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a Budapest XV. Bocskai utca 22. és Kézvagéhid utca 15. szam alatti telekingatianok O
elidegenitésérdl

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

riesztés

A 2021. évi kdltségvetés teljesitéséhez szilkségessé valt egyes, nem alapellatast
veszélyeztetd, stratégiai jelentéséggel nem biré, az énkormanyzati szerepvallalassal és
koncepcionalis elképzelésekkel dsszeegyeztethetdé onkormanyzat tulajdonu Gzleti céld
ingatlanok, ingatlanrészek értékesitése. A cél teljesitése érdekében az alabbi ingatlanok
elidegenitésére teszek javaslatot.

1. Bocskai utca 22. szam alatti ingatlan

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet, 87506 helyrajzi szamon felvett,
természetben Budapest XV. kerilet, Bocskai utca 22. szam alatti, 6nalld ingatlan, kivett
beépitetlen terilet megnevezésli, 607 m? alapterlletli per-, teher- és igénymentes
ingatlannak (a tovabbiakban: ingatlan) Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az értékelés targyat képezd ingatian Budapest XV. keriiletének Rakospalota Ujfalu részén, a
Bocskai utca lllyés Gyula utca és Dobd utca kézotti szakaszan, kertvarosias kérnyezetben
helyezkedik el. A terllet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolatu
utcak hataroljak. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga kedvezd. Tomegkézlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmlivekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan
bejarata el6tt megfelelé mennyiségli parkolasi lehetéseg biztositott.

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon Onallé ingatlan

Onkormanyzati tulajdonhanyad 1/1 énkormanyzati tulajdon

Ingatlan cim Budapest, XV. ker. Bocskai utca 22.
Helyrajzi szam Budapest XV. 87506

Megnevezes kivett beépitetlen terilet

Telek tertlete 607 m?

Kézmiiellatottsag valamennyi k6zm( megtalalhatd az utcaban
Ovezeti besorolas Lke-1/HZ-7

A  kivett beépitetlen terllet” megnevezési telekingatlan a kérnyéken kialakult telekmeretnek
megfelelé méretii, de az 6vezeti minimalis telekméretnél kisebb, terllete 607 m?. A telek
téglalap alaku, hatranyulé kialakitasu, megfelelé szélesseégli utcafronti bejarattal rendelkezik.
Utcafronton drotfonatos kerités és kapu, oldal- és hatsofronti hataron tlzfal, ill. szintén
drotfonatos kerités hatarolja. A telek kertvarosi kérnyezetben, teljesen sik tertleten talalhato.
Valamennyi kézml megtalalhatd az utcaban. A telek ovezeti besorolasa: Lk-1/HZ-7
(Kisvarosias lakoterllet, hézagosan zartsorl épuletekkel beépitett épitesi ovezet), az
dvezetre vonatkozo eléirasok szerint legkisebb tertilet 800 m?, a telek legkisebb szélessége
18 m, a telek terepszint feletti beépithetésége max. 55%. Az épllet magassaga max: 9,5 m.
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2. Az ingatlan pénziigyi paraméterei

Ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan* | 53.410.000,- Ft afamentes

Ingatlan bruttd értékvaltozasa 2002-ben +9.712.000,- Ft

A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idopontja: 2021. majus 21.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- kedvezd 6vezeti besorolasy,
- keresett épitési telek.

Foépitész nyilatkozata

Uj épuilet az utcafrontra épitend6. A telken elhelyezheté rendeltetési egységek szamat az épitési
ovezet eldirasai, a telek épitési helye, a telken bellil biztositandd parkolasi kételezettiség egylittes
biztositas mellett hatdrozhaté meg, de az maximum 14 lehet. Az ingatlan elidegenitését javasiom.

2. Kozvagohid utca 15. szam alatti ingatlan

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterilet, 89404 helyrajzi szamon felvett,
természetben Budapest XV. ker. Kézvagohid utca 15. szam alatti, 6nallé ingatlan, kivett
lakéhaz, udvar megnevezésli, 762 m? alapteriletl per-, teher- és igénymentes ingatlannak
(a tovabbiakban: ingatlan) Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az értékelés targyat képezé ingatlan Budapest XV. kerlletének Rakospalota Léffler-telep
részén, a Kozvagohid utca és a Szdécs Bertalan utca sarkan, a Kézvagohid térrel szemben,
kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A terllet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard ut- és jardaburkolatd utcak hataroljak. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga megfelel6.
Toémegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkézelithetd, az ingatlan bejarata elétt megfelelé mennyiségl parkolasi lehetGség
biztositott mindkét utcaban.

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon Onallé ingatlan

Onkormanyzati tulajdonhanyad 1/1 dnkormanyzati tulajdon

Ingatlan cim Budapest, XV. Kézvagohid utca 15.
helyrajzi szam 89404

Megnevezés kivett lakdhaz, udvar

Telek terilete 762 m2

Kézmuellatottsag valamennyi kdzm( megtalalhatd az utcaban
Ovezeti besorolas Lke-1/0-1

A kivett lakdhaz, udvar’ megnevezési (korabban épllet allt rajta, amely elbontasra kertlt)
telekingatlan a kérnyéken kialakult telekméretnek megfelelé méretl, terllete 762 m2. A
saroktelek koézel négyzet alaki, mindkét utcafrontjan megfeleld szélességl utcafronti
bejarattal rendelkezik. Utcafronton drotfonatos kerités és kapu, oldalhataron épitett kerités
hatarolja. A telek kertvarosi kérnyezetben, teljesen sik terileten talalhato. Valamennyi k6zmUi
megtalalhaté az utcaban. A telek 6vezeti besorolasa: Lke-1/0-1 (kertvarosias épitesi terulet,
oldalhatéaron &ll6 beépitésli épitési ovezet), az ovezetre vonatkozd elbirdsok szerint
legkisebb teriilet 400 m2, a telek legkisebb szélessége 14 m, a telek terepszint feletti
beépithetésége max. 25%. Az épllet magassaga max: 6,5 m. Rendeltetési egység
telkenként megengedett szama:2 db. Valamennyi kézmii megtalalhato az utcaban.
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2. Az ingatlan pénziigyi paraméterei

Ingatlan forgalmi értéke értekbecslés alapjan* 43.890.000 Ft

Ingatlan bruttd értékvaltozasa 2002-ben +10.273.500,- Ft

*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2021. majus 21.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az dnkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- kedvezd évezeti besorolasd,
- keresett épitési telek.

