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a Budapest XV. keriilet, Toth Istvan utca 9. fsz. 5. és fsz. 9. szam alattl mgqtlan?k

elidegenitéseéral

Tisztelt Képviselo-testiilet!

(L

A 2022. évi kdltségvetési célok teljesitése érdekében az aldbbi jellemzokkel azonositott
ingatlanok elidegenitésére teszek javaslatot.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet, 80130/0/A/5 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker., Téth |. u. 9. fsz. 5. szam és Budapest XV. keriilet,
beltertlet, 80130/0/A/9 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. ker., Téth |. u.
9. fsz. 9. szam alatt talalhato lakas megnevezésl per-, teher- és igénymentes ingatlanoknak
Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az ingatlanban 11 db lakas talalhatd, melybdl az eléterjesziés targyat képezé a 2021. ota
Uresen allo fsz. 9. és a 2022-ben kilritett fsz. 5. szam alatti 2 db lakas van énkormanyzati
tulajdonban, melyek értékesitésével - &sszhangban a lakastulajdon koncentraciora
vonatkozo elvekkel - a tarsashazban megszinik az énkormanyzati tulajdon.

Jelen eldterjesztésben az értékesitésre kijelélt ©onkormanyzati lakasok -
ingatlanforgalmi szakértdi értékelés szerinti — egyiittes értéke: 34.370.000 Ft
Kényvszerinti érték 15.479.965,-Ft (ebbdl: 13.398.000,- telek, 2.081.965,- epllet)

Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakohaz jellemzgi

Onallo ingatlan/tarsashaz/osztatlan kozos tulajdon tarsashazi kilon tulajdoni illetéség

Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 2/9

Onkormanyzatiinem  énkormanyzati helyisegek 0/0
szama

Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatianon 25/321, 33/321 (6sszesen: 58/321)

Elidegenitésre kijeldlt &ssztulajdoni hanyad az 58/321

ingatlanon

Megnevezés Lakas és foldterllet ingatlanok
Telek terlete 924 m?

Epités éve 1925

Epulet szintjei féldszint, tetétér

Tipus tégla szerkezeti
Kézmlellatottsag teljes kord

Ovezeti besorolas Lke-1/HZ-1

A tarsashazi alapité okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk NINCS

Az ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota Ujfalu részén, a Téth Istvan utca
Taksony sor és Patyolat utca kozétti szakaszan, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A
tertlet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard Ut- és jardaburkolatu utcak hataroljak. A
tertilet infrastrukturdlis ellatottsaga megfelelé. A vizsgalt ingatian zart kapun keresztil
megkozelithet6 foldszinti udvari (kerti) bejaratd, udvari elhelyezkedés( komfortos lakas.
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Az ingatlan kertvarosi koérnyezetben, teljesen sik terlleten talalhato, megfelelé méretl és
szabalyos téglalap alaku telekkel rendelkezik. Valamennyi kézml megtalalhato a telken.

Toth I. utca 9. fsz. 5. sz. lakas

A fsz. 5. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzgi

Helyrajzi szam | Budapest XV. 80130/0/A/5
Cim Budapest XV, Toth | u. 9. fsz. 5.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas terllete 25 m?
Komfortfokozat komfortos

3 helyisegbdl all:

- szoba

Helyiségek szama, funkcidja - konyha

- zuhany + wc

- elektromos aram

- viz- és csatorna
Allapot karbantartott allapotu
Parkolas kdzterlleten

Kézmdellatottsag

A fsz. 5. lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi ertéke az ertékbecslés alapjan* 15.250.000 Ft afamentes
Lakas utolsd hasznositasanak vege (bérbeadas) 2021.06.22.
2003-ban + 369.554 - Ft
2006-ban + 3.476 - Ft
lqgatla_phoz t_ar@ozo Osszes 6nkormanyzati tulajdonu | 13.398.000 - Ft
foldterulet nyilvantartasi értéke |
;nrtg;;lanra esd foldterllet aranyositott nyilvantartasi 5.775.000.- Ft
Epiilet konyvszerinti értéke 212.480,- Ft
*A rendelkezésre allé forgalmi értékbecslés készitési idopontja: 2022. majus 26.

Lakas bruttd értékvaltozasa

Az ingatlan az épllet foldszintjén talalhato, udvari bejaratu, udvari tajolasu komfortos
lakas muszaki jellemzdit a 3. szamu melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakertdi
értékelés tartalmazza.

| PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Az dnkormanyzati elidegenitéset javasolja, mert

- Az épllet talajviz, talajpéra elleni szigetelése ténkrement, a falakon felszivado falnedvesedés |

tapasztalhato. \
Féépitész nyilatkozata

A telken maximum 4 rendeltetési eqgység helyezhetd el, mig a kialakult allapotban tizenegy lakas van,
igy tovabbi rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglevd beepités mértéke meghaladja az
épitési 6vezetben megengedett 25%-0s értéket. Az elidegenitésre tervezett lakas reszben az epitesi
helyen kiviil helyezkedik el, ahol esetleges bévitési igény esetén a KESZ 36. § el6irasai betartandok.
A tulajdonos valtast kévetden az dvezetben a lakdsok hasznélata tovébbra is lehetseges. A lakas
elidegenitését javasiom.
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Toth I. utca 9. fsz. 9. sz. lakas

A fsz. 9. lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi
Helyrajzi szam Budapest XV. 80130/0/A/9
Cim Budapest XV., Toth . u. 9. fsz. 9.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Lakas terllete 33m?
Komfortfokozat komfortos
3 helyiségbdl all:
- szoba
- konyha
- furdé + WC
- vezetékes gaz
Kozmuellatottsag - elektromaos aram
- viz- és csatorna
Allapot karbantartott allapotu
Parkolas kdzterlleten

Helyiségek szama, funkcioja

A fsz. 9. lakas pénziigyi paraméterei
Lakas forgalmi értéke az értekbecsles alapjan® 19.120.000 Ft &famentes
Lakas utolsd hasznositasanak vége (bérbeadas) 2022.05.25.
2003-ban + 496.215 - Ft
2004-ben + 1.882.114, - Ft
2005-ben + 24.370,- Ft
Lakas bruttd értékvaltozasa 2006-ban + 470.529 - Ft
2006-ban + 6.093,- Ft
2006-ban + 4.667 - Ft
2015-ben + 85.700,- Ft

13.398.000,- Ft

Ingatlanhoz tartozd Osszes dnkormanyzati tulajdonu
foéldtertlet nyilvantartasi értéke
Iéftl;ise,ra es® foldterllet aranyositott nyilvantartasi 7.623.000.- Ft

Eptlet kényvszerinti értéke 1.869.485 - Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi ertékbecsles készitési idépontja: 2022. majus 26.

Az ingatlan az épilet foéldszintjén talalhatd, udvari bejaratd, udvari tajolasu komfortos
lakas miiszaki jellemzdit a 6. szamu melleklet szerinti ingatlanforgalmi szakertdi
értékelés tartalmazza.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
Az dnkormanyzati elidegenitesét javasolja, mert
- Az épllet talajviz, talajpara elleni szigetelése ténkrement, a falakon felszivddo falnedvesedés
tapasztalhato.

Féépitész nyilatkozata

A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhetd el mig a kialakult dllapotban tizenegy lakas van,
igy tovabbi rendeltetési egység mar nem létesithetd. A meglévd beépites merteke meghaladja az
épitési dvezetben megengedett 25%-0s érteket. Az elidegenitésre tervezett lakas részben az épitési
helyen kivil helyezkedik el, ahol esetleges bévitési igény esetén a KESZ 36. § elbirésai betartandok.
A tulajdonos véltast kbvetéen az évezetben a lakasok hasznélata tovabbra is lehetséges. A lakas
elidegenitését javaslom.
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Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szdld 33/2013. (IX. 30.)
onkormanyzati rendelete 13. § (6) bekezdése szerint ,Uzleti vagyon esetén, ha a szerzédeés
targya tébb vagyonelem, az értékhatar - €s erre tekintettel a tulajdonosi jog gyakoriéjanak -
meghatarozasara a vagyonelemek egylttes vagyonkataszteri nyilvantartasi értéke az
franyado.”

