Budapest Févaros Ugyiratszam:
XV. Keriileti Polgarmesteri Hivatal £.133-3312022.

JEGYZOI IRODA Az {ilés szama:
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. « 1601 Bp. Pf. 46 -| - /26 - 1.

L] o I 58 -
XV KERU LET Tel.: +36 1 305 3156 « Fax: +36 1 307 4008 JUSL Cl0iCreszlics
. soikiod Az iilés id6pontja:

vagyongazdalkodas@bpxv.hu
www.bpxv.hu 2022.,j|.'lr}iusb22!. ’
1 ‘ L _‘I._‘.-J. {;‘
ELOTERJESZTES |
a Budapest XV. keriilet, Bezerédj Pal u. 136. fsz. 6-7. és raktar ingatlan elidegenitésérdl

Tisztelt Pénziigyi Bizottsag!

A 2022. evi koltségvetési célok teljesitése érdekében az alabbi jellemzékkel azonositott
ingatlanok elidegenitésére teszek javaslatot.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, belterllet, 85711/0/A/4 helyrajzi szdmon
felvett, természetben Budapest XV. kerlilet, Bezerédj P. u. 136. fsz. 6. és a Budapest XV. kerilet,
belterllet 85711/0/A/5 helyrajzi szdmon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Bezeréd) P.
u. 136. fsz. 7. szam alatt talalhatdé lakas megnevezés(i per-, teher- és igénymentes
ingatlanoknak, illetve a Budapest XV. keriilet, beltertilet, 85711/0/A/9 helyrajzi szamon felvett,
természetben Budapest XV. ker., Bezerédj P. u. 136. szam alatti raktar megnevezés(i, 113 m?
alapteriiletii per-, teher- és igénymentes ingatlannak Onkorméanyzatunk 1/1 aranyban
tulajdonosa. A féldszint 6. és a féldszint 7. szam alatti, hasznalatra egybenyitott lakas 33+19=52
m?-es.

Az épiletben talalhaté 5 db lakasbél 3 db lakas dnkormanyzati tulajdonban van, a 4 db
helyisegbél 1 db énkormanyzati tulajdonu. Az elidegenitésre javasolt fsz. 6-7. sz. alatti egybe
nyitott lakas felig feldjitott, rossz miliszaki allapotu, feldjitasa magas koltségigényl, nem
gazdasagos. A pinceraktar nehezen hasznosithatd, rossz miszaki allapotu, magas kézdskéliség
igény(i, 6nmagaban nehezen ertékesithetd, alacsony forgalmi ertéke miatt javasolt a 6-7. szamu
lakassal egyttesen elidegeniteni.

A jelenleg lakott fsz. 1. szamu lakas bérléje hatarozatlan ideji szerzédéssel rendelkezik,
esetleges masik lakasban torténd elhelyezeset kivetben javasolt a lakas értékesitese, es az
ingatlanon az énkormanyzati tulajdonrész teljes mértekld megszintetese.

Jelen eléterjesztéshen az értékesitésre kijel6lt dnkormanyzati lakas és raktar -
ingatlanforgalmi szakértéi értékelés szerinti — egylittes értéke 24.370.000 Ft.
Konyvszerinti érték:9.806.193-Ft (ebbdl: 8.306.208,- telek, 1.499.985 - épllet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Bezerédj P. u. 136. ingatlanrol

Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon | tarsashazi kilon tulajdon

Onkormanyzati/nem onkormanyzati lakasok 3/2
szama
Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati helyiségek 1/3
szama

Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 199/403

Elidegenitésre kijeldlt Ossztulajdoni hanyad az 33/403 és 19/403
ingatlanon - fsz. 6-7.

_Elidegenitésre ifijelﬁlt ossztulajdoni hanyad az 113/403
ingatlanon - raktar

Megnevezes Lakas ingatlan

Telek terilete 826 m?

Epités éve 1930

Epl’JIet szintjel f('jlds:zintes, magastetds, részben
alapincézett

Tipus tégla
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Kézmiellatottsag

valamennyi kézmi megtalalhato

Ovezeti besorolas

Lk-1/HZ-9

Az ingatlan Budapest XV. kerilletének Rakospalota Ujfalu részén, a Bezerédj Pal utca és a
Rakos ut sarkan, kisvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett,
szabalyozott, szilard ut- és jardaburkolatu utcak hataroljak. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga
megfeleld. Az 1930-ban epilt épllet falain felszivodo falnedvesedés tapasztalhato.

Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. sz. lakas

A fsz. 6-7. szamu lakas tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam

Budapest XV. keriilet belterlilet 85711/0/A/4
és 85711/0/A/5

Cim

Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7.

Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1M
Lakas terillete 33+19=52 m?
Komfortfokozat Osszkomfortos
- 5 helyiség: 2 szoba
o . konyha
Helyiségek szama, funkcioja fUrd¥j+wc
kozlekedd

KoézmUellatottsag

- vezetékes gaz
- elektromos aram
- viz- és csatorna

Allapot Félig feldjitott. A falakon felszivodo
P falnedvesedés tapasztalhatd.
Parkolas kérnyéken

Az értekelés targyat képezd, az épllet foldszintjen talalhatd udvari (kerti) bejarata, két lakas
egybenyitasaval kialakitott, jelenleg félig felujitott allapotban lévé ingatlan miszaki jellemzéit a 3.
szamu melleklet szerinti ingatlanforgalmi szakértéi értékelés tartalmazza.

A fsz. 6-7. lakas pénziigyi paraméterei

Lakas forgalmi értéke az értékbecslés alapjan*

22.200.000,- Ft afamentes

Lakas utolsd hasznositdsanak vége (bérbeadas)

Fsz. 6. lakas bruttd értékvaltozasa

2003-ban + 173.434 - Ft
2006-ban + 1.702 - Ft

2006-ban + 676.788,- Ft
2010-ben - 495.176 - Ft
2017-ben + 231.642 - Ft

Fsz. 7. lakas bruttd értékvaltozasa

2003-ban + 30.221,- Ft
2006-ban + 297 - Ft
2006-ban + 389.666,- Ft
2008-ban + 3.478.580,- Ft
2010-ben - 214.783,- Ft
2017-ben + 134.546 - Ft

Ingatlanhoz  tartozé  Gsszes  dnkormanyzati

tulajdonu foldterllet nyilvantartasi értéke g
Ingat!anra - es6 foldtertlet aranyositott 2.649.480.- Ft
nyilvantartasi ertek

Epiilet kdnyvszerinti értéke 698.706,- Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés keszitési idépontja: 2022. majus 23.
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B PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az dnkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- Félig felujitott. A falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhato.