Féépitész nyilatkozata

Uj épiilet épitése esetén maximum 2 lakasos lakéépiilet épitheté. Az ingatlan elidegenitését
Jjavaslom.

A XV. kerlilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl széldé 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdes d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [...] atjian lehet értékesiteni”, illetve Rendelet) 3/A. § (1)
bekezdés szerint ,A mindenkori kéltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott
egyedi forgalmi értékhatar feletti lakdsokat és nem lakas céljara szolgalo helyiségeket
versenytargyalas utjan kell elidegeniteni.”

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan ,Versenytargyalas kiirasarol a Kt. dont, ha a lakas
vagy helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori koltségvetési torvényben a
versenyeztetésre megallapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités
egyeb feltételei is fennallnak.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A lakas, helyiség, vagy egyeéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan térténik. Ezt ugy kell elkésziteni, hogy:

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

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képviselé-testulet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelolheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

A nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. torvény 14. § (2) bekezdés alapjan targyi
ingatlan elidegenitésekor el6bb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban lévd
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol széld 1991. évi XXXIII. térveny 39. §
(2) bekezdés alapjan a Févarost minden mas jogosultat megelézé elévasarlasi jog illeti meg.

A leirtak alapjan javaslom a Képvisel6-testiletnek, targyi ingatlanok elidegenitésre térténé
kijelolését, arverés lefolytatasaval, a javasolt forgalmi értékek meghatarozasaval.

Kérem a tisztelt Képviseld-testlletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatotokat jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2021. junius ,93.." |
Utk Ui A4
Cserdiné Németh Angaa
polgarmester
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1. Mellékletek:

. szamu melléklet: Bocskai utca 22. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

. szamu melléklet: Bocskai utca 22. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény

. szamu melléklet: Bocskai utca 22. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

. szamu melléklet: Kézvagohid utca 15. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

. szamu melléklet: Kézvagohid utca 15. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
6. szamu melléklet: Kézvagohid utca 15. PALOTA-HOLDING Zrt. ertekbecslés

O A WN =

2. El6keészitésért felelds szervezeti egyseég:
Jegyz6i Iroda 2021. junius .9.% .

3. Bizottsagok: Pénzligyi Bizottsag

4. Egyeztetésre megkiildve:

Kbézgazdasagi Fdosztaly 2021. junius @
" - 1 J
5. JegyzGi lattamozas: 2021. janius ... Atairas:. 1. Aiad G
6. Meghivanddk: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

7. Hattéranyag a Jegyz6i Irodan talalhato.
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1.

Hatarozati javaslatok:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviseld-testiilete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
belteriilet, 87506 helyrajzi szamon felvett, termeészetben Budapest XV. kerllet, Bocskai
utca 22. szam alatti, 6nallé ingatlan, kivett beépitetlen teriilet megnevezésl, 607 m?
alapterilet per-, teher- és igénymentes ingatlant 53.410.000 Ft, azaz 6tvenharommillio
négyszaztizezer forint &famentes induld aron, arverés utjan értekesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatdjat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasarol és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felel6s: polgarmester

Hataridé: 2021. junius 24. (déntésre)

2021.augusztus 31. (az arverés lebonyolitasara)

2021. szeptember 30. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kdveté negyedév vége (a vagyonvaltozas Gnkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésere)

2. Budapest Foévaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestljhely, Ujpalota Onkorméanyzat

Képviselo-testiilete Ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
beltertilet, 89404 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. ker. Kézvagohid
utca 15. szam alatti, 6nallé ingatlan, kivett lakohaz, udvar megnevezésl, 762 m?
alapteriletlii per-, teher- és igénymentes ingatlant egylttesen 43.890.000 Ft, azaz
negyvenharommillié nyolcszazkilencvenezer forint afamentes indulé aron, arverés utjan
ertékesiti.

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

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2021. junius 24. (dontésre)

2021.augusztus 31. (az arverés lebonyolitasara)

2021. szeptember 30. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kéveté negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

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

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak dnkorményzatok tulajdonaba adasardl szolo 1991. evi
XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés;

az altalanos forgalmi adoérdl szolé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

Magyarorszag 2021. évi kézponti koltségvetésérdl szold 2020. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyaird! sz6l6 33/2013. (IX.30.) énkormanyzali
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés pont;

a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyairél szold 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja,
3/A. § (1) bekezdés, 4. § (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 6. §, 8. § a) pont, 14. § (1)-(3) bekezdés, 15. §;

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattébbség sziikséges!

Idésbarat 6nkormanyzat « Befogado telepiilés a



Képviseldi Csoportnak
leadva:

071 JoN ||7.

S i o e B e
panvenyessegl

felilvizsgalatra érkezett........coueer —

2021 JON 0 7 s

ahaareanid

N



Page 1 of 1

a(z) wooeerieim /2021, iktatészama el6terjesztés 1. melléklete

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& ko)
Phi )
g Budapest Fviros Kormimyhivatala Foldhivatali Fiosatily EE
:‘"C_I_’ Budapest, XIV,, Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P1. 101 "8._’
] ]
-é‘ Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masold E
.m Megrendelés s2dm: 8000004/147800/20 21 @
(]
'g 2021.05.11 o
. .I—'
=  BUDAPEST XV.KER. FRmkRIC; 1 H
OEJ Belterulet 87506 helyrajai szém g
z 1153 PUDAPEST KV.KER. Bocskai atca 22. "felilvizzgalat alatt” Z
LRESZ
1. Az ingatlan adatai: .
alrészlet adatok tariilet kat.t.jov. al@S¥:aly
mivelédsi adg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill BRerd . ja
- Kivett beépitetlen terdlet ‘ U 607 . -0 é
OLRESZ
S. tulajdoni hinyad: 1/ i
bajegyzd hatirozat, érkezé=zi idé: 314773/1/2021/21.02.03
jogoim: tarmashaz megaalintatése
jogoimr — 1951, évi XKKIII.tv. (127506/1992/1992.06.26)
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST EOVAROS XV.KER. RAMOSPALOTA, PESTUJHELY, U JPALOTA MK ZATA
g- cim: 1153 BUDRPEST XV.KER. Bocmkai utca 1-3. o
= g
B )
= |
_8 WEM TARTALMAT BEJEGYZE =
= E
! 2
& \’ o
= =
; & :
a Q <
(=5 =
= e
.E g
) =]
=5 =
e
g E
i 8
—i
: :
E %EJ