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakdsok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitesének szabalyairol széld 17/2004. (IV. 1.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakasokat és helyiségeket:
arverés vagy arverésen kivili vétel [...] utjan lehet értékesiteni”, illetve Rendelet 3/A. § (1)
bekezdés szerint ,A mindenkori koltsegvetési torvényben a versenyeztetésre megallapitott
egyedi forgalmi érték feletti lakasokat és nem lakas céljara szolgald helyiségeket
versenytargyalas utjan kell elidegeniteni.

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

Magyarorszag 2022, évi kézponti koltségvetéserdl széld 2021. évi XC. térveny 5. § (3)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott ertékhatart a 2022. eévben 25,0 millié forint egyedi brutto
forgalmi érték képezi.”

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

(7) bekezdes ,Elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos aftal megbizott szerv vagy
személy késziti, amely egy even belil hasznalhato fel”

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

A nemzeti vagyonrél szold 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdes alapjan ,Helyi
onkormanyzat tulajdonaban levé ingatlan ertékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6zé elévasarlasi jog illeti meg." Az egyes allami tulajdonban |évd
vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szold 1991. évi XXXIII. térvény (Ovt)
39. § (2) bekezdes alapjan ,A fovarost a kerllet, a kertletet a fdvaros tulajdonaban lévé
ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg, [.].” A lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolo 1993. evi LXXVIII.
torvény 83. § (2) bekezdése szerint ,Az dnkorméanyzatok mas onkorményzat tulajdonara
fennallo, Ovt.-n alapuld elévasariasi joga az énkormanyzati lakasokra és a bérbeadas utjan
hasznositott 6nkormanyzati helyisegekre nem ervényesithetd”.

A 2022. évi koltségvetés ingatlanértékesitesi mellekletében szerepld lakasok fenntartasa az
Onkormanyzat szamara gazdasagi haszonnal nem jar, elidegenitésik a lakastulajdon
koncentraciobél adodé koéltségmegtakaritas mellett az ingatlanelidegenitési bevételi cél
eléreset segiti.
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A leirtak alapjan a Budapest XV. ker., Téth |. u. 9. fsz. 5. és fsz. 9. szam alatt talalhato
lakasok egyiddben térténd eértekesiteset javaslom.

Kerem a tisztelt Képvisel6-testlletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2022. junius ,'~>."

1. Mellékletek:

1. szamu melléklet: Tath |.
2. szamu melléklet: Toth |
3. szamu melléklet: Tath |
4. szamu melléklet: Toth .
5. szamu melléklet: Toth I
. szamu melléklet: Téth I

(o]

Jegyzdi Iroda

FrEEEE

N

Cserdiné Néemeth Angéla
polgérmester{,\ ‘

. 9. fsz. 5. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
. 9. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemeény

9. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés
9. fsz. 9. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
9. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény
9. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés

2. Elokészitésért felelés szervezeti egység: :
2022. junius '{77 Aléirés:...slﬁ\...m..ﬁ./%

3. Bizottsagok:

4. Egyeztetésre megkiildve:

Kozgazdasagi Féosztaly
5. Jegyzdi lattamozas:

6. Meghivandok:

Pénzlgyi Bizottsag

" A
2022. janius |2- Alairas MM
2022. junius 17 Alairas:. . 7 li? ...

PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

7. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslatok:
1

Budapest Févaros XV. Kerlilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testllete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
belteriilet, 80130/0/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet,
Toth Istvan utca 9. fsz. 5. szam alatti lakas megnevezes(, 25 m? nagysagu, per-, teher-
€s igénymentes ingatlant 15.250.000 Ft, azaz tizendtmillido-kettészazdtvenezer forint
afamentes induld aron - a jelen el6terjesztés 2. pontjaban szerepld ingatlanra vonatkozo
értékesitési eljarassal egyidében - arveres Utjan értekesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjek az arverés

lebonyolitasarol és nyertes ajanlattevovel az adasveételi eljaras lefolytatasarol.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2022. junius 30. (dontésre)

2022. szeptember 30. (az arverés lebonyolitasara)

2022. november 15. (az adasveételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kéveté negyedév vege (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

2. Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testilete ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerUlet,
beltertlet, 80130/0/A/9 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kertlet,
Toth Istvan utca 9. fsz. 9. szam alatti lakas megnevezésl, 33 m? nagysagu, per-,
teher- és igénymentes ingatlant 19.120.000 Ft, azaz tizenkilencmillio-
egyszazhuszezer forint afamentes indulé aron - a jelen el6terjesztés 1. pontjaban
szerepld ingatlanra vonatkozé értékesitési eljarassal egyidében - arverés Utjan
ertekesiti.

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

lebonyolitasarol és nyertes ajanlattevivel az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2022. junius 30. (dontésre)

2022. szeptember 30. (az arverés lebonyolitasara)

2022. november 15. (az adasveteli eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kovetd negyedev vege (a vagyonvaltozas dnkormanyzati
nyilvantartasokban tértené atvezetesere)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCV/. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés, 14. § (2)
bekezdés

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak Gnkormanyzatok tulajdonaba adasard! szolo 1991, évi XXXIII.
torvény 39. § (2) bekezdés;

a lakasck és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokrdl szold 1993, évi
LXXVIll. torveny 83. § (2) bekezdese

az dltalanos forgalmi adordl szélé 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

Magyarorszdg 2022. évi kézponli kdltségvetésérdl szold 2021 évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol szdlo 33/2013. (IX.30.) &énkormanyzati
rendelet 13. § (6) bekezdés, 37. § (5)-(6) bekezdes;

a XV kerilet Onkorményzaténak tulajdonaban levd lakasck és nem lakds céljdra szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szoild 17/2004. (V. 1.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 3/A. § (1)
bekezdés, 4. § (4) bekezdés. 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbséq sziikséges!
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapess, XTIV, Bomyik t& S. | 590 Budapest, PL 101

FUDAPEST XV.KEE.

/2022. iktatészamu eldterjesztés 1. melléklete

Budupest Fdviros Korminyhvatala Foldhvarall Foezzdly

Nem bhiteles tulajdoni lap - Szemle macolyi
Megrendelfs m2im: 5000004/163818/2022

Eelterulet 80130/0/A/5 helyrajzi szim

Page I ot |
Nem hiteles tulajdon lap
141 g
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

1 Az egyeb onallé ingatlan adavas:
megnavezes taralet =zckak
m> 2gasz
egyab helyisdg Z8 L
Bejegysé hatarozat: 399383/1304/

. bejegyzd hatérozat: 301887/1996/1996.01
Tarsazhaz
Az onéllo ingatlanhoz tartoznak az z=la

1155 BODAPEST XV KER Toth Istvac utcox @ "felislvizagalat
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Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles mulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem luteles tulajdoni lap

p &k

Nem hiteles tulajdoni lap
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 1. _ _

Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Sorszam: 1

| A foldterulet alapadatai

| F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoéplilettel beépitheto epitési

' F02 Amuvelési ag jellege: |

"F 03 | A foldrészlet nagysaga:
"FO04 Atertlet aranykorona értéke:

"F 05 | A mavelés aldl kivett egyeb foldterulet jellege:
"F 06 Atelekjellege: altalénos telek

| F 07 |Beépitettség: ~ atulajdonos 6nk. altal beépitett
' F 08 | Beepitési mod: | Oldalhataron allo

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

A foldterulet kdézmuvesitettsége

F 11 [Villany ellatottsag: | Van 2
- F 12 |Ivoviz ellatottsag: N | Vizelldtas kozmaves halézatrol 3 |
" F 13  Szennyviz elvezetés: | Kozcsatorna haldzatba bekdtdit 2 |
"_ F 14 | Csapadékviz elvezetés: - ' Egyesitett rendszer kozcsat. Sil
' F 15 |Tuziviz vezeték: | Nincs - T
' F16 |Gazellatas: Foldgaz 3 |
A foldterulet értékadatai
ol Megnevezés ‘ év ' brutto énték egyenleg Ft
T F17 Konyv szerinti brutto érték | 2007 | 13 398 000
F18  Becsilt érték . 2007 | 13 398 000
Leiras: ‘ S ‘
| |
\
\
. \
\
\
\
Adatrogzités: Adatellenorzés:
| Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

|
e S _
készités datuma: 2022.JUN.02.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

F

lapszam: 2,
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Sorszam: 1
A foldterltlet értéekvaltozasai
Megnevezés - ev | értékvaltozas Ft (+/-) brutto értek egyenleg Ft
F17.1  Brutto ének valtozas 2004 + 19404 000 19 404 000
F17.2  Brutté énékvaltozds | 2007 ~ -6006000 13398000
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JUN.02.




