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ELOTERJESZTES
egyes onkormanyzati tulajdonu ingatlanokkal kapcesolatos tulajdonosi dontésekrél

Tisztelt Pénziigyi és Koltségvetési, Tulajdonosi és Vagyongazdilkodasi Bizottsag!

Budapest Févaros XV. kerilleti Onkormanyzat Gazdasagi- és Tarsadalom-, Kérnyezet- és
Tertletfejlesztési Programja régziti, hogy az Onkormanyzat a bérbeadds Utjan gazdasagosan
nem hasznosithato tires ingatlanjait megprébalja minél nagyobb szamban értékesiteni.

Tobbek kozt a fenti cél megvalositasa érdekében 2016 oktoberétdl kétheti rendszerességgel a
polgarmesteri vezetés — polgarmester, alpolgédrmesterek — a PALOTA-HOLDING Zrt. €s a
Polgarmesteri Hivatal munkatarsaival szakmai egyeztetést tart az Onkormanyzati
ingatlanvagyon kezelésérdl, az ingatlanvagyonnal térténé gazdalkodasrol.

Az egyeztetés célja, hogy a polgarmesteri vezetés az ingatlanvagyonrdl szolé dontésekor a
hosszi tava elképzeléseit meg tudja valositani. Ezért a szakmai stdb bizonyos tematikat
kivetve prezentacio formajaban tajékoztatja a vezetést az ingatlanvagyon mennyiségi €s
mindségi dsszetételérdl, ill. javaslatot tesz résziikre a lehetséges hasznositasi formakrol.

Az egyeztetés vezérfonala, hogy a hasznositas soran figyelembe kell venni a targyi ingatlan
muszaki allapotat. a  korabbi hasznositas tapasztalatait, varosképi arculatot,
tarsadalompolitikai és szocialis szempontokat, gazdasagi aspektust.

1. A targyi ingatlanok hasznositasi lehetdségének vizsgdlata sordn alkalmazott irdnyelvek

Bontds azon ingatlan esetében, ahol a targyi ingatlan

- osszteriilete kicsi (<20m”),

- alacsony komfortfokozatu,

- rossz miszaki allapotu,

- felljitasa gazdasagtalan és

- nem nyithatoé 6ssze falszomszéddal.
Adasvétel  Osszenyitasi  kotelezettséggel azon  kis
alapteriletl ingatlan esetében, ahol a targyi ingatlan
Gsszenyithato a falszomszéddal és azt annak tulajdonosa

- kéri.
- nem kéri, akkor az Onkormanyzat prébalja meg
Uresen allé lakasok, helyiségek megszerezni a falszomszéd ingatlant, majd

dsszenyitni azokat.

Ertékesités pdlyaztatas Utjan azon ingatlan esetében, ahol a
targyi ingatlan

- rossz muiszaki allapotu és

- feludjitdsa gazdasagtalan.
Lakas atmindsitése nem lakas célu helyiséggé azon ingatlan
esetében, ahol a targyi ingatlan

- Osszterllete kicsi (<3Om2},

- alacsony komfortfokozatu,

- rossz miiszaki allapotq,

- 0Osszenyithato a falszomszéd lzlethelyiséggel.




Az elGterjesztésben targyalt ingatlanok tobbségérol altalanossagban elmondhato, hogy
e 3-5 éve nincs bérbe adva,
e alacsony komfortfokozat jellemzi,
kis alapteriiletii (25-35m?),
rossz muszaki allapota,
felujitasa az 6nkormanyzat szamara gazdasagtalan,
nem esik elidegenitési korlatozas hatalya ala, valamint
egyik épiilet sem talalhaté védendd telepiilésrészen, utcaszakaszon, €s egyedi védelem
alatt sem all.

A fentebb leirtak alapjan célszert az ingatlanokat értékesiteni a targyi ingatlan
e falszomszédjanak,
e tarsashdzanak, vagy
e 4rverés utjan a legmagasabb vételi ajanlatot tevonek.

Jelen eloterjesztésben targyalt ingatlanok értékesitésére vonatkozo kdzos fontosabb szabalyok
az alabbiak:

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgéld
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl sz6lo 17/2004. (IV.1.) ék. rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet)

e 3.§(1) A lakasokat €s helyiségeket
d) arverés vagy arverésen kiviili vétel (arverésen kiviili vétel tekintetében a lakas és
helyiség az Ltv. 49. és 58. §-aival érintett) utjan lehet értékesiteni.

e 6. § (1) bekezdése alapjan a vételre torténo kijelolésrdl a Pénziigyi és Koltségvetési,
Tulajdonosi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag dont, ha az elidegenitésnek az Ltv.-ben
¢s e rendeletben meghatérozott egyéb feltételei is fenndllnak, és a lakas, helyiség,
tetotér vagy Onkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a nettd
20.000.000.- Ft-ot.

e 6.§(2) A dontés soran minden esetben értékelni kell:
a) a lakas, vagy helyiség keriiletfejlesztéssel, szabalyozasi tervvel érintettségét,
b) fenntartasanak gazdasagossagat,
¢) miiszaki allapotat,
d) minden olyan jogi tényt, koriilményt, amely az értékesitést, vagy a vagyontargy
megtartasat indokolja.

e 7. § tételesen felsorolja azon kritériumokat, melyek koziil akarcsak egy megléte esetén
a targyi lakas vagy helyiség nem elidegenithet6

e 8 § A Kt. az e rendeletben meghatarozott feladatok végrehajtasara, a kotelezettségek
teljesitésére szerzodeés alapjan:
a) a Palota Holding Zartkori Részvénytarsasagot, mint vagyonkezeld szervet,
kijel6lhet.
Az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolé 33/2013. (IX. 30.)
onkormanyzati rendelet

e 13.§ (2) Az onkormanyzati vagyon korébe tartozo vagyontargy értékesitésére, vagy
megszerzésere iranyuld dontést megeldzéen az adott vagyontargy forgalmi (piaci)
értékét ingatlan [...] esetén 3 honapndl nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan kell
meghatarozni.
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1. Arany Jinos u. 23. fszt. 5.

Az ingatlan-nyilvantartasban 87091/0/A/2 helyrajzi szamu. természetben Budapest XV.
keriilet, Arany Janos u. 23. fszt. 5. szam alatti. lakds megnevezésii. 19m’ nagysagu, per-.
teher-, és igénymentes ingatlannak Onkorményzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

2. Arany Janos u. 23. fszt. 5.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 87091/0/A72

Cim Arany Janos u. 23. fszt. 5.

A lakas/iizlet alapteriilete (ml) 19 nm

Telek teriilete (m°) 46,3 nm (tulajdoni hanyadra eso rész)
Ovezeti besorolas L2/A/XV/4

Onallo ingatlan/tarsashaz tarsashaz, kozos képviseld: PH Zrt
Onkormanyzati/nem dnkormanyzati tulajdonhényad 169/375 azaz 45%

Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakésok szama (db) | 6 lakisbol 3 6nkormanyzati

Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati helyiségek szama| e : ;
4 helyiségbol 4 6nkormanyzati

(db)
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei

Tipusa tégla
Allapot feljitando
Komfortfokozat komfortos

jelenleg semmilyen ¢l6 Kézmil  nincs
Kézmuellatottsag bekotve, elektromos aram, vezetékes viz

¢s csatorna kdzmiivel rendelkezett
Epiilet szintjei foldszintes
Kert- vagy kozteriilet kapcsolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama, funkcigja szoba, konyha, zuhanyzo

Pénziigvi paraméterei

Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 1.790.000 Ft afamentesen
Az utolso bérlo kikoltozott 2012. marcius
Fenntartas. mikddtetés dnkoltségi ara (Ft/év) 63.348 Ft kKizos koltség formajaban

1.900.000  Ft a  legsziikségesebb

Miiszaki tartalmu feljitas koltsége far .
It = felujitasokkal szamolva

77.520Ft/év  koltségalapi  bérbeadassal

Varhato nettd bevétel .
szamolva

Megtériilési id6 24 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés utjan térténd elidegenitésre javasolt, mert

- afenntartdsa gazdasagtalan

- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
A tarsashaz alapitd okirata szerint a kilon tulajdonban levd helyiségek értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog illeti meg. A bentlakd tulajdonostars a Kiviilallot megelozi.

Foépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jeloli bontasra, rehabilitaciora kijelolt teriileten van, és a telket nem érinti
folyamatban lévo, vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkcionak megfeleloen lakaskent tovabbra
is hasznosithatd. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatélya ala

Az Onkorményzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel annak rossz miszaki allapotara —
arverési eljaras keretében értékesitse.
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2. Bethlen Gabor u. 46. 1. emelet 11.

Az ingatlan-nyilvantartasban 87239/0/A/11 helyrajzi szamu. természetben Budapest XV.
keriilet, Bethlen Gébor u. 46. 1. emelet 11. szam alatti. lakds megnevezésii, 32m? nagysag,
per-, teher-, és igénymentes ingatlannak Onkorményzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

3. Bethlen Gabor u. 46, 1. emelet 11.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 87239/0/A/11
Cim Bethlen Gabor u. 46. 1. emelet 11.
A lakas/lizlet alapteriilete (m’) 32 nm
Telek teriilete (mj) 49.7 nm (tulajdoni hanyadra esé rész)
Ovezeti besorolas L2/A/XV/4
T 5 ; 7. tarsashaz, kozos képviselo: Porcelanhaz
Onall¢ ingatlan/tarsashaz Kit
Onkormanyzati/nem 6nkorményzati tulajdonhanyad 151/463 azaz 32,6 %

| Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakésok szama (db) 14 lakasbol 5 dnkormanyzati

Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati  helyiségek szama

0 helyiségbol 0 6nkormanyzati
(db) . =R <
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei
Tipusa tégla
Allapot felujitando
Komfortfokozat komfortos
jelenleg  semmilyen ¢1§ Kézmil nincs
Kézmiellatottsag bekdtve, elektromos aram. vezetckes viz
¢s csatorna kdzmuvel rendelkezett
Epiilet szintjei foldszint, emelet
Kert- vagy kozteriilet kapcsolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama. funkcioja szoba, félszoba, konyha. zuhanyzé
Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 6.390.000 Ft afamentesen
Az utolsé berlo kikoltozott ) 2016. majus
Fenntartas, mikodtetés 6nkdoltségi ara (Fr/év) 82 920 Ft kozos koltség forméjaban

3.200.000 Ft  a  legsziikségesebb
felujitasokkal szamolva

130.560 Ft/ev koltségalapt bérbeadassal
szamolva

Megtériilési ido 245 év

Miiszaki tartalmu fel(jitas kiltsége

Varhato netto bevétel

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Az ingatlan arverés utjan torténoé elidegenitésre javasolt, mert
- a fenntartasa gazdasagtalan
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
Az ingatlan a tarsashaz alapit¢ okirata szerint nem tartalmaz elévasarlasi jogrol szolo bejegyzést.

Foépitész nvilatkozata
Az ingatlant a KVSZ nem jel6li bontasra, nincs rehabilitaciora kijelslt teriileten. és a telket nem érinti
folyamatban lévo. vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkcidonak megfeleléen lakasként tovabbra
is hasznosithato. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel annak rossz miszaki allapotara —
arverési eljaras keretében értékesitse.




3. Dugonics u. 47. fszt. 5.

Az ingatlan-nyilvantartasban 80599/0/B/6 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Dugonics u. 47. fszt. 5. szam alatti, lakds megnevezésii, 28m” nagysagu. per-. teher-.
¢s igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

4. Dugonics u. 47. fszt. 5.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 80599/0/B/6

Cim Dugonics u. 47. fszt. 5.

A lakas/lizlet alapteriilete (m°) 28 nm

Telek teriilete (m”) 48.6 nm (tulajdoni hanyadra eso rész)
Ovezeti besorolas L4/XV

Onallé ingatlan/tarsashaz tarsashaz. kozos kepviseld: PH Zrt.
Onkormanyzati/nem énkormanyzati tulajdonhanyad 97/350 azaz 28 %

Onkormanyzati/nem dnkormanyzati lakasok szama (db) | 10 lakasbol 2 énkorményzati

Onkormanyzati/nem onkormanyzati helyiségek szama Bntad o , .
1 helyiségbdl 1 énkormanyzati

(db)

A lakas/iizlet miszaki paraméterei
Tipusa tégla
Allapot felajitando
Komfortfokozat komfortos

jelenleg  semmilyen ¢16  kozmibekotés
nincs, vezetékes gaz, elektromos aram,

Kozmuellatottsag ? i ; et
& vezetékes viz és  csatorna  kozmuvel

rendelkezett
Epiilet szintjei foldszint, emelet
Kert- vagy kozteriilet kapesolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama, funkcidja szoba. konyha. zuhanyzo

Pénziigyi paraméterei

Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 3.620.000 Ft afamentesen
Az utolso beérlo kikoltozott 2012. majus
Fenntartas, mikddtetés onkoltségi ara (Ft/ev) 77.100 Ft k6zos koltség formajaban

2.240.000 Ft a  legsziikségesebb

Miiszaki tartalmu feldjitas koltsége feliijitasolkal s2iimalvs

57.300 Ft/év Koltségalapt bérbeadassal

Varhato netto bevétel j
szamolva

Megtériilési idd 39 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés utjan torténo elidegenitésre javasolt, mert

- a fenntartasa gazdasagtalan

- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
A tarsashaz alapito okirata szerint a kiilon tulajdonban levé helyiségek értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat elovasarlasi jog illeti meg. A bentlako tulajdonostars a kiviilallot megelozi.

