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ey 18, |
a Budapest XV. keriilet, E6tvds utca 45. és 47. szam alatti ingatlanok elidegenitésérdl

A 2021. évi koltségvetes teljesitesehez szikségessé valt egyes, nem alapfellétést
veszélyeztetd, strategiai jelentéséggel nem bird, az dnkormanyzati szerepvallalassal és
koncepciondlis elképzelésekkel Osszeegyeztethetdé oOnkormanyzat tulajdonu Uzleti célu
ingatlanok, ingatlanreszek értékesitése. A cél teljesitése érdekében az alabbi ingatlanok
elidegenitésére teszek javaslatot.

Az alabbi jellemzékkel azonositott, értékesitésre javasolt Budapest XV. keriilet, E6tvos
utca 45. és E6tvos utca 47. szam alatti 6nkormanyzati tulajdont ingatlanok egyiittes
értéeke 169.250.000,- Ft. Konyvszerinti értéke: 38.908.385,- Ft (ebbdl: 37.250.436,- telek
és 1.657.949 - épulet)

1. Eotvos utca 45. szam alatti lizem és géphaz

Az ingatlanon a nyilvantartas szerint dnkormanyzati tulajdonban, egy lakas, egy lzem, és
egy géphaz talalhatd. Jelen eldterjesztésben az Uzem és a géphdaz, valamint a hozzajuk
tartozé foldtertlet értékesitésére teszek javalatot.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet, beltertlet, 87382/0/A/5 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Eotvos utca 45. foldszint alatti, Uzem
megnevezés(i, 656 m? alapteruletl per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
izem) Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, beltertilet, 87382/0/A/6 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. kerllet, E6tvos utca 45. foldszint alatti, géphaz
megnevezés(i, 34 m? alapterilet per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
géphaz) Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az el6terjesztés targyat képezd ingatlanok (Uzem és géphaz) Budapest XV. kerlletének
Rakospalota Ujfalu részén, az Eétvos utca kozépsd szakaszan, a Radda Barnen utca és a
Dobé utca kdzétt, kertvarosias kornyezetben helyezkednek el. A kdrnyékre jellemzdek a
kertes ingatlanok foéldszintes, zartsortian sorolt épuletekkel, csaladi haz vagy par lakasos
tarsashaz tulajdonformaval. A terlilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és
jardaburkolatu utcak hataroljak. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.
Tomegkdzlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmivekkel az ingatlan jol
megkdzelithetd, az ingatlan bejarata el6tt parkolasi lehetéség biztositott.
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Osszefoglalé a Budapest XV. Eétvos utca 45. szam alatti ingatlanrél

Ingatlan tulajdoni viszonya, jellemzéi

Onall¢ ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon

tarsashazi kilén tulajdon

Elidegenitesre javasolt ingatlanok &nkormanyzati
tulajdonhanyada

779/1029, 34/1029

Megnevezes nem lakascélu helyiseg
Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama 1/3
Onkormanyzati/nem onkormanyzati helyiségek 210

szama

Onkormanyzati tulajdonihanyad az ingatlanon 878/1029
Elidegenitésre kijeldlt tulajdonihanyad az ingatlanon | 813/1029

Telek terilete 1184 m?

Epités éve 1910

Epulet szintjei alapincézett, egy emeletes
Tipus tégla szerkezetl
Kozmiuellatottsag teljes koru

Ovezeti besorolas Lk-1/HZ-1

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapitd okirata szerint
elévasarlasi joguk nincs.

a tulajdonostarsaknak

Eotvos utca 45. foldszint alatti lzem paraméterei

Az lizem tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam

Budapest XV. 87382/0/A/5

Cim

Budapest XV. Eotvos utca 45. fszt.

Megnevezeés

Uzem ingatlan

Onkormanyzati tulajdoni hanyad

1/1, azaz 100 % 6énkormanyzati tulajdon

Uzem terillete

656 m?

Tipus

téglapilléres ill. betonpilléres szerkezetl

Kozmuellatottsag

valamennyi kézmii megtaldlhato a telken, de
-vezetékes gaz jelenleg nincs €16 bekotés
~elektromos aram jelenleg nines €16 bekotés
~viz- és csatorna jelenleg nincs €16 bekotés

Allapot

Teljes feIL'Jja‘tés_a‘ Uj funkcidjanak megfeleld
kialakitasa szikseges

Parkolas

kozteruleten

Az lUzem, 6nallo albetétként az udvaron helyezkedik el, pincei, foldszinti és emeleti szinten
talalhato, a haz kapujan, vagy a szomszédos telken keresztll kdzelithetd meg. A pinceszinti
helyiségek alapteriilete: 136 m?, a foldszinti: 300 m? az emeleti 220 m2. A féldszinti es
emeleti helyiségek kozott kis alaptertletl, és nagyméreti egyarant talalhato, a
helyiségcsoportok jol alakithatoak. (Isd. 1. sz. melléklet) Az éplletrész évek o6ta lresen all,
teljesen kilritett, és leromlott allagu. Semmilyen berendezési targy nincs benne.

Az ilizem pénziigyi paraméterei

Uzem forgalmi értéke az értékbecslés alapjan* 88.840.000 Ft afamentes B
N_(_am lakas‘cglu_ h_‘elylsegekhez tartozo foldterilet 17 862.936

kényvszerini erték ésszesen

l‘ng_atianra esO foldterllet aranyositott kényvszerinti 17 115.901

erték

Az épulet kényvszerinti erteke: 209.884

A rendelkezésre all6 forgalmi értékbecslés készitési idopontja: 2021. augusztus 25.
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Eo6tvos utca 45. foldszint alatti géphaz paraméterei

A géphaz tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam Budapest XV. 87382/0/A/6

Cim Budapest XV. Eotvos utca 45. fszt.

Megnevezés gephaz ingatlan

Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon

Géphaz terllete 34 m?

Tipus b__ett_nngerendés. teglabetetes ill. sk vb.
fodemek

valamennyi kézmU megtalalhatd a telken, de|

Wazmaelataliseg jelenleg nincs élé bekétés

Allapot feljitando

Parkolas kézterlleten \

A géphaz kulénallo épllet, de funkcidjat tekintve szerves része a tarsashaz ingatlanban
talalhatd 656 m?es Uzem megnevezésl ingatlannak. Az épullet foldszintes, jarhato,
lapostetds, harom gépterem helyiséget tartalmazo epitmény.

A géphaz pénziigyi paraméterei

Géphaz forgalmi értéke az értékbecsles alapjan® 5.810.000 Ft &famentes
lénr%:glanra est foldterilet aranyositott konyvszerinti 747 035
Az épllet kényvszerinti értéke: 497.336

A rendelkezésre allo forgalmi ertekbecslés keszitési idopontja: 2021. augusztus 25.

Uzem és géphaz egyiittes szakvéleményei

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az onkormanyzati elidegenitéset javasolja, mert
- mind az lizem, mind a géphaz rendkivul leromlott allagu.

FGépitész nyilatkozata

A mihely telken beliili elhelyezkedése, a meglévé egyéb rendeltetések szama szémunkra nem ismert.
Amennyiben épitési helyen kivil van, azt béviteni nem, csak feltjitani lehet. A telken maximum 6
rendeltetési egység létesitheté. Az ingatlan elidegenitését a fentiek figyelembevételével
Jjavaslom.

2. Eotvos utca 47. szam alatti ingatlan

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerlilet, belterilet, 87383 helyrajzi szamon felvett,
természetben Budapest XV. kerlilet, E6tvos utca 47. szam alatti, kivett mihely, udvar
megnevezés(, 1175 m? telek és 398 m? alapterilet(i felépitmény per-, teher- és igénymentes
ingatlannak (a tovabbiakban: mihely) Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa. Az
ingatlanon egy mdhely talalhato. Jelen eléterjesztésben a teljes ingatlan elidegenitésére
teszek javaslatot.

Az E6tvés utca 47. szam alatt 1évé ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota Ujfalu
részén, az E6tvds utca kozépsd szakaszan, a Radda Barnen utca és a Dobd utca kozott,
kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A kdrnyékre jellemzoek a kertes ingatlanok
foldszintes, zartsorlan sorolt éplletekkel, csalddi haz vagy par lakasos tarsashaz
tulajdonformaval. A terilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolatu
utcak hataroljak. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga megfelel6. Témegkozlekedési
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eszkdzokkel, személy és tehergépjarmivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd, az ingatlan
bejarata el6tt parkolasi lehetdség biztositott.

Ingatlan tulajdoni viszonya, jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan k6zos tulajdon 6nallé ingatlan

Onkormanyzati tulajdonhanyad 11

Megnevezés kivett mihely, udvar
Mdhely terulete 398 m?

Telek terilete 1175 m?
Onkormanyzatiinem  énkormanyzati helyiségek 110

szama

Onkorményzati tulajdonihanyad az ingatlanon 11

Elidegenitesre kijeldlt tulajdonihanyad az ingatlanon | 1/1

Epités éve 1950-60

Epilet szintjei féldszintes, alapincézetien
Eptletek szama 2 (miihely + raktar)
Tipus tégla szerkezetli

Miutan a kdzmUbekdtések mind a szomszeédos
ingatlanon voltak, az értékelés targyat kepezd
ingatlan nem rendelkezik k6zmibekotessel. Az
utcaban minden kézm( megtalalhato.