l IR U Y AUU I Uuan VA Y YU Rala oo uet . miyauan 1
lapszam: 1. /1
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 801730
Jogi rendezettége: Rendezett 1
Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
" 101 |Azingatlan megnevezése: - ]
102 |Azingatlan |Megye: " 01  Budapest Kerilet: 75, |
e ! — — - S—
T A Helység azonosito torzsszama: | 11314 Bp., XV. keriilet -
Al . | e e e e
| 104 |Ut, utca, hdzszam: Toth Istvan utca 9 |
ﬁl'T ‘U, utca, hdzszam: | ]
106 | 'Azingatlan orszaga:  Magyarorszag o o
. 107 | Az ingatlan fekveése: ~ [Belterulet 1]
108 |A foldreszlet nagysaga: - ha: m’ 924
" 109 |A foldrészlet tulajdonjoga: e -
110 | A vagyon jellege: \ Eg}éb_ﬁaafc;_—i - T 21
I 11 | Az ingatlan forgalomképessége: | Forgalomképes 5
| Vagyon tipusa: '
| 112 !Az ingatianon levo épuletek, épitmények: | db Ll
| 113 |M0em|éki és természeti védettseg:  Nincs vedettseg 1

Tulajdoni adatok

| 114 | A tulajdonszerzés jogcime:

115 | A tulajdonba kertilés idopontja:

'A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és teények

Nincs jog es tény bejegyezve

kész(tés datuma: 2022.JUN.02.




Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . & 2 _ _
Ingatlanjelleg: 11299 = 193 Helyrajzi szam: 80130
Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
Kezeloi, szolgédltatoi adatok
128 [Vagyonkezelo | kéd: | Gazdasagitarsasag 5
| név: | XV. Ker. Onkormanyzat -
I .
" cim: 1753 Bp. Bocskai u. 1-3. - 477777777777
I S
129 |Uzemeltetési kod: | Gazdasagi tdrsasag 5 |
szolgéltatast [név: |Palota KA. = === == .
ellato | |
| cim: - o
Az ingatlan értékadatai |

" Megnevezés |  év | éntékvaltozas Ft (+-) |
~ 131.0 |Kényv szerinti brutté érték |
o ' Forgalomkeptelen |

| Korl. forgalomképes |

Forgalomképes | - 2015 _ - | 16740718
|

~brutio &nek egyenieg Ft

[ 132.0 |Becsiilt érték I
| Forgalomkeptelen I N
'Korl. forgalomképes | | [
Forgalomképes ' - ;s - T 23645 153
~ 133.0 [Allagmutaté | s [ 60-79% - megfeleio, L
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JUN.02.



s

" T T ~24- -
lapszam: 1.7 1 - L
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/9
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
A lakas fobb jel lemzoi [
"L 07 [Alakas postai cime: Toth Istvan utca 9 ]
"L 02 Ingatianon beld: T lepuletjele: A lepcsohaz’ || Foldsamt | aje] 9. |
"L 03 Atarsashazi alapitd | a lakas alapterlete: | o o “mz: | 33
L o4 | Okirat szerint ' kozos tulajdoni hanyada: 33/321 |
"L 05 A lakasbol résztulajdon: - _T"*’ 33321 |
| L 06 A lakas forgalomképessége: Forgalomképes Bl
| |Vagyon tipusa: | '
" L 07 | A lakas komfortfokozata: | Komfortos S Z |
‘l L 08 ' Kozmuellatottsag: . -—-j;glgmennyi k6zmo 11
"L 09 |Vizmerovel valo ellatottsag; -~ 'van 2 |
L L 10 |Fatési maod: - egyedi: gaz - 4
" L11 Melegvizellatottsag: ~~ Villanyboyler - = 5 |
[ A lakas helyiségei, terulete
' L12 [Lake  |szoba: T dbe 7 L13 [qm2. 1205
TL14 hely  Fozoba halofulkevel: | S d LB |2 |
L |seégek: . S , S ! B el
L16 l | szoba étkezofulkével: | db: 7 L17 'm? |
[ L20 | :'fé‘isﬁb_a:_——' 1 g LA [t |
[L22 | hall: - dbr L23 'me2 D
[L24 | 'lako elotér: r db: L25 [m2
L 26 [Foz0 helyiség fajtaja: Fozokonyha — 1 1 | L2 Im2: | 10
'L 28 Egész- | Furdohelyiség fajtaja: T rAE g,
RS L — N E—
L 31 WC: db: L32 |m?
L33 Kozlekedési helyiség: B i me:
!_T_ELTarolo helyiseq: - db: 7 L35 TFn_Z- - 27
| L36 ]Mi.'iterem tertlete: 'm? \
| L37 IEgyéb helyiség: db: [ | L 38 ‘m? o ] ;
R . T ——
. L40 | A lakas terllete 0sszesen: m? 33.3|
L41 A lakas hasznos alapterdlete: 2. 333
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt. Alairas: Kelt. Alairas:
készités ddtuma: 2022.JUN.02.




l i e e T O e B AL A T T S U PR R

LdRdD L

lapszam: 1./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A9
| A lakas értékadatai
[ Megneveszes ] & [ = bumoénckegyenlegFt ]
| L 42 [Kényv szerinti bruttd értek 2075 - 2969688
L43 |Becsultértek | 2015 | 6 692 599
 L44 [Alagmutats 5 60-79% - megfelelo, 68
fE’éyEb_rﬁegiegjyﬁs_ek_: - - ]
|
‘ |
|
|
|
|
| |
|
|
|
i
Adatrogzités: Adatellenoérzés:
Kelt. Aldfras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

kész(tés datuma: 2022.JUN.02.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

lapszam: ./ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/9

A lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év - értékvaltozas Ft (+/-) [ brutto énték egyenleg Ft
L 42.1  Bruto énék valtozas 2003 + 496 215 496 215
L422 Brutto enték valtozas | 2004 | +1882114 - 2378329
L42.3  Brutto éneék valtozas | 2005 +24 370 2402 699
U424  Brmoenekvalosss | 2006 | wams9 26732
L 425  Brutto énék valtozas | 2006 |  +6093 2879321
L426 [Brutto énték vaitozas | 2006 | + 4667 2883 988
L 42.7  Bruttd énék valtozas | 2015 [ +85700 - 2969 688

Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aléirds:

készités datuma: 2022.JUN.02.




1 - e g a--— T sretme——=s e —

lapszam: 2./ 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5

Jogi rendezettsége:  Rendezett 1

A lakas fobb jellemzoi |

L0171 Alakas E:o‘stfaﬁcﬁn?e*‘* ~  Tothlstvanutca ]
L 02 'Ingatianon belat: Eﬁfezﬂ; A ]eﬁcga})az - Foldszint  ajte: 5.

- L03 Atérsashazi alapitc 'a ) lakas alapterulete .- 25
L o4 |Okiratszerint  aoecimidoni hanvadar | i

"L 05 A lakasbol résztulajdon: T 25/321

- L06 Alakas forgalomképessége _ Forgalomképes 5

Vagyon tipusa:

" LO7 Alakas komfortfokozata: ' Komfortos ' 2

"L 08 Kozmuellatottsag: vaiamennyf kozma 11

- L09 Vizmeravel valo elldtottsag: Van 2

- L10 Futésimed:  egyedigaz 4
"L11 Melegviz ellatottsag: =~~~ 7vﬁ/a}ﬁ36ﬁéfff - 35

A lakas helyiségei, teriulete |
L12 Laké6  'szeba:  db. ~ 7 L3 [jm2, | 158

L4 .h‘?ly"_ szaba halofulkevel: - db: [ L15 [m2: ‘
L6 | '~ szobaé étkezofulkével T - db: o — I LAT |ty

L20 | felszoba: ~ do: L2l gpz,
L22Z | hal:  db = | LZ3 [m2: |
L24 lako eloter: . db:  L25 mz.
L 26 Fozo helyiség fajtdja: ?Ezoimﬁyﬂaff -~ 1 |L2 |me: . w82

__L_Zg Egész-  Furdohelyiség fajtaja: T [ L29 [ ‘
A S ——————- S || S || L RS NS S SRS S |
L 30 ségugyl ‘Furdohelwség fajtaja; L3T |me-

L 33 Kozlekedesi helyiség: o - ’ :mzz

L34 ‘Tarolo helyiség: 777777?77777777 -~ db: ' :—L—f—i‘niz . 1

[ L 36 Muterem terilete: _ ' i

L 39 A lakashoz tartozo kilso tam‘)zkodok m?2

L 40 |Alakas terilete asszesen: m?2 - 24.8|
L4171 |A Iakas hasznos alaptertilete: ' —r 24.8

Adatrogzites: Adatellenarzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készites datuma: 2022.JUN.02.