Foépitész nyilatkozata

Az ingatlan korzetére nincs hatilyos KSZT. Az eredeti funkcionak megfelelden iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithaté. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja, hogy az ingatlant — rossz miszaki dllapotara — arverési eljaras
keretében értékesitse.
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4. Eitvos u. 141/A. fszt. 7.

Az ingatlan-nyilvantartasban 80475/0/A/7 helyrajzi szamu. természetben Budapest XV.
keriilet, E6tvos u. 141/A. fszt. 7. szam alatti, lakas megnevezésii, 36m” nagysagu, per-, teher-,
és igénymentes ingatlannak Onkorményzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

5. Eotvos u. 141/A. fszt. 7.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 80475/0/A/7

Cim Edtvos u. 141/A. fszt. 7.

A lakas/iizlet alapteriilete (m’) 36 nm

Telek teriilete (m°) 73,1 nm (tulajdoni hanyadra eso rész)
Ovezeti besorolas L4/XV/2

Onallo ingatlan/tarsashaz tarsashaz, kozos képviseld: PH Zrt.
Onkormanyzati/nem énkormanyzati tulajdonhényad 73/298 azaz 24,4 %

Onkorményzati/nem dnkormanyzati lakasok szama (db) | 7 lakasbol 2 nkorményzati

Onkormanyzati/nem Onkormanyzati helyiségek szama

(db) 0 helyiségbdl 0 Gnkorményzati
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei

Tipusa tégla

Allapot feltjitandd

Komfortfokozat komfort nélkiili

jelenleg semmilyen €16 kozmibekoteés
nincs, vezetékes gaz. elektromos éaram

Kozmfiellatatisag kdzmiivel rendelkezett. vezetékes viz és
csatorna kozmiivel nem rendelkezett
Epiilet szintjei foldszintes
Kert- vagy kozteriilet kapcesolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama. funkcidja szoba, konyha
Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 3.810.000 Ft afamentesen
Az utolsé bérlo kikoltozot 2014. janius
Fenntartas, miikddtetés onkoltségi ara (Ft/év) 82.332 Ft kozos koltség formajaban

3.600.000 Ft a  legsziikségesebb

Miszaki tartalmu feldjitas koltsége foltiieasali] ol

146.880 Ft/év koltségalapii bérbeadassal

Varhato nettd bevétel ;
szamolva

Megtériilési ido 24,5 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés Uitjan torténd elidegenitésre javasolt, mert
- afenntartisa gazdasagtalan
- azingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalva ala
Az ingatlan a tarsashaz alapité okirata szerint nem tartalmaz elévasarlasi jogrol szolo bejegyzést.

Foépitész nyilatkozata

Az ingatlan korzetére nincs hatalyos KSZT. Az eredeti funkcionak megfelelden iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithatd. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkorményzat célja, hogy az ingatlant — tekintettel annak alacsony komfortfokozatara,
muiszaki allapotara — arverés utjan értékesitse, igy az Onkormanyzatnak nem kell
finansziroznia egy alacsony miiszaki szinvonalt és kihasznalatlan lakas mikodtetését.
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5. Jozsef Attila u. 14. fszt. 2.

Az ingatlan-nyilvantartasban 82266/0/A/2 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet. Jozsef Attila u. 14. fszt. 2. szam alatti. lakas megnevezésii. 24m’ nagysagl. per-.
teher-, és igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

6. Jozsef Attila u. 14. fszt. 2.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 82266/0/A/2

Cim Jozsef Attila u. 14. fszt. 2.

A lakas/iizlet alapteriilete (m”) . 24 nm

Telek teriilete (m”) - 84.5 nm (tulajdoni hanyadra eso rész)
Ovezeti besorolas L4/XV/2

Onallo ingatlan/tarsashaz tarsashaz. kozos képviseld: PH Zrt.
Onkorményzati/nem énkorményzati tulajdonhanyad 494/1000 azaz 49 %

Onkorméanyzati/nem énkorményzati lakasok szama (db) | 5 lakasbol 3 Gnkormanyzati

Onkormanyzati/nem o6nkormanyzati helviségek szama e R I 5 .
yiseg
- - (0 helyiségb6l 0 6nkormanyzati

(db)

A lakas/iizlet miiszaki paraméterei -
Tipusa téela
Allapot felojitando
Komfortfokozat felkomfortos

jelenleg semmilyen ¢€16 Kkdzmibekdatés
nincs, vezetékes gaz, elektromos aram,
vezetékes viz és csatorna kozmivel |

Kozmiellatottsag

- rendelkezett -
Epiilet szintjei ) f6ldszintes ) |
Kert- vagy kozteriilet kapesolat | udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama. funkcidja szoba. konyha )

Pénziigyi paraméterei

Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 3.670.000 Ft afamentesen
Az utolso bérlo kikaltozot 2014. szeptember
Fenntartds, miikodtetés onkoltségi ara (Ft/év) 58.344 Ft kozos koltség formajaban

2.400.000 Ft a legszﬁkségesebb_

Miiszaki tartalmu felujitas koltsége Sy :
& felujitasokkal szamolva

07.920 Ft/év Kkoltscgalapu berbeadassal

Varhato netto bevétel :
szamolva

Megtériilési id6 24 ev

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés atjan torténd elidegenitésre javasolt. mert

- a fenntartasa gazdasagtalan

- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
Az ingatlan a tarsashaz alapito okirata szerint nem tartalmaz elévasarlasi jogrol szolo bejegyzést. .

Foépitész nyilatkozata

Az ingatlan korzetére nincs hatdlyos KSZT. Az eredeti funkcionak megfeleléen iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithaté. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel annak alacsony komfortfokozatara,
miuszaki dilapotara — drverés UGan értékesitse. igy az Onkormanyzamak nem Kkell
finansziroznia egy alacsony miszaki szinvonalu és kihasznalatlan lakas mukodtetését.
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6. Jozsef Attila u. 53. fszt. 4.

Az ingatlan-nyilvantartasban 82730/0/B/4 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Jozsef Attila u. 53. fszt. 4. szam alatti, lakdas megnevezésti, 67m’ nagysagu. per-.
teher-. és igénymentes ingatlannak Onkorményzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

7. Jozsef Attila u. 53, fszt. 4.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 82730/0/B/4

Cim Jozsef Attila u. 53. fszt. 4.

A lakas/iizlet alapteriilete (m?) 67 nm

Telek teriilete (m°) 228.7 nm (tulajdoni hanyadra es6 rész)
Ovezeti besorolds L4/XV/2

Onallé ingatlan/tarsashaz tarsashaz, kozos képviseld: PH Zrt.
Onkorményzati/nem énkorményzati tulajdonhanyad 165/213 azaz 77.4 %

Onkormanyzati/nem onkormanyzati lakdsok szama (db) | 7 lakasbol 5 énkormanyzati

Onkormanvzati/nem 6nkormanyzati helyiségek szama s T 56 ; ;
° < 0 helyiségbdl 0 dnkormanyzati

(db)
A lakas/iizlet miszaki paraméterei
Tipusa tégla
Allapot felajitandd
Komfortfokozat komfort nélkiili (valojaban komfortos)

1% - IS 1 . st T
jelenleg semmilyen €16 kozmiibekotés
nincs, vezet¢kes gaz. elektromos aram,

Kozmiellatottsag : . o
& vezetékes viz és  csatorna  kozmiuvel

rendelkezett
Epiilet szintjei pince, foldszint
Kert- vagy kdzteriilet kapesolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama. funkcidja két szoba. konyha, fiirdé, eldszoba
i Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi éntéke az értékbecslés alapjan 7.090.000 Ft afamentesen.
Az utolso bérlo kikaltozott 2008. szeptember
Fenntartas, miikodtetés onkoltségi ara (Ft/év) 183.564 Ft kozos koltség formdjaban

6.700.000 Ft a  legsziikségesebb

Miiszaki tartalmu felajitas koltsége i 2
! & feltjitasokkal szamolva

273.360 Ft/év koltségalap bérbeadassal

Varhato netto bevétel 3
szamolva

Megtériilési ido 24 éy

' PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arver¢s atjan térténd elidegenitésre javasolt, mert
- a fenntartasa gazdasagtalan
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatilya ala
Az ingatlan a tarsashaz alapito okirata szerint nem tartalmaz eldvasarlasi jogrol szold bejegyzést.

Foépitész nvilatkozata

Az ingatlan korzetére nincs hatalyos KSZT. Az eredeti funkcionak megfelelden iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithatd. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormaényzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel annak miiszaki allapotara — arverés
utjan értekesitse, igy az 6nkorményzatnak nem kell finansziroznia egy alacsony miszaki
szinvonalu ¢€s kihasznalatlan lakas mukodtetését.
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7.  Kinizsi u. 109. fszt. 3.

Az ingatlan-nyilvantartasban 86758/0/B/1 helyrajzi szami., természetben Budapest XV.
keriilet, Kinizsi u. 109. fszt. 3. szam alatti. lakas megnevezésii, 35m” nagysagu, per-. teher-. ¢s
igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

8. Kinizsi u. 109. fszt. 3.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 87332/0/A/1

Cim Kinizsi u. 109. fszt. 3,

A lakés/iizlet alapteriilete (m®) 35 nm

Telek teriilete (m°) 127.8 nm (tulajdoni hanyadra esé rész)
Ovezeti besorolas L4/XV/2

Onall6 ingatlan/tarsashaz tarsashaz, PTK szerint mikodik
Onkormanyzati/nem énkormanyzati tulajdonhanyad 35/164 azaz 21 %

Onkormanyzati/nem énkorményzati lakasok szama (db) | 4 lakasbol 1 énkormanyzati

Onkormanyzati/nem onkormanyzati helyiségek szama 2 e LR i ;
: ’ 0 helyiségbol 0 Gnkormanyzati

(db)
A lakas/iizlet miszaki paraméterei
Tipusa tégla
Allapot felujitando
Komfortfokozat félkomfortos
jelenleg  semmilyen €16 kdzmiibekotés
Kozmiiellatottsag nincs, elektromos aram, vezetékes viz ¢s
csatorna kézmiivel rendelkezett
Epiilet szintjei foldszintes
Kert- vagy kozteriilet kapesolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helviségek szama, funkcidja szoba. konyha. eldszoba. fiirdo, kamra
Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi értéke az ért¢kbecslés alapjan 3.290.000 Ft afamentesen
Az utolso bérld kikoltozott 2014. szeptember
Fenntartas, miikddtetés onkdltségi ara (Ft/év) 0 Ft kozos koltség forméjaban

2.800.000 Ft a legsziikségesebb

Muiszaki tartalmu felajitas koltsége A .
d J & felajitasokkal szamolva

168.000 Ft/ev koltségalapi bérbeadassal

Varhato netto bevétel ;
szamolva

Megtériilési ido 17 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arveres (tjan torténd elidegenitésre javasolt, mert
- a fenntartasa gazdasagtalan
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
Az ingatlan a tarsashaz alapito okirata szerint nem tartalmaz elévasarlasi jogrél sz016 bejegyzést.

Foépitész nyilatkozata |

Az ingatlan korzetére nincs hatalyos KSZT. Az eredeti funkcionak megfelelden iizlethelyiségkent |
tovabbra is hasznosithatd. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkorményzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel arra, hogy mind az épiilet, mind a
lakas leromlott miiszaki allapott — arverés atjan elidegenitse.

Az ingatlan értékesitésével a Tarsashazban megsziinik az 6nkormanyzati tulajdon.
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8. Pazmany Péter u. 108, fszt. 2.

Az ingatlan-nyilvantartasban 86980/0/A/2 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
kertlet. Pazmany Péter u. 108. fszt. 2. szam alatti, lakdas megnevezési, 3m’ nagysagu, per-,
teher-. és igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

9. Pazminy Péter u. 108. fszt. 2.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 86980/0/A/2

Cim Pazmany Péter u. 108. fszt. 2.

A lakas/iizlet alapteriilete (m”) 3l nm

Telek teriilete (m”) 98.1 nm (tulajdoni hanyadra eso rész)
Ovezeti besorolas L4/XV/T
' Onalld ingatlan/tarsashiz tarsashdz, kozos képviseld: PH Zrt.
Onkorményzati/nem dnkormanyzati tulajdonhanyad 256/377, azaz 67.9 %

Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama (db) | 11 lakasbol 8 énkormanyzati

Onkormanyzati/nem onkormanyzati  helyiségek szama S , .
‘ Y YISeg “10 helyiségb6l 0 dnkormanyzati

(db)
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei
Tipusa - tégla
Allapot feljitando
Komtortfokozat komfortos
jelenleg semmilyen ¢€l6 koézmi nincs
Kozmiuellatottsag bekotve. elektromos aram, vezetékes viz
és csatorna kozmivel rendelkezett
Epiilet szintjei foldszintes
Kert- vagy kozteriilet kapesolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helviségek szama, funkcidja szoba. konyha, zuhanyzo
| - Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi ertéke az értékbecslés alapjan 2.910.000 Ft afamentesen
Az utolso bérlo kikoltozott 2014, marcius
Fenntartas, mukddtetés onkaltségi ara (Ft/év) 79.980 Ft kozos koltség formajaban

3.100.000  Ft  a  legsziikségesebb

Miiszaki tartalmu feldjitas koltsége — :
o ! 5 felujitasokkal szamolva

126.480 Ft/év koltségalapu bérbeadassal

Varhato netto bevétel :
szamolva

Megtériilési ido 24 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés atjan toérténo elidegenitésre javasolt, mert
- a fenntartasa gazdasagtalan
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatélva ala
Az ingatlan a tarsashaz alapitd okirata szerint nem tartalmaz elévésarlasi jogrél szolo bejegyzést.

Foépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jeldli bontésra, nincs rehabilitaciora kijeldlt teriileten, és a telket nem érinti
folyamatban 1évo, vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkcionak megfelelden iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithatd. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja, hogy az ingatlant — tekintettel arra. hogy a lakas kis alapteriilet( és
leromlott miiszaki dllapot — arverés utjan elidegenitse oly modon, hogy a vevé vasdrolja meg
a szintén énkormanyzati tulajdont Pazmany Péter u. 108. fszt. 3. szam alatti ingatlant, és a két
lakast nyissa dssze.
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9. Pazmany Péter u. 108. fszt. 3.

Az ingatlan-nyilvantartasban 86980/0/A/3 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Pazmany Péter u. 108. fszt. 3. szam alatti, lakas megnevezésti, 30m’ nagysagu, per-.
teher-. és igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 ardnyban tulajdonosa.

10. Pazmany Péter u. 108, fszt. 3.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 86980/0/A/3

Cim Pazmany Péter u. 108. fszt. 3.

A lakas/iizlet alapteriilete (m”) 30 nm

Telek teriilete (m‘!) 94,9 nm (tulajdoni hanyadra esé rész)
Ovezeti besorolas L4/XV/7

Onall¢ ingatlan/tarsashaz tarsashaz, kozos képviseld: PH Zrt.
Onkorményzati/nem énkormanyzati tulajdonhanyad 256/3717, azaz 67,9 %

Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati lakasok szama (db) 11 lakasbol 8 énkormanyzati

Onkorményzati/nem onkormanyzati helyiségek szama G ; :
Y y e 0 helyiségbdl 0 dnkormanyzati

(db)
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei

Tipusa tégla
Allapot feltjitando
Komfortfokozat komfortos

jelenleg semmilyen €16 kdzmii nincs
Kozmuellatottsag bekotve, elektromos aram, vezetékes viz

¢s csatorna kézmiivel rendelkezett
Epiilet szintjei foldszintes
Kert- vagy kozteriilet kapcsolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama, funkcidja szoba, konyha, zuhanyzd

Pénziigyi paraméterei

Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 2.820.000 Ft afamentesen
Az utolso bérlo kikaltozott 2014. marcius
Fenntartas, miikodtetés onkoltségi ara (Ft/év) 78.600 Ft kozos koltség formajaban

3.000.000 Ft a legsziikségesebb

Miiszaki tartalmu felajitas koltsége e ’
= feltjitasokkal szamolva

122.400 Fvév koltségalapti bérbeadassal

Varhato nettd bevétel .
szamolva

Megtériilési id6 24 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés Gtjan torténo elidegenitésre javasolt, mert
- afenntartasa gazdasagtalan
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
Az ingatlan a tarsashaz alapitd okirata szerint nem tartalmaz elovasarlasi jogrol szo16 bejegyzést.

Féépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jeléli bontasra, nincs rehabilitaciora kijeldlt teriileten, és a telket nem érinti
folyamatban lévo, vagy tervezett telekalakitias. Az eredeti funkcionak megfelelden tizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithatdé. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja, hogy az ingatlant — tekintettel arra, hogy a lakas kis alaptertiletii és
leromlott muszaki allapoti — arverés Gtjan elidegenitse oly modon, hogy a vevé vasarolja meg
a szintén onkormanyzati tulajdont Pazmany Péter u. 108. fszt. 2. szam alatti ingatlant. ¢s a két
lakést nyissa Gssze.
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10. Riidda Barnen u. 35. fszt. 4.

Az ingatlan-nyilvantartasban 87198/0/A/4 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet. Radda Barnen u. 35. fszt. 4. szam alatti. lakds megnevezésti, 33m’ nagysagu. per-,
teher-, és igénymentes ingatlannak Onkorményzatunk 1/1 ardnyban tulajdonosa.

11. Riidda Barnen u. 35. fszt. 4.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 87332/0/A/1
Cim Rddda Barnen u. 35. fszt. 4.
A lakas/iizlet alapteriilete (m”) 33 nm
Telek teriilete (m") 114.4 nm (tulajdoni hanyadra esé rész)
Ovezeti besorolas L2/A/XV/4/INT
' Onallo ingatlan/tarsashaz tarsashaz. kézos képviselo: PH Zrt.
' Onkormanyzati/nem énkormanyzati tulajdonhanyad 481/100 azaz 48%

Onkorményzati/nem 6nkormanyzati lakasok szdma (db) |4 lakisbol 2 énkormanyzati

Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati helyiségek szdima G LG 3 ;s .
0 helyiségbdl 0 6nkormanyzati

(db)
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei
Tipusa tégla
Allapot B felujitandd
Komfortfokozat komfortos
jelenleg semmilyen €6 kdzmil nincs
Kézmiellatottsag bekotve, elektromos aram, vezetékes viz
¢s csatorna kozmiivel rendelkezett
Epiilet szintjei foldszintes
Kert- vagy kozteriilet kapesolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama. funkcidja szoba, konyha. zuhanyzo, kamra
Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 4.270.000 Ft afamentesen.
Az utolso bérlo Kiko1tozott 2011, janius
Fenntartas. miikodtetés onkoltségi ara (Ft/év) 116.328 Ft kozos koltség formajaban

3.300.000 Ft a legsziikségesebb

Miszaki tartalmu felajitas koltsége g ;
; felgjitasokkal szamolva

134.640 Ft/év koltségalapi bérbeadassal

Varhato nettod bevétel :
szamolva

Megtériilési id6 24 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés Gtjan torténd elidegenitésre javasolt. mert
- afenntartasa gazdasagtalan
- azingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
Az ingatlan a tarsashaz alapito okirata szerint nem tartalmaz elévasarlasi jogrol szolo bejegyzést.

Foépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jeldli bontasra, nincs rehabilitaciora Kijelolt teriileten, és a telket nem érinti
folyamatban lévo, vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkcidénak megfelelGen iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithatd. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel az épiilet és a lakas rossz miiszaki
allapotéara — arverés utjan elidegenitse.
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11. Rikos ut 185. alagsor 13.

Az ingatlan-nyilvantartasban 80675/0/B/1 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Rakos ut 185. alagsor 13. szam alatti. lakas megnevezésii, 64m” nagysagu. per-. teher-
. ¢s igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 ardnyban tulajdonosa.

12. Rikos 1t 185. alagsor 13.

A lakis/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 80675/0/B/1

Cim Rakos at 185. alagsor 13.

A lakas/iizlet alapteriilete (m”) 64 nm

Telek teriilete (m”) 83 nm (tulajdoni hanyadra ¢s6 rész)
Ovezeti besorolas L4/XV/5 -

Onalld ingatlan/tarsashaz tarsashaz, kozos képviseld: PH Zrt.
Onkorményzati/nem dnkorményzati tulajdonhanyad 350/840 azaz 41.66%

Onkorményzati/nem énkormanyzati lakasok szama (db) 19 lakasbol 7 6nkormanyzati

Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati helyiségek szama R : ;
- 3 helyiségbdl 3 dnkorményzati

(db)

A lakis/iizlet miiszaki paraméterei
Tipusa - tégla
Allapot feltjitando
Komfortfokozat félkomfortos

jelenleg  semmilyen ¢l6  kdzmil  nincs
Kézmuellatottsag bekotve, elektromos aram, vezetékes viz
B ¢s csatorna kozmiivel rendelkezett
Epiilet szintjei pince, foldszint, emelet
Kert- vagy kozteriilet Kapcsolat udvar van
Parkolas ) az utcan megoldott
Helyiségek szama, funkcioja két szoba. konyha, kamra, zuhanyzo
Pénziigyi paraméterei

Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 3.000.000 Ft afamentesen
Az utolso bérld kikaltozott 2012. december
Fenntartds, miikodtetés dnkoltségi ara (Ft/év) 170.520 Ft kdzos koltség formajaban
Miiszaki tartalma felujitas kéltsége 151.320 Ft kézos koltség formdjaban

6.400.000 It a legsziikségesebb

Varhato netto bevétel o iy :
felujitasokkal szamolva

261.120 Ft/év koltségalapi bérbeadassal
szamolva

Megtériilési ido

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés Gtjan torténo elidegenitésre javasolt, mert

- a fenntartasa gazdasagtalan

- azingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala
A tarsashaz alapitd okirata szerint a kilon tulajdonban levé helyiségek ¢értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat elévasarlasi jog illeti meg. A bentlakd tulajdonostars a kiviilallot megelézi.

Foepitész nyilatkozata

Az ingatlan korzetére nincs hatalyos KSZT. Az eredeti funkcionak megfeleléen iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithaté. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel annak miiszaki szinvonaldra — arverés
utjan elidegenitse.
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12. Szodliget u. 3. fszt. 2.

Az ingatlan-nyilvantartasban 87819/0/B/1 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Sz6dliget u. 3. fszt. 2. szam alatti, lakas megnevezésii. 26m” nagysagu, per-, teher-, és
igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

13. Szédliget u. 3. fszt. 2.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 87819/0/B/1

Cim Szédliget u. 3. fszt. 2.

A lakas/iizlet alapteriilete (m’) 26 nm

Telek teriilete (m:) 123.7 nm (tulajdoni hanyadra esé rész)
Ovezeti besorolas L4/XV/5

Onallo ingatlan/tarsashaz tarsashaz, kK6zos kepvisel6: PH Zrt.
Onkormanyzati/nem énkorméanyzati tulajdonhanyad 194/341 azaz 56,8 %

Onkormanyzati/nem dnkorményzati lakasok szama (db) | 6 lakasbol 4 snkorméanyzati

Onkormanyzati/mem Onkormanyzati helyiségek szama

(db) 0 helyiségbdl 0 6nkormanyzati
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei

Tipusa tégla
Allapot feljitando
Komfortfokozat komfort nélkiili

jelenleg  semmilyen €16 kdzmi nincs
Kozmiellatottsag bekotve. elektromos aram, vezetékes viz

¢s csatorna kzmivel rendelkezett
Epiilet szintjei toldszintes
Kert- vagy kozteriilet kapcsolat udvar van
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama. funkcigja szoba, konyha

Pénziigyi paraméterei

Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 2.590.000 Ft afamentesen
Az utolso bérlo kikoltozott 2014. marcius
Fenntartas, mikodtetés onkoltségi ara (Ft/év) 85.848 Ft kizos kaltség formajaban

2.600.000 Ft a legsziikségesebb

Miiszaki tartalmu felujitas kéltsége O 2
’ ! B felujitasokkal szamolva

106.080 Ft/év koltségalapu bérbeadassal

Varhato nettod bevétel ;
szamolva

Megtériilesi ido 24 év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés utjan torténd elidegenitésre javasolt, mert
- afenntartasa gazdasagtalan
- azingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatilya ala
Az ingatlan a tarsashaz alapito okirata szerint nem tartalmaz elvasarlasi jogrol szold bejegyzést.
Foépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jel6li bontasra, nincs rehabilitaciora kijelolt teriileten, és a telket nem érinti
folyamatban levé. vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkciénak megfeleléen iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithaté. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja. hogy az ingatlant — tekintettel annak muszaki szinvonaldra — drverés
utjan elidegenitse.
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Kérem a Bizotisagot, hogy a hatarozati javaslatokat az eléterjesztésben foglaltak szerint
fogadja el.

1S, Ly A
Budapest, 2017. majus .,...” /7; ///A"// &
Hajdu Laszlo
polgarmester &

(1.) Témafelelés: Jegyzdi Iroda )

—

(2.) Egveztetésre megkiildve: Foépitészi Iroda W
PALOTA-HOLDING Zrt.

(3.) Mellékletek:
l.a. Arany Janos u. 23. fszt. 5. értiékbecslés
I.b. Arany Janos u. 23. fszt. 5. LLap
2.a. Bethlen Gabor u. 46. |. emelet 1 1. értékbecslés
2.b. Bethlen Gdbor u. 46. 1. emelet 11. LLap
3.a. Dugonics u. 47. fszt. 5. értékbecslés
3.b. Dugonics u. 47. fszt. 5. LLap (Beller 1. u. 144.)
4.a. Eotvosu. 141 A, fszt. 7. értékbecslés
4.b. Eotvosu. 141 A fszt. 7. LLap

5.a. Jozsef Attila u. 14, fszt. 2. értékbecslés
. LLap

7
5.b. Jozsef Attila u. 4. fszt. 2
6.a. Jozsef Attila u. 53, fszt. 4. értékbecslés
6.b. Jozsef Attila u. 53. fszt. 4. LLap
7.a. Kinizsiu. 109. fszt. 3. értékbecslés
7.b. Kinizsiu. 109. fszt. 3. LLap
8.a. Pazmany Péter u. 108. fszt. 2. értékbecslés
8.b. Pazmdny Péter u. 108. fszt. 2. LLap
9.a. Pazmany Péter u. 108. fszt. 3. értékbecslés
9.b. Pazmany Péter u. 108. fszt. 3. LLap
10.a. Rddda Barnen u. 35. fszt. 4. értékbecslés
10.b. Rddda Barnen u. 35. fszt. 4. LLap
11.a. Riakos ut 185. alagsor 13. értékbecslés
I1.b.Rakos ut 185. alagsor 13. LLap
12.a. Szodliget u. 3. fszt. 2. értékbecslés
12.b.Szaédliget u. 3. fszt. 2. LLap

-
(4.) Jegvzoi lattamozas: 2017. majus ho 25 nap Alairas: 4 i i

(5.) Meghivandok: PALOTA-HOLDING vezérigazgatoja
Hatarozati javaslatok:
A Bizottsag ugy dont. hogy

(1) az ingatlan-nyilvantartasban 87091/0/A/2 helyrajzi szamu. természetben Budapest
XV. kerillet. Arany Jdnos u. 23. fszt. 5. szam alatti. lakds megnevezésii, 19m’
nagysagu, per-. teher-. és igénymentes ingatlant 1.790.000 Ft. azaz egymillio-
hétszazkilencvenezer forint afamentes indulo aron arverés utjan értékesiti.
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasarol.