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0505202105111317120q-144956756-1-144956774.... 2021.05.11.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I" I

lapszam: 1. /1
Ingatlanjelleg: 11222 - 340 Helyrajzi szam: 87506
Jogi rendezettége: Rendezelt 1
Ingatlan-nyi lvantartasi alapadatok |
| 101 |Az ingatlan megnevezése: Tarsashaz T
102 |Azingatlan |Megye: 01 Budapest Kerulet: 15,
| Tog | 'Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kerlet
| 04 'Ut, utca, hazszam: Bocskai utca 22
1 05 'Ut, utca, hazszam: B o
106 | Az ingatian orszaga: Magyarorszdg A
| 107 |Azingatlan fekvése: - Beltertilet 1
| 108 |A foldrészlet nagysaga: _— mZ : 607
109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon énkormanyzat k6zos 3
tulajdoni hanyaddal rendelkezik
| I 10 | A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 |
| 111 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 ‘
‘ Vagyon tipusa: |
112 | Az ingatlanon levo éplletek, épitmények: db - 1
113 [Mﬂemléki és természeti védettséq: ‘ Nincs védettség N 1

Tulajdoni adatok

114

A tulajdonszerzés jogcime:

115
116

| A tulajdonba kerulés idopontja:

| A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

késziteés datuma: 2021.JUN.O7.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /2

Ingatlanjelleg: 11222 - 340 Helyrajzi szam: 87506

| Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

[ Kezeldi, szolgaltatoi adatok

| 128 [Vagyonkezelo | kod: B Gazdasagi tarsasag 5

név: | XV. Ker. Onkormanyzat

cim: [1153 Bp. Bocskai u. 1-3.

129 |Uzemeltetési kod: ~ Gazdasagi tarsasag 5
e név: | VARESZI Kft o
cim: o
| Az ingatlan értekadatai |
B | Megnevezés 6y értékvaltozas Ft (+-) \ brutt6 énték egyenleg Ft
| 131.0 [Konyv szerinti brutt6 érték | ]

'Forgalomkeéptelen | \
'Korl. forgalomképes | ] | ]
Forgalomképes 2002 7 9712 000
| 132.0 |Becsdlt érték

o Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

~ |Forgalomképes - 2002 - 9712 000
1330 |Allagmutato MRS tonsi
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.JUN.O1T.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterilet "F"

lapszam: ¥
Ingatianjelleg: 11222 - 340 Helyrajzi szam: 87506
Sorszam: 1

| A foldterulet alapadatai |
F 01 |A foldrészlet rendeltetése: Lakoépuilettel beépitheto épitési 2 |
F 02 | A mavelési ag jellege: -
F 03 |A foldrészlet nagysaga: had | ' m? : 607
F 04 |A tertlet aranykorona értéke: ' .00
F 05 | A mavelés aldl kivett egyéb foldtertilet jellege:
F 06 A telek jellege: altalanos telek 1 |

| F 07 | Beepitettség: a tulajdonos 6nk. altal beépitett 2 |

| F 08 |Be¢pitési mod: Oldalhatéron &llo 2 {
F 09 |A telek beépitettségi foka: %: 49.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti ]

épitési dvezet: -]

A foldterulet koézmluvesitettsége

F 11 [Villany elldtottsag: Van 2
' F 12 |Ivoviz ellatottsag: Vizellatas kozmaves halozatrol 3
F 13 | Szennyviz elvezetés: Zartrendszerd F
F 14 | Csapadeékviz elvezetés: ' Nincs 7
F 15 |Tuziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Nincs 1
[ A foldterulet értékadatai ]
Megnevezés év brutté érték egyenleg Ft ]
[ F17 Konyv szerinti brutto érték 2002 9712 000
F 18 Becslilt érték 2002 | . - 9712 009
Leiras:
|
|
|
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.JUN.O1.




Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Foldteralet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: 11222 - 340 Helyrajzi szam: 87506

Sorszam: 1

A foldterulet értékvaltozasai ]

Megnevezés ev ] entékvaltozas Ft (+/-) [ brutto érték egyenleg Ft |
F171  PBrutto érték valtozas 2002 | +9712000 i 9712 000
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

késziteés datuma: 2021.JUN.OT,




a(z) .../ cccem....../2021. iktatészamu eldterjesztés 2. melléklete

®
L Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
ﬂi Palota-Holding Zrt. o a7 asnon aeio aeie

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodé Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
D Normal postai killdemény D Elsdbbségi Budapest Févaros XV. Keriileti
D Tértivevénnyel D Ajanlott Polesrmesteri Hivatal
B4 konyvon keresztal kézbesitve [ sajitkezi atvétel g ok
L ) K / Jegyzoi Iroda

e e 2021. vagyongazdilkoddsi csoport
Ugyintéz6: Szabados Andras Kovics Lajos részére
Ugyiratszam: 12021. BUDAPEST

Valaszdaban hivatkozzon az digyiratszamunkra! Bocskai utea 1-3.

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, 100 %-os 6nkormanyzati tulajdont ingatlanokrol)

Ingatlan adatai

Ingatlan cime: 1153 Budapest XV. keriilet Bocskai utca 22.
Helyrajzi szam: 87506
Hasznalati jelleg (miivelési 4g): épitési telek

b e 100% dnkorméanyzati tulajdon

hanyada:
Tulajdoni lap szerinti ;
terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. keriileti Onkorméinyzat
Epiiletek szama: 0
Telek alapteriilete (m?): 706 m?