Kézmiellatotisag

C_)vezeti besorolas Lk-1/HZ-1
Allapot Feltjitandd
Parkolas kozterluleten és telken belll

A miihely pénziigyi paraméterei

Mihely forgalmi értéke az értékbecsles alapjan® 74.600.000 Ft &famentes

Nem lakascelu helyisegekhez tartozd foldterllet )
konyvszerinti érték dsszesen 1067 2001

:énrgt;];!:lanra esG foldterllet aranyositott kényvszerinti 19.387.500 - Ft

Az épllet kényvszerinti erteke: 950.729,- Ft

A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2021. augusztus 25.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az 6nkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- azépllet tobb éve uresen all,
- az épllet éllapota rendkivil leromlott, bontando,
- atetd egy része megroggyant, tébb helyen tapasztalhatc beazas

Foépitész nyilatkozata

A telken maximum 6 rendeltetési egység helyezhetd el. Az épllet épitési helyen kivil, a hatsdkertben
helyezkedik el. A meglévé beépités mértéke meghaladja az épitési vezetben megengedelt 35%-0s
értéket. A rendelkezésiinkre &ll6 térinformatikai adatok alapjan az épllet brutté nagységa 472 m?,
mely eltér a tablazatban feltintetett értéktdl, javasolt ennek ellendrzése. Az épitési Gvezetben
alapvetden a lakofunkcié preferalt. A telken lako rendeltetésre zavard hatasu tevékenység nem
végezhets. Az ingatlan elidegenitését javaslom.
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3. Osszefoglald az E6tvos utca 45-47. szam alatti ingatlanokrél

Az Eobtvos utca 45. szam alatt 1évd Uzem és géphaz a haz kapujan keresztul, vagy a
szomszédos telken (EStvos utca 47.) keresztil kdzelithetd meg, évek ota Uresen allnak,
teljesen kilritettek, és leromlott, bontandé allaguak. Az E6tvds u. 47. szam alatti mihely
tetszerkezetének egy része megroggyant, tébb helyen beazik. Semmilyen berendezesi
targy nincs bennik. Teljes feltjitasuk, Uj funkciojuknak megfeleld kialakitasa szikséges.
Valamennyi kézm( megtalalhatd az Eotvés utca 45. szam alatti Uzem megnevezeésl
éplletben, de jelenleg él6 k6zmidsszekdttetés nincs.

A géphaz ingatlan kulénallé épulet, de funkcidjat tekintve szerves része a tarsashazban
talalhatd izem megnevezésl ingatlannak.

Fentiek figyelembevételével javasolt az E6tvos utca 45. szam alatti ket 6nallé albetéttel
rendelkezé iires helyiség ingatlan és az E6tvds utca 47. szam alatti (teljes) ingatlan, a
hozzajuk tartozo telekrésszel egyiitti, palyazat atjan torténé egyiittes elidegenitése. A
harom helyrajziszamon szereplé ingatlanok egyiittes teriilete: 1865 m?.

Az egyittes elidegenités mellett szol tovabba, hogy az Uzemhez valo bejutast a tarsashaz
lakasainak bejaratat elkerllve biztositani lehet, valamint a parkolas, rakodas is az Eotvos
utca 47. szam alatti telken valésulhat meg.

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szold 17/2004. (V. 1.) édnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyisegeket:
arverés vagy arverésen kivlili vétel [...] utjan lehet értékesiteni”, illetve Rendelet) 3/A. § (1)
bekezdés szerint ,A mindenkori koltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott
egyedi forgalmi értékhatar feletti lakdsokat és nem lakas céljara szolgalé 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 kdéitsegvetési 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 egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik. Ezt ugy kell elkésziteni, hogy:

(7) ., Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos &ltal megbizott szerv vagy szemely
késziti amely eqy éven belil hasznalhato fel.”

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

A nemzeti vagyonrél szold 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdes alapjan targyi
ingatlan elidegenitésekor elébb az allamot (MNV Zrt.), majd az egyes allami tulajdonban levé
vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonaba adasarol szolo 1991. évi XXXIII. torvény 39. §
(2) bekezdés alapjan a Févarost minden mas jogosultat megel6zé elévasarlasi jog illeti meg.

A leirtak alapjan javaslom a Képviselo-testiletnek, targyi ingatlanok egyiittes elidegenitésre
torténd kijelolését, arverés lefolytatasaval, 169.250.000,- Ft afamentes induld forgalmi erték
meghatarozasaval.
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Kérem a tisztelt Képviselbé-testiletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatotokat jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2021. szeptember LC i
% ALA e LUK Ae
serdiné Nemeth Angag
polgarmester

1. Mellékletek:

. szamu melléklet: E6tvos utca 45. Uzem tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

. szamu melléklet: Eotvos utca 45. izem PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

. szamu melléklet: E6tvos utca 45. géphaz tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

. szamu melléklet: E6tvos utca 45. géphaz PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

. szamu melléklet: Eotvos utca 45. Uzem és géphaz PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai
vélemeény

. szamU melléklet: E6tvos utca 47. mihely tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

. szamu melléklet: Eétvos utca 47. miihely PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemeny

8. szamu melléklet: E6tvos utca 47. mihely PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

A WN =

~ D

2. El6készitésért felelés szervezeti egyseg:

Jegyzdi Iroda 2021. szeptember ... Alairas:.............. 5 foe

3. Bizottsagok: Pénzigyi Bizottsag
Keruletfejlesztési Bizottsag

4. Egyeztetésre megkiildve:

Kézgazdasagi Féosztaly 2021. szeptember !9 Aldiras:. ouv
1 T /]
5. Jegyzoi lattamozas: 2021. szeptember / Aléirés:...’ﬁ(:g? |
6. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

7. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslatok:

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselo-testllete ugy dont, hogy

az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet, 87382/0/A/5 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kertlet, EStvos utca 45. szam alatti, lzem
megnevezésli, dsszesen 656 m?, 779/1029 énkormanyzati tulajdonu, ingatlan- per-,
teher- és igénymentes vagyonelemet, és a Budapest XV. kerilet, belterilet,
87382/0/A/6 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerillet, Edtvds utca
45. szam alatti, géphaz megnevezésl, 6sszesen 34 m? 34/1029 &nkormanyzati
tulajdona per-, teher- és igénymentes vagyonelemet, valamint a Budapest XV. kerilet,
beltertilet, 87383 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Eétvds
utca 47. szam alatti, kivett mlihely, udvar megnevezés(, 6sszesen 1175 m? telek, 398
m? felépitmény ingatlan-vagyonelemek tekintetében a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és
Vagyonkezel6é Zrt. vagyonkezeldi jogat megszinteti &és az ingatlanokat forgalomképes
vagyonként az énkormanyzati nyilvantartasba atvezeti.

Felkéri a polgarmestert, hogy gondoskodjék az ingatlan-vagyonelemmel kapcsolatos
valtozas 6nkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterben torténd atvezetésérdl.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2021. szeptember 30. (elfogadasra)

2021. oktober 30. (az 6nkormanyzati ingatlanvagyon-nyilvantartasban térténd
atvezetésére)

2. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, beltertilet, 87382/0/A/5 helyrajzi

szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, E6tvds utca 45. szam alatti, izem
megnevezésli, 6sszesen 656 m?, 779/1029 6nkormanyzati tulajdond, ingatlan- per-,
teher- és igénymentes vagyonelemet, és a Budapest XV. kerllet, belterilet,
87382/0/A/6 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Eétvds utca
45. szam alatti, géphaz megnevezésl, 6sszesen 34 m? 34/1029 6nkormanyzati
tulajdonu per-, teher- és igénymentes vagyonelemet, valamint a Budapest XV. keriilet,
beltertilet, 87383 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kertilet, EGtvos
utca 47. szam alatti, kivett mlhely, udvar megnevezés(, dsszesen 1175 m? telek, 398
m? felépitmény per-, teher- és igénymentes ingatlant egyuttesen 169.250.000,- Ft,
azaz szazhatvankilencmillio-kettészazétvenezer forint afamentes indulé aron, arverés
utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatdjat, hogy gondoskodjék az arverés

lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasardl.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2021. szeptember 30. (dontésre)

2021. november 15. (az arverés lebonyolitasara)

2022. januar 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)
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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 énkorméanyzatok tulajdonaba adaséarol szdlé 1991. évi
XXX térvény 39. § (2) bekezdés;

- az altalanos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

- Magyarorszag 2021. évi kdzponti kéltségvetésérdl szolo 2020. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolé 33/2013. (1X.30.) énkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés pont;

- a XV. keriilet Onkorméanyzaténak tulajdonaban lévd lakésok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl sz6l6 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) ponfja,
3/A. § (1) bekezdeés, 4. § (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §;

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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Atvette;

Képviseli Csoportnak

leadva:

..............................
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Faviros Kormanyhivatala Foldhivatali FGosztaly
Budapest, XIV., Bosnyik tér . 1 590 Budapest, P4 101 Cildal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masclt

Megrendelés szdm: 8000004/228244/20 21 ."-

2021.07. 16 <\)
BUDAPEST XV.KER. @

Belterulet 87382/0/2/5 helyrajzi =szam

Nem hiteles tulajdoni lap
@
Nem hiteles tulajdoni lap

1153 BUDAPEST XV.KBR. Eotwos utca 45. foldszint. ajté:~. "felilvizegalat alat
LRESZ

1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terulet =zobik szama ezzmel hanyad tulajden: f%

m2 egézz/fél

Gzem 656 0 U 77971029 onkorma

Be jegyzé hatarozat: 41819/1/2003/03.01.16
1. bejegyzd hatarozat: 41819/1/2003/03.01.16 Q
Tarsashaz

Az alapité okirat mzerint hozzdtartozé mellékhelyizégek. (35 heli:'% alle Gzem helyimég,

a hozza tartozé kiiled raktarral, padlasterskkel).