Felelos: polgarmester

Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktéber 31.

Jogszabalvi hivatkozas:

- a XV. keriilet Onkormany zatanak tulajdondban 1évo lakdsok ¢s nem lakas céljara szolgalo helyiségek clidegenitésének
szabdlyairol sz016 17/2004. (V1) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdés. 13, §

- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolo 33/2013. (1X. 30.) dnkormany zati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés
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(2) az ingatlan-nyilvantartasban 87239/0/A/11 helyrajzi szamu, természetben Budapest
XV. kertilet. Bethlen Gabor u. 46. 1. emelet 11. szam alatti, lakas megnevezést, 32m’
nagysagu. per-. teher-. és igénymentes ingatlant 6.390.000 Ft, azaz hatmillio-
haromszazkilencvenezer forint afamentes induld aron arverés atjan értékesiti.
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasarol.

Felelos: polgarmester

Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017, oktober 31.

Jogszabalvi hivatlfoz;is:

- a XV, keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban 1évo lakasok ¢s nem lakas céljara szolgdlo helyiségek elidegenitésének
szabilyairol szolo 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdés. 15. §

- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolé 33/2013. (1X. 30.) 6nkormanyzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés

(3) az ingatlan-nyilvantartasban 8§0599/0/B/6 helyrajzi szamu. természetben Budapest XV.
keriilet. Dugonics u. 47. fszt. 5. szam alatti, lakas megnevezésii, 28m’ nagysagu. per-,
teher-, és igénymentes ingatlant 3.620.000 Ft. azaz harommillio-hatszazhuszezer forint
afamentes indulo aron arverés utjan értekesiti.

Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasaral.

Felelos: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktéber 31.

Jogszabalyi hivatkozas:
= a XV. keriilet Onkorményzatanak tulajdonaban lévd lakasok és nem lakds céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
\
- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodds szabalyairél szolo 33/2013. (1X. 30.) énkormanyzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés
(4) az ingatlan-nyilvantartasban 80475/0/A/7 helyrajzi szamu, természetben Budapest
XV. kertilet, E6tvos u. 141/A. fszt. 7. szam alatti, lakas megnevezésii, 36m” nagysagu,
per-, teher-, és igénymentes ingatlant 3.810.000 Ft, azaz harommillio-nyolcszaztizezer
forint 4famentes indulo dron arverés utjan értékesiti.
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasarol.
Felelos: polgarmester
Hatéarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktéber 31.
Jogszabalyi llival[\:ozés:
- a XV. keriilet Onkormany zatanak tulajdoniban 1év lakdsok és nem lakds céljara szolgdlo helyiségek clidegenitésének
szabalyairol szolo 17/2004. (1V.1.) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdés. 15. §
- az Onkormanyzat vagyonardél és a vagyongazdalkodas szabdlyairol szolé 33/2013. (I1X. 30.) énkormanyzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés

(5) az ingatlan-nyilvantartasban 82266/0/A/2 helyrajzi szamu, természetben Budapest
XV. keriilet, Jozsef Attila u. 14. fszt. 2. szam alatti. lakds megnevezésii, 24m’
nagysagu, per-, teher-. ¢s igénymentes ingatlant 3.670.000 Ft, azaz harommillio-
hatszazhetvenezer forint afamentes indulé aron arverés utjan értékesiti.

Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasaral.
Felelos: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktober 31.
Jogszabilvi hivatkozis:
- a XV. keriilet Onkormany zatinak tulajdondban Iévd lakasok és nem lakds céljara szolgild helyiségek elidegenitésének
szabilyairol sz616 17/2004. (IV.1.) ok. rendelet 3. § (1) d). 6. §, 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdés, 15. §
- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabélyairol szolo 33/2013. (IX. 30.) énkorményzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés
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(6) az ingatlan-nyilvantartasban 82730/0/B/4 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Jozsef Attila u. 53. fszt. 4. szam alatti, lakas megnevezésii, 67m’ nagysagu,
per-, teher-, és igénymentes ingatlant arverés utjan 7.090.000 Ft, azaz hétmillio-
kilencvenezer forint afamentes indulo aron értékesiti.

Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras

lebonyolitasarol.
Felelds: polgarmester
Hatérido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktober 31.

Jogszabalyi hivatkozas:
- a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévo lakdsok és nem lakés céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
szabalyairdl sz6l6 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont, 13. § (4) bekezdés, 15. §
- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabdlyair6l sz616 33/2013. (IX. 30.) 6nkormanyzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés
(7) az ingatlan-nyilvantartasban 86758/0/B/1 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Kinizsi u. 109. fszt. 3. szam alatti, lakds megnevezésii, 35m” nagysagi, per-,
teher-, és igénymentes ingatlant arverés Utjan 3.290.000 Ft, azaz harommillio-
kettdszazkilencvenezer forint afamentes induld aron értékesiti.
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras

lebonyolitasarol.
Felelos: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktober 31.

Jogszabalyi hivatkozas:

- a XV. keriilet Onkormanyzaténak tulajdonaban 1évé lakasok és nem lakés céljdra szolgalé helyiségek elidegenitésének
szabdlyairdl szdlo 17/2004. (1V.1.) dk. rendelet 3. § (1) d), 6. §, 8. § a) pont, 13. § (4) bekezdés, 15. §

- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdilkodas szabalyairol szol6 33/2013. (IX. 30.) énkormanyzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés

(8) az ingatlan-nyilvantartasban 86980/0/A/2 helyrajzi szamu, természetben Budapest
XV. keriilet, Pazméany Péter u. 108. fszt. 2. szam alatti, lakds megnevezési, 31m’
nagysagu, per-, teher-, és igénymentes ingatlant, valamint az ingatlan-nyilvéantartasban
86980/0/A/3 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV. keriilet, Pdzmany Péter u.
108. fszt. 3. szam alatti, lakds megnevezésii, 30m” nagysagl, per-, teher-, és
igénymentes ingatlant egyben, egy albetétbe torténd Osszenyitdsi kotelezettséggel,
arverés utjan, 5.730.000 Ft afamentes indulé aron értékesiti.

Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras

lebonyolitasarol.
Felelos: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktéber 31.

Jogszabalyi hivatkozas:

- a XV, keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban Iévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésénck
szabdlyairdl sz6l6 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdés, 15. §

- az Onkorményzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz616 33/2013. (IX. 30.) 6nkormanyzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés
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(9) az ingatlan-nyilvantartasban 87198/0/A/4 helyrajzi szamu, természetben Budapest
XV. keriilet. Riadda Barnen u. 35. fszt. 4. szam alatti. lakas megnevezésii. 33m’
nagysagu. per-, teher-, és igénymentes ingatlant arverés utjan 4.270.000 Ft. azaz
négymillio-kettészazhetvenezer forint afamentes indulo aron értékesiti.

FFelhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasarol.

Felelos: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras letolytatasara 2017. oktober 31,

Jogszabalvi hivatkozas:

- a XV. kertlet Onkormanyzatanak tulajdondban 1évo lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésénck
szabilyairol szolo 17/2004. (IV_1.) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdés, 15§

- az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolo 33/2013. (IX. 30.) dnkormanyzati
rendelet 2. § d) pont. 13. § (2) bekezdés

(10) az ingatlan-nyilvantartasban 80675/0/B/1 helyrajzi szamu. természetben Budapest
XV. keriilet, Rakos ut 185. alagsor 13. szam alatti, lakas megnevezésu, 64m’
nagysagul, per-. teher-, és igénymentes ingatlant arverés ugjan 3.000.000 Ft, azaz
harommillié forint afamentes indulo dron ¢értékesiti.

IF'elhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjc¢k az adasvételi cljaras
lebonyolitasarol.

Felelos: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktéber 31.

Jogszabalyi hivatkozas:
- a XV. keriilet Onkorminyzatinak tulajdonaban lévé lakdsok és nem lakés céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
szabalyairol szold 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet 3. § (1)d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdés. 15, §

- az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodds szabalyairol szolo 33/2013. (1X. 30.) énkormanyzati
rendelet 2. § d) pont, 13. §(2) bekezdés

(11) az ingatlan-nyilvantartasban 87819/0/B/1 helyrajzi szamu. természetben Budapest
XV. kertilet, Szoédliget u. 3. fszt. 2. szam alatti, lakas megnevezési, 26m” nagysagu.
per-. teher-. és igénymentes ingatlant arverés utjan 2.590.000 Ft, azaz kettémillio-
Otszazkilencvenezer forint afamentes indulo aron értékesiti.

Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodj¢k az adasvételi eljaras
lebonyolitasaradl.

Felelos: polgarmester

Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktober 31.

Jogszabalyi hivatkozis:

= a XV, keriilet Onkormanyzatdanak tulajdondban 1évo lakasok és nem lakas céljara szolgdlo helyviségek elidegenitésének
szabalyairal sz0l6 17,2004, (1V. 1) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bekezdds, 15, §

- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabdlyairol szolo 33/2013. (IX. 30.) onkorményzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés

A hatarozati javaslatok elfogadasiahoz egyszeri szavazattobbség sziikséges.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: ./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 50 Helyrajzi szam 87091 A2
a(z) ..-...12017. ikt. sz eloterjesztés 1.b. melléklete
Jogi rendezettsege: Rendezett 1
] A lakas fobb jellemzoi
L 071 A lakas postai cime: Arany Janos utca 23
L 02 Ingatlanon belll: epulet jele: A lepcsohaz: Foldszint ajte: 5.
L 03 Atarsashazi alapito  a lakas alaptertlete: T 19
L o4 Okiratszerint kozos tulajdoni hanyada: 19/375
L 05 A lakasbol résztulajdon: 19/375
L 06 A lakas forgalomkepessége: Forgalomkepes ]
- Vagyontipusa: -
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9
L 09 Vizmeérovel valo ellatottsag: Van 2
- L10  Futeési mod: egyedi: szilard tizeles 7
L 11 Melegviz ellatottsag: Nincs 1
A lakas helyiségei, terulete
L12 Lako szoba: db: L13 me
L14 h?'y"k. szoba halofiilkevel: db: L8 2
L16 9% szoba etkezofulkével db: LT T
L 20 félszoba: db: 7 L21 me 112
L22 hall: db: L23 m@e
L 21 lako eloter: db: L25 2
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: Fozokonyha T L27 m? 4.1
L 28 Egeész- Furdohelyiség fajtaja: L29 me
L 30 azgfgé Furdohelyiség fajtaja: L3 ‘i
L 31 WC: db: 1 L32 me 2.4
133 Kozlekedési helyiseg: G
L 34 Tarolo helyiség: db: 1, L3B 2 1.8
L 36 Materem terulete: - -m 2
L 37 Egyeb helyiseg: db: L 38 e
L. 39 A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: i
L 40 A lakas terulete osszesen: mZ 19.5
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m2 19.5
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
keészites datuma:; 2017.MAJ.22.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: L &
Ingatlanjelleg: 11222 - 50 Helyrajzi szam 87091 A2
| A lakas értékadatai ]
Megnevezés eV brutto eérték egyenleg Ft
L 42 Konyv szerinti brutto ertek 2006 59 303
L 43 Becsult értek 2004 1998 686
L 44 Allagmutato 4 40-59% - tarheto, 50
Egyéb megjegyzések:
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2017.MAJ.22.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

1./ 3
11222 - 50 Helyrajzi szam 87091 A2

lapszam:
Ingatlanjelleg:

| A lakas érteékadat valtozasai |
brutto ertek egyenleg Ft

entékvaltozas Iit (+/-)

Megnevezés &
L4217  Brutto énték valtozas 2003 + 58686 58 686
L42.2 Brutto értek valtozas 2006 + 617 59 303
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ.22.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
a A O-- M

Budapest XV. keriilet, Arany Janos utca 23. foldszint 5. sz. alatti, 87091/0/A/2
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levo 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésVagyonkezeld ZartkirGen Makiodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis



1 Dirdapest, Ssaraciad oo 4= oldal

TARTALOMJEGYZEK:

Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitvany

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendeld adatai, utasitasai

32, Azértékelés célja

Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2, Az ingatlan leirisa
4.2.1. Azingatlan telkének leirdsa
4.2.2. Az ingatlan épiiletének bemutatisa
4.2.3. Azingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatisa

4.2.4. A lakasingatlan bemutatisa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési médszerek attekintése

5.2. Az értékelési modszer kivalasztasa

3.3; Az értékek levezetése
5.3.1.  Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:

h

10

11

aprilis



2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Arany Janos utca 23.
foldszint 5.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87091/0/A/2

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

1.790.000,-Ft azaz Egymilli6-
hétszazkilencvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 16.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 7.