Az ingatlan ismertetése: Az értékelés targyat képez6 ingatlan Budapest XV. keriiletének
Rékospalota Ujfalu részén, a Bocskai utca Illyés Gyula utca és Dobé utca kozotti szakaszan,
kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii
telekingatlan a kérnyéken kialakult telekméretnek megfelelé méretli, de az Hvezeti minimalis
telekméretnél kisebb, teriilete 607 m? A telek téglalap alakd, hatranyulé kialakitdsu,
megfelelé szélességli utcafronti bejarattal rendelkezik. Utcafronton drétfonatos kerités és
kapu, oldal- és hatsofronti hataron tiizfal ill. szintén drétfonatos kerités hatarolja. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhaté. Valamennyi kézmii megtalalhaté az
utcdban. A telek dvezeti besorolasa: Lk-1/HZ-7 (Kisvarosias lakoteriilet, hézagosan zartsora
épiiletekkel beépitett épitési dvezet), az Gvezetre vonatkozo eldirasok szerint legkisebb teriilet
800 m?, a telek legkisebb szélessége 18 m, a telek terepszint feletti beépithetdsége max. 55%.
Az épiilet magassaga max: 9,5 m




a(z) ..o veeneim...../2021. iktatészamu eldterjesztés 2. melléklete

PALOTA-HOLDING javaslata: Az ingatlan kedvez6 6vezeti besorolasu teriileten talalhato,
keresett épitési telek. Az ingatlan elidegenitésre javasolt.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az ingatlan értékesitését palyazat utjan.

Budapest, 2021. majus 27.
Tisztelettel:
Bokor Istvan Béla
vezérigazgato




a(z) ..o coveemenn. /2021, iktatészamu elGterjesztés 3. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 22. sz. alatti, 87506 helyrajzi szimu
onkormanyzati tulajdonban levé telekingatlanrol

Készitette:
a

ﬁj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkérien Miikodé Részvénytdrsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. majus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Veasvonkezeld Sarikoriie; Visikaiel Reszvénytadrsasag
1156 Budapest, Szaraznd utea 4-6 2. oldal

TARTALOMIEGYZEK:

Tartalomjegyzék
Ertékelési bizonyitvany

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai 4
3.2 Az értékelés célja 4
4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa 5
4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése 5
4.2. Az ingatlan leirdsa 5
4.2.1. A telekingatlan leirdsa 5
4.2.2.  Azingatlan-nyilvantartis szerinti dllapot bemutatisa 6
5. Az ingatlan értékelése 7
5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése 7
5.2. Az értékelési modszer kivilasztiasa 7
3.3. Az értékek levezetése 7
5.3.1.  Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjan T
6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok 10
T mellékletek: 11
Az inzatlun cime Bp. XV, Bocskal utca 22, 2021. nidjus
b oo o oo sh i o e e st e e e s —— = D=




PALOTA-HHOLDING Ingatlan- es Vagyvonkezeld Zartkorien Wikddd Reészvénytarsasag
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bocskai utca 22.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV. 87506

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjan,
elidegenités céljara

A megillapitott érték:

53.410.000,-Ft azaz Otvenharommillio-
négyszaztizezer forint.

Az érték az ingatlanrész forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2021. mdjus 10.

Az értékelés fordulénapja:
2021. majus 21.

Az értékelés érvényessége:
Harom hoénap

Készitette:

Szabados Andras

felsoszintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22. 2021. majus



PALOTA-11OI .”n"\(l III.!,’LH’UH— &N I agy onkezelo Zarikorizi Vidkeickor .’,\:i'\'_'!:."'{'x fedr \‘J.S.;"-_"
1156 Budapest, Szarazndd utea 4-6. 4. oldal

3.

Az

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelé adatai, utasitasai

A Budapest Fovaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 87506 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Bocskai utca 22. szdm
alatti  Onkormanyzati  tulajdonban  levé  telekingatlan  forgalmi
értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
madositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkorményzat képvisels-
testiiletének, az Onkormdnyzat tulajdonaban 4116 lakasok és nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 17/2004. (IV.1.)
onkormanyzati rendelete  (utols6  modositasa  2017.XI1. 21.)
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizdsunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kérnyezeti hatdst vizsgald tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értekelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatdrozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 0sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetden, amelynek sordn a
felek ésszertien, koriiltekintéen, ¢és  kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22, 2021. mdjus




1156 Budapest, Szarazndad utca 4-6.

PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Vagvonkezeld Zartkoriien ik Reszvényidrsasag

4. Az ingatlan, és kornyezetének leiriasa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Bocskai utca Illyés Gyula utca és Dobé utca kozotti
szakaszan, kertvdrosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabdlyozott, szilard ut- és jardaburkolati utcak hataroljak. A
teriilet  infrastrukturalis  ellatottsdga  kedvezd. Tomegkdzlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol
megkézelithetd, az ingatlan bejarata el6tt megfelelé mennyiségli parkoldsi
lehetdség biztositott. Az Illyés Gyula utcaban (96, 124, 196, 224,225,296)
az autobusz megallok par perc alatt elérhetok. A vizsgalt ingatlan épitési
telek, utcafrontjan keritéssel, és kapuval. Kozvetlen kozelében kertes,
foldszintes, emeletes lakoépiiletek taldlhatok. A Bocskai utca ezen
szakaszan atlagnal kisebb mértékl kozati és gyalogos forgalom zajlik. A
teriilet a kiilsé kornyezeti dartalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti
mértékben kitett.

4.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22,

4.2.1. A telekingatlan leirasa

A kivett beépitetlen teriilet” megnevezésl telekingatlan a kodrnyéken
kialakult telekméretnek megfelelé méretli, de az Ovezeti minimalis
telekméretnél kisebb, teriilete 607 m?. A telek téglalap alakid, hatranyuld
kialakitasu, megfeleld szélességli utcafronti bejarattal rendelkezik.
Utcafronton drétfonatos kerités és kapu, oldal- és hatséfronti hatdron tiizfal
ill. szintén drétfonatos kerités hatarolja. A telek kertvarosi kornyezetben,
teljesen sik teriileten talalhaté. Valamennyi kdzmi megtalalhat6 az utcaban.
A telek dvezeti besoroldsa: Lk-1/HZ-7 (Kisvarosias lakdteriilet, hézagosan
zartsori épiiletekkel beépitett épitési Gvezet), az Ovezetre vonatkozd
eléirasok szerint legkisebb teriilet 800 m?, a telek legkisebb szélessége 18
m, a telek terepszint feletti beépithetdsége max. 55%. Az épiilet magassaga
max: 9,5 m.