ORESZ

—

. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 41819/1/2003/03.01.16
jegoim: eredeti felvétel
jegallas: tulajdonos

név: MNV.HER. OMKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

oLR
MEM TARTALMAZ BEJE ST

wm

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
72

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320210716101112rq-130441474-1-130441483.... 2021.07.16.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 1

Ingatlanjelleg:

\ 11221 - 63

Jogi rendezettsége:

- Helyrajzi szam: 87382

Rendezett

A/5

A nem lakas célu helyiség teriulete és fobb jellemzoi

B 01

A helyiség postai cime:

Eo6tvos utca 45

B 02

Ingatlanon beldl:

épillet jele: B/ lépcsohaz: | |

- ajto:| |

B 03

A helyiség megnevezése:

asztalos mahely

B 04 | A helyiség rendeltetése: Mahelyek 12512
B 05 |A tarsashazi alapité |a helyiség alapterilete: m2: qu
B 06 |OKirat szerint koz6s tulajdoni hanyada: 779 /1029
B 07 | Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: 77971029
B 08 | A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5
B 09 | A f6 funkcio helyiség: db: 1
B 10 |elyisege alaptertilete: m2: | 44
B 11 |Kiszolgalo helyiségek: db: 1
B 12 |helyiségek alaptertlete: m?2 55
Kiegészitd helyiségek: db :
helyiségek alaptertilete: m2 161
B 13 | Alapteriilet 6sszesen*: m?2 656
B 14 | Kdzmiellatottsag: villany
B 15 | Vizmérdvel valé ellatottsag: Nincs
B 16 |FOtési mod: tavf(tés
B 17 |Melegviz ellatottsag:
* Az 6sszes alapteriletbe a kiegészitd helyiségek tertlete is beleértendd!
A nem lakas célu helyiség értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
B 18 |Konyv szerinti bruttd érték 2013 3290 101
B 19 |Becslilt érték 2013 76 784 454
B 20 |Allagmutatd 5 60-79% - megfeleld, \ 68
Leiras:
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2021.AUG.10.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382 A/5
A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) bruttd érték egyenleg Ft
B 18.1 Bruttd érték valtozas 2003 + 3290101 3290101
B 18.2 Bruttd érték valtozas 2006 + 13 147 3303 248
B 18.3 Bruttd érték valtozas 2013 - 13 147 3290 101
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan

lapszam:
Ingatlanjelleg:

/

1. 1.

11221 -63

Helyrajzi szam: 87382

Jogi rendezettége: Rendezett

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
I 01 |Azingatlan megnevezése: Tarsashaz
102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |
103 |cime Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet
1 04 Ut, utca, hazszam: Ebtvos utca 45
I 05 Ut, utca, hdzszam:
| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag
1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha: | o om? 1184
109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon onkormanyzat kbzos 3
tulajdoni hanyaddal rendelkezik
I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2
I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

112 |Az ingatlanon levd éptuletek, épitmények: db ‘ 2‘
113 |Mdemléki és természeti védettség: Nincs védettség \ 1 \
Tulajdoni adatok
| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:
| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:
Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

‘|17

‘Jelzélog jJog és jarulékai erejéig

\ / 2004

készités datuma: 2021.AUG.10.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382

Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatdéi adatok |

| 28 |Vagyonkezel® kod: Gazdaséagi tarsasag 5
név: |Palota Holding ZRt.

cim: 1156 Bp. XV., Szaraznad u. 4-6.

129 |Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5
szolgaltatast név: | VARESZI Kft.
ellato
cim:

| Az ingatlan értékadatai

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) bruttd érték egyenleg Ft

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2019 24 034 802

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2019 127 390 494
1 33.0 |Allagmutaté 4 40-59% - tdrhetd, 50
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

-

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: ‘ ‘ m2 : \ 1184
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: \ .00
F 05 | A mQvelés aldl kivett egyéb foldterilet jellege:
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos 6nk. altal beépitett
F 08 |Beépitési mad: Zartsor( 4
F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 66.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet: ]

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2019 1673 064

F 18 Becsiilt érték 2019 21 209 064
Leiras:

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Bruttd érték valtozas 2003 +0 0
F17.2 Bruttd érték valtozas 2004 + 19 536 000 19 536 000
F17.3 Bruttd érték valtozas 2019 -17 862 936 1673 064
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

-

lapszam: 3.
Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 2
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: | | m2 : |
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: \ .00
F 05 | A mQvelés aldl kivett egyéb foldterilet jellege:
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos 6nk. altal beépitett
F 08 |Beépitési mad: Zartsor( 4
F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 66.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet: ]

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2019 17 862 936

F 18 Becsult érték 2019 17 862 936
Leiras:

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 4. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 2
| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
‘F 171 Bruttd érték valtozas 2019 + 17 862 936 17 862 936
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



a(z) cveeer eeerim/2021. iktatdszama elGterjesztés 2. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, Eotvos utca 45. sz. alatti, 87382/0/A/5 helyrajzi szamu
onkormanyzati tulajdonban levo foldszint + emelet + pinceszinten talalhato
iizem megnevezési ingatlanrol

Készitette:
a

ﬁj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. augusztus


nemes_maria
Beírt szöveg
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TARTALOMJEGYZEK:

1. Tartalomjegyzék

2. Ertékelési bizonyitvany

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1 A megrendel6 adatai, utasitasai

3.2. Az értékelés célja

4, Az ingatlan, és kornyezetének leirasa
4.1 Az ingatlan kérnyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Azingatlan telkének leirasa
4.2.2. Azingatlan épiiletének bemutatasa
4.2.3. Azingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

4.2.4. Azingatlan bemutatasa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése
5.2. Az értékelési modszer kivalasztasa
5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

1. mellékletek:



2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Eotvos utca 45. foldszint
+ emelet + pinceszint

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87382/0/A/5

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

88.840.000,-Ft azaz Nyolcvannyolcmillio-
nyolcszaznegyvenezer forint..

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2021. jualius 9.

Az értékelés fordulonapja:
2021. augusztus 25.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsdszintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
céglinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 87382/0/A/5 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet E6tvos utca 45.
foldszint + emelet + pinceszinti, dnkormanyzati tulajdonban levd iizem
megnevezési ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VI11.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkorményzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdonaban allolakasok és nem lakas céljara
szolgélo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (IV.1.)
onkormanyzati rendelete kovetelményrendszerének megfeleléen sziikséges
elkésziteni.

Megbiz6 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 kornyezeti hatast vizsgalod tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetden, amelynek soran a
felek  ésszerien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkiil jarnak el.
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa
Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, az Eotvos utca kozépsé szakaszan, a Riadda Barnen utca és a
Dob6 utca kozott, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A kdrnyékre
jellemzdéek a kertes ingatlanok foldszintes, zartsortan sorolt épiiletekkel,
csaladi haz vagy par lakésos tarsashaz tulajdonformaval. A teriilet
varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolat utcak
hataroljak. A teriilet  infrastrukturdlis  ellatottsiga  megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan
jol megkdzelithetd, az ingatlan bejarata eldtt parkolasi lehetség biztositott.
Az E6tvos utcaban (25, 125) a sarkon, az Illyés Gyula utcaban (96, 124, 196,
225, 296) és a Rakos uton (5) az autdbusz megallok par perc alatt elérhetok.
A vizsgélt ingatlan vegyes funkcidju tarsashazban taldlhato foldszint +
emelet + pinceszinti lizem megnevezésli ingatlan. Kozvetlen kozelében
kertes, foldszintes lakoépiiletek talalhatok. Az Eo6tvos utca ezen szakaszan
kismértékli kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiils6¢ kdrnyezeti
artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Szabalyos téglalap
alakq, utcafrontja megfelel6 szélességii. Valamennyi kozmii megtalalhatd a
telken. A telek teriilete 1184 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon levé alapincézett egy emeletes, 4 lakast 2 helyiséget (iizem és
géphaz) tartalmazo épiilet zartsort beépitéssel jardavonalra és oldalhatarra
épult 1910-ben. A mihelyépiilet az évek soran tobbszor lett bovitve,
eredetileg foldszintes épiiletszarny volt. Az épiilet hagyomanyos tégla épitésii
egy emeletes, részben alapincézett, magastetds U alaki vegyes funkcioju
épiilet. Alapozasa tégla - kO savalap, a talajviz-, talajpara elleni szigetelés
eloregedett. A felmend falazat a lakdépiilet részen (utcafronton) hosszféfalas
rendszerben, téglabol épiilt, a mihely téglapilléres ill. betonpilléres
szerkezeti. A 3. és 4. sz. lakas felett (felette lires padlastér) zarofodém fa
szerkezetil, boritott gerendafodém a padlastérben homokfeltoltéssel, alulrdl
deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. Az 1. és 2. sz. lakas felett
(felette emeleti irodak) poroszsiiveg boltozati. a miihely részek fodémei
betongerendas, téglabetétes ill. sik vb. fodémek. A tetdsz€k az utcai fronton
stillyesztett, kétalloszékes nyeregtetd, az udvari fronton bakducos félnyereg
tetd, cserép €s hullampala fedéssel. Az miihelyépiilet részben aldpincézett. A
falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhato.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Eotvos utca 45.
foldszint + emelet + pinceszint

helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 87382/0/A/5
tulajdoni hanyada: ~ 779/1029

tulajdonformaéja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
megnevezese: lizem

Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZ-1 (kisvarosias lakoteriiletek
hézagosan zartsoru beépitéssel)

a telek teriilete: 1184 m?

tulajdoni hanyadra esé telektertilet:

896,3 m?

alapteriilete: 656 m?

tulajdonosa: Budapest  Fovaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlgje: lires

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

4.2.4. Az ingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan az épiilet udvaraban pincei, foldszinti és
emeleti szinten talalhato, a haz kapujan keresztiil, vagy a szomszédos telken
keresztiil kozelithetd meg. A pinceszinti helyiségek alapteriilete: 136 m?, a
foldszinti: 300 m?, az emeleti 220 m?. A foldszinti és emeleti helyiségek
kozott kis alapteriiletii, és nagyméretli egyarant talalhato, a helyiségcsoportok
jol alakithatoak. Az épiiletrész évek oOta iiresen 4ll, teljesen kiiiritett, és
leromlott allagi. Semmilyen berendezési targy nincs benne. Teljes felujitasa,
Uj funkcidjdnak megfeleld kialakitdsa sziikséges. Valamennyi kozmi
megtalalhato az épiiletben, de jelenleg €16 kozmlibekotés nincs.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés

e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozd avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozzé kell adni a telek (6sszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értékét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsadga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, €s nem all
rendelkezésre megfelel6 Osszehasonlitdé adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer Iényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét tigy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazé jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek Kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
taldlom célravezetdnek.

Piaci 6sszehasonlitoé adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezo lizem megnevezésii ingatlan leromlott allapotu, teljes feltjitast
igényel. Hasonld ingatlanok forgalma a kornyéken nem létezik, ezért kényszerliségbdl
hasznalatba vehet6 telephely ingatlanokat kerestem a tagabb kornyezetben.



Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind telephelyek Budapest kiilsé keriileteibdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kindlati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos dar
m? eFt/m? % % eFt/m?