I e e L L R e B A LdRd> L

lapszam: 24 2 _
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5
| A lakas értékadatai |
B | Megnevezés | év | bruttéénékegyenlegft |
L 42 [Koényvszerintibrutté erték | 2006 ) B B 373030
. L43 |Becsuitértek - 2004 _ 3 554 554
. L44 [Alagmutate |5 | 60-79% - megfelelo, [ 68
‘Egyébmegjeg?zések:— -
| [
|
|
\ |
| |
| \
|
|
| |
| |
|
|
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készltés datuma: 2022.JUN.02.




Lakas "L"

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:
lapszam: 2/ 3 !
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5
A lakas értékadat valtozasai |
Megnevezés |  év | értékvaltozas Ft (+/) ~ brutto érték egyenleg Ft
L 421  Bruttd érték valtozas 2003 + 369 554 369 554
L42.2  Brutt6 érték valtozas - 2006 | '  +3478 373030
Adatrogzités: Adatellenodrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JUN.02.



AZ) oo o= /2022, iktatdszamu eldterjesztés 2. melléklete

ﬁj Palota_HOlding Zr Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105

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

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkorien Mikodo Részvénytirsasig 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
D Normal postai kiildemény D Elsdbbségi Budapest Féviros XV. Keriileti
L] rerivevennyer L] ajanior Polgirmesteri Hivatal
E Konyvon keresztil kézbesitve D Sajatkezii atvétel g <5
Hiv. 24 Jegyzéi Iroda

FiiserlE vagyongazdilkodisi esoport
Ugyintézd: Szabados Andras Kovics !_Jajos
) vagyongazdilkodasi referens részére
Ugyiratszam: 12022. BUDAPEST

Valaszaban hivatkozzon az digyiratszamunkra! Bocskai utea 1-3.

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, dnkormanyzati tulajdonu. iires lakdsokrol)

Ingatlan cime: Toth Istvan utca 9. Hrsz:
Budapest xv. keriilet foldszint 5. 80130/0/A/5

Hasznalati jelleg (mivelési 4g): lakas 25/321
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormdnyzat (1/1)

alapteriilet szobik szima fél szobak szama komfort fokozat
25 m? 1 0 komfortos
Tarsashazban
lakds helyiség foldteriilet [m?]
11 0 924 |

Onkormanyzat tulajdonaban lévé

lakas helyiség tulajdon héanyad

2 0 58/321

Az ingatlan Téarsashaz tulajdont alapit6 okirata szerint a tulajdonostarsaknak
elovasarlasi joguk nincs.

Az ingatlan ismertetése:

A 924 m’es telken 1925-ben jardavonalra és oldalhatirra hagyomanyos tégla épitési
foldszintes magastetés U alaka lakoépiilet épiilt. A tarsashazban Osszesen 11 db lakas
talalhaté. Az épiilet hagyomanyos tégla épitésti foldszint, tetotér szintekbdl allo, magastetds
lakoépiilet. Alapozéasa tégla-terméskd savalap. Az épiilet talajviz, talajpara elleni szigetelése
tonkrement, a falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhato. A felmené falazat hosszfofalas
rendszerben, téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetdl, boritott gerendafédém alulrél deszkaval
fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A tetoszék az utcafronton kétalloszékes nyeregtetd, az
udvari szarnyakon kotogerendas bakduicos kotogerendas félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az
éplilet teljes kozmiellatassal rendelkezik.

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épilet f6ldszintjén taldlhato, udvari bejarat(,
udvari tajolast komfortos lakds.



A(Z) cooudorem..../2022. iktatészamu elGterjesztés 2. melléklete

A lakas helyiségei:

szoba: 15,63 m?
konyha: 7.16 m?
zuhany WC: 2,00 m’
Osszesen: 24.79 m? kerekitve: 25 m?

A falak a szobaban ¢és egyéb helyiségekben vakoltak, festettek, a konyhaban, zuhanyozoban
részben csempével fedettek. A padozaton a szobakban parketta, egyéb helyiségekben mazas
keramia, a burkolatok karbantartott, fel(jitott, megfelelé allapotiak. A bejarati ajto és ablakok
fa szerkezetlek, jszerlek, a belso ajto fa szerkezetii, felyjitott, a fiirdé + WC helyiség ajtaja
mianyag harmonika ajté Gjszer(i allapotban. A nyilaszarok 4j vagy felujitott allapotban
vannak. Elektromos aram ¢és vezetékes viz — csatorna kozmiivel rendelkezik a lakds, flitése
egyedi elektromos fiitéssel torténik, a melegviz ellatas villanyboylerrel. A lakéas allapota
karbantartott. feldjitott. A szobaban ideiglenes szerkezetii, korlatozottan hasznosithato galéria
lett kialakitva.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az iires lakas értékesitését palyazat utjin.

Budapest, 2022. junius 3.

Tisztelettel:

Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd

[8S]




a(z) voroe) vreenm e/ 2022, iktatészamu elSterjesztés 3. melléklete

INGATLANFORGALMI SZAKERTOLI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, Téth Istvan utca 9. foldszint 5. sz. alatti, 80130/0/A/5
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levé foldszinti lakasingatlanrol

Készitette:
a

‘ﬁ PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zirtkirien Mikodé Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. majus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- ¢ avorkeze! Zartiér
1156 Budapest, Szaruzangd uica 4-6

TARTALOMIJEGYZEK:

Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitvany

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

3.2, Az értékelés célja

Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1 Az ingatlan kdrnyékének ismertetése
4.2. Az ingatlan leirisa
4.2.1. Az ingatlan telkének leirisa
4.2.2. Az ingatlan épiiletének bemutatdsa
4.2.3. Azingatlan-nyilvintartis szerinti allapot bemutatisa

4.2.4. A lakdsingatlan bemutatisa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési mddszerek dttekintése
5.2. Az értékelési modszer kivilasztisa
5.3. Az értékek levezetése

53.1.  Ertékelés piaci dsszehasonlitis alapjan
Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

mellékletek:

itlan cime Bp. XV, Tath lstvan utea 9. fOldszing 3.

W

10

11

2022 n

2. oldal

Ljus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- Fagyonkezeld Zidrthiiriien \lsikodid Részvémvtdrsas
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Toth Istvan utca 9.
foldszint S.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 80130/0/A/5

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

15.250.000,-Ft azaz Tizenotmillio-
kettOszazotvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. majus 25.

Az értékelés fordulonapja:
2022. majus 26.

Az értékelés érvényessége:
egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsészintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Tdéth Istvan utea 9. fisldszint 3. 2022. mdjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- Vagyonkezeld Zartkériien \likédd Részvemrarsasag
1156 Budapest, Szarazidad utea 4-6. ‘ ) 4. oldal
3. Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendeld adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai ut 1-3.) megbizta cégiinket
az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 80130/0/A/5 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Toth Istvan utca 9.
foldszint 5. szam alatti 6nkormanyzati tulajdonban levd foldszinti
lakasingatlan forgalmi értékbecslésével.

Az értekbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvédny, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
modositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat képviselé-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakdsok és nem lakés céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 17/2004. (IV.1.)
Onkormanyzati rendelete (utolsé modositasa 2017.XII. 21D
kdvetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizdsunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatast vizsgdlo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatdrozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az onkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetden, amelynek soran a
felek ésszertien, koriltekintéen, ¢és kényszer nélkill jarmak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

Az ingatlan cime Bp. XV. Tath [stvan utca 9. foldszint 3. 2022. majus




PALOTA-HOLDING Ingatian- és Fagyonkezeld Zartkdriien Viikodd Részvénvidrsasag

1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6.

4.1.

4.2.

1e Bp. XV. Toth Istvin utca 9. foidszint 3.