F&épitész nyilatkozata

A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhetd el, mig a kialakult allapotban két (izlet és hat
lakas van, igy tovabbi rendeltetésiegység mar nem létesitheté. A meglévé beépités mértéke nem
haladja meg az épitési 6vezetben megengedett 65 %-os értéket. A rendelkezéstinkre allé
adatokbdl nem éllapithaté meg egyértelmien az elidegenitésre tervezett ingatlanok telken bellili
elhelyezkedése. Felhivjuk a figyelmet, hogy épitési helyen kiviil esé épliletrész csak korfdtozottan
bévithets a KESZ idevonatkozé elGirasai szerint. A tulajdonos valtast kévetéen az Gvezetben a
lakas hasznalat tovabbra is lehetséges. A lakas és a pince elidegenitését javaslom.

Bezerédj P. u. 136. raktar

A raktar tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi

Helyrajzi szam Budapest XV. 85711/0/A/9

Cim Budapest XV., Bezeredj P. u. 136. pinceszint
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon
Raktar terllete 113 m?

KézmUellatottsag - elektromos aram

A fédém az alatamasztd falakhoz kozel ala
van dlcolva az egész helyiségben. A
Allapot falakon erés mérték felszivodd
falnedvesedeés, salétromosodas,
vakolathullas tapasztalhato.

Az épllet pinceszintjén talalhatd ingatlan miiszaki jellemzéit a 6. szamu melléklet szerinti
ingatlanforgalmi szakérti értékelés tartalmazza.

A raktar pénziigyi paraméterei

Raktar forgalmi értéke az értékbecslés alapjan* 2.170.000,- Ft &famentes

Raktar utols6 hasznositasanak vege (bérbeadas)

2003-ban + 140.870,- Ft
2006-ban + 6.805,- Ft
2009-ben + 101.250,- Ft
2010-ben + 43.655,- Ft

Raktar bruttd értékvaltozasa

Ingatlanhoz  tartoz6  6sszes  dnkormanyzati

tulajdond foldtertlet nyilvantartasi értéke §.666728, F
I'?alftarra esé foldterlilet aranyositott nyilvantartasi 5.656.728 - Ft
érteke

Epllet kdnyvszerinti értéke 801.279.- Ft

*A rendelkezésre all6é forgalmi értékbecslés készitési idopontja: 2022. majus 31.
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PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az énkormanyzati elidegenitését javasolja, mert
- A falakrdl a vakolat sok helyen lepergett a felszivodo falnedvesedeés miatt. A fédém az
alatamaszto falakhoz kézel ala van dicolva az egész helyiségben, vélhetéen a pincefalak
gyenge mindseége miatt. A falakon erés mértékd felszivodo falnedvesedeés,
salétromosodas, vakolathullas tapasztalhato. A fédém acél gerendai rozsdasak a nedves
levegd miatt. A szell6zés hianya miatt a levegé paras, penészes, a helyiség raktarozas
céljara is csak koriatozottan alkalmas.

Féépitész nyilatkozata

A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhetd el, mig a kialakult éllapotban két (izlet és hat
lakas van, igy tovabbi rendeltetésiegység mar nem létesithetd. A meglévd beépités mértéke nem
haladja meg az épitési 6vezetben megengedett 65 %-os értéket. A rendelkezésiinkre allo
adatokbdl nem allapithatd meg egyértelmiien az elidegenitésre tervezett ingatlanok telken bellili
elhelyezkedése. Felhivjuk a figyelmet, hogy épitési helyen kiviil esé éplletrész csak korlatozottan
bévitheté a KESZ idevonatkozé eléirasai szerint. A tulajdonos valtast kéveten az 6vezetben a
lakas hasznalat tovabbra is lehetséges. A lakas és a pince elidegenitését javaslom.

A lakas és pinceraktar Uzemeltetési koltségei, rossz miszaki allapota, felujitasi igénye miatt az
Onkormanyzat szamara sem tarsadalmi, sem gazdasagi haszonnal nem jar, elidegenitésik a
2022. évi kdltségvetésben szerepld, ingatlanelidegenitési bevételi cél elérését segiti.

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004. (IV. 1)) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A lakdsokat és helyiségeket:
arverés vagy arveresen Kiviili vétel [...] utjan lehet értékesiteni.”

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapjan ,A vételre torténd kijeldlésrdl és a felajanlasrol a
lakasgazdalkodassal Gsszefliggd feladatokat ellaté bizotisag dént, ha az elidegenitésnek [...]
egyéb feltételei is fennallnak, és a lakas, [...] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori
koltségvetési torvényben a versenyeztetésre megéllapitott egyedi forgalmi értékhatart.”

Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérdl szolé 2021. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés
b) pontja szerint ,A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. térveny 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a 2022. évben 25,0 millié forint egyedi brutto forgalmi érték kepezi.”

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

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

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

A nemzeti vagyonrol szélé 2011. évi CXCVI. torvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
6nkorméanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6z6 elévasariasi jog illeti meg.” Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak
énkormanyzatok tulajdonaba adasardl szold 1991, évi XXXIII. térvény (Ovt) 39. § (2) bekezdés
alapjan ,A févarost a keriilet, a kertiletet a févaros tulajdonaban lévé ingatlan tekintetében
elévaséarasi jog illeti meg, [..].” A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésukre
vonatkozo egyes szabalyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIII. torvény 83. § (2) bekezdése szerint ,Az
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6nkormanyzatok mas énkorményzat tulajdondra fennallé, Ovt.-n alapulé elévasériasi joga az
énkormanyzati lakasokra [...] nem érvényesitheté”. Jelen esetben a lakasok és a helyiség
egylttes elidegenitése miatt Budapest Févaros Onkormanyzatat megilleti az elévasarlasi jog.

A leirtak alapjan javasiom a Pénzligyi Bizottsagnak targyi ingatlanok elidegenitésre torténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakértdi értékelés szerinti indulé ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatdsaval megvaldsuld egyittes értékesitését.

Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatokat
jévahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2022. junius ,. 14"
¢ = VP
oW, e

Cserdiné Németh Angéla
polga‘élrrnesterf,1 )

1. Mellékletek:

1. szamu melléklet: Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

2. szamu melléklet: Bezeréd) P. u. 136. fsz. 6-7. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai
vélemeny

3. szamu melléklet: Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. PALOTA-HOLDING Zrt. ertékbecslés

4. szamu melléklet: Bezeréd] P. u. 136. raktar tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

5. szamu melléklet: Bezerédj P. u. 136. raktar PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény

6. szamu melléklet: Bezerédj P. u. 136. raktar PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecsles

2. El6készitésért felelds szervezeti egység: | \
Jegyzéi Iroda 2022. junius ... Aldirés:... M= [\_#

3. Egyeztetésre megkiildve:

Kozgazdasagi Féosztaly  2022. janius //f Aliras:.. M)
4. Jegyz6i lattamozas: , 2022. junius 4. Alairas:...
5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

1. Budapest Févaros XV. Kerlilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Pénzlgyi Bizottsaga ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet,
belteriilet, 85711/0/A/9 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet,
Bezerédj P. u. 136. szdm alatti, 113 m? alapterilletii, per-, teher- és igénymentes raktar
megnevezés( ingatlan tekintetében a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld
Zrt. vagyonkezel6i jogat megszinteti és az ingatlant Gzleti céld vagyonként az
odnkormanyzati nyilvantartasba helyezi.

Felkéri a polgarmestert, hogy gondoskodjéek az ingatlan-vagyonelemmel kapcsolatos
valtozas dnkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterben térténd atvezetésérdl.
FelelGs: polgarmester
Hataridé: 2022. junius 22. (elfogadasra)
2022. augusztus 31. (az dnkormanyzati ingatlanvagyon-nyilvantartasban
térténd atvezetésére)

2. Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Pénzigyi Bizottsaga Ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. keriilet,
beltertilet, 85711/0/A/4 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV. kerilet,
Bezerédj P. u. 136. fsz. 6. lakas megnevezés(, 33 m? alapterilet(i, és a Budapest XV.
kerllet, belteriilet 85711/0/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben Budapest XV.
kertlet, Bezerédj P. u. 136. fsz. 7. lakas megnevezési 19 m? alapteriiletii per-, teher- és
igénymentes ingatlanokat, a Budapest XV. kertilet, belteriilet, 85711/0/A/9 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Bezeredj P. u. 136. szam alatti, 113
m? alapteriilet(, per-, teher- és igénymentes raktar megnevezési ingatlannal egyiittesen,
Osszesen 24.370.000 Ft, azaz huszonnégymillio-haromszazhetvenezer forint afamentes
indulé aron arverés utjan éertékesiti.

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

Felelés: polgarmester
Hataridé: 2022. jlnius 22. (dontésre)

2022. szeptember 30. (az arverés lebonyolitasara)

2022. november 15. (az adasvételi eljaras lefolytatasara)

tulajdonba adast kovetdé negyedev vege (a vagyonvaltozas ©nkormanyzati
nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

zabalyi hivatkozasok:

Jogs

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

az egyes allami tulajdonban Iévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl szolé 1991, évi XXXIII. térvény 39.
§ (2) bekezdés;

a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szol6 1993. évi LXXVIII.
torvény 83. § (2) bekezdése

az aitalanos forgalmi adérél sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pont;

Magyarorszag 2022. évi kbzponti kéitségvetésérdl szold 2021. évi XC. térvény 5. § (3) bekezdés b) pont;

az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdélkodés szabalyairdl szolé 33/2013. (1X.30.) énkorményzati rendelet 37. §
(5)-(6) bekezdés;

a XV. keriilet Onkormanyzaténak tulajdonéban 1évé lakésok és nem lakés céljéra szolgalé helyiségek elidegenitésének
szabélyairdl szo6l6 17/2004. (IV. 1.) énkorményzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. § (1) és (4) bekezdés, 5. §
(1) bekezdés, 6. § (1) bekezdés,8. § a) pont, 15. §

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"
lapszam: 1. F
Ingatlanjelleg: 11227 = 179 Helyrajzi szam: 85711
Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai B
' F 01 |Afoldrészlet rendeltetése: B -~ Lakoepuilettel beepitheto epitesi 2 ]
"Fo02 A mavelési ag jellege: o _‘ - -
" F 03 | A foldrészlet nagysaga: ‘ ha - mz : 826
' F 04 |Atertlet aranykorona értéke: o T - | o 00
' F05 Amavelés alol kivett egyéb foldteriilet jellege: — ] _|
| F 06 |A telek jellege: - 'TaltalénTJs telek [BE
' F 07  Beépitettség: ~ a tulajdonos 6nk. dltal beépitett 2 |
F 08 |Beépitési mod: - |Zartsoru - N 4 |
' F 09 Atelek beépitettségi foka: i ' e 490
' F10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti i -
épitési dvezet:
[ A foldterulet kozmluvesitettsége
[ F11 |Villany ellatottsag: o Van . N 2
[_ F12 lvoviz ellat_oisfag: | Vizelldtas kozmaves halozatrol B T F
F13 ‘ Szenﬁﬁ elvezetés: o | Kézcsatorna halozatba bekotott o o [ Z |
l_'F 14 ' Csapadekviz elvezetés: ©Egyesitettrendszera kbzcsat. 6
"F15 ]T‘u_ziviz vezeték: - o ‘Nincs ) 1 1]
L e | — — e
| F 16 | Gaz ellats: Nincs 1
‘ | A foldterulet értékadatai B
' Megnevezes = eév | ~ brutto éntek egyenleg Ft ]
" "F17  Konyv szerinti brutté erték ' 2019 4381832
F18  Becsult erték i 2019 S - - 9865611
Leiras: ‘ o o i o R s—— - o R - —‘
‘ \
L - S I . I———
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2022 .MAJ.31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterulet "F"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711
Sorszam: 1
A foldterulet ertéekvaltozasai
- Megnevezes ev \ éntekvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1  Brutto erek valtozas 2004 + 16 626 581 16 626 581
F17.2  Brutto érték valtozas 2006 - 3357290 13 269 291,
F17.3 Brutto értek valtozas 2006 1  -2126489 11142 802
F17.4  Brutto erek valtozds 2019 i - 6760970 4381832
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:
. . |

készitées datuma:

2022 .MAJ . 31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 3. -
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711
Sorszam: 2
A foldterulet alapadatai

F 01 A foldreszlet rendeltetése: Lakoepulettel beépitheto epitési

F 02 | A mavelési ag jellege:

F 03 A foldrészlet nagysaga: ha : ' m2 : - *‘

F 04 Aterillet aranykorona értéke: " N ' .00
| F05 |A mavelés alol kivett egyéb foldterlet jellege: “ |
- F 06 |Atelek jellege: dltalanos telek I ‘