Bp. XV. Raékospalota- 235 319 0 -10 287

Kertvaros

Bp. XVI. Sashalom 460 113 0 -10 102

Bp. IV. Irdnyi Déniel utca 788 240 0 -10 216

Bp. XVI. 411 219 0 -10 197

Rékosszentmihaly

Atlag: 201

Az egyéb korrekciondl a kovetkezdket vettem figyelembe:

A kindlati 4r miatti korrekciot -10 %-ban Allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapér: 201 000 Ft/m?

Alaparat médosité tényezok — jelen ingatlan tekintetében:
Ertékndveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:
A azingatlan miiszaki allapota: -15 %

Ertékmoédosito tényezok dsszesitett hatisa -15%




A forgalmi érték kiszamitasa:

a hasznos alapteriilet szamitdsakor a foldszinti és emeleti helyiségeket vettem
figyelembe.

520 m?x 201.000 Ft/m? x 0,85 = 88.842.000,- Ft

kerekitve: 88.840.000,- Ft azaz Nyolcvannyolemillio-nyolcszaznegyvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

88.840.000,- Ft azaz Nyolcvannyolcmillio-
nyolcszaznegyvenezer forint.

A Bp. XV. Eotvs utca 45. szam alatti 87382/0/A/5 helyrajzi szamu
lizem ingatlan értéke tehat:

88.840.000,-Ft azaz Nyolcvannyolcmillio-
nyolcszaznegyvenezer forint.




6.

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

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

Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi
eloirasnak megfelel6 AFA-t.

Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2021. augusztus 25.

Készitette:

Ellendrizte:

Szabados Andras
felsészintl ingatlanvagyon értékel
01167/1992

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.
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PALOTA-HOLDING Ingatlan-
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6.

tulajdoni lap masolat:

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, XIV., Bomyak tér S. 1590 Budapest, P 101

BUDAPEST XV.KER.
Belterulet

Nem hiteles tulajdani lap - Szemle misolat
Megrendelés s2dm: 8000004/228244/2021

87382/0/A/5 helyrajzi szam

Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag

11. oldal

Vagyonkezeld

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

2021.07.16

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1153 BUDAPEST XV.KER.

1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
terulet
m2

megnevezén
egész/£él

Eotvos utca 45. foldszint. ajto:-.

mzobak =zama

171
&
“Eelilvizagalat a%
tulajdoni £

LRESZ

ezzmei hanyad

azem 656 (U]

B jegyé hatarozat: 41819/1/2003/03.01.16

1. bejegyzd hatarozat: 41819/1/2003/03.01.16
Tarzashaz

Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyizégek.
a hozza tartozé kileé raktarral, padlasterekkel).

779/1029

S

1. tulajdoni hanyad: 1/1

jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT

bejegyzé hatarozat, érkezéei idé; 41819/1/2003/03.01.16

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

(35 hell:® 4116 Gzem helyiség,

MRESZ

NEM TARTALMAZ BEJE!

m.R
ST

Nem hiteles tulajdoni lap

'Q
1 ‘¢»
o=

J

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320210716101112rq-130441474-1-130441483....  2021.07.16.

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem

2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikodo
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6.

Részvénytarsasag
12. oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. Eotvos utca 45 tizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikodo Részvénytarsasdg
1156 Budapest, Szdrazndd utca 4-6. 13. oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 tizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 14. oldal

Kornyezet:

Az épiilet bejarata:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 15. oldal

Az lizem:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 16. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytdarsasdag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 18. oldal

Emeleti irodak:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 lizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 20. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 21. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 lizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 22. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 23. oldal

Foldszinti és emeleti miihely:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 24. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 25. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 26. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 lizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 27. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytdarsasdag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 28. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 lizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 29. oldal

Pincei raktarak:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 30. oldal

7 :‘?x'.ll' A "':;?‘ ..."

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 iizem 2021. augusztus



Page 1 of 1

a(z) oeer eeerm/2021. iktatdszama elGterjesztés 3. melléklete

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Faviros Kormanyhivatala Foldhivatali FSoszrdly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 (Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés zzam: 8000004/228249/2021

2021.07.16 ®
BUDAPEST XV.KER. @

Belterilet 87382/0/2/¢ helyrajzi szam

171

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

1153 BUDAPEST XV.KER. Eotvos utca 45. foldszint. ajté:—. "felilvizegalat alat
LRESZ

1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezds terilet =zobik szama ezzmei hanyad tulajdeoni £
m2 egézz/£él

gephaz 34 0 u 3471029 onkorma
Be jegyz6 hatarozat: 41819/1/2003/03.01.186

1. bejegyzd hatarozat: 41819/1/2003/03.01.16
Tarzazhaz

Az alapité okirat ezerint hozzdtartozé mellékhelyimégek. (3 helyi:@éllé egyéb helyiség -

géphaz -}.

ORESZ

-

. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 41819/1/2003/03.01.16
jogcim: eredeti felvétel
jegallas: tulajdonos

név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAFPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

oLR
MEM TARTALMAZ BEJE ST

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Iz

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320210716101112rq-130441474-2-130441594.... 2021.07.16.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382 A/6
Jogi rendezettsége:  Rendezetlen,tulajdonba bekeriilt
A nem lakas célu helyiség terilete és fobb jellemzdi
B 01 | A helyiség postai cime: Ebtvos utca 45
B 02 |Ingatlanon belil: éplet jele: B/ lépcsohaz:| | | Foldszint - ajto:| |
B 03 | A helyiség megnevezése: géphaz
B 04 | A helyiség rendeltetése: Egyéb, eddig fel nem sorolt épitdmérndki létesitmény 24209
B 05 |A tarsashazi alapité |a helyiség alapterilete: m?2: 34
B 06 |OKirat szerint koz6s tulajdoni hanyada: 34 /1029
B 07 |Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: 34 /1029
B 08 | A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5
B 09 | A f6 funkcid helyiség: db: 3
B 10 |helyisege alapterulete: m2: | 33.
B 11 |Kiszolgalo helyiségek: db:
B 12 |helyiségek alapterilete: m2: |
Kiegészitd helyiségek: db :
helyiségek alapterilete: m?2
B 13 | Alapteriilet 6sszesen*: m?2: 33.7
B 14 |K6zmuellatottsag: villany 1
B 15 | Vizmérdvel valé ellatottsag: Nincs 1
B 16 |Fatési mod: nincs 1
B 17 | Melegviz ellatottsag: Nincs 1
* Az 6sszes alapteriletbe a kiegészitd helyiségek tertlete is beleértendd!
A nem lakas célu helyiség értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
B 18 |Konyv szerinti bruttd érték 2015 789 276
B 19 |Becslilt érték 2015 1745 968
B 20 |Allagmutatd \ \
Leiras:
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382 A/6
| A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) bruttd érték egyenleg Ft
B18.1 Brutto érték valtozas 2015 +789 276 789 276
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan

lapszam:
Ingatlanjelleg:

/

1. 1.

11221 -63

Helyrajzi szam: 87382

Jogi rendezettége: Rendezett

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
I 01 |Azingatlan megnevezése: Tarsashaz
102 |Azingatlan |Megye: 01  Budapest Kerulet: | 15. |
103 |cime Helység azonositd torzsszama: 11314 Bp., XV. kerillet
1 04 Ut, utca, hazszam: Ebtvos utca 45
I 05 Ut, utca, hdzszam:
| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszag
1 07 | Az ingatlan fekvése: Belterlet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha: | o om? 1184
109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon onkormanyzat kbzos 3
tulajdoni hanyaddal rendelkezik
I 10 |A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2
I 11 |Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5
Vagyon tipusa:

112 |Az ingatlanon levd éptuletek, épitmények: db ‘ 2‘
113 |Mdemléki és természeti védettség: Nincs védettség \ 1 \
Tulajdoni adatok
| 14 |A tulajdonszerzés jogcime: E

I 15 | A tulajdonba keriilés idGpontja:
| 16 |A tulajdoni hanyad jelzése:
Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

‘|17

‘Jelzélog jJog és jarulékai erejéig

\ / 2004

készités datuma: 2021.AUG.10.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. / 2.
Ingatlanjelleg: 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382

Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeldi, szolgaltatdéi adatok |

| 28 |Vagyonkezel® kod: Gazdaséagi tarsasag 5
név: |Palota Holding ZRt.

cim: 1156 Bp. XV., Szaraznad u. 4-6.

129 |Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5
szolgaltatast név: | VARESZI Kft.
ellato
cim:

| Az ingatlan értékadatai

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) bruttd érték egyenleg Ft

31.0 |Konyv szerinti brutt6 érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes
Forgalomképes 2019 24 034 802

132.0 |Becsiilt érték

Forgalomképtelen
Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2019 127 390 494
1 33.0 |Allagmutaté 4 40-59% - tdrhetd, 50
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldirés: Kelt.: Aléiras: Kelt.: Aléiras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

-

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: ‘ ‘ m2 : \ 1184
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: \ .00
F 05 | A mQvelés aldl kivett egyéb foldterilet jellege:
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos 6nk. altal beépitett
F 08 |Beépitési mad: Zartsor( 4
F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 66.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet: ]

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2019 1673 064

F 18 Becsiilt érték 2019 21 209 064
Leiras:

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Bruttd érték valtozas 2003 +0 0
F17.2 Bruttd érték valtozas 2004 + 19 536 000 19 536 000
F17.3 Bruttd érték valtozas 2019 -17 862 936 1673 064
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

-

lapszam: 3.
Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 2
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépithetd épitési 2
F 02 | A mQvelési ag jellege:
F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: | | m2 : |
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: \ .00
F 05 | A mQvelés aldl kivett egyéb foldterilet jellege:
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1
F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos 6nk. altal beépitett
F 08 |Beépitési mad: Zartsor( 4
F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 66.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet: ]

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Foldgaz 3
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2019 17 862 936

F 18 Becsult érték 2019 17 862 936
Leiras:

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 4. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11221 - 63 ‘ Helyrajzi szam: 87382
Sorszam: 2
| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
‘F 171 Bruttd érték valtozas 2019 + 17 862 936 17 862 936
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2021.AUG.10.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

Budapest XV. keriilet, Eotvos utca 45. sz. alatti, 87382/0/A/6 helyrajzi szamu
onkormanyzati tulajdonban levé foldszinti géphaz megnevezésii ingatlanrol

Készitette:
a

ﬁj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkoriien Miikodé Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. augusztus
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Beírt szöveg
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1. mellékletek:



2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, E6tvos utca 45. foldszint

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87382/0/A/6

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

5.810.000,-Ft azaz Otmillié-nyolcszaztizezer
forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2021. jualius 9.