T
AZ ingatian cim

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képez6 ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Téth Istvan utca Taksony sor és Patyolat utca kozott
szakaszan, kertvarosias kdrnyezetben helyezkedik el. A tertilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolati utcak hatdroljak. A
teriilet  infrastrukturalis  ellatottsiga megfelelé. Tomegkodzlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmivekkel az ingatlan ol
megkdzelithetd, az ingatlan bejdrata elétt megfeleld mennyiségll parkoldsi
lehetdség biztositott. A Réakos tton (5, 25, 224), és az E6tvs utcdban (125)
az autobusz megalldk par perc alatt elérhetdk. A vizsgalt ingatlan zart kapun
keresztiil megkdzelithetd foldszinti udvari (kerti) bejdrati, udvar
elhelyezkedésti komfortos lakas. Kézvetlen kozelében kertes, foldszintes,
emeletes lakoépiiletek taldlhatok. A Toth Istvan utcaban kismértéki kozuti
és gyalogos forgalom zajlik, a kozeli vasuti palya forgalma is hallhato. A
teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlagos
mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdmyezetben, teljesen sik tertileten taldlhatd. Szabdlyos téglalap
alaki, hatranyuld kialakitasi. Valamennyi kozmil megtaldlhato a telken. A
telek teriilete: 924 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A 924 m*-es telken 1925-ben jardavonalra és oldalhatdrra hagyomanyos tégla
épitésti fSldszintes magastetés U alaku lakoéépiilet épiilt. A tarsashazban
Osszesen 11 db lakds taldlhato. Az éplilet hagyomdnyos tégla épitési
foldszint, tetdtér szintekbdl allo, magastetds lakoépiilet. Alapozasa tégla-
terméskd savalap. Az épiilet talajviz, talajpara elleni szigetelése ténkrement,
a falakon felszivodé falnedvesedés tapasztalhaté. A felmend falazat
hosszfdfalas rendszerben, téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetll, boritott
gerendafodém alulrdl deszkdval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A
tetészék az utcafronton kétdlloszékes nyeregtetd, az udvari szarnyakon
kotogerendas bakducos kotdgerendds félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az
épiilet teljes kozmellatassal rendelkezik.

5. oldal

2022. mdjus



PALOTA-HOLDING Ingatlun- Fasyonkezeldd Zurtkéraen Viikdiefo Részvenvidrsasis

1136 Budapest, Szaraziad utca 4-6. 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Téth Istvan utca 9.
téldszint 5.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 80130/0/A/5

tulajdoni hanyada:  25/321

tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség

megnevezeése: egyeb helyiség

Ovezeti besorolasa: Lke-1/HZ-1 (kertvarosias lakosvezet
hézagosan zartsort beépitéssel)

a telek tertilete: 924 m?

tulajdoni héanyadra esd telektertlet:
95 m?

ingatlan alapteriilete: 25 m?

tulajdonosa: Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat

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

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet foldszintjén talalhato, udvari
bejarata, udvari tdjolast komfortos lakds. A lakas helyiségei:

szoba: 15,63 m?
konyha: 7.16 m*
zuhany WC: 2,00 m*

dsszesen: 24,79 m? kerekitve: 25 m?

A falak a szobdban és egyéb helyiségekben vakoltak, festettek, a konyhdban,
zuhanyozoban részben csempével fedettek. A padozaton a szobakban
parketta, egyéb helyiségekben mdzas keramia, a burkolatok karbantartott,
felijitott, megfelelé dllapotuak. A bejarati ajto €s ablakok fa szerkezetiiek,
jszertiek, a belso ajto fa szerkezetu, felujitott, a firdé + WC helyiség ajtaja
miianyag harmonika ajté (jszert allapotban. A nyildszarok ) vagy felujitott
allapotban vannak. Elektromos aram és vezetékes viz — csatorna kézmivel
rendelkezik a lakas, fiitése egyedi elektromos flitéssel torténik, a melegviz
ellatas villanyboylerrel. A lakas allapota karbantartott, feltjitott. A szobdban
ideiglenes szerkezetd, korlatozottan hasznosithatd galéria lett kialakitva.

Az ingatlan cime Bp. XV, Toth Istvan utea 9. t8ldszint 3. 2022, mdjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Fagyonkezeld Zdrtkériien Vukodd Részvemvrdrsasag
1156 Budapest, Szaruzndd utca 4-6. 7. oldal

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd pdtlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbdzé avulasok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlito adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilénleges ingatlan értékelése a feladat, és nem 4ll
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlité adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésére épiilé mddszer lényege a nevében taldlhatd. Hasonlo
adottsdgu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu. és
mindségli dsszehasonlitd adat 4ll rendelkezésiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok moddszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszeriibb, -gazdasagosabb mddon hasznosul. A toke értékét Gigy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szdrmazo jovedelmet tokésitik.

8:2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai €s elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazasat
taldlom célravezetdnek.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékelés.

Osszehasonlité adatként hasonl6 adottsagu, kertes foldszintes téglahdzakban levé lakasokat
vizsgaltam a kornyékr6l. A kornyékre jellemz6 épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakdasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitis alapjan

Az ingatlan cime Bp. XV. Tath [stvan utea 9. ftldszint 3. 2022, mdjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- Fugyongezeld Zartkirich Akl Részvenvtdrsasag
1156 Buduapest, Szaruziad utca 4-6. i 8. oldal

Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind foldszinti lakdsok a XV. keriilet kémyez6, hasonld kertvérosi
részerol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabal:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyéb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eF/m’
Bp. XV. Edtvds utca 52 690 0 -10 621
Bp. XV. Dessewtfy 40 698 0 -10 628
Arisztid utca
Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574
Bp. XV. Bethlen Gabor 47 700 0 -10 630
utca
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -10 651
Bp. XV. Jokai utca 31 642 0 -10 578
Bp. XV. Rakospalota 32 653 0 -10 588
Atlag: 610

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

Az alapér: 610 000 Ft/m?

Alaparat modosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezd lakds karbantartott, felyjitott allapotu.

érteknoveld tényezok:

Az ingatlan cime Bp. XV. Tadh Lstvan utea 9. 16ldszine 3. 2022, mdjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- s Vasyonkezeld Zirtkériien Vikods Részvenmytdrsasag

ﬂjﬁ Budu_pg\'{. Si""_'z_";_":"':‘_é"" utca 4-6. 9. oldal

értékcsokkentd tényezok:

Alapdrat modosité tényezdk dsszesitett hatasa 0%

A forgalmi érték kiszamitasa:

25 m? x 610.000 Ft/m? x 1,00 = 15.250.000,- Ft

kerekitve: 15.250.000,- Ft azaz Tizendtmillié-kettoszaziotvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

15.250.000,- Ft azaz Tizenotmillio-kettészazotvenezer forint.

A Bp. XV. Téth Istvan utca 9. foldszint 5. szam alatti 80130/0/A/5
helyrajzi szamu lakdsingatlan értéke tehat:

15.250.000,-Ft azaz Tizenotmillio-
kettoszazotvenezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV, Toth Istvan utea 9. fildszint 3. 2022. majus



PALOTA-HOLDING Ingatlun- a8 Vaeyvonkezeld Zarthoriien Vo Részveénmitdrsasag

1136 Buduapest, Szarazinad utea 4-6. 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdarozas soran felhasznalt ténymegadllapitasok
helytalloak ¢és pontosak. A Megbizdtol kapott adatok pontossagéaért
felel6sséget és garanciat nem vallalunk.

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

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

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

Budapest, 2022. majus 26.

Készitette:
Szabados Andris
felsdszintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:

Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgato

PALOTA-HOLDING Zrt.