F 07 |Beépitettség: a tulajdonos 6nk. altal beépr’te_tt B 27\

F 08 |Beépitési mod: | Zartsort 4

F 09 A telek beépitettségi foka: | %: 49.0|

F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti
| épitési dvezet:

I L - il

[ A foldterulet kozmuvesitettsege |

F 11 [Villany ellatottsag: Van TJ
r F 12 |Ivoviz ellatottsag: ) Vizellatas kézmaves halozatrol -
F 13 | Szennyviz elvezetés: Kézcsatorna halozatba bekatétt 2

F 14 Csapadékviz elvezetés: Egyesitelt rendszera kézcsat. o 6 !

| F 15 | Tuziviz vezeték: | Nincs T

F 16 Gaz ellatas: Nincs 1 |

[ A foldterulet értékadatai |

Megnevezés év - - brutt érték egyenleg Ft ]

"F17 | Konyv szerinti brutto erték 2022 N 5656 728

| F18  |Becsult értek ‘ 2022 S ] 5656 728

Leiras:

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: ‘

készités datuma: 2022.MAJ.31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 4. I
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711
Sorszam: 2
A foldterulet értékvaltozasai B
[ Megnevezés év \ értékvaltozas Ft (+/-) ‘brutto érték egyenieg Ft
F17.1  Brutto érték valtozas 2019 - + 6 760 970 6 760 970
F17.2  Bruto eneék valtozas | 2022 - 1104242 - - 5656 728
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022 .MAJ . 31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" I

lapszam: 1. £ &
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711

Jogi rendezettége: Rendezett 1

| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |

L 101 ‘Az ingatlan megnevezése: iTérsashaz

102 Azingatlan [Megye: 01 Budapest Kertlet: ~ 75. |
o3 |cime 'Helység azonosito torzsszama: | 11314 Bp., XV. keriilet

T” }ut, utca, hazszam: " |Bezeredj Palutca 136 —‘—%

105 Ut, utca, hazszam: - |

106 | ‘Az ingatlan orszaga: ~ Magyarorszag ]
107 |Azingatlan fekvese: Beltertilet 1

108 |A foldrészet nagysaga: - ha: m? - '5'25%'

h—ﬁg A foldrészlet tulajdonjoga: | foldrészlet tarsashazi tulajdon 6nkormanyzat kézés 3 |

| Ltulajdoni hanyaddal rendelkezik |

| 110 |A vagyon jellege: !EQW - 2 |

: I 11 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5

' Vagyon tipusa:

| 112 | Az ingatlanon levo épiletek, épitmeények: db - 1

| I 13 |Mueml€éki és természeti védettseg: | Nincs védettség 1

[ Tulajdoni adatok |

{ 114 TA tulajdonszerzés jogcime: |

L .
115 ‘A tulajdonba keruilés idopontja:

116 [Atulajdoni hanyad jelzése: _ “ |

| Ingatlanra bejegyzett jogok és tények |

Nincs jog és tény bejegyezve

késziteés datuma: 2022 .MAJ.31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: - F &
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711
| Résztulajdoni adatok |

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

| Kezeldi, szolgdltatoi adatok

I 28 |Vagyonkezelo | kod: Gazdasdgi tarsasdg 5
i név: | Palota Holding ZRt.

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

129 |Uzemeltetési | kod: o Gazdasagi tarsasag 5 |
szolgaltatast név: | VARESZI K.

ellato |

‘ cim: 1

|

Az ingatlan értékadatai |

Megnevezés i év értékvaltozas Ft (+-) [ brutté értek egyenleg Ft I

| 131.0 [Konyv szerinti brutté érték | |
| Forgalomkeptelen , [
| Korl. forgalomképes | i
| Forgalomkepes 2022 12 556 046

| 132.0 |Becsult érték

| Forgalomképtelen

'Korl. forgalomképes

Forgalomképes 2022 42 080 793
| 133.0 |Allagmutato 3 | ~ 20-39% - nem megfelelo, 30|
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.MAJ.31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . /7 4 I
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711

Erintett HR:

Megjegyzésﬁ 85711/0/A/6 hrsz-u, tetotéri 22 nm lakast 22/403 tulajdoni hanyaddal fel kellene vezetni a kataszterbe!! OK
10.11.15 KP
| 85711/0/A/8 ertékesitve 2006.03.07.

keészités datuma: 2022 .MAJ.31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: B -
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711 Al5
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
| A lakas fobb jellemzoi |
L0717 Alakas postai cime: ) Bezerédj Pal utca 136 ]
' L02 Ingatlanon belul: - .epuletjele: A lepcsohaz: Foldszint aj?: £
' LO03 mﬁazi—abﬁ |a lakas alaptertilete: r mz: | 19
L o4 Okirat szerint 'kozos tulajdoni hanyada: - 119/403 ]
| L 05 A lakasbol résztulajdon: - - 19/403 ————
| LO6 |A lakas forgalomkepessége: Forgalomképes 5 _
Vagyon tipusa: B -
L 07 A lakas komfortfokozata: Osszkomfortos 1 |
L 08 T(bzmhellatEttsag_: o - B l vmany-viz-csc%rnai - T 9 |
- L09 |Vizmérovel valo ellatottsag: Van - T2
L10 Fatésimod: ‘egyedi: szilard tizeles T 7 |
L 11 'Melegviz ellatottsag: Nincs 1
| A lakas helyiségei, terulete
L 12 [Lako szoba: ~ db: 7] L8 [m2z: 14.5
L4 ‘Qgiyé‘k szoba halofulkével: db: B |mes
. L16 ‘ geRs 'szoba étkezofiilkevel: ‘ - d_b; 7| L17 \'mz. —
L 20 félszoba: db: L21 me.
L22Z ‘hall: T db: ~ | L33 [ygz.
L 24 lako eloter: “db: | L25 |me. 2l
L 26 Fozo helyiség fajtaja: .Fdzékoriyha - T 4 L2 |m2s 49
L 28 |Egész- Furdohelyiség fajtaja: L29 [ me-
L30 a@%"l‘ggé Furdohelyiség fajtaja: LA e =
L 31 WC: | db: L32 2.
L33 ;szlekedesi helyiseg: ) o m®: T .
| L34 Tarolo helyiség: db: T TESE |2« ]
- L36 Miterem terilete: - - — lm? S
| L37 Egyeéb helyiseg: | db: L 38 imz ) _.
| L 39 |Alakashoz tartozo kiilso tartozkodok: m?2
L 40 A lakas terllete tsszesen: m?2 19 4
| L 41 'Alakas hasznos alapterilete: - ™ 194
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2022.MAJ.31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: ts 2 L
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szdm: 85711 A/5
| A lakas értékadatai
\ Megnevezés [ ev | brutté érték egyenleg Ft
L 42 | Konyv szerinti brutto érték i 2017 | 339 947
| L43 |Becslt érték 2017 _ 2511 267
L 44 |Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelo, 28
Egyéb megjegyzések: -
| |
| |
\
_= ]
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2022.MAJ . 31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszéam: 1./ 3
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szém: 85711 A/5
A lakas értekadat valtozasai