Az értékelés fordulonapja:
2021. augusztus 25.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsdszintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
céglinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 87382/0/A/6 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet E6tvos utca 45.
foldszinti, onkormanyzati tulajdonban levé géphaz megnevezésii ingatlan
forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VI11.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkorményzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdonaban allolakasok és nem lakas céljara
szolgélo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (IV.1.)
onkormanyzati rendelete kovetelményrendszerének megfeleléen sziikséges
elkésziteni.

Megbiz6 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 kornyezeti hatast vizsgalod tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetden, amelynek soran a
felek  ésszerien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkiil jarnak el.
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa
Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, az Eotvos utca kozépsé szakaszan, a Riadda Barnen utca és a
Dob6 utca kozott, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A kdrnyékre
jellemzdéek a kertes ingatlanok foldszintes, zartsortan sorolt épiiletekkel,
csaladi haz vagy par lakésos tarsashaz tulajdonformaval. A teriilet
varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolat utcak
hataroljak. A teriilet  infrastrukturdlis  ellatottsiga  megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan
jol megkdzelithetd, az ingatlan bejarata eldtt parkolasi lehetség biztositott.
Az E6tvos utcaban (25, 125) a sarkon, az Illyés Gyula utcaban (96, 124, 196,
225, 296) és a Rakos uton (5) az autdbusz megallok par perc alatt elérhetok.
A vizsgélt ingatlan vegyes funkcidju tarsashazban taldlhato foldszint +
emelet + pinceszinti lizem megnevezésli ingatlan. Kozvetlen kozelében
kertes, foldszintes lakoépiiletek talalhatok. Az Eo6tvos utca ezen szakaszan
kismértékli kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiils6¢ kdrnyezeti
artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Szabalyos téglalap
alakq, utcafrontja megfelel6 szélességii. Valamennyi kozmii megtalalhatd a
telken. A telek teriilete 1184 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon levé alapincézett egy emeletes, 4 lakast 2 helyiséget (iizem és
géphaz) tartalmazo épiilet zartsort beépitéssel jardavonalra és oldalhatarra
épult 1910-ben. A mihelyépiilet az évek soran tobbszor lett bovitve,
eredetileg foldszintes épiiletszarny volt. Az épiilet hagyomanyos tégla épitésii
egy emeletes, részben alapincézett, magastetds U alaki vegyes funkcioju
épiilet. Alapozasa tégla - kO savalap, a talajviz-, talajpara elleni szigetelés
eloregedett. A felmend falazat a lakdépiilet részen (utcafronton) hosszféfalas
rendszerben, téglabol épiilt, a mihely téglapilléres ill. betonpilléres
szerkezeti. A 3. és 4. sz. lakas felett (felette lires padlastér) zarofodém fa
szerkezetil, boritott gerendafodém a padlastérben homokfeltoltéssel, alulrdl
deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. Az 1. és 2. sz. lakas felett
(felette emeleti irodak) poroszsiiveg boltozati. a miihely részek fodémei
betongerendas, téglabetétes ill. sik vb. fodémek. A tetdsz€k az utcai fronton
stillyesztett, kétalloszékes nyeregtetd, az udvari fronton bakducos félnyereg
tetd, cserép €s hullampala fedéssel. Az miihelyépiilet részben aldpincézett. A
falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhato.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Eotvos utca 45.
foldszint

helyrajzi szama:
tulajdoni hanyada:
tulajdonformaéja:

megnevezeése:

Ovezeti besorolasa:

a telek terulete:

Budapest XV. keriilet 87382/0/A/6
34/1029

tarsashazi kiilon tulajdoni illet0ség
géphaz

Lk-1/HZ-1 (kisvarosias lakoteriiletek
hézagosan zartsora beépitéssel)

1184 m?

tulajdoni hanyadra es0 telektertilet:

alapteriilete:

tulajdonosa:

tulajdoni arany:

bérldje:

39,1 m?
34 m?

Budapest ~ Févaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

1/1

ures

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

4.2.4. Azingatlan bemutatisa

Az értékelés targyat képez6 ingatlan kiilonallo épiilet, de funkcidjat tekintve
szerves része a tarsashaz ingatlanban talalhaté 656 m?-es {izem megnevezésii
ingatlannak. Az épiilet foldszintes, jarhatdé lapostetés, harom gépterem
helyiséget tartalmazo épitmény. Az épiilet tégla fiiggdleges teherhordd
szerkezettel, alulbordas sik vb. fodémmel épiilt. Allapota feltjitando.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltér6 értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés

e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiillonbozdé avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozzé kell adni a telek (6sszehasonlitdo adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsdga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, €s nem all
rendelkezésre megfelel6 Osszehasonlitdé adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A toke értékét tigy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazdé jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek Kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
taldlom célravezetdnek.

Piaci 6sszehasonlitoé adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

Az értékelés targyat képezo géphaz, €s a kapcsoldodo lizem megnevezésii ingatlan leromlott
allapotu, teljes felgjitast igényel. Hasonlo ingatlanok forgalma a kornyéken nem létezik,
ezért kényszeriségb6l hasznalatba vehetd telephely ingatlanokat kerestem a tagabb
kornyezetben.



Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind telephelyek Budapest kiilsé keriileteibdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar | Egyéb Kindlati ar Korrigalt

alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos dar
m? eFt/m? % % eFt/m?

Bp. XV. Raékospalota- 235 319 0 -10 287

Kertvaros

Bp. XVI. Sashalom 460 113 0 -10 102

Bp. IV. Irdnyi Déniel utca 788 240 0 -10 216

Bp. XVI. 411 219 0 -10 197

Rékosszentmihaly

Atlag: 201

Az egyéb korrekciondl a kovetkezdket vettem figyelembe:

A kindlati 4r miatti korrekciot -10 %-ban Allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcioja.

Az alapér: 201 000 Ft/m?

Alaparat médosité tényezok — jelen ingatlan tekintetében:
Ertékndveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:
A azingatlan miiszaki allapota: -15 %

Ertékmoédosito tényezok dsszesitett hatisa -15%




A forgalmi érték kiszamitasa:

34 m? x 201.000 Ft/m? x 0,85 = 5.808.900,- Ft

kerekitve: 5.810.000,- Ft azaz Otmilli6-nyolcszaztizezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

5.810.000,- Ft azaz Otmillié-nyolcszaztizezer forint.

A Bp. XV. Eotvs utca 45. szam alatti 87382/0/A/6 helyrajzi szamu
géphdaz ingatlan értéke tehat:

5.810.000,-Ft azaz Otmillié-nyolcszaztizezer
forint.




6.

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

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

Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi
eloirasnak megfelel6 AFA-t.

Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2021. augusztus 25.

Készitette:

Ellendrizte:

Szabados Andras
felsészintl ingatlanvagyon értékel
01167/1992

Bokor Istvan Béla
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 11. oldal

tulajdoni lap masolat:
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1. bejegyzé hatirozat: 41819/1/2003/03.01.16
Tarzashaz
Az alapité okirat mzerint hozzitartozé mellékhelyiségek. (3 helyi allo egyéb helyiség -
géphaz —1.
MRESZ &
£+ 1. tulajdoni hanyad: 1/1 o
~ bejegysé hatarozat, éckezémi idé: 41819/1/2003/03.01.16 &
2 jogcim: eredeti felvétel =
=) jogallas: tulajdonos g
p_, név: XV.KER. ONKORMANYZAT .8
;:—15 cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3. ':"T'
@ me E
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takarnet.hu/tullap/S030320210716101112rq-130441474-2-130441594....  2021.07.16.

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 12. oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal

Kornyezet:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 14. oldal

Az épiilet bejarata:

Az lizem:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 15. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 16. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytdarsasdag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 17. oldal

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikoédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 18. oldal

1 % 2
g‘_‘,*.‘, TSz

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasdg
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 19. oldal

Géphaz:

Az ingatlan cime Bp. XV. E6tvos utca 45 géphaz 2021. augusztus
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ﬂ Pal ota- H 0 I d | N g Z [{, Tel:414-7100 414-7101, 414-7102, 414.7105

Fax: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezei Zartkor iien Miikddé Részvenytarsasag 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
E Normal postai kiildemény E Elssbbségi Budapest Fevaros XV. Keriileti

Tértivevénnyel Ajanlott - T
X Kényvon keresztul kézbesitve O Sajatket atvétel POlgarme?t eri Hivatal

. . K- 1202 Jegy®i Iroda
Hiv.szamunk: 021. vagyongazdalkodasi csoport
Ugyintéz: Szabados Andras Kovacs Lajos o

vagyongazdalkodasi referens részére
Ugyiratszam: /2021.
Véalaszaban hivatkozzon az ugyiratszamur BUDAPEST

Adatok és szakmai vélemény dontés-@észitéshez
(értékesitésre kijelolt, Gnkormanyzati tulajdoncediingatlanrol)

L Hrsz:
au dlz:geast![a)?\/mlr(neerﬂ ot Ebtvos utca 45. foldszint 87382/0/A/5
b ' 87382/0/A/6
gt iz, tzem 779/1029
Hasznalati jelleg (riivelési ag): géphaz 34/1029
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapterulet szobak szama fél szobak szama komforbkozat
656 nv
34 n?
Tarsashazban
lakas helyiség foldterilet [fh
4 2 1184
Onkormanyzat tulajdonaban 1évé
lakas helyiség tulajdon hanyad
1 2 878/1029

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapito okirataisze tulajdonostarsaknak
elévasarlasi joguk nincs.