Az értékelés érvényessége:
Harom hénap

Készitette:

Szabados Andras
felsoszinti ingatlanvagyon értékel6
01167/1992

1 YA HOLDING ZRt

S hadaapest, Szaraznad u. 4-6.
FRTERBECSLES e
AL "\—_C.




3.1.

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat (1153 Budapest, Bocskai at
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartisban Budapest XV.
87091/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Arany Janos utca 23. szam foldszint 5. ajté alatti, dnkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti 6roklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésevel.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleloen a TEGoVA dltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfeleléen sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
céglink rendelkezésére:

az ¢rintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve koryezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez szikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlé ¢s az Onkéntes elado kozott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kovetéen, amelynek soran a
felek  ésszerlien, koriiltekintéen, és  kényszer nélkil jamak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kérnyezetének leirasa

4.2.

Az értcékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujtalu részén, az Arany Janos utca és az Eotvos utca sarkan, kertvérosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard Ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaga megfelels. Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és
tehergépjarmuvekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elott
az Arany Janos utcaban nem lehet megdllni, de a komycken megfeleld
mennyiségli parkolasi lehetoség biztositott. Az autobuszmegallo (25, 125) az
E6tvos utca sarkdn 1 perc alatt elérhetd. A vizsgélt ingatlan a lakohaz
foldszintjén talalhato, zart kapun keresztiil kozelithetd meg, udvari bejaratu.
Kozvetlen kozeleben kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. Az
Arany Janos utca ezen szakaszan atlagnal kisebb meértékii kozuti €s gyalogos
forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kdrnyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/
atlag alatti mertékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelel6 méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik terlileten talalhato. Szabalyos, kozel
négyzet alaku, saroktelek. Valamennyi k6zmii megtalalhato a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A saroktelken 3 épitmény all, az A épiilet mindkét utcafronton a
jardavonalra, valamint oldalhatarra épitett U alaka  foldszintes,
alapincézetlen, magastetés lakohaz. A ,,B” é€piilet az udvarban oldalhatarra
¢pitett foldszintes, alapincézetlen, magastetés lakohaz. Az udvarban
oldalhatarra épitetten kiilonallo raktarépilet is all. A tarsashazban 6 db lakis
¢s 4 db helyiség talalhato. Az épiilet tégla savalapozassal, hossztotalas tegla
fuggoleges teherhordd szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet boritott
fagerendas, alulrol nadpallézva és vakolva. A tetGszerkezet az utcai szarnyon
nyereg, az udvarin félnyereg teté. A fedélszerkezet kétalloszékes, fa
szerkezetl, cserép fedéssel. A lakdépiilet teljes kozmiellatottsaggal
rendelkezik.
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Arany Janos utca
23. foldszint 5.

helyrajzi szama: Budapest X V. kertilet 87091/0/A/2
tulajdoni hanyada:  19/375

tulajdonforméja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetoség
megnevezeése: lakas

ovezeti besoroldsa:  L4/XV/2 (kertvarosias lakodvezet)
a telek teriilete: 913 m’

tulajdoni hanyadra eso telektertilet:
46,3 m”

ingatlan alapteriilete: 19 m?

tulajdonosa: Budapest Fovaros XV.  Kerileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: lires

Az ingatlant érinté terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢€s igénymentes

A tarsashaztulajdont Alapito Okiratban rogzitésre kertilt:

LA kilon  tulajdonban  levé  helyiségek
értckesitése  esetén a  tulajdonostarsakat
elévasarlasi jog illeti meg. A bentlako
tulajdonostars a kiviilallot megel6zi.”

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az ertekelés targyat képezo ingatlan az épiilet foldszintjén talalhato, udvar
bejaratu  félkomfortos eredetileg szoba-konyhas lakas. Két ablakos
helyiségbdl, és a lépesdfeljard alatti ablaktalan helyiségbdl allo ingatlan,
konyhaban zuhanyozo lett kialakitva, a szobaban ideiglenes szerkezetl
galéria. A falak vakoltak, mészfestettek, a padozaton a szobaban parketta, a
konyhaban mozaiklap, a burkolatok teljes feltjitast igényelnek. A falakon
felszivodo falnedvesedes, vakolathullas nyomai lathatok. Az ajtok és az ablak
fa szerkezetiiek, teljesen elhaszndlt, cserélendd allapotiak. Jelenleg
semmilyen €16 kozmibekdtéssel nem rendelkezik, Elektromos dram ¢és
vezetékes viz — csatorna kozmiuvel rendelkezett a lakas, fltése szilard
tizelésti vaskalyhaval torténhetett, a melegviz ellatas elektromos
vizmelegitovel. 2012. marciusa ota tresen all, a lakds allapota rendkiviil
lelakott, leromlott. Komfortositdsa, feljitasa kis alapteriilete miatt nem
gazdasagos, a szomszédos lakashoz csatolasa célszert.

3p. XV, Arany Jinos utca 23, [Bldszint 3 2017, aprilis



S. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlitéo adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapa értékelés 1ényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonboz6 avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsdga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelel6 Osszehasonlitd adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésére épiilé médszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valos piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, €s
mindségli Osszehasonlito adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢€s kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a leheto
legcélszeriibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2: Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai és elhelyezkedése miatt csak a piaci dsszehasonlité modszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezdé lakas leromlott, lelakott allapotu, burkolatai, nyilaszaroi,
koézmivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
flird6szobai berendezési targyak, fiités) nem rendelkezik. A lakas jelen allapotdban nem
lakhato, hosszabb ideje liresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felujitandé allapotu
lakasok is bekoltozhetdek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak, cserélendo
allapotuak is, tartalmazzdk. Osszehasonlité adatként ezért kényszerliségb8l hasonlé
adottsagu, kertes foldszintes téglahdzakban levd lakasokat vizsgaltam a kornyékrél. A
kérnyéekre jellemzé épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakdsos tarsashaz, onallo
csaladi haz.

\z ingatlan cime Bp. XV. Arany JTanos ulca 23, {6ldszinl 3 iprilis



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakdsok a XV. kertilet kérnyez6, hasonld kertvarosi részerol.

Kindlati drak internetes adatbdzisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m eFt/m’ % % eFi/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekciondl a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kindlati piacon megjelend feldjitandd allapotinak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

* A Pazmany Péter utcai lakas kozepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kinalati ar miatti korrekcidot -10 %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régdta gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapar: 235 000 Ft/m?

Ertékmoédosité tényezok:

Az értékelés targyat képezdé lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmuvezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
flirdoszobai berendezési targyak, tlités) nem rendelkezik. A lakas jelen allapotaban nem lakhato,
hosszabb ideje lresen all. A lakas allapota jelentds értékesokkentd tényezd, a hasonlitott
ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezdk:
Ertékesokkentd tényezok:
A alakés muszaki allapota -45 %

A kedvezétlen alaprajzu sotét lakas -15%

Ertékmodosité tényezok osszesitett hatisa -60%




A forgalmi érték kiszamitasa:

19 m? x 235.000 Ft/m? x 0,40 = 1.786.000.- Ft

kerekitve: 1.790.000,- Ft azaz Egymillio-hétszazkilencvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

1.790.000,- Ft azaz Egymillio-hétszazkilencvenezer forint.

A Bp. XV. Arany Janos utca 23. foldszint 5. szam alatti 87091/0/A/2
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

1.790.000,-Ft azaz Egymillio-
hétszazkilencvenezer forint.




[ S=craziid utea -t 0 oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értekmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
teleldsséget €s garanciat nem vallalunk.

o) Az értekmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvegzett
szemrevételezeéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek netto értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

o Jelen értékelés eredményét kizarolag a feladat megfogalmazasanal

megjelolt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 7.

Készitette: 7
< y ya
/\_J/“T—i -~
Szabados Andras
felsészintd ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
PALOTA HOLDING ZRt.
11360 Budapest, Sziarazndd u. 4-6.
ERTEKBECSLES

Ellendrizte:

vezérigazgatod

Foldi Tamas (

ldszing 5 2017 aprilis
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Kérnyezet:
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Az épiilet bejarata:

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV. Arany Janos ulca 23. [6ldszinl 5. 2017, dprilis
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PALOTA HOLDING Ingatfan- &y Fagvonkezeld Zeartiiriien Viikadd ReS TNy SN de
F136 Budapest, Szdrasnad wica 4-6 15, oldal
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam:
Ingatlanjelleg:

1./ .
11222 - 118

Helyrajzi szam 87239
alz) ..-.../2017. ikt. sz. eloterjesztés 2.b. mellékl

L

A/11

Jogi rendezettsége: Rendezett 1
A lakas fobb jel lemzoi ]
L 01 Alakas postai cime: Radda Barnen utca 11/A
L 02 Ingatlanon beltil: eéplet jele: A lépcsohaz: 1. emelet ajto: 17
L 03 A tarsashazi alapito a lakas alapterilete: m2 32
L0o4 okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 32/463
L 05 A_Ia_lzam{zfu_[ajdon: 32/463
'L 06 A lakas forgalomkepessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9
L 09 Vizmerovel valo ellatottsag: Nincs 1
L 10 Futési mod: egyedi: gaz 4
L1171 Melegviz ellatottsag: Nincs 1
A lakas helyiségei, terulete
L12 Lako szoba: db: 7 L13 me. 13.1
L14 :zgék szoba halofulkével: db: L 15 |2 -
L16 szoba étkezofulkevel: db: L17 me.
L 20 félszoba: db: 1 L& Lz 9.3
L22 hall: db: L23 me.
L 24 lako eloter: db: L25 |m2-
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: .F(‘)z(jk()nyha L27 me . 7.4
L 28 Egesz- Furdohelyiség fajtaja:  Frirdoszoba L29 mea- 2.5
L 30 ;2%?59% Furdohelyiseg fajtaja: L31 w2
L 31 WCcC: db: L32 m2.
1 33 Kozlekedési helyiseg: 2
L 34 Tarolo helyiség: db: L35 |2
L 36 Muterem terllete: ] m?2
L 37 Egyeb helyiseg: db: L38 m2
L 39 A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: m?
L. 40 A lakas terulete osszesen: m? 32.3
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m? 32.3
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
keszites datuma: 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"
lapszam: 1./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 118 Helyrajzi szam 87239 A/11
A lakas ertekadatai
Megnevezes ‘ ev brutto értek egyenleg Ft

L 42 Konyv szerinti brutto erték 2006 85473

L 43 | Becsult érték - 2004 - - 3115167

L 44 Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelo, 30

Egyeb megjegyzések:

Adatrogzites: Adatellenérzés:

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

keszités datuma: 2017 .MAJ

.23



Lakas "L"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:
lapszam: 1./ 3 l
Ingatlanjelleg: 11222 - 118 Helyrajzi szam 87239 A/T1
| A lakas érteékadat valtozasai ]
Megnevezes ey ertekvaltozas Ft (+/-) brutto értek egyenleg Ft
L 421 Brutto értek valtozas 2003 + 75 167 75167
L 42.2 Brutto érték valtozas 2006 + 10 306 85473
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
2017.MAJ . 23.

keszites datuma




| Jegyzdl Irodara érkezett

Erk. szam [ Sl f —.j.-;i [
RS it S

IErk datum:}
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
a Lo . wtihdek

Budapest XV. keriilet, Bethlen Gabor utca 46. I. emelet 11. sz. alatti,
87239/0/A/11 helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levé 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ] Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezeld Zartkortien Mikiodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bethlen Gabor utca 46.
I. emelet 11.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87239/0/A/11

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatiarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

6.390.000,-Ft azaz Hatmillio-
haromszazkilencvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi érteke.

A helyszini szemle id6pontja:
2017. marcius 17.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 7.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras
»A1LOTA HOLDING ZRt. felsészintii ingatlanvagyon értékelo
IR Badapest, Szirazndd v, 4-6. ) ‘ f 01167/1992
ERTERBECSLES /

A~




Az értékelés létrejottének oka, koriillményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févéros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai tt
1-3.) megbizta céglinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
87239/0/A/11 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Bethlen Gabor utca 46. szam 1. emelet 11. ajto alatti, 6Gnkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti 6roklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA dltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
céglink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kérnyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozdsa.