I _M_egneve_zes ] ev | énékvaltozas Ft (+/-) bruttd érték eg@nleg Ft |
L 42.1 Brutto érték valtozas ] 2003 + 30221 30 221|
L42.2  Brutto enek valtozas | 2006 ' - +297 - ) - 30518
L 423  [Brutto ének valtozas | - 2006 | ) T ~ +389666 o 420 184
L42.4  Brutto ertek valtozas [ 2010 ' o o - -214783 205 401‘
L4255  Brutto ének valtozas 2017 | + 134 546 339 947

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

= = = = il

készités datuma: 2022.MAJ.31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszéam: Z/4 T
Ingatlanjelieg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711 A/
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1

| A lakas fobb jel lemzoi
‘ L 01 |A lakas postai cime: Bezerédj Pal utca 136

L 02 |Ingatlanon belll: épllet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajte: 6.
' L03 |Atarsashazi alapito |a lakas alaptertilete: [ ) ) m2 - 33
“_T'okirat szerint k6z6s tulajdoni hanyada: - 33/403 '

L 05 |A lakdsbol résztulajdon: 33/403

L 06 A lakas forgalomkeépessége: Forgalomképes

‘ | |Vagyon tipusa:

" L07 Alakas komfortfokozata: Osszkomfortos - BER
L 08 Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9
L 09 Vizmérovel valo ellatottsag: Van - T2
L 10  Futesi mod: egyedi: villany ’ 5
L11 Melegviz ellatottsag: Villanyboyler ]

A lakas helyiségei, terulete

L12 Lako szoba: db: 7 LI3 |2 | 21

L4 ggg;‘k: szoba halofulkevel: | ~ db: L1 e
szoba étkezofllkével: db: ‘ L17 me:

[L20 | felszoba: db: | || L21 kn:]? T o
T2z hall | db: B e a—
L24 lako elotér: db: T [ L25 [me o

L 26 | Fozo helyiség fajtdja: Fozokonyha T | L&F |m@: | 9.1
| L28 Egész- | Furdohelyiség fajtdja: | Furdoszoba WC-vel 2 [ L29 mz. 3.3|
W;Zﬁ}i‘sggé: Furdohelyiség fajtdja: | a | L3 2 o _'

L 31 |WC: db: | L32 me- |

L 33 |Kozlekedési helyiség: m2:
' L34 Tarolo helyiség: | db: ' L3 mz,
- L 36 Muterem terllete: m2 :
’LL 37 Egyéb helyiség: [ o db - L38 mz;
' L 39 A lakashoz tartozo kiilso tartozkodok: Lm 2. |
| L40 A lakas terllete 0sszesen: m2: 33.4
- L41 [Alakas hasznos alaplerulete: - - mz: 335

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

késziteés datuma: 2022.MAJ.31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 2. 2 L
Ingatlanjelieg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711 A/4
[ A lakas értékadatai |
Megnevezés [ ev | brutto ének egyenleg Ft ]
L 42 | Konyv szerinti brutto érték | 2017 588 390
L 43 |Becsult ertek | 2017 ‘ B 4566 376
~ L44 [Alagmutato I 40-59% - tarheto, 48
'Egyéb megjegyzések: ) . '
\
|
. J
Adatrogzités: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2022 .MAJ.31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"
lapszam: 2./ 3 l
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711 Al4

[ A

lakas értékadat valtozasai |

Megnevezés év éneékvaltozas Ft (+/-) | brutto érték egyenleg Ft
L4271 Brutto érék valtozas 2003 + 173434 173 434
L422  Brutto énték valtozas 2006 + 1702 175136
L 423  Brutto érek valtozas 2006 + 676 788 o 851 924
L42.4  Brutto értek valtozas ) 2070 ~495 176 356 748
L425  Brutto enék valtozas | 2017 + 231642 588 390

Adatrogzités:

Adatellenorzés:

Kelt.: Alairas:

Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.MAJ.31.
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ﬁ PalOta—HOlding Zr . ::; :]1::;:32:414-7101,414-7102,414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zirtkoriien Miikod6 Részvénytiarsasig 1156 Budapest, Sziraznad u. 4-6.
O Normal postai kiildemény ] Elsébbségi Budapest Févaros XV. Keriileti
L] rertivevennyel L ajinion Polgarmesteri Hivatal

Konyvon keresztil kézbesitve D Sajatkez( atvetel g

Jegyzoi Iroda
vagyongazdalkodasi csoport
Kovics Lajos
vagyongazd:ilkodasi referens részére

Ugyiratszdm: 12022. BUDAPEST

Valaszaban hivatkozzon az digyiratszamunkra! Bocskai utca 1-3.

Hiv.szam:

Ugyintéz6: Szabados Andras

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, onkormanyzati tulajdon, {ires ingatlanrdl)

Ingatlan cime: Bezerédj Pl utca 136. foldszint B
Budapest XV. keriilet 6-7 SSTLLUAA
P ' ‘ 85711/0/A/5
T e ; 33/403
Hasznalati jelleg (miivelési ag): lakas 19/403
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobak szima fél szobak szima komfort fokozat
33+ 19 =52 m? 2 dsszkomfortos
Téarsashazban
lakas helyiség foldteriilet [m?]
5 4 826
Onkorményzat tulajdonaban lévé
lakds helyiség tulajdon hanyad
3 i | 199/403

Az ingatlan Téarsashaz tulajdont alapité okirata szerint a tulajdonostarsaknak helyiségek
értékesitése esetén eldvasarlasi joguk van.
Az ingatlan ismertetése:
Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Bezerédj Pal utca és a Rékos ut sarkdn, kisvérosias
kérnyezetben helyezkedik el. Az ingatlanon levé aldpincézett foldszintes, 5
lakast 2 iizlethelyiséget és 2 (pinceszinti €s tetdtéri) raktarhelyiséget tartalmazo
épiilet zartsord beépitéssel jardavonalra és oldalhatarra épilt 1930-ban. Az
épiilet hagyomanyos tégla épitésii foldszintes, részben aldpincézett, magastetos
L alaka lakéépiilet. Alapozésa beton savalap, az oldalhataron allo épiiletrész
talajviz, talajpara ellen nincs szigetelve, az utcafronti épiiletrész szigetelése
eloregedett. A felmené falazat hosszf6falas rendszerben, mészhomok téglabol
épiilt. A zarofodém fa szerkezetli, boritott gerendafodém a padlastérben
salakfeltoltéssel, alulrol deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A
tetdszék az utcai fronton siillyesztett, kétalloszékes nyeregtetd, az udvari fronton
egyalloszékes félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az épiilet részben alapincézett,