Az ingatlan ismertetése:

Az ingatlanon leg alapincézett egy emeletes, 4 lakast 2 helyiségeenf és géphaz)
tartalmaz6 épllet zartsord beépitéssel jardavonéfraoldalhatarra épilt 1910-ben. A
mihelyépilet az évek soran tobbszor Iéttibve, eredetileg foldszintes épuletszarny volt. Az
épllet hagyomanyos tégla épitésgy emeletes, részben alapincézett, madgastatalaku
vegyes funkciéju épulet. Alapozasa téglas-davalap, a talajviz-, talajpara elleni szigetelés
eloregedett. A felmeh falazat a lakoépilet részen (utcafronton) hddales rendszerben,
téglabol épllt, a fihely téglapilléres ill. betonpilléres szerkdzef 3. és 4. sz. lakas felett
(felette Ures padlastér) zarofodém fa szerkezébritott gerendafddém a padlastérben
homokfeltoltéssel, alulrol deszkaval fedve, nadiest@akolattal vakolva. Az 1. és 2. sz. lakas

1


nemes_maria
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felett (felette emeleti irodak) poroszsiveg boltaza niihely részek foédémei betongerendas,
téglabetétes ill. sik vb. fodémek. A dsték az utcai fronton sillyesztett, kétalloszekes
nyeregtaet, az udvari fronton bakdulcos félnyeregétetserép és hullampala fedéssel. Az
miihelyépllet részben alapincézett. A falakon felszdvialnedvesedés tapasztalhaté.

Az értékelés targyat képe&mgatlan az épilet udvardban pincei, foldszinteggleti szinten
talalhatd, a haz kapujan keresztul, vagy a szomszéslken keresztul kdzelitldetneg. A
pinceszinti helyiségek alapteriulete: 136, m foldszinti: 300 rf az emeleti 220 fn A
foldszinti és emeleti helyiségek kozott kis alapleti, €és nagymérétegyarant talalhato, a
helyiségcsoportok jol alakithatéak. Az épuletrésekédta lresen all, teljesen Kkidritett, és
leromlott allagl. Semmilyen berendezési targy nivesne. Teljes felljitasa, U funkcidjanak
megfeleb kialakitdsa szilkséges. Valamennyi kiizmegtalalhaté az épuletben, de jelenleg
élé kdzmibekotés nincs.

A géphaz ingatlan kulonallo épulet, de funkcidjékimtve szerves része a tarsashazban
talalhat6 656 mes Uzem megneveZémgatlannak. Az épiilet foldszintes, jarhato laptist
harom gépterem helyiséget tartalmazo épitmény. pileé tégla fiigdleges teherhordd
szerkezettel, alulbordas sik vb. fodémmel épultaghita feldjitando.

Fentiek figyelembevételévejavasoljuk a két Ures ingatlan palyazat atjan torténé
ertékesitéseét egyltt a szomszédos ingatlannal, ayest egy, az lizemhez tartozé csarnok
taldlhatd, és az Uzemhez valé bejutast a tarsashdakasainak bejaratat elkerllve
biztositana, valamint a parkolast, rakodast.

Budapest, 2021. augusztus 27.
Tisztelettel:
Bokor Istvan Béla
vezeérigazgato
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
— =
= =
':':J.‘ Budapest Féviros Kormanyhivatala Fldhivatali Fiosatily '%’
S  Budapest XIV., Bosmnyik tér 5. 1590 Budapest, P4 101 Oldal: 1281 2
-F m
'—E* Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolxt 'g
8 Megrendelés szém: 8000004/229779/2021 *\ %
T 2021.07.19 o
R )y =
=  EUDAPEST XV.KER. Ggmkbor @ 53 =
g Beltewilet 87383 helyrajai seén &
Z 1153 BUDAPEST XV.KER. Eotvos utca 47. "felilvizsgalat alatt" Z
LRESZ
1. Rz ingatlan adatai:
alrézzlet adatok teridlet kat.t.jov. t 4 aclatok
mivelézi dglkivett megnewezéz/ min.o ha m2 k_.£11l kat. jov
m2: k.fill
- Hivett mihely, wudvar 0 1175 0 _Jy
2. bejegyzd hatarozat:
Illeti a BUDAPEST XV.KER. Belterulet 9738% HRSZ-t terheld Vizelvez i olgalmi jog
ORESZ
3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 114079/71996/1395 .05 .24
g—l jogoim: 1991. éwi KXXIII. tv. a,
— jegallas: tulajdonos ]
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S0505202107191148236q-147770801-1-147770813.... 2021.07.19.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 1

Ingatlanjelleg:

\ 11222 - 343 \

Jogi rendezettsége:

Helyrajzi szam: 87383

Nincs

[ 0]

A nem lakas célu helyiség teriulete és fobb jellemzoi

B 01 | A helyiség postai cime: Ebtvos utca 47

B 02 |Ingatlanon belil: éplet jele: A lépcsohaz:| | | - ajto:| |
B 03 | A helyiség megnevezése: GLS, Kift.

B 04 | A helyiség rendeltetése: Mahelyek

B 05

A tarsashazi alapité |a helyiség alapteriilete:

m2:

okirat szerint

B 06 k6z6s tulajdoni hdnyada: 0/0
B 07 | Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: Nincs megadva!
B 08 | A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5
B 09 | A 6 funkcio helyiség: db :
B 10 |Nelyisége alapterilete: m2 -
B 11 |Kiszolgalé helyiségek: db: 22
B 12 | Nelyiségek alapterulete: m2: | 1175
Kiegészitd helyiségek: db
helyiségek alapterilete: m2
B 13 | Alapteriilet 6sszesen*: m?2 1175
B 14 | Kézmuellatottsag: viz 3
B 15 | Vizmérdvel valé ellatottsag: Van 2
B 16 |Fatési mod: tavfatés 2
B 17 | Melegviz ellatottsag: Nincs 1
* Az 6sszes alapteriletbe a kiegészitd helyiségek tertlete is beleértendd!
A nem lakas célu helyiség értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
B 18 |Konyv szerinti brutté érték 0
B 19 |Becslilt érték 2004 0
B 20 |Allagmutaté 4 40-59% - tOrhetd, \ 50
Leiras:
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2021.AUG.10.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383
A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai |
Megnevezés \ év | értékvaltozas Ft (+/-) \ brutté érték egyenleg Ft \
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 3.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383

Jogi rendezettsége:  Nincs

A nem lakas célu helyiség teriulete és fobb jellemzoi

B 01 | A helyiség postai cime: Ebtvos utca 47
B 02 |Ingatlanon belil: éplet jele: A lépcsohaz:| | | - ajto:| |
B 03 | A helyiség megnevezése: GLS. Kift.
B 04 | A helyiség rendeltetése: E
BO0O5 A t.érsashé.zi alapité |a helyiség alapteriilete: m?2: ‘
B 06 |OKirat szerint koz6s tulajdoni hanyada: 0/0
B 07 | Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: Nincs megadva!
B 08 | A helyiség forgalomképessége:
B 09 | A f6 funkcid helyiség: db: 1
B 10 |helyisége alapterulete: m2: | 37
B 11 |Kiszolgalo helyiségek: db: 1
B 12 |helyiségek alapterilete: m2: | 51.5
Kiegészitd helyiségek: db :
helyiségek alapterilete: m?2
B 13 | Alapteriilet 6sszesen*: m?2 : 423.5
B 14 |Kozmuellatottsag: valamennyi k6zm( 11
B 15 | Vizmérdvel valé ellatottsag:
B 16 |Fatési mod: nincs 1
B 17 | Melegviz ellatottsag:

* Az 6sszes alapteriletbe a kiegészitd helyiségek tertlete is beleértendd!

A nem lakas célu helyiség értékadatai

Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
B 18 |Konyv szerinti brutté érték 0
B 19 |Becslilt érték 2004 0
B 20 |Allagmutaté 4 40-59% - tOrhetd, \ 50
Leiras:
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 4.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383
A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai |
Megnevezés \ év | értékvaltozas Ft (+/-) \ brutté érték egyenleg Ft \
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 5.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383

Jogi rendezettsége:  Nincs

A nem lakas célu helyiség teriulete és fobb jellemzoi

B 01 | A helyiség postai cime: Ebtvos utca 47
B 02 |Ingatlanon belil: éplet jele: A lépcsohaz:| | | - ajto:| |
B 03 | A helyiség megnevezése: GLS. Kift.
B 04 | A helyiség rendeltetése: E
BO0O5 A t.érsashé.zi alapité |a helyiség alapteriilete: m2: ‘
B 06 |OKirat szerint koz6s tulajdoni hanyada: 0/0
B 07 | Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: Nincs megadva!
B 08 | A helyiség forgalomképessége:
B 09 | A f6 funkcio helyiség: db: 3
B 10 |Nelyisége alapterilete: m2: | 86
B 11 |Kiszolgalé helyiségek: db :
B 12 | Nelyiségek alapterulete: m2: |

Kiegészitd helyiségek: db :

helyiségek alapterilete: m2 -
B 13 | Alapteriilet 6sszesen*: m2: 867
B 14 |Kozmuellatottsag: valamennyi k6zm( 11
B 15 |Vizmérbvel vald ellatottsag:
B 16 |F(tési mod: kdzponti fatés 3
B 17 |Melegviz ellatottsag: Kozponti 3

* Az 6sszes alapteriletbe a kiegészitd helyiségek tertlete is beleértendd!

A nem lakas célu helyiség értékadatai

Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft
B 18 |Konyv szerinti brutté érték 0
B 19 |Becslilt érték 2004 0
B 20 |Allagmutaté 4 40-59% - tOrhetd, \ 50
Leiras:
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 6.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383
A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai |
Megnevezés \ év | értékvaltozas Ft (+/-) \ brutté érték egyenleg Ft \
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 7.