Az ingatlan cime Bp. XV. Toth Istvan utca 9. foldszint 5. 2022, majus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezelt Zartkirien Mikodd
1156 Budapest, Szaruzndd uica 4-6.
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PALOTA-HOLDING Ingailan- és

Részvényvtdrsasag

1136 Budapest, Szirazndd uica 4-6. 15. oldal

A lakés bejdrata:

A lakas:

Az ingatlan cime Bp. XV, Téth [stvan utca 9. foldszint 5.
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- Fagyonkezelp Zartkoriier \Vigkada Részvénvidrsasag
1156 Budapest, Szarazngd utca 4-6. 20. oldal
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Az ingatlan cime Bp. XV. Toth Istvan utca 9. tildszint 2022, majus
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 801730
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai

F 01 Afoldrészlet rendeltetése: L akoepiilettel beepitheto epitesi 2
F OﬂA mavelési ag jellege: 0 - -
| F 03 A foldrészlet nagysaga: ha m 2 - 92_3_
' F 04 | Aterllet aranykorona érteke: o T .00
F05 Amaveles alol kivett egyeb foldterulet jellege: - Il
"FO06 Atelekjellege:  lalalanos telek =R
'F 07 Beeépitettseg: N o ia tulajdonos énk. altal beépitett B 2 f
F 08 ' Beépitési mod: Oldalhataron allo 2
| FO09 Atelek beepitettsegi foka: B |'7 S o 0

'F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti - -
épitesi dvezet:

| A foldteriulet koézmivesitettsége

" F 11 Villany ellatottsaqg: ' Van 2 |
. F 12 [lvoviz ellatottsag: Vizellatas kézmaves hdlozatrsl 3 |
"F13 [Szfeﬁnyv?elvezgtés:' Koézcsatorna halozatba bekotétt 2
F F14 ‘C_s,apgdékviz elvezetes: o o Egyesitett rendszertl k6zcsat. - T ®
"F 15 | Tuziviz vezetek: ‘ Nincs - 1
' F16 Gazelatsss | Feldgdz 3
[ A foldterulet értékadatai
7 Megnevezés i ey ~ brutto érték egyenleg Ft ]
F17 | Konyv szerinti brutto érték . 2007 ' o 13 398 000
' F18 | Becsllt éntek - 2007 | ) - 13 398 000
Leirds: | - - - -
|
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JUN.02.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldteralet "F"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: - '71222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai ]
Megnevezés év értékvaitozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Brutt6 érték valtozas | 2004 ~ + 19404 000 19 404 000,
F17.2  Brutt6 érték valtozas 2007 - 6 006 000 13 398 000
Adatrbgzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JUN.O2.
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lapszam: . /1
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Jogi rendezettége: Rendezetlt 1
| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
1ot "_Eiﬁgﬁlan megnevezése: - i . o 7 ]
102 |Azingatlan  Megye: 01 Budapest Kerulet: 5. |
103 cime Helység azonosité torzsszama: | 11314 Bp., XV. keriilet ' —
104 Ut, utca, hazszam: |Toth Istvan utca 9 R
105 Ut, utca, hazszam: ' - ‘
106 AzWa_n orsza_ga:_ ) Magyarbrszég - -
- 107 [Azingatlan fekvése: : : Belteriilet 1
‘T | 08 |A foldrészlet nagysaga: - ha : o — m? 924
| 09 |A foldrészlet tulajdonjoga:
110 A vagyon jellege: | Egyeb vagyon - ~Z |
11 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomkepes 5
‘ Vagyon tipusa: i
|12 | Az ingatlanon levo epuletek, épitmeények: ' il - 7
i 113 IMUemIeki és természeti védettséq: Nincs vedettség 1

| Tulajdoni adatok

‘ 114 | Atulajdonszerzés jogcime:

| 15 | A tulajdonba kerllés idopontja: - ‘

116 | A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

kész(teés datuma: 2022.JUN.02.




Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszam: 1. /2
Ingatlanjelleq: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130
Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
Kezeldi, szolgaltatoi adatok
| 28 |Vagyonkezeld kod: - Gazdasagi tarsasag o N 5
név: |XV. Ker. Onkormanyzat
cim: |1153 Bp. Bocskai u. 1-3. -
S — S E—— e — p———
| 29 |Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tdrsasag 5
szolgaltatast | név: | Palota Kft. 7 -
ellato
L i
cim:
| Az ingatlan értékadatai
- Megnevezés ey [ éntékvltozas Ft (+-) N brutto érték egyenieg Ft |
~ 131.0 [Kényv szerinti brutt6 értek | B B - B
Forgalomképtelen -
| Korl. forgalomképes - o .
| Forgalomképes 2015 ) B 16740718
132.0 |Becsulterték \
Forgalomkeptelen i
| Korl. forgalomképes } s - - - R
- | Forgalomképes | 72015 ) 23 645153
| 3@_ _A]]agmutatij } 5 | - 60-79% - megfelelo, I _79_
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt. Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2022.JUN.02.



lapszam: .7 3 L

Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A9

Jogi rendezettsége:  Rendezett | T
A lakas fobb jel lemzoi

L 01 [Alakas postai cime: Toth Istvan utca 9
' L02 'Ingatlanon beldl: ‘epulet jele: A lepcsohaz: Foldszint ajto: 9.
"L 03 |Atarsashazi alapito | a lakas alapterilete: - — mi: 33
W okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 33/321 T
L 05  Alakasbol résztulajdon: - 33/321
m)ﬁ_kﬂ'ia— kas forgalomképessége: | Forgalomkeépes 5
' 'Vagyon tipusa: .

‘WAlakaskomfortfokozata: 'Komfortos o T 2
' L08 'Kozmuelldtottsag: valamennyi kézma 11

L 09 | Vizmérovel valo ellatottsag: | Van 2

L10 |Futésimod: | egyedi: gaz ’ ER

L 11 | Melegviz ellatottsag: - Villanyboyler - 5
I A lakas helyiségei, tertulete

L12 [Lako szoba: db: 7 L13 [m2. 20.5
L1e :ggé‘k: szoba halofilkével: - ~ db: C O L15 me o

L 16 szoba étkezofilkevel: db: | L17 Im2: .
[ L20 | félszoba: R db: q ) TR [y )l
L22 | hall: - db: L23 |2
W lako elotér: o db: o i;__l-_zi__mZ :

L 26 |Fozo helyiség fajtaja: Fozokonyha 1 L27T |m? 10.1

L 28 Egesz- | Furdohelyiség fajtaja: L 29 [m2
30 | ;i%‘:ggé: Furdohelyiseg fajtaja: - T (2 =

L 31 WC: db: L32 m2
L33 |Kozlekedesi helyiseg: o s |

L 34 |Tarolo helyiség: o ~ db: 7| L35 [m? 27

L 36 Muterem teriilete: . " T -

L 37 |Egyéb helyiség: db: L38 [m?

L 39 | A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: o - M2y | |
L 40 |Alakas terilete 6sszesen: - : m?: 333
' L 41 |Alakas hasznos alaptertilete: . o ‘m? 33.3

Adatrogzités: Adatellenorzés:
| Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2022.JUN.02.
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lapszam: 1./ 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/9
[ A lakas értékadatai ]
Megnevezés év [ brutt értek egyenieg Ft
L 42 |Konyv szerinti bruttd értek 2005 | 2 969 688
L 43 |Becsllt érték B 2015 ‘ 6 692 599
L 44 |Allagmutate | 5 | 60-79% - megfelelo, ' 68

'Egyeb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellenarzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JUN.02.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 1.7 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/9
A lakas értékadat valtozasai

Megnevezés év i értékvaltozas Ft (+/-) ~ brutto érték egyenleg Ft ‘
L4217  Brutto érték valtozas 2003 o + 496 215 496 215
L 42.2  Brutto érték valtozas 2004 +1882114 o 2378329
L 42.3  Brutto énék valtozas 2005 +24 370 2402 699
L42.4  Brutto énék valtozas 2006 + 470 52 - 2873228
L 425 Brutto érték valtozas 2006 +6 093 - 2879321
L42.6  Brutt érték valtozas 2006 i +4667 2883 988
L 42.7  Brutto érnék valtozas 2015 ) - +85700 2 969 688

Adatrogzités: Adatellendrzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt. Alairas:
készités datuma: 2022.JUN.02.




- e e
lapszam: 2./ 1 L
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5

Jogi rendezettsége:  Rendezett 1

| A lakas fobb jellemzoi ]

" LO1 Alakas postai cime: | Toth Istvan utca 9 h

| L02 Ingatlanon belil: épulet jele: A lépcsohaz: ~ Foidszint  ajte: 5. |

| L03 Atarsashazi alapité  a lakas alapterilete: m2: o 25
Toa okirat szerint k6205 tulajdoni hanyada: 25/321 '

L 05 A lakasbol résztulajdon: ' ﬁ ' 7 25/321
| L06 A lakas forgalomképessége: Forgalomképes - - 5
Vagyon tipusa: ]
L07 A lakas komfortfokozata: o Komfortos _ - 2 |
L 08 | Kozmuellatottsag: ' . valamennyi kozma - 1|
L 09 |Vizmérovel vald ellatottsag: “Van - 2
L10 |Futési mod: egyedi: gaz 4

L 'Melegviz ellatottsag: i B : 1Villanyboyler : 5 |
| A lakas helyiségei, terulete [
'L12 [Lako  [szoba: : db: 7 L13 m2. 15.6
L4 Zgggk. 'szoba halofulkével: ) db: L15 m2 . |

L16 ' szoba étkezofulkével: ) ~ db: - LT [ =

L20 | félszoba: - db: — || L2 [m2-

L22 hall: i db: | L23 |me |
h_ 24 lako elotér: - db: i | L25 |m2 .
L 26 |Fozo helyiseq fajtaja: Fozokonyha 7 || L27 |2 — 9.2

L 28 |Egesz- ‘ Furdohelyiség fajtaja: ' L29 |m2 —
130 | Se9U9Y1 - Fardshelyiseg faaje ”‘__ T TH |m? o 1
wCe: db [32 [m?