5. oldal

2021 méjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- & Vagvonkezelt Zewtkdriien Mitkaido Reszvényrarsasag
1136 Budapest, Szarazinid utca 4-6. _ - ~ 6.oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Bocskai utca 22.

helyrajzi szdma: Budapest XV. ker. belteriilet 87506
tulajdonforméja: onalld ingatlan
megnevezése: »Kivett beépitetlen teriilet”

Ovezeti besoroldsa: Lk-1/HZ-7 (Kisvarosias lakoteriilet,
hézagosan zartsoru épiiletekkel
beépitett épitési Gvezet)

a telek teriilete: 607 m?

tulajdonosa: ) Budapest Fovaros XV. keriileti
Onkorményzat

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

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22, 2021, majus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- €y Fagvonkezeld Zavikérien \likoddd Reszvényrdrsasag
1136 Budapest, Szarazndd utea 4-6. 7. oldal

S. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitison alapulo értékelés

A koltség alapt, vagy nettd potlasi kéltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbdzé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (Gsszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhatd. Hasonld
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére €piil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli dsszehasonlitd adat dll rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkdzelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszer(ibb, -gazdasdgosabb mddon hasznosul. A téke értékét agy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

B2 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazdsat
taldlom célravezetonek.

Piaci sszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelés.

Osszehasonlité adatként hasonlé adottsdgli és vezeti besoroldsu telkeket vizsgaltam,
esetleg bontandd hézzal a kornyékrdl. A kdrnyékre jellemzd épitkezési forma a kertes,
tobblakdsos tarsashdz, 6ndllo csaladi haz.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22. 2021. méjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- €y Vagvonkezeld Zartkériien Viikddd Reszvémvidrsasag
1136 Budapest, Szdrazndd utea 4-6 _ _ 8. oldal

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjin

Piaci osszehasonlité adatok elemzése:

A vizsgélt ingatlanok mind telkek a XV. keriilet kdrnyez6, hasonlé beépithetdségli dvezetben
levd, kertvarosi részérdl (esetleg bontandd hazzal).

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabdl

Ingatlan helye telek Fajlagos ar Egyéb Kindlati ar Korrigalt

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

Bp XV. Bocskai utca 1033 111 0 -10 100

Bp. XV. Paldnk utca 580 86 0 -10 77

Bp. XV. Népfelkel6 utca 389 96 0 -10 86

Bp. XV. Pestijhely 733 98 0 -10 88

Atlag: 88

A kinalati ar miatti korrekciot -10 %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régdta gydkeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % arany korrekcidja.

Az alapér: 88 000 Ft/m?

Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Alaparat modosito tényezok osszesitett hatisa 0%

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22.

2021, majus




PALOTA-HHOLDING Ingatlan- ex Vagyonkezeld Zartkorien Viikiicle Részvényrdrsasag
1156 Budapest, Szdaraznad utca 4-6. 7 9. oldal

A forgalmi érték kiszamitédsa:

607 m?x 88.000 Fm? x 1.0 = 53.416.000.- Ft

kerekitve: 53.410.000,- Ft azaz Otvenhirommillio-négyszaztizezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

53.410.000,- Ft azaz Otvenharommilli6-négyszaztizezer forint.

A Bp. XV. Bocskai utca 22. szam alatti 87506 helyrajzi szamu
telekingatlan értéke tehat:

53.410.000,-Ft azaz Otvenharommillio-
négyszaztizezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22. 2021. méjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vasvonaezel: Lertkorden Vsiridicl Reszvémyirsasaug

1136 Budapest, Szarazndd utea 4-6. 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

e Az értékmeghatirozdas soran felhaszndlt ténymegallapitasok
helytalloak €s pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltlintetett érték tartalmazza a tdrvényi
eldirasnak megfeleld AFA-t.

o Jelen értékelés eredményét kizarolag a feladat megfogalmazasanal
megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o} Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2021. majus 21.

Készitette:

Szabados Andrés
felsdszintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Ellen6rizte:

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

\z ingatlan cime Bp. XV. Boeskai utea 22, 2021, mdjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld
1136 Budapest, Szrazndd utca 4-6.

Részvénytdrsasag

11, oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22,

2021. majus



PALOTA-HOLDING Ingatian- & Vagyonkezeld Zartkoren Mudkiedes Gszvenytdrsasag
1136 Budapest, Szaraznid utca 4-6. - 12. oldal

térkép:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bocskai utca 22, 2021. majus




PALOTA-ITOLDING Ingatlan- és
1156 Budapest, Szaraznad uica 4-6,

Kérnyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. Boeskai utca 22. 2021. majus
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, XIV., Bomyilke tér 5. |1 590 Budapest, P{ 101

BUDAPEST XV.XKER.
Belterilet 89404 helyrajei szém

Nemt hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés s2dm: 8000004/154308/2021
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminytuvatala Foldhevatali Foosatily
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Szektor @ £3

1151 BUDAFEST XV.KER.

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az ingatlan adatai:
alréazlet adatok
miveléwi Ag/kivett megnevezéa/

Kozvigéhid utca 15. “felilvizegalat alatt”

LRESZ

teriilet kat.t.jév.

- Kaivett lakéhaz, uvdvar

3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, drkezési 1dé: 43406/1999/1939 01.25

jogoim: jogutdodlas
jogallas: tulajdonos
név; KV KER . ONRORMANYZAT

cim: 1153 BUCAPEST XV.KER. Bocmkai utca 1-3.

min.o ha m2 k.Erl kat. jov
m2 k.£ill
0 762
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

Ingatlanj

lapszam:

1. & 1.

elleg: 11221 - 56

Helyrajzi szam:

89404

Jogi rendezettége: Rendezett i
| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |
|01 Az ingatlan megnevezése: ‘ -
102 Azingatlan \Megye- 01  Budapest Kerulet: 15.
103 ¢'me 'Helység azonosito torzsszama: J 11314 Bp., XV. kerulet
104 Ut, utca, hazszam: Kozvagohfd utca 15
105 Ut, utca, hazszam: Kozvagohid ter 1
| 06 Az ingatlan orszaga: Magyarorszag :
' 107 |Azingatlan fekvése: Belteriilet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha m? 761
' 109 |A foldrészlet tulajdonjoga: )
110 | A vagyon jellege: Egyeb vagyon 2
- 111 [Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes ] 5
| Vagyon tipusa: -
112 |Az ingatlanon levo épiiletek, épitmények: db 1
. I 1_3 Muaemléki és természeti védettség: lNr’ncs védettség - 1
[ Tulajdoni adatok
" 114 A tulajdonszerzés jogcime: B -
- 115 A tulajdonba keriilés idopontja:
116 A tulajdoni hanyad jelzése: 1/1
[ Ingatlanra bejegyzett jogok és tények
Nincs jog és tény bejegyezve
késziteés datuma: 2021.JUN.01T



Onkorméanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "|"
lapszam: 1. & 2
Ingatlanjelleg: 11221 - 56 Helyrajzi szam: 89404
Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
Kezeloi, szolgaltatoi adatok |
| 28 |Vagyonkezelo " kod: Gazdasagi tarsasag 5

név: | XV. Ker. Onkormanyzat

' cim: |1753 Bp. Bocskai u. 1-3.