Ingatlanjelleg:

\ 11222 - 343 \

Jogi rendezettsége:

Helyrajzi szam: 87383

Rendezetlen,tulajdonba bekeriilt

A nem lakas célu helyiség teriulete és fobb jellemzoi

B 01 | A helyiség postai cime:
B 02 |Ingatlanon belil: éplet jele: R/ Iépcsohaz:| | | Foldszint - ajto:| |
B 03 | A helyiség megnevezése: mahely
B 04 | A helyiség rendeltetése: Mahelyek 12512
B 05 |A tarsashazi alapité |a helyiség alapterilete: m?2: 193
B 06 |OKirat szerint koz6s tulajdoni hanyada: 0/0
B 07 | Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: Nincs megadva!
B 08 | A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5
B 09 | A f6 funkcid helyiség: db: 1
B 10 |helyisége alapterulete: m2: | 16
B 11 |Kiszolgalo helyiségek: db: 3
B 12 |helyiségek alapterilete: m2: | 35
Kiegészitd helyiségek: db
helyiségek alapterilete: m?2
B 13 | Alapteriilet 6sszesen*: m?2 195
B 14 |K6zmuellatottsag: villany 1
B 15 | Vizmérdvel valé ellatottsag: Nincs 1
B 16 |Fatési mod: nincs 1
B 17 | Melegviz ellatottsag: Nincs 1
* Az 6sszes alapteriletbe a kiegészitd helyiségek tertlete is beleértendd!
A nem lakas célu helyiség értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

B 18 |Konyv szerinti bruttd érték 2015 1508 910

B 19 |Becslilt érték 2015 3337 815

B 20 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfeleld, \ 33
Leiras:

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2021.AUG.10.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 8.
Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383
| A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) bruttd érték egyenleg Ft
B18.1 Brutto érték valtozas 2015 +1508 910 1508 910
Adatrogzités: Adatellenbrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Uzemi épulet "R"

lapszam: 1.

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383 R

Jogi rendezettsége: Rendezett

Uzemi épulet alapadatai

R 01

Rendeltetése:

Egyéb ipari éplletek 12517

R 02

Rendeltetéstdl eltérd hasznalat:

[ 12517 |
[ |

R 03

Az épités éve:

1960

R 13

Az utolso feldjitas éve:

R 05 |Beépitett alapteriilet: m2: | 195
R 06 | Szintek szama: db : 1
B 07 |Szintek 6sszes nettd teriilete: m?2 : 195
R 08 |Pince terllete: m?2

R 09 |Fuggoleges teherhordé szerkezet:

:

R 10 | Az éplilet tetBszerkezete:
R 11 |Az éplilet allapota: Gazdasagosan nem (jithatd fel 4
R 12 | A fltés rendszere: Nincs 1
R 13 |Melegviz-ellatas: Nincs 1
R 14 |Egyéb ellatottsag: nincs 1
R 15 | Hulladéktéarolas:
R 16 |Kdrnyezetszennyezés: Nincs 1
Kialon tulajdonban 1évé helyiségek, helyiségcsoportok
R 17 | Téarsashézi alapito kulon tulajdon alapterulete: m2 : ‘ ‘
R 18 |Okiratszerinta koz6s tulajdon hanyada: o/
R 19 | A kilon tulajdon rendeltetése: 0
R 20 forgalomképessége:
Uzemi épllet, épuletrész értékadatai |
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) brutt6 érték egyenleg Ft
R 22.0 |Becsiilt érték
R 23.0 |Allagmutat6 3 20-39% - nem megfeleld, 35
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2021.AUG.10.



Az ingatlan megnevezése: Forgalomképessége: Helyrajzi szam:
telek Forgalomképes 87383
Jellege: Vagyon tipusa: Kapcsol6do HRSZ-ek:
Az ingatlan cime: Jogi rendezettsége:
E6tvos utca 47
Rendezett
Onkormanyzati

Ingatlanvagyon-kataszter

A tulajdonos onkormanyzat adatai

KSH térzsszama:

111314

Onkormanyzat neve:
Bp. Fov. XV. ker. Onkorméanyzata

Cime: 1153 XV. kertlet, Bocskai utca 1-3

Adatfelfektetés idGpontja:

Ingatlanjelleg azonositdja:

| 11222 - 343

Csatolt betétlapok jegyzéke

A jelen - fenti ingatlan azonositéval jeldlt - Ingatlanvagyon-Kataszter az alabbi kitoltott adatlapokbdl all:

Adatnyilvantartas vezetdje

Betétlap megnevezése Szadma Betétlap megnevezése Szadma
“I" Ingatlan adatlap 1 "K" Kézmii viz, csatorna betétlap
"F" Foldterilet betétlap 1 "H" K6zmu tavfutés betétlap
"Z" Zoldterilet betétlap "S" Strand, furd6 betétlap
"V" Vizek, kdzcélu vizlétesitmények "O" Sportlétesitmények betétlap
"U" Kozlekedési teriilet betétlap "Y" Kozlekedési mutargyak
"T" Kéztemetd betétlap "P" Egyéb épitmény betétlap
"E" Lakéépulet betétlap "L" Lakés betétlap
"N" Intézmény v. nem lakés célu éplilet(rész) "B" Nem lakas célu helyiség betétlap 1
"R" Uzemi épilet betétlap 1 "M" Mdédosité adatlap
"D" Melléképlilet, épitmény betétlap Osszesen: 4\
Naplészam: | 53455/ Rajzok: \ | Tul. lapok szama: |
Megjegyzés:
Alairasok:
P.H.

Kitoltésért felelds




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterdlet "F"

lapszam: 1.

Ingatlanjelleg: ‘

11222 - 343 |

87383
Sorszam: 1

Helyrajzi szam:

-

A foldterulet alapadatai

F 01 |A foldrészlet rendeltetése: Lakoépulettel beépithetd épitési 2

F 02 | A mQvelési ag jellege: Mavelés aldl kivett egyéb tertlet 11
F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: ‘ ‘ m 2 1175
F 04 | A terlilet aranykorona értéke: .00
F 05 | A mlvelés aldl kivett egyéb foldterllet jellege: Egyéb mavelés aldl kivett teriilet 21
F 06 | A telek jellege: altalanos telek 1

F 07 |Beépitettséq: a tulajdonos onk. altal beépitett 2

F 08 |Beépitési mad: Oldalhataron allé 2

F 09 |A telek beépitettségi foka: %:| 20.0
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti

épitési dvezet:

A foldterulet kozmivesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag: Van 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: Vizellatas k6zmaves hal6zatrol 3
F 13 |Szennyviz elvezetés: Kozcsatorna hal6zatba bekotott 2
F 14 |Csapadékviz elvezetés: Nincs 7
F 15 |Tlziviz vezeték: Nincs 1
F 16 |Gaz ellatas: Nincs 1
A foldterilet értékadatai
Megnevezés év brutt6 érték egyenleg Ft

F17 Kényv szerinti bruttd érték 2002 19 387 500

F 18 Becsiilt érték 2002 19 387 500
Leirés:

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2021.AUG.10.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterdlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ 11222 - 343 ‘ Helyrajzi szam: 87383
Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
‘F 171 Bruttd érték valtozas 2002 + 19 387 500 19 387 500
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aliras: Kelt.: Aliras:

készités datuma: 2021.AUG.10.
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ﬂ Pal ota- H 0 I d | N g Z rt. lglx ﬁj:;igg: 414-7101, 414-7102, 414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezei Zartkor iien Miikddé Részvenytarsasag 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
E Normal postai kiildemény E Elssbbségi Budapest Fevaros XV. Keriileti

Tértivevénnyel Ajanlott - T
X Kényvon keresztul kézbesitve O Sajatket atvétel POlgarme?t eri Hivatal

. . K- 1202 Jegy®i Iroda
Hiv.szamunk: 021. vagyongazdalkodasi csoport
Ugyintéz: Szabados Andras Kovacs Lajos o

vagyongazdalkodasi referens részére
Ugyiratszam: /2021.
Véalaszaban hivatkozzon az ugyiratszamur BUDAPEST

Adatok és szakmai vélemény dontés-@észitéshez
(értékesitésre kijelolt, 100 %-o0s dnkormanyzaajudnu ingatlanokrol)

Ingatlan adatai

Ingatlan cime: 1153 Budapest XV. kerillet E6tvos utca 47.
Helyrajzi szam: 87383
Hasznalati jelleg (iivelési ag): épitési telek
Onkorrplg?]{/;%t;ulajdonl 100% o6nkormanyzati tulajdon
Tulajdoni lap szerinti . .
terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. kertileti Onkormanyzat
Eplletek szama: 1 bontando ipari csarnok
Telek alapteriilete (At 1175 n?

Az ingatlan _ismertetése: A telekingatlan téglalap alakl, az EO6tvos utca alé@a
melegesen fut. A telek alakja kedweanegfeleben széles utcafronttal. Az utcafront hossza
és a telek szélessége kb. 22,5 m, hossza kb. 52 talek teljesen sik feltléf minden
oldalrdl kerités, illetve a szomszédos épulletedfala, a hatsé részen az telekhatarra épitett
mihelyépilet hatarolja. A telek dvezeti besoroladee-IL/Hz-1 (kertvarosias épitési terllet,
hézagosan zartsoru beépitéspitési Ovezet), az Ovezetre vonatkozdirésok szerint
legkisebb teriilet 600 fm a telek legkisebb szélessége 10 m, a telek tErgpteletti
beépithgisége max. 35%. Az épllet magassaga max: 7,5 m.eRetgdi egység telkenként
megengedett szadma:6 db. Valamennyi kézmegtalalhaté az utcdban. Az ingatlan a
szomszédos EOtvos utca 45 szam alatti ingatlandabsk egységet alkotott, mintimely.
Miutan a koznibekotések mind a szomszédos ingatlanon voltakrtéketés targyat képéz
ingatlan nem rendelkezik koZibekotéssel. Az utcaban minden kdzmegtalalhato.