L 33 Kozlekedési helyiség: . o ) I P | o
L 34 Tarold helyiseg: ‘ ) ) db: ~ L3 [m2: ||
‘-' L 36 Muterem teriilete: - - ) i - ‘
\L_37 Egyeb helyiseg: j__ ] ) _db’;' L i = _ .
L 39 A lakashoz tartozé kulso tartozkodok: m?2
" L 40 | Alakas terllete 6sszesen: . N - ) - ) 248
L 41 A lakas hasznos alaptertilete: o i ) - = 248
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
. . . . _— - . _ |
késziteés datuma: 2022.JUN.02.
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lapszam: 2f 2 7 L
Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80730 A/5
A lakas értékadatai
] Megnevezés | e \ brutto érték egyenleq Ft
L 42 |Kényv szerinti brutto érték 2006 B . 373030
L 43 | Becsiilt érték 2004 3 554 554
L 44 |Allagmutato ] 5 | 60-79% - megfelelo, [ 68
'Egyéb megjegyzések: ) S -
|
|
‘ |
Adatrogzités: Adatellenérzeés:
‘ Kelt.: Alairas: Kelt.: Alafras: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2022.JUN.02.




Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L" L

lapszam: 2y 8

Ingatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szam: 80130 A/5

| A lakas értékadat valtozasai |
Megnevezés | év | éneékvaltozasFt(+/) | bruttd énék egyenleg Ft

L 42.1  Brutto érték valtozas 2003 - + 369 554 369 554

L 422 Brutto érték valtozas 2006 -  +3478 o B 373030

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

= ——

készités datuma: 2022.JUN.02.
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ﬁ Palota-Holding Zr 3 ;:i :]l::;/}gg:414-7101,414-7102,414-71(}5

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkirien Miikodé Részvénytirsasig 1156 Budapest, Szdraznad u. 4-6.
D Normal postai killdemény D Elsébbségi Budapest Févaros XV. Keriileti
o L] Ajantor Polgarmesteri Hivatal
B Konyvon keresztal kézbesitve [ sajatkezi atvetel 2

Jegyzoi Iroda
vagyongazdilkodasi csoport
Kovies Lajos
) vagyongazdailkodaisi referens részére

Ugyiratszam: /2022, BUDAPEST

Vilaszdban hivatkozzon az digyiratszamunkra! Bocskai utca 1-3.

Hiv.szam:

Ugyintézé: Szabados Andras

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, onkormanyzati tulajdond, tires lakasokrol)

Ingatlan cime: Toth Istvan utca 9. Hrsz:
Budapest XV. keriilet foldszint 9. 80130/0/A/9
Hasznalati jelleg (mivelési ag): lakas 33/321
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkorm:nyzat (1/1)
alapteriilet szobak szama fél szobik szama komfort fokozat
33 m? 1 0 komfortos
Tarsashazban
lakas helyiség foldteriilet [m?]
11 0 924
Onkorminyzat tulajdondban 1évé |
lakas helyiség tulajdon hanyad
2 0 58/321 ‘

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapito okirata szerint a tulajdonostarsaknak
elovasarlisi joguk nincs.

Az ingatlan ismertetése:

A 924 m?-es telken 1925-ben jardavonalra és oldalhatirra hagyomanyos tégla épitési
foldszintes magastetds U alaku lakoépiilet épiilt. A tarsashiazban Osszesen 11 db lakas
talalhaté. Az épiilet hagyomanyos tégla épitésii foldszint, tetotér szintekbdl allo, magastetos
lakéépiilet. Alapozésa tégla-terméskd sdvalap. Az épiilet talajviz, talajpéra elleni szigetelése
tonkrement, a falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhato. A felmend falazat hosszfofalas
rendszerben, téglabol épiilt. A fodém fa szerkezetli, boritott gerendafodém alulrdl deszkaval
fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A tetdszék az utcafronton kétalloszékes nyeregtetd, az
udvari szarnyakon kotégerendas bakdicos kotdgerendas félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az
éplilet teljes kozmiellatassal rendelkezik.

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épilet foldszintjén talalhato,
udvari bejarati, udvari tajolast komfortos lakas.
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A lakas helyiségei:
szoba: 20,52 m?
konyha: 10,08 m?
fiirdé6 WC: 2.70 m?
osszesen: 33,30 m? kerekitve: 33 m?

A volt kamra helyiségben WC és zuhanyflilke lett kialakitva. A lakas az épiilet sarkaban
helyezkedik el, erésen learnyé€kolt, sotét lakas. A falak a szobédban és egyéb helyiségekben
vakoltak, festettek, a konyhédban, flirdészobédban részben csempével fedettek. A padozaton a
szobdkban laminalt lap, egy€b helyiségekben mazas keramia, a burkolatok karbantartott,
felyjitott, megfeleld allapotiak. A bejarati ajto €s ablakok muanyag szerkezetiiek, ujszertek, a
belsd ajtd fa szerkezetd, felujitott, a fiirdé + WC helyiség ajtaja milanyag harmonika ajto
Ujszeri allapotban. A nyilaszarok (j vagy felyjitott éallapotban vannak. Vezetékes giz,
elektromos aram és vezetékes viz — csatorna kozmivel rendelkezik a lakas, flitése
gazkonvektorokkal torténik, a melegviz ellatas villanyboylerrel. A lakas allapota
karbantartott, feltjitott.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az iires lakas értékesitését palydzat utjan.

Budapest, 2022. janius 3.

Tisztelettel:

Széray Lorant Rudolf
vezérigazgatd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

a
Budapest XV. keriilet, Téth Istvan utca 9. foldszint 9. sz. alatti, 80130/0/A/9
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levo foldszinti lakasingatlanrol

Keészitette:
a

qﬁ] PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkirien Mikodé Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. maijus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- es Fagyonkezal Zartkériten L1k
1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6.

TARTALOMJEGYZEK:

Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitvany

Az értékelés létrejottének oka, koriilményei
3.1 A megrendelé adatai, utasitdsai

3.2. Az értékelés célja

Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1 Az ingatlan kdrnyékének ismertetése
4.2 Az ingatlan leirdsa
4.2.1. Azingatlan telkének leirdsa
4.2.2. Azingatlan épiiletének bemutatasa
4.2.3. Azingatlan-nyilvintartds szerinti allapot bemutatisa

4.2.4. A lakdsingatlan bemutatisa

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek dttekintése

5.2. Az értékelési modszer kivilasztisa

53, Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitds alapjin

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
T mellékletek:
Az ingatlan cime Bp. XV. Toth Istvan utea 9. f5ldszint 9.

D
1

iszvemidrsasag

2. oldal

i

10

11

2022. 1ndj

us




PALOTA-HOLDING Ingatian- es Fagyonkezeld Zartkériien Viikeda Résoveémtdrsasag
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Toth Istvan utca 9.
foldszint 9.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 80130/0/A/9

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megallapitott érték:

19.120.000,-Ft azaz Tizenkilencmillio-
egyszazhuszezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2022. majus 25.

Az értékelés fordulonapja:
2022. majus 26.

Az értékelés érvényessége:
egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsészintii ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Az ingatlan cime Bp. XV. Téth Istvan utca 9. foldszint 9. 2022, mdjus



PALOTA-HOLDING Ingatlan- s Faeyvonkezeld Zartkéiriien Lk Reészven

1136 Budapest, Szarazivid wtea 4-6.

3.