1
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pincefala gyenge minéségli beton, acélgerendak k6zé épitett sik beton fodém. A
falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhatd. Az értékelés targyat képezo
ingatlan az épiilet foldszintjén talalhatd, udvari (kerti) bejaratu, udvari tajolasi
lakas, két lakas egybenyitasaval kialakitva, jelenleg félig felujitott allapotban. A
lakas helyiségei:

szoba: 21,00 m?
szoba: 14,04 m?
kozlekedo: 4,90 m*
konyha: 9,12 m?
fiirdd + WC: 334 m?
dsszesen: 52.40 m? kerekitve: 52 m?

A falak vakoltak, festettek. vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A
padozaton a szobdkban hajopadlo, illetve cementsimitas. A konyhaban és az
egyéb helyiségekben mézas keramia, illetve mozaiklap. Az egyik szobdban a
burkolatok felujitas eldttick, egyebekben a félig kész felujitds miatt a
burkolatok Ujak. félkészek. A feltjitott szobaban ideiglenes szerkezeti,
korlatozottan hasznosithatd galéria lett beépitve. Konyhaszekrények félig
kialakitva. konyhagépészet nincs, a fiirdoszoba befejezetlen. A kiilsd ajtok és
ablakok mlanyag szerkezetliek, 0 kialakitistak, a belso ajtok fa szerkezetliek,
felujitottak. Vezetékes gdz, elektromos aram ¢és vezetékes viz — csatorna
kozmiivel rendelkezik a lakas, fiitésére és melegviz-ellatasra a volt bérlé kombi
cirkoval miikédo radidtoros rendszert alakitott ki, melynek szakszer(sége,
engedélyeztetése ellenérizendo!.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az iires ingatlan értékesitését palyazat Gtjan.

Budapest, 2022. junius 3.

Tisztelettel:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd

(§0]
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Budapest XV. Keriilet, Bezerédj Pal utca 136. foldszint 6-7. sz. alatti,
85711/0/A/4 és 85711/0/A/5 helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levd droklakas ingatlanrol

Készitette:
a

ﬁj PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkirien Mikidd Részvénytirsasig

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2022. majus
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PALOTA-HOLDING-Ingatlan- ey Vagvonkezeld Lurthdriien Vitikido Részvdmi

1o

1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bezerédj Pal utca 136.
foldszint 6-7.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest XV. 85711/0/A/4 és 85711/0/A/5

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:

Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjan,
elidegenités céljara

A megallapitott érték:

22.200.000,-Ft azaz Huszonkettomillio-
kettoszazezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:

2022. majus 19.
Az értékelés fordulonapja:

2022. majus 23.
Az értékelés érvényessége:

Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsdszintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

3

\z ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pdl utca 136. fildszint 6-7. 2022. majus



PALOTA-HOLDING-Ingatlan- &s Vagvonkezeld Lartkiviien Wiiikéidder Részvényidrsusas
1136 Budapest, Szarazwad utca 4-6 4. oldal

3.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. fSldszint 6-7.

Az értékelés létrejottének oka, koriilménvyei

3.1. A megrendeld adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
cégiinket az ingatlan-nyilvdntartaisban Budapest XV. 85711/0/A/4 és
85711/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Bezerédj Pal utca 136. szam f6ldszint 6-7. ajtd alatti dnkormanyzati
tulajdonban levé foldszinti egybenyitott oroklakds ingatlan forgalmi
értékbecslésének elkészitésével.

Az ¢értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA Adltal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
maodositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rékospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkorméanyzat képviselé-
testiiletének, az Onkorményzat tulajdondban 4116 lakdsok és nem lakés céljara
szolgdlo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 17/2004. (IV.1.)
dnkormanyzati rendelete  (utols6  moddositasa  2017.XII. 21.)
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

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

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja a lakds elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Gsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasdrlo és az Onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kivetden, amelynek soran a
felek  ésszerlien, koriiltekintGen, és kényszer nélkill jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)

2022, majus



PALOQTA-HOLDING-Ingatlan- on Fagvonkezelé Larthirfien Vi Reszvemiarsdsag

1136 Budapest. Szarazndd uted +4-0.

4.1.

4.2.

vz ingatlan cin

4. Az ingatlan, és kornvezetének leirasa

Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az értékelés targydt képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Réakospalota
Ujfalu részén, a Bezerédj Pal utca és a Rakos Gt sarkan, kisvarosias
kdrnyezetben helyezkedik el. Az ingatlan jardavonalra épitett, hézagos
zartsori beépitési foldszintes, magastetds lakoépiileteket tartalmazo utcak
kornyezetében helyezkedik el, A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard ut- és jardaburkolatd utcak hataroljak. A teriilet infrastrukturdlis
ellatottsaga megfelelé. Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd, az ingatlan bejarata el6tt
a Rakos uton nem lehet megallni, de a kdomyéken megfelelé mennyiségl
parkolasi lehetoség biztositott. A Rakos uton (5, 25, 224), az autdbusz
megallok par perc alatt elérhet6k. A vizsgdlt ingatlan zdrt kapun keresztiil
megkdzelithetd tetdtéri elhelyezkedésii tarold. Kdozvetlen kozelében kertes,
foldszintes, emeletes lakdépiiletek talalhatok. A Rékos Gt ezen szakaszan
atlag feletti kozati és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsd kérnyezeti
artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ dtlag feletti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirdsa

A tarsashazingatlan megfeleld méretii és alaku saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. Szabdlyos
trapéz alaka, utcafrontja megfelelé szélességii. Valamennyi kézmd
megtalalhaté a telken. A telek teriilete 826 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon lev§ aldpincézett foldszintes, 5 lakast 2 iizlethelyiséget és 2
(pinceszinti és tetétéri) raktarhelyiséget tartalmazo épiilet zartsoru beépitéssel
jardavonalra és oldalhatarra épiilt 1930-ban. Az épiilet hagyomanyos tégla
épitésii foldszintes, részben aldpincézett, magastetés L alakl lakoépiilet.
Alapozasa beton sdvalap, az oldalhatdron allo épiiletrész talajviz, talajpara
ellen nincs szigetelve, az utcafronti épiiletrész szigetelése eldregedett. A
felmend falazat hosszfofalas rendszerben, mészhomok téglabol épiilt. A
zarofodém  fa  szerkezetli, boritott gerendafédém a  padlastérben
salakfeltoltéssel, alulrdl deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A
tetdszék az utcai fronton siillyesztett, kétalloszékes nyeregtetd, az udvari
fronton egyalloszékes félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az épiilet részben
aldpincézett, pincefala gyenge mindségli beton, acélgerendak kozé épitett sik
beton fodém. A falakon felszivodd falnedvesedés tapasztalhato.

e Bp., XV, Bezeréd| Pal utca 136. (Sldszint 6-7. 2022. mdjus

5. oldal



PALOTA-TTOLDING-Ingatian-
1156 Budapest, Szdraznad uica 4-6

4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan  cime:

Budapest XV. ker. Bezerédj Pal utca

136. foldszint 6-7.

helyrajzi szdma:

tulajdoni hdanyada:
tulajdonformdja:
megnevezése:
Gvezeti besorolasa:

Budapest XV. keriilet 85711/0/A/4
Budapest XV. kertilet 85711/0/A/5
33/403 és 19/403

tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
lakas

Lk-1/HZ-9 (kisvarosias lakoteriiletek

Viikiilo Reszvénvidrsusag
6. oldal

ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. Bldszint 6-7.

hézagosan zartsord beépitéssel)

)

a telek teriilete: 826 m?

tulajdoni hanyadra eso telekteriilet:

106,6 m?

ingatlan alapteriilete: 33 + 19 =52 m*

tulajdonosa: Budapest  Fovdaros XV.  Keriileti
Onkorményzat

tulajdoni ardny: 1/1

bérldje: lires

Az ingatlant érint0 terhek: Az ingatlanok a tulajdoni lapok szerint per-,

teher- €s igénymentesek

4.2.4. A lakisingatlan bemutatasa
Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet foldszintjén taldlhatd, udvari (kerti)
bejarata, udvari tajolasa lakds, két lakds egybenyitasdval kialakitva, jelenleg félig
felajitott allapotban. A lakas helyiségei:

szoba: 21,00 m?
szoba: 14,04 m?
kozlekedd: 4,90 m?
konyha: 9,12 m*
firds + WC: 334 m?
dsszesen: 52.40 m? kerekitve: 52 m’

A falak vakoltak, festettek. vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A
padozaton a szobdkban hajopadlo, illetve cementsimitds. A konyhdban és az egyéb
helyiségekben mazas keramia, illetve mozaiklap. Az egyik szobdban a burkolatok
felgjitas elottiek, egyebekben a félig kész felujitis miatt a burkolatok ujak,
félkészek. A felujitott szobaban ideiglenes szerkezetli, korldtozottan hasznosithatd
galéria lett beépitve. Konyhaszekrények félig kialakitva, konyhagépészet nincs, a
fiirdészoba befejezetlen. A kiilsé ajtok és ablakok mianyag szerkezetiiek, uj
kialakitasuak, a belsé ajtok fa szerkezetiiek, felujitottak. Vezetékes gaz, elektromos
aram és vezetékes viz — csatorna kozmivel rendelkezik a lakds, fiitésére és
melegviz-ellatdsra a volt bérlé kombi cirkéval mikddo radidtoros rendszert
alakitott ki, melynek  szakszerlisége, engedélyeztetése ellendrizendd!

2022, méjus




PALOTA-HOLDING-Ingatlan- Vagyvonkezeld Zurtkdriien Vitikidd Részvémyrdrsa
1136 Budapest, Szirazndd uica 4-6. ~ 7.oldal

5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Nettd potlasi koltség alapi értékelés
e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulé értékelés

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

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Osszehasonlitdé adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési céli hasznositasdval kapcsolatban.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésére épiilé modszer [ényege a nevében taldlhatd. Hasonlo
adottsagl ingatlanok valos piaci értékeinek az Gsszevetésére épil. Ahol megfelelé szama, és
mindségli dsszehasonlité adat all rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiaddsok moddszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb mddon hasznosul. A téke értékét tigy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbdl szirmazo jovedelmet tokeésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Piaci sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Osszehasonlitd adatként hasonld adottsdgu, kertes foldszintes téglahdzakban levé lakasokat

vizsgéltam a kornyékrél. A kornyékre jellemzé épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes
tébblakasos tiarsashdz, 6nalld csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitds alapjin

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezeréd] Pal utca 136. tHidszint 6-7. 2022, majus



PALOTA-HOLDING-Ingatlan- &5 Vagvonkezeld Ldrthiriien Wiikiiclis Részvémrdrsasag
1156 Budapesi, Szdrazndd uica 4-6 8. oldal

Piaci osszehasonlito adatok elemzése:

A vizsgalt ingatlanok mind foldszinti lakdsok a XV. kertilet kornyezdé, hasonld kertvdrosi
részérol.

Kindalati arak internetes adatbazisok anyagabdl:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egyéh Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’
Bp. XV. E6tvés 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 korrekciét -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régéta gydkeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapar: 610 000 Ft/m?
Ertékmodosito tényezok:
Az értékelés targyat képezo lakds részben feltjitott, részben feltjitando allapotu.
Ertékndveld tényezok: -

Ertékesokkentd tényezék:

A alakas miiszaki dllapota: -20 %
4 kedvezdtlen alapraju lakas: -10%
Ertékmodosito tényezok osszesitett hatasa -30 %

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. foldszint 6-7. 2022, mdjus
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PALOTA-HOLDING-Ingatlan- és Vagvonkezeld Zartkértien Viikiido Reszvémidrsasag
1156 Budapest, Szarazndad utca 4-6. 9. oldal

A forgalmi érték kiszamitasa:

52 m? x 610.000 Ftm* x 0,70 = 22.204.000,- Ft

kerekitve: 22.200.000,- Ft azaz Huszonkettomillio-kettoszazezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

22.200.000,- Ft azaz Huszonkettomillio-kettoszazezer forint.

A Bp. XV. Bezerédj Pl utca 136. foldszint 6 és 7. szam alatti
85711/0/A/4 és 85711/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott 1
oroklakas ingatlan értéke tehat:

22.200.000,-Ft azaz Huszonkettomillio-
kettoszazezer forint.