A telek hatso részére, oldalhatarra foldszintegiatézetlen asztalosiimely és raktaréplilet,
az oldalhataron 51 m2-es, ideiglenes szerkieadvari tarold épult. Az épulet véllsegpitési
ideje az 1950-60-as évekre tehef\z épllet tégla savalapozassal készilt, viz Egptaa
elleni szigetelés nélkil. fugtpges teherhordd szerkezete kismern&mor egetett téglabol
készult falazat és tartopillér. Dsizerkezete kishajlasszbgnyeregted acél keretes
szerkezettel, azbesztcement hullampala fedéssemldiaata cementvakolattal fedett, a
helyiségek padozata cementsimitds, falain cemeolaak A nyildszarok acél és fa

1
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szerkezdtek, a tebben felllvilagitok vannak. Az épilet tobb éve uresdl, allapota
rendkivl leromlott, bontandd. A teegyrésze megroggyant, tdbb helyen beazik

PALOTA-HOLDING javaslata: Az ingatlanon let Gzemcsarnok valamikor a szomszédos
telken lew tarsashazban talalhatdé lzemépulethez tartozottingatlanrol a szomszédos
tarsashazban lévizem j0l megkozelithét igy a tarsashaz lakasainak bejarata elkiloithet
az Uzem bejaratatdl. Az ingatlan nagyobb része itedlgm, igy a szomszédos Uzem
hasznositasa esetén parkoldnak, szabadtéri tAkahasznalhato.

Fentiek figyelembevételév@vasoljuk az ingatlan értékesitését a szomszeéddsogvos

utca 45.) tarsashéazban lewv izeméplilettel egyutt, palyazat utjan.

Budapest, 2021. augusztus 27.
Tisztelettel:
Bokor Istvan Béla
vezeérigazgato
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES
Budapest XV. keriilet, Eotvos utcai?. sz. alatti, 87383 helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levé miihely ingatlanrol

Készitette:
a

ﬂj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2021. augusztus
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, E6tvos utca 47. szam.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87383

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 0sszehasonlitas alapjan
értékesités céljara

A megallapitott érték:

74.600.000,-Ft azaz Hetvennegymillio-
hatszazezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2021. jualius 9.

Az értékelés fordulonapja:
2021. augusztus 25.

Az értékelés érvényessége:
Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsdszintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992




3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 87383 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet E6tvos utca 47. szam
alatti, onkormanyzati tulajdondban levé ©nallo mihely ingatlan forgalmi
értekbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA éltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VI11.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Fovaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat képviseld-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakasok és nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 17/2004. (IV.1.)
onkorméanyzati  rendelete  (utols6  modositasa  2017.XIL 21.)
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

o az ¢érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

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

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan értékesitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci értek az a megbecsiilt 0sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az oOnkéntes vasarld és az oOnkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszerlien, koriiltekintéen, ¢és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa
Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, az Eotvos utca kozépsd szakaszan, a Radda Barnen utca és a
Dob¢ utca kozott, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A kornyékre
jellemzé ek a kertes ingatlanok foldszintes, zartsoruan sorolt épiiletekkel,
csaladi haz vagy par lakdsos tarsashaz tulajdonformaval. A teriilet
varosképileg rendezett, szabdalyozott, szilard 0t- és jardaburkolatu utcak
hataroljak. A teriilet  infrastrukturalis  ellatottsaga  megfeleld.
Tomegkozlekedési eszkdzokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan
jol megkdzelithetd, az ingatlan bejarata elott parkolasi lehetdség biztositott.
Az E6tvos utcaban (25, 125) a sarkon, az Illyés Gyula utcaban (96, 124, 196,
225, 296) és a Rakos uton (5) az autobusz megallok par perc alatt elérhetok.
A vizsgalt ingatlan 6nallo telken levé miihely épitményt tartalmazé ingatlan.
Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes lakoépiiletek talalhatok. Az Eotvos
utca ezen szakaszan kismértékli kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet
a kiils6 kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag alatti mértékben
kitett.

Az ingatlan leirasa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A telekingatlan téglalap alakt, az Eotvos utca vonalara merdlegesen fut. A
telek alakja kedvezd, megfelelden széles utcafronttal. Az utcafront hossza és
a telek szélessége kb. 22,5 m, hossza kb. 52 m. A telek teljesen sik feliileti,
minden oldalrdl kerités, illetve a szomszédos épiiletek tiizfala, a hatso részen
az telekhatarra épitett mithelyépiilet hatarolja. A telek Ovezeti besorolésa:
Lke-1/Hz-1 (kertvarosias épitési teriilet, hézagosan zartsorti beépitésii épitési
dvezet), az dvezetre vonatkozo eldirasok szerint legkisebb teriilet 600 m?, a
telek legkisebb szélessége 10 m, a telek terepszint feletti beépithetdsége max.
35%. Az ¢épiilet magassdga max: 7,5 m. Rendeltetési egység telkenként
megengedett szama:6 db. Valamennyi kozml megtalalhaté az utcaban. Az
ingatlan a szomszédos EGtvos utca 45 szam alatti ingatlannal k6zos egységet
alkotott, mint mihely. Miutdn a kozmiibekotések mind a szomszédos
ingatlanon voltak, az értékelés targyat képezd ingatlan nem rendelkezik
kozmiibekdtéssel. Az utcaban minden kozmii megtalalhato.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telek hatso részére, oldalhatarra foldszintes, alapincézetlen asztalos miithely
¢s raktarépiilet, az oldalhataron 51 m2-es, ideiglenes szerkezetli udvari tarolo
épiilt. Az épiilet vélhetd épitési ideje az 1950-60-as évekre tehetd. Az épiilet
tégla savalapozassal készilt, viz és talajpara elleni szigetelés nélkiil.
fiiggdleges teherhordd szerkezete kisméretli tomor égetett téglabol késziilt
falazat és tartopillér. Tetdszerkezete kishajlasszogli nyeregtetd acél keretes
szerkezettel, azbesztcement hulldmpala fedéssel. Homlokzata
cementvakolattal fedett, a helyiségek padozata cementsimitds, falain
cementvakolat. A nyilaszarok acél és fa szerkezetliek, a tet6ben feliilvilagitok



vannak. Az épiilet tobb éve liresen all, allapota rendkiviil leromlott, bontando.
A tetd egyrésze megroggyant, tobb helyen beazik.

4.2.3. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. E6tvos utca 47.
helyrajzi szdma: Budapest XV. keriilet 87383
tulajdonformaéja: 6nallo6 ingatlan

megnevezése: Kivett miihely, udvar

Ovezeti besorolasa:  Lk-1/HZ-1 (kisvarosias lakoteriiletek
hézagosan zartsora beépitéssel)

a telek teriilete: 1175 m?

felépitmény alaptertilete: 398 m?

tulajdonosa: Budapest XV. Keriileti Onkormanyzat
tulajdoni arany: 1/1

bérldje: iires

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



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlito adatokon alapul6 forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapt, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonboz6é avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozz4 kell adni a telek (6sszehasonlitdo adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

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

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer lényege a nevében taldlhat6. Hasonld
adottsagl ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli 0sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduladsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan egy megfeleld kialakitasu és adottsagu telken levd nagy
alapteriiletii, de teljesen leromlott allapotti miihely és raktarépiiletbdl all. Megitélésem szerint az
egyszerll szerkezetli épiilet felujitdsa egyaltalan nem gazdasagos, csak elbontdsa latszik
kivitelezhetonek. Ennek megfelelden az ingatlan értékét éEpitési telekként vizsgalva, a
telekingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci Osszehasonlitd modszer
alkalmazasat taldlom célravezetOnek.

1. Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

A telekingatlan tipusa, mérete, elhelyezkedése alapjan megallapithatd, hogy hasonld
ingatlanok megfeleld szamban cserélnek gazdat. Osszehasonlité adatként hasonld adottsagli
telkeket vizsgaltam, esetleg bontand6 hazzal a kornyékrél. A kornyékre jellemz6 épitkezési
forma a kertes, tobblakasos tarsashaz, 6nalld csaladi haz.



5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind telkek a XV. keriilet kornyez6, hasonld beépithetdségii Gvezetben
levd, kertvarosi részérdl (esetleg bontando hézzal).

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye telek Fajlagos ar |  Egyéb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m? eFt/m? % % eFt/m?
Bp XV. Szerencs utca 388 75 0 -10 68
Bp. XV. Beller Imre utca 1242 72 0 -10 65
Bp. XV. Apollé utca 361 83 0 -10 75
Bp. XV. Madéch utca 400 88 0 -10 79
Bp. XV. Kanizsai Dorottya 512 80 0 -10 72
utca
Bp. XV. Rékospalota 512 78 0 -10 70
Kertvaros
Atlag: 72

A kindlati 4r miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régdta gyokeret vert tapasztalat a kinélati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapar: 72 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:
Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:

Ertékmédosito tényezok osszesitett hatdsa 0%




A forgalmi érték kiszamitasa:

Az ingatlant épitési telkekhez hasonlitottam. Mivel az értékelés targyat képezo
ingatlanon nagy alapteriiletti, egyszerii szerkezetii, rendkiviil leromlott allapoti miihely
¢s raktarépiilet talalhato, az érték kiszdmitasanal figyelembe vettem a bontas varhato
koltségeit.

1175 m? X 72.000 Ft/m? x 1.00 = 84.600.000,- Ft
kerekitve: 84.600.000,- Ft azaz Nyolcvannégymillid-hatszazezer forint.

Az ingatlanon nagy méretli, bontandé allapotii épitmény taldlhatdo, melynek bontasi
koltsége jelentds.

varhat6 bontasi koltség (kozelitd becsléssel):
10.000.000,-Ft

A forgalmi érték szamitasa:

szamitott érték: 84.600.000,-Ft

- bontési koltség: 10.000.000,-Ft

jelenlegi forgalmi érték:  74.600.000,-Ft

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

74.600.000,- Ft azaz Hetvennégymillié-hatszazezer forint.

A Bp. XV. E6tvs utca 47. szam alatti 87383 helyrajzi szamu
mihely ingatlan értéke tehat:

74.600.000,-Ft azaz Hetvennegymillio-
hatszazezer forint.




6.

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
felelosséget €s garanciat nem vallalunk.

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

Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a torvényi
eléirasnak megfelel6 AFA-t.

Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2021. augusztus 25.

Készitette:

Ellendrizte:

Szabados Andras
felsészintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Bokor Istvan Béla
vezerigazgato

PALOTA-HOLDING Zrt.
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PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkériien Miikédo Részvénytarsasag
1156 Budapest, Szdraznad utca 4-6. 13. oldal
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PALOTA HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
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