129 |Uzemeltetesi | kod:
szolgaltatast
ellato

név: | VARESZI Kft.

Gazdasagi tarsasag

B i |

Az ingatlan értékadatai

Megnevezés

ev

értékvaltozas Ft (+-)

| 131.0 [Kényv szerinti brutto értek

Forgalomképtelen

brutto értek egyenleg Ft

Korl. forgalomképes

| Forgalomképes

| 132.0 |Becsdilt érték -
| Forgalomképtelen

10 273 500

' Korl. forgalomképes

Forgalomképes

' 133.0 [Alagmutato

10273500

|

Adatrégzités:

Adatellenorzés:

Kelt.: Alairas:

Kelt.:

Alairas:

Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.JUN.O7.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertilet "F"

lapszam:

Ingatlanjelleg:

1.

11221 - 56

Helyrajzi szam: 89404

Sorszam: 1

A foldterulet alapadatai

F 01 | A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépitheto épitési 2_

' F 02 | A mavelési aq jellege: =
F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha : m 2 761
F 04 | A terilet aranykorona értéke: R .00
F 05 |A mavelés alol kivett egyéb foldteriilet jellege:

" F 06 | A telek jellege: dltaldnos telek 1

| F 07 |Beepitettség: |a tulajdonos 6nk. altal beépitett 2
F 08 | Beepitési mod: Oldalhataron &llo - 2 |
F 09 | A telek beépitettségi foka: - 9.  27.0
F 10 |OTEK, févérosi és helyi rendelet szerinti -

‘ épitési ovezet: -

| A foldterulet kozmuvesitettsége |
F 11 |Villany elldtottsag: ~ Jvan 2 ’
F 12 | lvoviz ellatottsag: - Vizellatas kozmaves halozatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: = Kézcsatorna halozatba bekotott 2 _‘

' F 14 |Csapadekviz elvezetés: Nincs o 7
F 15 |Tuziviz vezeték: Nincs o TT

| F 16 | G4z ellatas: | Nincs - | 1 J

[ A foldterulet értékadatai

‘ ' Megnevezés [ év [ ~ brutto énték egyenleg Ft ]

[ F17 Konyv szerinti brutto érték | 2002 | 10 273 500

[ F18 Becsult érték ] 2003 i o - 10273 5ooj
Leiras: __7_ - o - o —‘

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2021.JUN.OT.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 2 F

Ingatlanjelleg: 11221 - 56 Helyrajzi szam: 89404
Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai ]
Megnevezés év | éreékvaltozas Ft (+/-) brutto erték egyenleg Ft |
F17.1  [Brutt énék valozas [ 2002 + 10273500 10 273 500
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.JUN.O1.
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ﬁ PalOta—HOIding Zr A ::lx ::::;f;gg:414-7101,414-7102,414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkdriien Miikodé Részvénytirsasag 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.

D Normal postai kildemény D Elsdbbségi B“dapest Fovaros XV. Keriileti ‘
N L] Ajantor Polgirmesteri Hivatal

E Konyvon keresztil kézbesitve D Sajatkezi atvétel |

Jegyzoi Iroda

Hiv.szamunk: /2021. vagyongazdslkodssi csoport
Ugyintéz6: Szabados Andras Kovies Lajos részére
Ugyiratszam: /2021. BUDAPEST

Vilaszaban hivatkozzon az tigyiratszamunkra! Bocskai utea 1-3.

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értekesitésre kijelolt, 100 %-os dnkormanyzati tulajdont ingatlanokrol)

Ingatlan adatai

Ingatlan cime: 1151 Budapest XV. keriilet Kézviagohid utca 15.
Helyrajzi szam: 89404
Haszndlati jelleg (mivelési ag): épitési telek

Cnkormanyzar inigoon 100% onkormanyzati tulajdon

hényada:
Tulajdoni lap szerinti ; "
terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. keriileti Onkorm:inyzat
Epiiletek szama: 0
Telek alapteriilete (m?): 762 m?

Az ingatlan ismertetése: Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. Keriiletének
Rékospalota Loffler-telep részén, a Kozvagohid utca és a SzOcs Bertalan utca sarkan, a
Koézvagohid térrel szemben, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A ,kivett lakohaz,
udvar” megnevezésii (kordbban épiilet allt rajta, amely elbontasra keriilt) telekingatlan a |
kornyéken kialakult telekméretnek megfelelé méretli, teriilete 762 m?. A saroktelek kozel |
négyzet alak, mindkét utcafrontjan megfeleld szélességii utcafronti bejarattal rendelkezik.
Utcafronton drétfonatos kerités és kapu, oldalhataron épitett kerités hatarolja. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhaté. Valamennyi kézmi megtaldlhato az
utciaban. A telek dvezeti besorolasa: Lke-1/0-1 (kertvarosias épitési teriilet, oldalhataron llo
beépitésti épitési Hvezet), az Gvezetre vonatkozd eléirasok szerint legkisebb teriilet 400 m?, a
telek legkisebb szélessége 14 m, a telek terepszint feletti beépithetdsége max. 25%. Az épiilet
magassaga max: 6,5 m. Rendeltetési egység telkenként megengedett szama:2 db. Valamennyi
kézmii megtalalhaté az utcédban




/2021. iktatoszamu el6terjesztés 5. melléklete

PALOTA-HOLDING javaslata: Az ingatlan kedvezd vezeti besorolasn teriileten talalhato,
keresett épitési telek. Az ingatlan elidegenitésre javasolt.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az ingatlan értékesitését palyazat ttjan.

Budapest, 2021. majus 27.
Tisztelettel:
Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

Budapest XV. keriilet, Kézvagohid utca 15. sz. alatti, 89404 helyrajzi szamu
onkormanyzati tulajdonban levé telekingatlanrol

Keészitette:
a

‘{ﬁﬂ PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezel6 Zartkorien Mikiodé Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. majus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagvoukezel Zarikérien Viikéicles
11536 Budapest, Szrazndd utca 4-6.

5.