A piaci érték az a megbecsilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az oOnkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetden, amelynek soran a
felek  ésszertien, koriltekintden, és kényszer nélkil jarmak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értckelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. kertiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Bethlen Gébor utca és a Réidda Barnen utca sarkén,
kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett,
szabalyozott, szilard at- és jardaburkolati utcak hataroljak. A teriilet
infrastrukturalis ellatottsaga megfelelé. Tomegkozlekedési eszkdzokkel,
szemely és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelitheto, az ingatlan
bejarata elott megfelel6 mennyiségl parkolasi lehetoség biztositott. Az Illyés
Gyula utcaban (96, 124, 196 225, 296), és az Eotvos utcaban (25, 125) az
autobusz megallok pér perc alatt elérhetok. A vizsgalt ingatlan a lakéhaz L.
emeletén talalhato, zart kapun keresztil kozelitheté meg, fliggéfolyosorol
nyilik. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiletek
talalhatok. A Bethlen Gabor utca ezen szakaszan atlagnal kisebb mértéka
kozati és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kilso komyezeti artalmaknak
/zaj, légszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelo méretl ¢s alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. Szabalyos, kozel
négyzet alaku, saroktelek. Valamennyi kozmii megtalalhato a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken mindkét utcafronton zartsortian telekhatarra épitett L alaku 1
emeletes, részben alapincézett, 1930-ban épiilt lakohaz all. A tarsashazban 13
db lakas talalhato. Az épllet tégla savalapozassal, tégla hosszfGfalas
fuggéleges teherhordd szerkezettel épiilt. A fodémszerkezet a pince €s a
foldszint felett acélgerenddk kozé épitett téglabetétes, a zar6fodém boritott
fagerendas, alulrol nadpallozva és vakolva. A tetdszck kétalloszékes manzard
kialakitasi teté cserép fedéssel. A lakoéplilet teljes kozmuellatottsaggal
rendelkezik.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan  cime: Budapest XV. ker. Bethlen Gébor utca

46. I emelet 11.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87239/0/A/11
tulajdoni hanyada:  32/463
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezeése: lakas

Ovezeti besorolasa: L2/A/XV/4  (kisvarosias  zartsoru
lakotertilet)

a telek teriilete: 719 m*
tulajdoni hanyadra eso telekteriilet:
49,7 m?

ingatlan alapteriilete: 32 m?

tulajdonosa: Budapest ~ Fovaros  XV.  Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérloje: tres

Az ingatlant ¢érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értekelés targyat képezo ingatlan az épiilet 1. emeletén talalhato, bejarata a
fuggofolyosorol nyilik. Megfelelé alaprajzi  elrendezésti  ingatlan, a
flirdészoba - WC helyiség ablaktalan. A falak vakoltak, mészfestettek, a
vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A padozaton a szobaban
parketta, a konyhaban GRES lap, a fiirdében mazas keramia, a burkolatok
felgjitando allapotiak. Az ajtok és az ablakok fa szerkezetlek, felujitando,
cserélendé allapotban. A tetd felol beazasnyomok tapasztalhatok. Jelenleg
semmilyen €16 kozmiibekotéssel nem rendelkezik, vezetékes gaz, elektromos
aram és vezetékes viz — csatorna kozmivel rendelkezett a lakas, fiitése
parapet gazkonvektorral tortént, a melegviz ellatas villanyboylerrel. 2016.
majusa Ota liresen all, a lakas allapota felujitando.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez6 harom eértékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéré értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitison alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy netto potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiillonbozo avulasok hatasat figyelembe véve netto potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (Osszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
érteket.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezeésre megfelelé Gsszehasonlito adat sem adas-vétellel, sem hasonlo ingatlanok
befektetési céla hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci O0sszehasonlito adatok elemzésére epiilo modszer lényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli 6sszehasonlito adat all rendelkezéslinkre, egyik modszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a leheto
legcelszertlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét Ggy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokeésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai ¢s elhelyezkedése miatt csak a piaci 0sszehasonlito modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci ésszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezd lakas feljitandd allapot, hosszabb ideje {liresen all.
Osszehasonlito adatként ezért hasonld adottsagh, kertes foldszintes téglahdzakban levo
lakasokat vizsgaltam a kérnyekrol. A komyeékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1
emeletes tobblakasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan



Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. kertilet kérnyez6, hasonld kertvarosi részerdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egvéb Kindlati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
nr elt/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 221]

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyeb korrekciondl a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kinalati piacon megjelend felgjitando allapotinak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakds kozepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kinalati  ar miatti  korrekciot -10  %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % ardnyu korrekeidja.

Az alapar: 235 000 Ft/m?

Ertékmoédosité tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakas feltjitando allapott. Burkolatai, nyilaszardi felujitast vagy
cserét igényelnek. Berendezési targyai (konyhaszekrény és gépek, flurdészobai berendezési
targyak, gazkonvektorok) elavultak, cserélendé dllapotiak. A lakas jelen allapotaban
korlatozottan bekoltozhetd, hosszabb ideje liresen all. A lakas allapota jelentds értékcsokkentd
tényezo, a hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékesikkentd tényezok:

A alakas muszaki allapota -15 %
Ertékmodosité tényezok sszesitett hatisa -15%



A forgalmi érték kiszamitasa:

32 m? x235.000 Ft/m? x 0,85 = 6.392.000.- Ft

kerekitve: 6.390.000,- Ft azaz Hatmillio-haromszazkilencvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

6.390.000,- Ft azaz Hatmillio-haromszazkilencvenezer forint.

A Bp. XV. Bethlen Gébor utca 46. . emelet 11. szam alatti
87239/0/A/11 helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

6.390.000,-Ft azaz Hatmilli6-
haromszazkilencvenezer forint.
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értekmeghatarozas soran felhasznalt ténymegéllapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
felel6sséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek netté értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

0 Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom héonap!

Budapest, 2017. aprilis 7.

Készitette: .
&
P s
Szabados Andras
tels6szintii ingatlanvagyon értékeld

01167/1992
PALOTA HOLDING ZRt.
1186 Budupest. .\'mir:r/.n'.'l.d u. 4-6.
i ERTERBECSLES
Ellendrizte: A -
Foldi Tamas
vezérigazgatd

PALOTA HOLDING ZRt.

Az mgatlan cime Bp. XV Bethlen Gaborutca 46, 1 emelet 11 2007, aprihis



tulajdoni lap masolat:

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhovarala XIV Kerulet Hivataa

Budapest, XIV , Bomnyak tér'S 1590 Budapest, P 101 Oldacs
Nem biteles tulajdoai hap - Teljes prisolat
L

Megrendelés szim: 8000004/129854/2017

2017.04.19 A'\)
BUDAPEST XV.XEE.

Belterilet 87239/0/A/11 helyrajzi szim

115 BUDAPEST XV.KER. Bethlen Gibor utca 46. 1. emelet. ajbéill,
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

L. Az agyéb onilla ingatlan adatai:
megnavezéx tarclet wszobak mzana axzme. hianyad

n2 agész/Eal @
lakas 3z 11 12/453 onker:
Bejegyz® natarczat: 999983/1999/1999.04.02
2. bejegy3:d hatirozat) 173016/1995/1995.09.1% Q
Tirmashiz

Az ondllé ingatlanhes tartoznak ar ala pitd okiratban mghatt:o:nz@u«g-k,

nRESZ —%
1. talajxeni hanyad: 1/1

bejegyzd hatirozat, érkezési idéi 173016/1995/1995 09 15
jJogoin: allamositis 4/19%52. ter. 442/1952/1%52.03.28
jogoim: 1991, évi JONITI. twv.  173016/1995/1995.09.15
jogillim: tulajdonos

névi BUDAPEST XV.KER, CHEORMANYZAT
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Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S040420170419095223L.hQdgf2qKaya-109820767... 2017.04. 19.




lakas alaprajza:

13,14 m

30/60




Komyezet:




Az ingatlan bejarata:
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A lakas:

2017. aprilis

XV. Bethlen Gabor utca 46, . em
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

lapszam: 1./
Ingatlanjelleg: 11222 - 35 Helyrajzi szam 80599 B/6
) a(z) ...-../2017. ikt sz. elGterjesztés 3.b. mellé
Jogi rendezettsege: Rendezett 1

A lakas fobb jellemzoi |

L 01 A lakas postai cime: Beller Imre utca 744
L 02 Ingatlanon beltl; eplilet jele: B lépcsohaz: Foldszint ajto: 5.
L 03 A tarsashazi alapito  a lakas alapterulete: mée: 28
L 04 Okiratszerint kozos tulajdoni hanyada: 28/350
L 05 A lakasbol résztulajdon: 28/350
L 06 Alakas forgalomképessege: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa: - - -
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfortos 2
L 08 Kozmuellatottsag: valamennyi kozma 11
L 09 Vizmerovel valo ellatottsag: Van 2
L 10 Futesi mod: egyedi: gaz 4
L 11 Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
A lakas helyisegei, terulete
L12 Lako szoba: db: 7 L13 me. 2.7
L14 “?‘Yi'k‘ szoba halofulkével: db: L15 me .
L6 HEgE szoba etkezofulkevel: db: L17 me:
L 20 félszoba: db: L2T me.
L22 hall: db: LZ3 2.
L 24 lako eloter: db: L25 e
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: Fozokonyha 1 L27 mez. 10.5
L 28 Egesz- Furdehelyiseg fajtaja: L29 mez.
L 30 ;i%fgé Furdohelyiség fajtaja: LET e
L 31 WC: db: L3E "t s
L 33 Kozlekedési helyiseg: -
L 34 Tarolo helyiseg: db: L35 mpe-
L 36 Muterem terilete: ] m2
L 37 Egyeb helyiseg: db: L38 e
L 39 A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: BT
L 40 A lakas terulete osszesen: mée : 28.2
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m?2 28.1
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites dadtuma: 2017.MAJ.24,



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

1./ 2
Ti2e2 = 35 Helyrajzi szam 80599 B/6

lapszam:
Ingatlanjelleg:

A lakas értékadatai
Megnevezés ev brutto érték egyenleg Ft
L 42 Konyv szerinti brutto ertek 2006 113 848
L 43 Becsult éertek 2004 - 2883606
5 60-79% - megfelelo, 70

L 44 Allagmutato

Egyeb megjegyzesek:

Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

kesziteés datuma: 2017.MAJ.24




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

L

lapszam: 1./ 3

Ingatlanjelleg: 11222 - 35 Helyrajzi szam 80599 B/6

| A lakas értékadat valtozasai ]

Megnevezes | év B értekvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
L 421 Brutto enek valtozas 2003 + 111 606 o ' 111 606
L42.2 Brutto ertek valtozas 2006 + 2242 113 848
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017 .MAJ.24.




Jegyzéi lrodara érkezett
Erk. szém l_/g Sch 1 o I
]

Erk. détum:l .

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
. o WP N

Budapest XV. keriilet, Dugonics utca 47. foldszint 5. sz. alatti, 80599/0/B/6
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levé 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬂj Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥ agyonkezeld Zartkirien Mikido Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Dugonics utca 47.
foldszint 5.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 80599/0/B/6

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci osszehasonlitis alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

3.620.000,-Ft azaz Harommillio-
hatszazhuszezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 17.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 7.

Az értékelés érvényessége:
Harom hoénap

Készitette:
Szabados Andras
felsészintl ingatlanvagyon értékeld
PALOTA HOLDING ZRt. 4 7 01167/1992
11536 Budapest. Szirazndd u. 4-6. e A
ERTEKBECSLES ,M/*—L'-




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai ut
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
80599/0/B/6 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kerlilet Dugonics utca 47. szam foldszint 5. ajto alatti, onkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti 6roklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésevel.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA ltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VII.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfeleloen sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsétotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kornyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi értek
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo ¢s az Onkéntes elado kozott
kicserélédik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszertien, kortltekintéen, és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)



4. Az ingatlan, és kiornvezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az eértékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV, keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, Beller Imre utca és a Dugonics utca sarkan, a Palotas térhez
kozel, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A terlilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard Gt- és jardaburkolati utcak hataroljak. A
terlilet infrastrukturdlis  ellatottsdga megfeleld. Tomegkdzlekedési
eszkozokkel, személy ¢s  tehergépjarmiivekkel az ingatlan ol
megkdzelithetd, az ingatlan bejarata elott, és a koérnyéken megfeleld
mennyiségl parkolasi lehetéség biztositott. A Rakos uton (5, 25, 224) és az
E6tvos utcdban (125) az autobusz megallok péar perc alatt elérheték. A
vizsgalt ingatlan a lakohaz magasfoldszintjén talalhatd udvari bejarat, de a
szoba ¢s a konyha utcara nézo ablakokkal rendelkezik. Kézvetlen kozelében
kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Dugonics utca ezen
szakaszan atlagnal kisebb mértékid kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A
teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti
meértékben kitett

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé mérett és alaku saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi koryezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Szabalyos
téglalap alak, mindkét utcara a jardavonalra ¢épitett lakohaz hatarolja.
Valamennyi kézmi megtalalhato a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken 2 épiilet talalhato. Mindketté hézagos zartsori becpitéssel az
utcafronton jardavonalra és oldalhatarra épitett magastetOs, teljesen, illetve
részben alapincézett, 1920-ban épiilt lakohaz. A Beller Imre utcai fronton, és
a sarkon L alaka foldszintes épiilet, a Dugonics utcai fronton 1 emeletes. A
tarsashdzban 10 db lakéas ¢s 1 db helyiség talalhato. Az értekelés targyat
képezé lakast magaba foglalo Dugonics utcai €piilet beton savalapozassal, a
pinceszinten beton falazattal, késziilt. A felmend fliggbleges teherhordo
szerkezet hagyomanyos hosszféfalas tégla. A fodémszerkezet a pince felett
monolit vasbeton, kozbiilsé fodéme vasbeton gerendak kozotti betételemes, a
zarofodém boritott fagerendds, alulrol nadpallozva és vakolva. A
fedélszerkezet kétalloszékes, fa szerkezetli manzard kialakitasu tetd, badog
fedéssel. A lakoépiilet teljes kozmuellatottsaggal rendelkezik.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Dugonics utca 47.
foldszint 5.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 80599/0/B/6
tulajdoni hanyada:  28/350

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezeése: lakas

Ovezeti besoroldsa:  L4/XV/2 (kertvarosias lakdovezet)
a telek teriilete: 607 m’

tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:
48,6 m*

ingatlan alapteriilete: 28 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros  XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérldje: tires

Az ingatlant érinto terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢és igénymentes

A tarsashaztulajdont Alapité Okiratban rogzitésre kertilt:

»A  kiilon tulajdonban levé  helyiségek
értékesitése  esetén a  tulajdonostarsakat
elovasarlasi jog illeti meg. A bentlako
tulajdonostérs a kiviilallot megelézi.”