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai ut 1-3.) megbizta céglinket
az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 80130/0/A/9 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Téth Istvdan utca 9.
foldszint 9. szam alatti Onkormanyzati tulajdonban levé foldszinti
lakasingatlan forgalmi értékbecslésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA Adltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
madositott 25/1997 (VIIIL.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat képviseld-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és nem lakas céljara
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 17/2004. (IV.1.)
dnkormanyzati rendelete (utolso modositasa 2017.XI11. 21)
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, muszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kémyezeti hatast vizsgdlo tanulmdany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatirozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasdrlo és az oOnkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kdvetden, amelynek soran a
felek ésszertien, koriiltekintéen, és kényszer nélkiil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

lan ¢ime Bp. XV. Toth Istvan utea 9. foldszint 9. 2022, ma

IS IS

4 oldal
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PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Fe
1136 Budapest, Szaruznad utca 4-6.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. kertiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Toth Istvan utca Taksony sor és Patyolat utca kozotti
szakaszan, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabdlyozott, szilard ut- és jardaburkolatd utcak hatdroljak. A
teriilet  infrastrukturdlis  elldtottsdiga megfelelé. Tomegkodzlekedési
eszkdzokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan ol
megkozelithetd, az ingatlan bejarata elott megfeleld mennyiségli parkoldsi
lehetdség biztositott. A Rakos tton (5, 25, 224), és az E6tvds utcaban (125)
az autobusz megallok par perc alatt elérhetdk. A vizsgalt ingatlan zart kapun
keresztill megkozelithetd foldszinti udvari (kerti) bejarati, udvari
elhelyezkedésti komfortos lakas. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes,
emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Toth Istvan utcdban kismértékl koziti
és gyalogos forgalom zajlik, a kozeli vasuti palya forgalma is hallhaté. A
teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlagos
mértékben kitett.

4.2. Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashdzingatlan megfelelé méretl és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabdlyos téglalap
alakn, hatranyuld kialakitdsu. Valamennyi kézmii megtaldlhato a telken. A
telek teriilete: 924 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A 924 m?-es telken 1925-ben jardavonalra és oldalhatarra hagyomanyos tégla
épitésii foldszintes magastetés U alaku lakoépiilet épiilt. A tarsashdzban
osszesen 11 db lakas taldlhatd. Az épilet hagyomdnyos tégla épitésu
foldszint, tetotér szintekbdl allé, magastetés lakdépiilet. Alapozédsa tégla-
terméskd savalap. Az épiilet talajviz, talajpara elleni szigetelése tonkrement,
a falakon felszivodé falnedvesedés tapasztalhatdé. A felmend falazat
hosszfofalas rendszerben, téglabol épiilt. A fodém fa szerkezeti, boritott
gerendafodém alulrdl deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A
tetészék az utcafronton kétalloszékes nyeregtetd, az udvari szarnyakon
kotégerendas bakdicos koétdgerendas félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az
épiilet teljes kdzmiellatassal rendelkezik.

|

Az ingatlan ¢ime Bp. XV. Toth Istvan utca 9. foldszing 9. 2022, méjus

onkezeld Zartkérien Viikadd Részvemvtdrsasas
5. olda

Sag




PALOTA-HOLDING Ingatian- VFagyonkezeld Zeirthoriion Viiikeehi Részvénvidrsasag
1156 Budapest, Szaruzivid utca 4-6 6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Toth Istvan utca 9.
foldszint 9.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 80130/0/A/9

tulajdoni hanyada:  33/321

tulajdonformaja: tarsashdzi kiilon tulajdoni illetdség

megnevezeése: lakds

Ovezeti besorolasa: Lke-1/HZ-1 (kertvarosias lakddvezet
hézagosan zartsora beépitéssel)

a telek teriilete: 924 m?

tulajdoni hanyadra esd telekteriilet:
95 m?

ingatlan alapteriilete: 33 m?

tulajdonosa: Budapest Févéros XV. Kertileti Onkormanyzat

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

4.2.4. A lakasingatlan bemutatasa

Az értékelés targydt képezd ingatlan az épiilet foldszintjén taldlhatd, udvari
bejdratd, udvari tajolasu komfortos lakas. Az lakas helyiségei:

szoba: 20,52 m?
konyha: 10,08 m?
fiirdé WC: 2,70 m?

Bsszesen: 33,30 m? kerekitve: 33 m?

A volt kamra helyiségben WC és zuhanyfiilke lett kialakitva. A lakéds az
éplilet sarkdaban helyezkedik el, erésen learnyékolt, sotét lakas. A falak a
szobaban és egyéb helyiségekben vakoltak, festettek, a konyhdban,
fiird6szobaban részben csempével fedettek. A padozaton a szobdkban
laminalt lap, egyéb helyiségekben mazas keramia, a burkolatok karbantartott,
felajitott, megfeleld allapotiak. A bejdrati ajtdo és ablakok mianyag
szerkezetliek, Gjszeruek, a belsé ajtd fa szerkezetd, felgjitott, a fiirdd + WC
helyiség ajtaja mlianyag harmonika ajté ujszerd allapotban. A nyildszardk qj
vagy felgjitott allapotban vannak. Vezetékes gaz, eclektromos dram és
vezetékes viz — csatorna kozmivel rendelkezik a lakas, fltése
gazkonvektorokkal torténik, a melegviz ellatds villanyboylerrel. A lakas
allapota karbantartott, felujitott.

z ingatlan cime Bp. XV. Tath Istvin utea 9. f6ldszint 9. 2022, majus
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5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulé értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapua értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonb6zoé avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozzé kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
értékét.

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

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésére épiild modszer lényege a nevében taldlhaté. Hasonld
adottsagu ingatlanok valos piaci értékeinek az Gsszevetésére €piil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségli Gsszehasonlité adat all rendelkezésilinkre, egyik modszerként mindig célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok moddszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduldsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszertibb, -gazdasagosabb mddon hasznosul. A tdke értékét ugy kell meghatdrozni, hogy az
ingatlanbol szdrmazo jovedelmet tokésitik.

. 120 8 Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Piaci dsszehasonlitd adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

Osszehasonlitd adatként hasonlé adottsagu, kertes foldszintes téglahdzakban levé lakasokat
vizsgaltam a kornyékrol. A kornyékre jellemzd épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tobblakasos tarsashaz, onallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci dsszehasonlitas alapjan

Az ingatlan cime Bp. XV. Toth Istvan utca 9. ftldszint 9. 2022. majus
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Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgdlt ingatlanok mind f6ldszinti lakasok a XV. kertilet kornyezd, hasonlo kertvarosi
részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyéb Kindalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcid korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’
Bp. XV. Edtvds utca 52 690 0 -10 621
Bp. XV. Dessewffy 40 698 0 -10 628
Arisztid utca
Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574
Bp. XV. Bethlen Gabor 47 700 0 -10 630
utca
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -10 651
Bp. XV. Jokai utca 31 642 0 -10 578
Bp. XV. Rakospalota 32 653 0 -10 588
Atlag: 610

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

Az alapar: 610 000 Ft/m?

Alaparat mddosito tényezok — jelen ingatlan tekintetében:

Az értékelés targyat képezo lakas karbantartott, felajitott allapotu.

értékndveld tényezok:

Az ingadan cime Bp. XV, Toth Istvan utea 9. toldszint 9. 2022. majus
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1136 Budapest, Szaruziiéd utca 4-6.

értékcesokkentd tényezok:

A erdsen learnyékolt, sotét lakas -5%

Alapidrat moédosito tényezdk dsszesitett hatisa -5%

A forgalmi érték kiszamitasa:
33 m? x610.000 Fm® x 0,95 = 19.123.500,- Ft

kerekitve: 19.120.000,- Ft azaz Tizenkilencmillié-egyszazhiszezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

19.120.000,- Ft azaz Tizenkilencmillio-egyszazhuszezer forint.

A Bp. XV. Téth Istvan utca 9. foldszint 9. szam alatti 80130/0/A/9
helyrajzi szamu lakasingatlan értéke tehat:

19.120.000,-Ft azaz Tizenkilencmilli6-
egyszazhuszezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Tath Istvan utca 9. foldszint 9. 2022. majus
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak €s pontosak. A Megbizdtol kapott adatok pontossagéért
felelosséget és garancidt nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a tdrvényi
eldirasnak megfeleldo AFA-t.

o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhaszndlni.

Budapest, 2022. majus 26.

Készitette:
Szabados Andrds
felsoszintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellenérizte:

Szdaray Lorant Rudolf
vezérigazgato
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térkép:

i~

Lakas alaprajz:
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Kornyezet:
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asag

A haz bejarata:

Az ingatlan kertje:
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A lakas bejdrata:

A lakas:
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e A
1156 Budapest, Szaruzidi
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