TARTALOMIJEGYZEK:

Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitviny

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1. A megrendelé adatai, utasitisai

3.2. Az értékelés célja

Az ingatlan, és kiornyezetének leirdsa

4.1 Az ingatlan kornyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirasa
4.2.1. A telekingatlan leirdsa

4.2.2. Az ingatlan-nyilvintartds szerinti dllapot bemutatisa

Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési méodszerek dttekintése
5.2. Az értékelési modszer kivalasztisa
5.3. Az értékek levezetése

53.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitds alapjin

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
7 mellékletek:
Az ingatlan cime Bp. XV. %‘E;ii'\r"‘“‘:;-“-ltf‘,! utca 13.

Reszvényidrsasag
2. oldal

10

11

2021. majus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- £y Vagyonkezeld Zartkérien Viikado Részvényrdrsasag
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. Keriilet, Kézvagohid utca 15.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV. 89404

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozdsa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitis alapjan,
elidegenités céljara

A megillapitott érték:

43.890.000,-Ft azaz Negyvenharommilli6-
nyolcszazkilencvenezer forint.

Az érték az ingatlanrész forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2021. majus 10.

Az értékelés fordulénapja:
2021. majus 21.

Az értékelés érvényessége:
Harom hénap

Készitette:

Szabados Andras
felsGszintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Kézvagdhid utca 15. 2021. majus




PALOTA-HOLDING Ingatian- &s Vagimnkezel Zarikdrie Vleikiicl Reszvéiyidarsas
1136 Budapest, Szarazndad utca 4-6 4. oldal

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 89404 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Kdzvagohid utca 15.
szam alatti O6nkormanyzati tulajdonban levé telekingatlan forgalmi
értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfelelden a TEGoVA iltal
ajanlott EVS 2009 szabvéany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestajhely, Ujpalota Onkormanyzat  képviselé-
testiiletének, az Onkorményzat tulajdonaban allo lakasok és nem lakés céljra
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 17/2004. (IV.1.)
dnkormanyzati rendelete (utolsod modositasa 2017.X11. 21.)
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbiz6 a feladat teljesitése érdekében az aldbbi dokumentumokat bocsatotta
cégiink rendelkezésére:

az ¢rintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizdsunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatdst vizsgdlo tanulmény készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatdrozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Gsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az &nkéntes vasarld és az onkéntes eladd kdzott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kvetden, amelynek sordn a
felek  ésszerlien, koriiltekintéen, és  kényszer nélkiil  jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

n ¢ime Bp, XV, Kézvagdhid utea 15. 2021. majus




PALOTA-HOLDING Ingatlan- éy Vagyonkezeli Zartkorden Viikédda Reszvénytdrsasag
1156 Budapest, Szarazndd wiea 4-6. 5. oldal

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirisa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targydt képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Loftler-telep részén, a Kozvagohid utca és a Szdcs Bertalan utca sarkéan, a
Kozvagohid térrel szemben, kertvdrosias kornyezetben helyezkedik el. A
teriilet varosképileg rendezett, szabdlyozott, szilard at- és jardaburkolatd
utcak hataroljak. A teriilet infrastrukturdlis ellatottsiga megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az
ingatlan jol megkdzelithetd, az ingatlan bejdrata el6tt megfeleld mennyiségili
parkolasi lehetdség biztositott mindkét utcdban. A Kozvagohid téren (124,
125, 170, 270) az autébusz megallok par perc alatt elérhetdk. A vizsgalt
ingatlan épitési telek, utcafrontjan keritéssel, és kapuval. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakdépiiletek talalhatok. A
Kozvagohid utca ezen szakaszdn atlagnal kisebb mértékli kozuti és
gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsd kdrnyezeti artalmaknak /zaj,
légszennyezés/ dtlag alatti mértékben kitett.

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. A telekingatlan leirasa

A kivett lakéhdz, udvar” megnevezésii (kordbban épiilet éllt rajta, amely
elbontasra keriilt) telekingatlan a kornyéken kialakult telekméretnek
megfeleld meéretd, teriilete 762 m?. A saroktelek kozel négyzet alakq,
mindkét utcafrontjan megfeleld szélességli utcafronti bejarattal rendelkezik.
Utcafronton drétfonatos kerités és kapu, oldalhataron épitett kerités
hatarolja. A telek kertvarosi kirnyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd.
Valamennyi kdzmi( megtaldlhatd az utcdban. A telek dvezeti besoroldsa:
Lke-1/0-1 (kertvdrosias épitési teriilet, oldalhataron allé beépitésii épitési
Ovezet), az Ovezetre vonatkozo elbirasok szerint legkisebb teriilet 400 m’, a
telek legkisebb szélessége 14 m, a telek terepszint feletti beépithetdsége
max. 25%. Az ¢épiilet magassiga max: 6,5 m. Rendeltetési egység
telkenként megengedett szama:2 db. Valamennyi kézml megtalalhaté az
utcaban.

Az ingatlan cime Bp. XV. Kézvagdhid utca 15. 2021. majus




PALOTA-HHOLDING Ingatlan- €y Vagvonkezeld Zarikorien Viikodo Reszvémyidrsusag
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. ) ) B 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Azingatlan cime: Budapest XV. ker. Kozvagohid utca
15.

helyrajzi szama: Budapest XV. ker. belteriilet 89404

tulajdonformaja: onalld ingatlan

megnevezése: ,kivett lakohaz, udvar”

Ovezeti besoroldsa:  Lke-1/0-1 (kertvérosias épitési teriilet,
oldalhatdron 4ll6 beépitésii épitési

Ovezet)

a telek teriilete: 762 m?

tulajdonosa: Budapest Févaros XV. keriileti
Onkormanyzat

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

Az ingatlan cime Bp. XV. Kézvagdhid utca 15. 2021. majus




PALOTA-HOLDING Ingatlan- &y Vagvonkezeld Lartkériien Vlikédd Reészvéiytdarsusag
1136 Budapest, Szaraznaid utea 4-6. 7. oldal

S. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kdvetkezé harom értékelési médszer 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 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbdz6 avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (8sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésére épiild modszer lényege a nevében taldlhatd. Hasonld
adottsdgt ingatlanok valds piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli Gsszehasonlitdo adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerii ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkdozelités (vagy bevételek és kiaddsok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszertiibb, -gazdasadgosabb modon hasznosul. A toke értékét ugy kell meghatdrozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazd jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité mddszer alkalmazasat
taldlom célravezetonek.

Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés.

Osszehasonlité adatként hasonld adottsigl és Ovezeti besorolasu telkeket vizsgéltam,
esetleg bontandd hazzal a kornyékrdl. A kdrnyékre jellemzd épitkezési forma a kertes,
tébblakasos tarsashaz, onalld csaladi haz.

Az ingatlan cime Bp, XV. Kézvagohid utea 135. 2021. majus



PALOTA-HIOLDING
1136 Budapesi. Szarazis

Ingatlan-

{utca 4-6 8. oldal

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjin

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgdlt ingatlanok mind telkek a XV. keriilet kdrnyez6, hasonld beépithetdségili Gvezetben
levo, kertvarosi részérdl (esetleg bontando hazzal).

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye telek Fajlagos ar Egyeb Kindlati ar Korrigalt

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

Bp XV. Szerencs utca 388 T 0 -10 68

Bp. XV. Beller Imre utca 1242 72 0 -10 65

Bp. XV. Apolld utca 361 83 0 -10 75

Bp. XV. Maddch utca 400 88 0 -10 79

Bp. XV. Kanizsai Dorottya 512 80 0 -10 72

utca

Bp. XV. Rakospalota 512 78 0 -10 70

Kertvdros

Atlag: 72

A kindlati ar miatti korrekciot -10  %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi

ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % arany( korrekcioja.
Az alapér: 72 000 Ft/m?

Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

értékesdkkentd tényezok:

atlagnal alacsonyabb beépithetéségli telek (25 %), kevesebb rendeltetési egységet

tartalmazo épiilet épithetd ra (2 db) -20 %
Alaparat modosito tényezik osszesitett hatisa -20%

utca 13.

2021, majus




PALOTA-HOLDING Ingatlan- ey Vagyonkezeld Lartkordz Visikodd) Reszvéiyidrsasag
1156 Budapest, Szarazndd wica 4-6. - 9. oldal

A forgalmi érték kiszamitdsa:

762 m*x 72.000 Ft/m? x 0.80 = 43.891.200.- Ft

kerekitve: 43.890.000,- Ft azaz Negyvenhdarommillié-nyoleszazkilencvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjin:

43.890.000,- Ft azaz Negyvenharommillio-
nyoleszazkilencvenezer forint.

A Bp. XV. Koézvagdhid utca 15. szam alatti 89404 helyrajzi szamu
telekingatlan értéke tehat:

43.890.000,-Ft azaz Negyvenharommillio-
nyolcszazkilencvenezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Kozvagohid utca 15. 2021. méjus



Idal

PALOTA-HHOLDING Ingatian- veiliic
1156 Budapest, S=draznid urca 4-6 10. 0

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
feleldsséget és garancidat nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi
eldirasnak megfelelé AFA-t.

o Jelen értékelés eredményét kizdrolag a feladat megfogalmazéasanal
megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o) Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2021. majus 21.

Készitette:
Szabados Andras
felsdszintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:
Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd
PALOTA-HOLDING Zrt.
Az ingatlan cime Bp. XV. Kizvdgahid utea 15. 2021. mdjus




PALOTA-HOLDING Ingatlan- i Vagvonkezelid Zarikoriein Viiikéieles Reszvénytdrsasag
1156 Budapest, Sziraznad utca 4-6. 11, oldal

tulajdoni lap masolat:

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& )
'g Budapeat Foviros Korminyhivatals Faldhivaali Fiosily 'g
.'E. Budapest, XIV, Bomyik tér S 1350 Budapest, P{ 101 Cilcal: 143 E
E ol _*y £
8 Megrendelés szim: 3000004/154308/2021 \ g
= 2021.05.11 -
ﬁ EUDAPEST XV .XER. Feekrot. & 53 ‘\) E
E zeltemiler 29404 belyrajsi ssdm g
Z 115] BODAFEST XV.KER. Korwigéhid utca 15. "Eelilvizagilat alace” z

LRESZ

1. Az ingatlan adscsi:

alrézziat sdatok terilet kat.t.jov. sdatok
mivalén: &zfkavett megnevezam/ man.o ha m2 k. £al kat. jou
m? k.£ill

~ Kivett lakehiz, ocdvar U %52 ]
HAESZ
3. tulajdoci hanyad: 1/1 #
bejaqyzo hatirozat, érkeréss idé: 93406/1999/1999.01.2% @

jogcim: jogutédlas

jogillde: tulajdoncs

névi K FER, OHKORMANYZAT

cim: 1153 BUBAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3

DMLRESE
WM TARTALMAZ BEIRGY 268
mmmm@

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

4
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles milajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https:/Awww3.takarnet.hu/tullap/S030320210517132900rq-127788665-1 -127788674.... 2021.05.17.

Az ingatlan cime Bp. XV. Kézvagshid utca 15. 2021. majus




PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkorien Miikdield) Reszvémyidrsusag
1136 Budapest, Sziraznad wica 4-6 - 7 , 12, oldal

térkép: |

\z ingatlan cime Bp. XV. Kézvigahid utea 15. 2021, méjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- en Vagyonkezeld Zar
1156 Budapest, Szdraznad uica 4-0.

riieil Viikéielt) Reszvémyrarsasag

1 “s oldal

Koérnyezet:

p. XV. Kézvagohid uteca 15. 2021, majus

Az ingatlan ¢ime B




[drsasag

Zavtkériden Wkadd Reszvé

PALOTA-HOLDING Ingatlan- s )
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6 14. oldal

A telekingatlan:

Az ingatlan cime Bp. XV. Kézvigohid utca 15, 2021. mdjus




PALOTA-HOLDING Ingatlan- €N Fagvonkezeli Zartkérien \iikeieldd Részvdipytarsusag
1156 Budapest, 7.\‘:&.'1:::1JJ uica 4-6. 15. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. Kézvagdhid utca 135. 2021. majus
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PALOTA-IIOLDING Ingatlan- ey Fag

1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 16. oldal

ne Bp. XV. Kozvagohid utea 15. 2021. majus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- £ Vagyonkezeld Zarikériien Vidkodd Reszvényrdrsasag
11356 Bu;‘iupe.gf, S':ai’»‘d:ﬁzc}_d utca 4-6. g i oldql

Az ingatlan cime Bp. XV. Kézvagdhid utca 15. 2021. méjus