4.2.4. A lakasingatlan bemutatisa

Az értékelés targyat képezdé ingatlan az épiilet magasfoldszintjén talalhato,
udvari (kerti) bejaratu, de utcai elhelyezkedésii komfortos lakds. Az
eredetileg szoba-konyhas lakasban a konyhdban zuhanyozo- WC helyiség lett
kialakitva. A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségben részben
csempével fedettek, a padozaton a szobaban parketta, a konyhaban
mozaiklap, a fiirdoben mazas keramia. A burkolatok lelakottak, felajitando,
cserélendd allapotiak. A falakon felszivodo falnedvesedés, salétromosodas
nyomai lathatok. Az ajtok ¢és az ablakok fa szerkezetliek, cseré¢lendd
allapotiak. Jelenleg semmilyen ¢él6 kozmubekotéssel nem rendelkezik,
vezetékes gaz, elektromos daram ¢és vezetékes viz — csatorna kodzmiivel
rendelkezett a lakas, flitése parapet gazkonvektorral tortént. 2012. majusa ota
tiresen all, a lakas allapota lelakott, leromlott, feltjitando.



S. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kdvetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetéen eltérd értékelési format hatirozta meg:

o Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo6 forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulé értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapu értckelés lényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonboz6é avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
érteket.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlitd adat sem adas-vétellel, sem hasonlé ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésére épilé modszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valos piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindseégl Osszehasonlito adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésckor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszertlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

N Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai ¢és elhelyezkedése miatt csak a piaci 0sszehasonlité modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az ¢rtékelés targyat képezO lakas leromlott, lelakott allapotd, burkolatai, nyildszaroi,
kozmivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény ¢s gépek,
firdészobai berendezési targyak, flités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotiaban
nem lakhaté, hosszabb ideje iresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felajitando
allapotu lakasok is bekoltozhetoek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak,
cserélendd allapotaak is, tartalmazzak. Osszehasonlité adatként ezért kényszer(iségbol
hasonlo adottsagu, kertes foldszintes téglahazakban levd lakasokat vizsgaltam a kornyckrol.
A kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashaz,
onallo csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. kertilet kornyezo, hasonlo kertvarosi részeérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabaol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekciondl a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kinalati piacon megjelené felgjitando allapotinak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kozepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapota, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kinalati ar miatti korrekciot -10 %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapér: 235 000 Ft/m’

Ertékmodosité tényezok:

Az értékelés targyat képezé lakas leromlott, lelakott &llapotd, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
firdészobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotaban nem
lakhato, hosszabb ideje tiresen all. A lakas allapota jelentés értékesdkkentd tényezo, a
hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékcesokkentd tényezok:
A alakas muszaki allapota -45 %

Ertékmodosité tényezik dsszesitett hatisa -45 %




A forgalmi érték kiszamitasa:

28 m’ x 235.000 Ft/m? x 0,55 = 3.619.000,- Ft

kerekitve: 3.620.000,- Ft azaz Harommillié-hatszazhaszezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

3.620.000,- Ft azaz Harommillio-hatszazhuszezer forint.

A Bp. XV. Dugonics utca 47. foldszint 5. szam alatti 80599/0/B/6
helyrajzi szamu oroklakas ingatlan értéke tehat:

3.620.000,-Ft azaz Harommillio-
hatszazhuszezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalléak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.
o Jelen értékelés eredményét kizarolag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 7.

Készitette: 74 -
/ /

Szabados Andras
felsdszinti ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

PALOTA HOLDING ZRt.

1136 Budapest. Szaruznad u. 4-6.
FERTERBECSLES

A Y
Ellendrizte: t/ \

Foldi Tamas
vezérigazgato

PALOTA HOLDING ZRt.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1
Ingatlanjelleg: 11222 - 39 Helyrajzi szam 80475 , , Al7
a(z) ..-.../2017. ikt. sz. eloterjesztés 4.b. melléklet
Jogi rendezettsege: Rendezett 7
A lakas fobb jellemzoi |
L 01 A lakas postai cime: Dugonics utca 23
L 02 Ingatlanon belul: épulet jele: A lepcsohaz: Féidszint ajto: 7.
L 03 Atarsashazi alapitd  a lakas alapterilete: m2: 36
L 04 Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 36/298
L 05 A lakashol résztulajdon: 36/298
L 06 A lakas forgalomképesseége: Forgalomképes 5
- Vagyon tipusa: .
L 07 A lakas komfortfokozata: Komfort nélkuli 4
L 08 Kozmuellatottsag: valamennyi kozmu 11
L 09 Vizmeérovel valo ellatottsag: Nincs
L 10 Futési mod: egyedi: gaz 4
L 11 Melegviz ellatottsag: Nincs 1

A lakas helyisegei, terulete

L12 Lako szoba: db: 17 L13 me. 24.5
L 14 ?fw“k. szoba halofulkével: db: LT85 g2 :
L16 SegEk szoba etkezofllkevel: db: L17 mez.
L 20 félszoba: db: L2171 me.
.22 hall: db: L23 me.
L 24 lako elotér: db: L2565 me.
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: Fozokonyha 7 L27 m2. 10.1
L 28 Egész- Furdohelyiség fajtaja: L29 me-
L 30 ;i&g¥: Furdohelyiség fajtaja: L31 s
L 31 WC: db: L32 gt
L 33 Kozlekedesi helyiseg: me .
L 34 Tarold helyiség: db: 7 L35 'mz : 1.4
L 36 Muterem terulete: m?2 -
L 37 Egyeb helyiseg: db: L38 me.
L 39 A lakashoz tartozo kulso tartozkodok: - me
L 40 A lakas terulete osszesen: mée - 36
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m: 36.1
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017 .MAJ. 23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

1.4 2
11222 - 39 Helyrajzi szam 80475 Al7

lapszam:
Ingatlanjelleg:

] A lakas értékadatai
brutto érték egyenleg Ft

Megnevezés ev
L 42 Konyv szerinti brutto érték 2006 34 196
L 43 Becsult értek 2004 5379 284
5 60-79% - megfelelo, 70

L 44 | Allagmutato

Egyeb megjegyzéesek:

Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017 .MAJ.23.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

L

lapszam: 1/ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 39 Helyrajzi szam 80475 A/7
A lakas értékadat valtozasai |
Megnevezés ev ~ eneékvaltozas Ft (+/-) brutté érneék egyenleg Ft
L 42.1  Brutto értek valtozas 2003 +33284 ) - 33284
L42.2 Brutto erték valtozas 2006 +912 34 196
Adatrogzites: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszités datuma: 2017.MAJ.23.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
\ ko vtttk

Budapest XV. keriilet, Eotvos utca 141/A. foldszint 7. sz. alatti, 80475/0/A/7
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levo 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezeld Zartkordaen Mikodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Sziaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, E6tvos utca 141/A.
foldszint 7.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 80475/0/A/7

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

3.810.000,-Ft azaz Harommillio-
nyolcszaztizezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. aprilis 12.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 21.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras
PALOTA HOLDING ZRt. _ felsészintii ingatlanvagyon értékeld
1156 Budapest, Sziraznad u. 4-6. ‘ V4 01167/1992
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Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févéaros XV. Keriileti Onkorményzat (1153 Budapest, Bocskai 1t
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
80475/0/A/7 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Eo6tvos utca 141. szam foldszint 7. ajto alatti, Oonkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti oroklakdas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA dltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfeleloen sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, muszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kérnyezeti hatéast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenités¢hez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsilt 0sszeg, amelyen az ¢rtékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicseré¢lédik, megfelelé marketingtevékenységet kovetéen, amelynek soran a
felek ésszertien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

4.2.

Az ¢rtékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, az Eotvos utca és a Dugonics utca sarkan, kertvarosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard ut- ¢és jardaburkolatd utcak hataroljak. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaga megfelels. Tomegkozlekedési eszkdzokkel, személy ¢s
tehergépjarmivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata el6tt
megfelel6 mennyiségl parkolasi lehetéség biztositott. Az E6tvos utcaban (25,
125), és a Rakos uton (5, 25, 96, 224, 296) az autobusz megallok par perc
alatt elérhetok. A vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén talalhato, zart kapun
keresztiil kozelithetdé meg, udvari bejarati, de utcara néz6 szobaval
rendelkezik. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoéptiletek
talalhatok. Az Eotvos utca ezen szakaszan atlagnal kisebb mértéki kozuti ¢s
gyalogos forgalom zajlik. A teriillet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj,
légszennyezes/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelel6 méret és alakt saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Kozel
szabalyos négyzet alaku, mindkét utcafronton megfeleld szélességii.
Valamennyi kézmi megtalalhato a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken 1928-ban épilt, mindkét utcafonton jardavonalra, zértsoru
beépitéssel épitett foldszintes, magastetds, részben alapincézett lakohaz all. A
tarsashazban 7 db lakas talalhato. Az épiilet tégla-terméské savalapozassal,
pinceszinten tégla-terméské vegyes falazattal, masutt hagyomanyos tégla
fuggbleges teherhordo szerkezettel ¢épiilt, hosszfofalas rendszerben. A
fodémszerkezet a pince felett poroszsiiveg boltozat, a zar6fodém boritott
fagerendas, alulrél nadpallozva és vakolva. A tetészerkezet kétalloszékes, fa
szerkezetl kontyolt nyeregteté cserép fedéssel. A lakdépiilet teljes
kozmiellatottsaggal rendelkezik. A pince nagyon vizes, gyakran all benne a
viz. a felmend falazatokon a foldszinten is felszivodo falnedvesedés,
salétromosodas, vakolathullas tapasztalhato.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. E6tvos utca 141/A.
foldszint 7.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 80475/0/A/7
tulajdoni hanyada:  36/298

tulajdonformadja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetoség
megnevezese: lakas

Ovezeti besorolasa: L4/XV/2 (kertvarosias lakoovezet)

a telek teriilete: 605 m?
tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:
73,1 m?

ingatlan alapteriilete: 36 m®

tulajdonosa: Budapest ~ Févaros  XV.  Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérloje: lires

Az ingatlant érinté terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
és igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan az épilet foldszintjén talalhato, udvari
(kerti) bejaratd, de utcai szobaval rendelkez6 komfort nélkiili lakas. Szoba-
konyhas lakas kamraval, amely a pincelejaro folotti térben lett kialakitva. A
falak vakoltak, mészfestettek, a padozaton a szobaban parketta, a konyhaban
mozaiklap, a burkolatok lelakott, cserélendé allapotiiak. A falakon felszivodo
falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullas tapasztalhatd. A bejarati ajto és
az utcafronti ablakok mianyag szerkezetliick, megfeleld allapotiak,
egyébként az ajtok és az ablakok fa szerkezetliek, nagyon elhasznalt,
cserélend6 allapotiak. Jelenleg semmilyen €16 kozmibekotéssel nem
rendelkezik, vezetékes gaz, és elektromos dram koézmiivel rendelkezett a
lakas, flitése gazkonvektorral és cserépkalyhdval tortént. A lakas nincs a
vezetékes viz- és kozesatorna halozatba kotve. 2014. janiusa 6ta Uresen all, a
lakas allapota lelakott, leromlott, a falak vizesednek.



S. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéré értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiillonbézé avulasok hatasat figyelembe véve nettod potlasi
koltseéget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
crteket.

Az eljarasnak ott van 1étjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitd adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapesolatban.

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében talalhaté. Hasonld
adottsagu ingatlanok valos piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, ¢és
mindségli Gsszehasonlito adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerii ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢s kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok ért¢kelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legeélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokesitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsiagai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

Az értekelés targyat képezd lakas leromlott, lelakott allapotu, burkolatai, nyilaszaréi,
kozmuvezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek,
furdészobai berendezési targyak, fiités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotaban
nem lakhatd, hosszabb ideje lresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felgjitandé
allapoti lakasok is bekdltozhetoek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak,
cserélendd allapotiak is, tartalmazzak. Osszehasonlité adatként ezért kényszeriiségbdl
hasonlo adottsagu, kertes foldszintes téglahazakban levé lakasokat vizsgaltam a kornyeékrol.
A kornyekre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashaz,
onallo csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. kertilet kornyez0, hasonlé kertvarosi részérol.

Kindlati darak internetes adatbdzisok anyagdbol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazméany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekcional a kovetkezoket vettem figyelembe:
Az alapar megallapitasanal a kindlati piacon megjelené feldjitando allapotunak jellemzett
lakasok atlagarat kivantam meghatarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kizepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

e A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezért — 10 %-kal csokkentettem.

A kindlati ar miatti korrekcidt -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régéta gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapar: 235 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:

Az értékelés targyat képezO lakas leromlott, lelakott allapotu, burkolatai, nyilaszaroi,
kozmiivezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény €s gépek,
fiird6szobai berendezési targyak, flités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotaban nem
lakhato, nincs a vezetékes viz- és kozcsatorna halozatba kotve, hosszabb ideje tiresen all. A
lakas allapota jelentds értékcsokkento tényezd, a hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezék:
Ertékesokkentd tényezdk:

A alakas miszaki allapota -45 %
A nincs a vezetékes viz- és kozcsatorna haldzatba kotve -10 %

Ertékmédosito tényezék dsszesitett hatdsa 55 %

ngatlan cime Bp. XV, E&tvds uea 141 AL 1Gldseaint 7 2017, aprilis



6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  ért¢kmeghatarozdas soran felhaszndlt ténymegéllapitasok
helytalléak és pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
felelosséget €s garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejards alkalméval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o] Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 21.

