett &4z a 2.32. alatt
mellékelt mille{rdsban k&rilirt telek ¢és a Kkiévetkezd
dpitményrészek, berendezdseX 4s falszerelssex:

I, Telek: 688 m?.

! i Al- é3 felépitmény. kils¥, bels8 teherhordd 4s
vdlaszfalak.

) % 1 4 Kozbensd f&démek burkolat nélkill, és zardfsdém.

Iv. TetSn kivili kémények, gépédszeti szeraelvények, &s
villdmvédelmi szerkszatek.

v Bddogos szerkezetsk, attika és falszegélyek,

pdrkdnyok. stbh.

12. oldal
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_2....
VI. Kilsy homlckzat felilst, nylldszdraék kilss
felilete, lakatos és bddogos szerkezetek.
VII. Padldsterek a tatlszerkezettel és tetdfedéssgel,

padldsfal jdrdval .
VIII. K3zés helyiségsk épiiletgépdszeti Lerendazasi
targyai burkolatai, felszerelési tdrgyai.

IX. Elektromos f8vezetdk a telakhatartsl a kildn
tulajdoni fogyasztasmérdig.

X. Hidegv{z wvezstékek a telekhatdrtsl a kiildn
tulajdond bekdtésig.

AI. Csatorna ejt¥ és alapvezeték a kiilén tulajdoni
bekStéstd8]l a telekhatdriqg.

XII. Gdz gerincvezaték a kilan tulajdon

fogyasztdsmérd jétsl a telakhatdrig.

XIII. Epliletfelszarelési tdrgyak (z4sz16k, létrédk, stb.)
leltd&r szerint.

XI7. Kapubejdrat (16,74 m?) és torndc 57,53 m?),
épliletkoriili jdrddx.

Xv. K&zds WC-k (2,16 m?),

AVI. Mosékonyha (8,56 m?).

XVII. Romos, félig eltdmeddksl: pince (44,238 m?) a
lejdrattal (3,51 m?).

XVIII. Epiletfelszeresldsi tdrgyak. leltdr szerint.

23

A k&z3= tulajdon 283/283, azaz
kettészaznyolcvanhérom!kettugza:nyolcvanharom tulajdoni
hdnyadbsl &ll.

B. Kildn tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsax kiilon
tulajdondba kerililnek, mint tdrsashdztulaidoni illetdségik
alkctérésze - a kdzds tulajdonban marads vagyonrészak kdzds
birtckldsdnak, haszndlatdnak jogédval - az 2gyes
tdrsashdz-Sroklakdsok, azok tartozdkaival, felszereléseival.
az aldbbiak szerint:

4.
Az Onkormdnyzatot illeti a terveken 4. szammal jeldlt

Bocskai u. 169. f&ldszint 4. ajté alatti, 1 szobabsl.
valamint konyha., fiird#8szoba és WC mellékhelyiséghdl 41164, 29
m* alapteriletld o&rdklakds, valamint a k3z8s tulajdenbsl

29/283 eszmei hényad. r o —~

i

L3

Az Onkormdnyzatot illeti a terveken S. gzdmmal jeldlt
Bocskai u. 169, foldszint 5. ajts alatti, 1 szobdbél,
valamint konyha és fiird8szcha mellékhelyisdghdl 4116, 29 m?

alapteriiletd  &roklakds, valamint a k3z8s  tulajdonbdl |

29/283 eszmei hdnyad. 5
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ALAPRAJZ

3,94
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
i 3 v d \S\

en
¥ usa‘?r.r.-a i

\‘g Bocskai utca 169
.

Art Biliard Club 9

Istvantelek & |

05. belsé udvar
15. oldal

04. nyitott veranda
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07. vizdra

08. gazodra

0. elektromos melegité 11. flirddszoba
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12. villanybojler/fali melegitd

14. szoba

16. szoba 17. ablakszerkezet

17. oldal



/2025. iktatészamu elGterjesztés 4. melléklete

NYILATKOZAT
vételi szindék bejelentésérol

Alulirott, (an.: szil.: SZIg.52Z.! )
a Budapest, Bocskai utca 169. Fsz 5. ajté szam
alatti

ingatlan megvisdrldsdra jelen okirat aldirdsdval vételi szindékot jelentek be.

Ezen kérvényem a kordbbiakban jeleztem irisos formdban a XV. Onkormdnyzat megfeleld
elérhetdségén, melyre toliik azt a tdjékoztatdst kaptam, hogy forduljak Onckhoz egy levél formdjdban.

Vételi szdndéknyilatkozatomban hivatkozom az Onkormdnyzat vagyondrdl €5 vagyongazddlkoddsi
szabdlyairdl szol6 33/2013 (IX.30.) szdmi énkormdnyzati rendelet 22. § (6) bekezdésére

A vételi szindéknyilatkozat megkiildésével elfogadom az ingatlan 19.700.000,- azaz tizenkilencmillié
— hétszizezer forintos vételdrit.

Jelen nyilatkozatomat, mint akaratommal mindenben megegyez6t két érdektelen tand elbtt
jovdhagyo6lag irtam ald.

Budapest, 2024.12.09.

L L L T T o S S PN

Vevid
Eléttiink, mint tandk elott:
1 e P = S, NE¥  ovipermroeyyaas s ey st A
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Szem.ig.szam: .
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