Készitette: 74 /'
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Szabados Andras
felsdszintil ingatlanvagyon értékeld

oriemSe PALOTA HOLDING ZRu
1156 Budapest., Szarazniid u, +-0.
ERTEKBECSLES

o

- %
Ellendrizte: /Z/\

Foldi Tamas
vezérigazgato

PALOTA HOLDING ZRt.




tulajdoni lap masolat:

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XIV. Kenuleti Hivatala

Budspest, XIV., Bomydk tr 5. 1590 Budspast, P 101 Olekat: i
Nem hiteles fulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szim: 8000004/129894/2017 .\

2017.04.19

BUCAPEST XV.KER.
Boltorilet 80475/0/A/7 helyrajei seam

Nem hiteles tulajdoni lap

1153 BUDAPEST XV.KZR. ERotvos utca 141/A. Foldszint. ajte:7. "felalvizagalat a
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az egydb onilléd ingatlan adatai:
magrevezin terilet =zobik wzima emzmei hhnyad tulajdeni c@

n2 agéuz/Eal
Lakin 16 @9 36/298 anakorni
Be jegyzd hatarozat: 999984/19%3/1999.02.24

2. bejagysd hatrozat: 139877/1995/1935.07.18

Térmashaz
Az onillé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatirozof imdgek .

MRESZ

1. talajeni hinyad: 1/1

bajegyss hatirasat, érkezéss id8. 139877/1995/1995.07.18
jogeini dllamosiths 4/1952. twe.  442/1952/1952.03.28
jegeint 1991. dvi NXKITI. tv.  139877/1995/1995.07.18

ogallim: tulajdonos

J
név: BUDAPEST KV. KER. CUKORMANYZAT
cim; 1601 BUOAPEST Bocekai utca 1/-—1
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Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Az ingatlan bejarata:



Az udvar:




A lakas:
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 1 L
Ingatlanjelleg: 11221 - 15 Helyrajzi szam 82266 Al2
a(z) ...-.../2017. ikt. sz. eloterjesztés 5.b, melléklete
Jogi rendezettsege: Rendezett 1
A lakas fobb jellemzoi ]
L 01 Alakas postai cime: Jozsef Attila utca 14
L 02 Ingatlanon belul: éplilet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajlo: 2.
L 03 Atarsashazialapito a lakas alapterdlete: m? - 22
L 04 Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 116/1000
L 05 A lakasbol résztulajdon: 116/1000
L06 A lakas forgalomképessege: Forgalomkepes 5
~ Vagyon tipusa: ] N - )
L 07 A lakas komfortfokozata: Félkomfortos 3
L 08 Kozmuellatottsag: gdz-viz 7
L 09 Vizmérovel valo ellatottsag: Van 2
L 10 Futési mod: egyedi: szilard tiizelés 7
L 11 Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5
B A lakas helyisegei, terulete
L12 Lako szoba: db: 17 L1383 me- 17.8
L 14 Qggék szoba halofulkével: db: L15 me .
L16 szoba étkezofulkevel: db: L17 me:
L 20 félszoba; db: L2T me.
L22 hall: db: L23 me-
L 24 lako eléter: db: L25 me.
L 26 Fozo helyiseg fajtaja: Fozokonyha 1 L27T me. 5.5
L28 Egesz-  Furdohelyiseg fajtaja; L29 2.
L 30 f}iﬂ"ﬁsgé’; Furdohelyiség fajtaja: L3 [me.
L 31 WC: db: 1 L32 me. 1.1
L 33 Kozlekedési helyiseq: m2
L 34 Tarolo helyiseg: db: L35 -
L 36 Muterem terulete: Ak
L 37 Egyeb helyiség: db: L38 me.
L 39 A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: m?2:
L 40 A lakas terllete osszesen: m2: 24.4
L 41 A lakas hasznos alapterulete: m2: 24
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ, 23,



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

1./ 2
11221 - 15 Helyrajzi szam 82266 A2

lapszam:
Ingatlanjelleg:

A lakas értéekadatai
Megnevezés ev brutté értek egyenleg Ft
L 42 Konyv szerinti brutto ertek 2010 29793
L 43 Becsult értek 2010 3052618
4 40-59% - tarheto, 50

L 44 Allagmutato

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2017.MAJ.23,




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

L

lapszam: 1./ 3

Ingatlanjelleg: 11221 - 15 Helyrajzi szam 82266 A2

| A lakas ertekadat valtozasai |

Megnevezés ev ertekvaltozas Ft (+/-) brutté ertek egyenleq Ft
L4217 Brutto erntek valtozas 2003 + 31442 31442
L 42.2 Brutté értek valtozas 2004 + 97 858 123 300
L42.3 Brutto értek valtozas 2006 + 3575 126 875
L42.4 Brutto értek valtozas 2010 - 97082 29.793
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ.23.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
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Budapest XV. keriilet, Jozsef Attila utca 14. foldszint 2. sz. alatti, 82266/0/A/2
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levo 6roklakas ingatlanrol

Készitette:

ﬁ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezeld Zartkirien Mikido Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. aprilis
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Jozsef Attila utca 14.
foldszint 2.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 82266/0/A/2

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

3.670.000,-Ft azaz Harommilli6-
hatszazhetvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 17.

Az értékelés fordulonapja:
2017. aprilis 11.

Az értékelés érvényessége:
Harom hénap

Készitette:
Szabados Andras
PALOTA HOLDING ZRt. . felsészintl ingatlanvagyon értékeld
1136 Budapest. Sziaraznad u. 4-6. 7 - 01167/1992

ERTEKBECSLES A L




Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai ut
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
82266/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kerlilet Jozsef Attila utca 14. szam foldszint 2. ajté alatti, dnkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti oroklakas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésevel.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleldoen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden szlikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdérnyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenités¢hez sziikséges forgalmi erték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsilt Osszeg, amelyen az ¢értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes elado kozott
kicserélodik, megteleld marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszerlien, koriiltekintéen, ¢€s kényszer nélkil jamak el
(IVSC/TEGoVA definicid)



4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

4.2.

4.3.

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Pestijhely részén,
a Jozsef Attila utca Pestujhelyi Ut és Ady Endre utca kozotti szakaszan,
kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett,
szabdlyozott, szilard ut- és jardaburkolatd wutcak hataroljak. A teriilet
infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld. Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy
¢s tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan bejarata elott,
¢s a kornyéken megfeleld mennyiségli parkolasi lehetOség biztositott. A
Kolozsvar utcdban a villamos (62, 69), a Pestujhelyi uton (124), a Drégelyvar
utcaban (7, 7E, 8E, 108E, 133E) ¢és Kolozsvar utcaban (5) az autobusz megallok
par perc alatt elérheték. A vizsgalt ingatlan zart kapun keresztiil megkdzelithet6é
foldszinti udvari (kerti) bejaratu, és elhelyezkedésii félkomfortos lakas. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Jozsef Attila
utca ezen szakaszan atlag alatti kozati €s gyalogos forgalom zajlik. A tertilet a
kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.3.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taladlhato. Szabalyos téglalap
alaku, hatranyulé kialakitast. Valamennyi kézmii megtalalhato a telken.

4.3.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken 2 épiilet taldlhatdé. Az utcafronton hézagos zartsor(i beépitéssel

jardavonalra és oldalhatarra épiilt L alak®, f{oldszintes, magastetos,

alapincézetlen lakohaz, az udvarban hatsé telekhatarra épitett foldszintes
magastetds, alapincézetlen melléképiilet épiilt. A tarsashazban 5 db lakas
talalhato. Az értékelés targyat képezé lakast magaba foglald utcafronti épiilet
tégla savalapozassal, hosszfofalas tégla fliggdleges teherhordd szerkezettel
épiilt. A fodémszerkezet boritott fagerendas, alulr6l nadpallozva ¢s vakolva.
A fedélszerkezet fa szerkezetli nyereg kialakitast tetd, cserép fedéssel. A
lakoépiilet teljes kdzmiellatottsaggal rendelkezik.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Jozsef Attila utca
14. foldszint 2.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 82266/0/A/2
tulajdoni hanyada:  116/1000

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezese: lakés

Ovezeti besorolasa:  1.4/XV/2 (kertvarosias lakoovezet)

a telek teriilete: 728 m?
tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:
84,5 m?

ingatlan alapteriilete: 24 m?

tulajdonosa: Budapest Fdvaros XV. Kerlileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérldje: lires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢€s igénymentes

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az utcafronti épiilet foldszintjén
talalhato, udvari (kerti) bejaratu udvari elhelyezkedési félkomfortos lakas. A
kamraban WC lett kialakitva. A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes
helyiségekben részben csempével fedettek, a padozaton a szobdban
cementsimitas (kialakitast igényel), a konyhdban mazas keramia, a
burkolatok megfelelé allapotuak. A falakon felszivodo falnedvesedés nyomai
lathatok. Az ajtok és az ablakok fa szerkezetliek, a kiils6 nyilaszarok
cserélendd, a belsék megfelel6 allapotban. Jelenleg semmilyen €l
kdzmiibekodtéssel nem rendelkezik, elektromos aram és vezetékes viz —
csatorna kézmiivel rendelkezett a lakas, flitése egyedi fiités lehetett. 2014.
szeptembere Ota liresen 4ll, a lakds allapota részben felujitando.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd harom értékelési modszer terjedt el, €s Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltéro értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitison alapuld értékelés

A koltség alapt, vagy netto potlasi koltség alapt értekelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a killonboz6 avulasok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (Gsszehasonlito adatok alapjan becsiilt)
értekeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol klilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlité adat sem adas-vétellel, sem hasonlo ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szama, és
minoségl Osszehasonlitdo adat all rendelkezéslinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢s kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legeélszertibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai ¢és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékelées.

Az értékelés targyat képezé lakas leromlott allapotu, burkolatai, nyilaszaroi, részben teljes
cserét, vagy kialakitast igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes
helyiség berendezési targyak, flités) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotdban nem
lakhatd, hosszabb ideje tiresen all. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a feljitando édllapotu
lakasok is bekoltozhetdek, a berendezési targyakat, még ha azok elavultak, cserélend6
allapotuak is, tartalmazzdk. Osszehasonlitd adatként ezért kényszerliségbdl hasonlo
adottsagu, kertes foldszintes téglahazakban levo lakasokat vizsgdltam a kornyekrdl. A
kornyékre jellemzo épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashaz, onallo
csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése

Piaci dsszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind lakasok a XV. keriilet kérnyezd, hasonlo kertvirosi részérél.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar |  Egyéb Kinalati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m eFt/m % % eFt/m

Bp. XV. Arany Janos utca 28 304 0 -10 274

Bp. XV. Pazmany Péter 48 260 -5 -10 221

utca

Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209

Atlag: 235

Az egyéb korrekcional a kovetkezdket vettem figyelembe:
Az alapar megdllapitasanal a kinalati piacon megjelené felgjitando allapotunak jellemzett
lakdsok atlagarat kivantam meghatéarozni.

e A Pazmany Péter utcai lakas kozepes allapotu, ezért + 5%-kal korrigaltam;

* A Szerencs utcai lakas jo allapotu, ezert — 10 %-kal csokkentettem.

A kindlati ar miatti  korrekciot -10  %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapér: 235 000 Ft/m?

Ertékmédosité tényezok:

Az ¢értékelés targyat képezd lakas leromlott allapotd, burkolatai, nyilaszaroi részben cserét,
részben kialakitast igényelnek. Berendezési targyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes helyiség
berendezési targyak, fltés) csak részben rendelkezik. A lakas jelen allapotiban nem lakhato,
hosszabb ideje iiresen all. A falakon felszivodo falnedvesedés nyomai lathatok. A lakas allapota
jelentds értékesokkento tényezd, a hasonlitott ingatlanokhoz képest.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:
4 alakas miszaki dllapota -35%

Ertékmodosito tényezok dsszesitett hatdsa -35 %



A forgalmi érték kiszamitasa:

24 m? x 235.000 Ft/m? x 0,65 = 3.666.000,- Ft

kerekitve: 3.670.000,- Ft azaz Harommillio-hatszazhetvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

3.670.000,- Ft azaz Harommillio-hatszazhetvenezer forint.

A Bp. XV. Jozsef Attila utca 14. foldszint 2. szam alatti 82266/0/A/2
helyrajzi szamu ordklakas ingatlan értéke tehat:

3.670.000,-Ft azaz Harommilli6-
hatszazhetvenezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az  értékmeghatarozds soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak €s pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

o Az ¢rtékmeghatarozast a helyszini bejards alkalmaval elvégzett
szemrevetelezéses diagnosztika alapjan végeztik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.
o) Jelen értekelés eredmeényét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. aprilis 11.

Készitette: / P
r

Szabados Andras

felsoszinti ingatlanvagyon értékeld PALOTA HOLDING ZRt.
01167/1992 1156 Budapest. Szarazndad u. 4-6.

ERTERBECSLES

Ellenérizte:

Foldi Tamas
vezérigazgatd

PALOTA HOLDING ZRt.
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PALOT A HOLDING frraatici- \ Vagvonkezelo ZArtkorien VKot Resoveémitarsasae

1136 .":'-"'.4"-.",.’ est, Szaraznad utca -6 12. oldal

térkép:

lakas alaprajz:

Az ingatlan cime Bp. XV. Jozsel Atila utca 14, Bldsznt 2. 2017, aprilis



Komyezet:




Az ingatlan bejérata:

A lakas:
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