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pdl utca 136. fldszint 6-7. 2022. majus



PALOTA-HOLDING-Ingatlan- ey Fagvorkezeld Lartkiriien Viikaidii Részvényvidrsasag
1156 Budapest, Szarazndd utca 4-6 10. oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatdrozas sordan felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak €s pontosak. A Megbiz6tol kapott adatok pontossagaért
felelosséget €s garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatdrozast a helyszini bejards alkalmaval elvégzett
szemreveételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

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

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

Budapest, 2022. majus 23.

Készitette:
Szabados Andras
felsoszinti ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:

Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgato

PALOTA-HOLDING Zrt.

\z ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. fildszint 6-7. 2022. majus
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711
Sorszam: 1
[ A foldterulet alapadatai |
FO1 Afoldrészlet rendeltetése: o | Lakoépulettel beépitheto epitési - T 2|
' FO02 "A mavelési ag jellege: - ) B - B o 7— . 7,7_J
F 03 A foldrészlet nagysaga: ha : e 826
| FO4 Aterulet aranykorona értéke: o o - o 00
'?hsMﬁmmaawmmn@wbmmmmmd@e o o - - o ]
F 06 A telek jellege: altalanos telek 1
| FO7 Beépitettség: | atulajdonos 6nk. altal beépitett 2
"FO08 |Beepitésimod: - Zdrtsoru o T g
F 09 Atelek beépitettségi foka: i o T o 490

| F 10 | OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti R ) o N
épitési ovezet:

| A foldterulet kozmuvesitettsege |

" F 11 | Villany ellatottsag: [Van 2 |
F 12 [Ivoviz ellatoltsag: | Vizellatas kozmaves halozatrol - 3 ‘
' F13 Szennyviz elvezetés: F(dzcgaroma halozatba bekotott Tz
' F 14 | Csapadékviz elvezetés: N " Egyesttett rendszert kézcsat. 6 |
' F 15 | Tuziviz vezeték: - " Nincs ) B a BN
F 16 | Gaz ellatas: o 'Nincs - 1 ||
| A foldterulet értékadatai |
N ~ Megnevezes ev # - ) brutto érték egyenleg Ft B

[ F17 ‘ Konyv szerinti brutté érték 2019 ‘ - - 4381832
| F18 |Becsult értek 2019 1l N 9865611
Leiras: [ o - - o - - o - ]

Adatrogzités: Adatellenorzés:
Keit.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

késziteés datuma: 2022 MAJ.31.




Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertilet "F"

lapszam: 2. F
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711
Sorszam: 1
A foldterulet értékvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutto értek egyenleg Ft
F17.1 J‘Brulto érték valtozas 2004 + 16 626 581 16 626 581
F17.2 |Brutto érték valtozas 2006 - 3357 290 13 269 291
F17.3 [Brutto értek valtozas 2006 -2 126 489 11142 802 |
F17.4 ]Brutto érték valtozas 2019 -6 760 970 4 381 832|

Adatrogzités: Adatellenorzeés:

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

készités datuma: 2022.MAJ.31.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 3

Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711

Sorszam: 2

[ A foldterulet alapadatai
~ F 01 A foldrészlet rendeltetése: Lakoepulettel beépitheto épitési .2
| F02 A mavelési ag jellege: ) ' h o

F 03 A foldrészlet nagysaga: " ha: | . m2
' F 04 Atertlet aranykorona értéke: - 00
" F05 A mavelés alol kivett egyeb foldtertlet jellege: S - [
"F 06 A telek jellege: altaldnos telek o — 1
' F 07 Beeépitettség: - ' a tulajdonos 6nk. altal beepitett
' F 08 Beépitésimod: Zatsora 4
" F 09 A telek beépitettségi foka: T ) - 9. 490

" F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti
epitesi ovezet:

| A foldterulet kozmivesitettseége |

| F 11 [ Villany ellatottsag: Van i T2
F 12 |Ivoviz ellatottsag: | Vizellatas kozmaves halozatrol - 1 9 |
| F 13 ' Szennyviz elvezetés: | Kozesatorna halozatba bekotott 2
" F 14 | Csapadékviz elvezetés: iEgyesitett rendszera kozcsat. B 6
| F 15 [ Tuziviz vezetek: - | Nincs N 7 1
' F 16 Gaz ellatas: ' Nincs ' 1
| A foldteriulet értékadatai
Megnevezés B - év I - brutto énték egyenleg Ft
F17 | Konyv szerinti brutto értek | 2022 5656 728
'~ F18  Becsult érték | 2022 i 5656728
Leiras: o - - -
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készites datuma: 2022.MAJ.31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

F

lapszam: 4.
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711
Sorszam: 2
A foldterulet értékvaltozasai |
Megnevezés ev | értékvaltozas Ft (+/-) ] brutté értek egyenleg Ft
F17.1 Brutto érték valtozas 2019 | + 6 760 970 6 760 970
F17.2  [Brutto értek valtozas 2022 | -1104 242 5656 728
\
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022 .MAJ.31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam:
Ingatlanjelleg:

i

/

1.
11222 - 179

Helyrajzi szam:

85711

Jogi rendezettége: Rendezett 1

Ingatlan-nyilvantartdsi alapadatok

| 01 [Az ingatlan megnevezése: Tarsashaz |
102 Azingatian |Megye: o1 Budapest Kerilet: 75,
W cime ‘Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kertilet
| 04 . ?Ut, utca, hazszam: "Bezerécy' Pal utca 136 |
HT‘ Ut, utca, hazszam: . |
106 Az ingatlan orszaga: - ]Magyarorszég
| 107 |Az ingatlan fekvése: ) | Bettertilet 1
' 108 |A foldrészlet nagysaga: g m2 - h 476
109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a féldrészlet tarsashazi tulajdon 6nkormanyzat k6zos 3 |
\ tulajdoni hanyaddal rendelkezik
‘_I 10 | A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2.7
111 | Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomkepes 3
‘ Vagyon tipusa: |
- 112 | Az ingatlanon levo épuletek, épitmények: | db - - 1
113 LMDemléki és természeli védettség: Nincs védettség 1|

l

Tulajdoni adatok

| 114 | Atulajdonszerzés jogcime:

115 A tulajdonba kertilés idopontja:
| 116 A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

késziteés datuma: 2022 MAJ.31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "|"

lapszam: 1. £ 2

Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711

| Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

[ Kezeldi, szolgaltatoi adatok

" 128 [Vagyonkezelo | kod: Gazdasagi tarsasag o 5 1]

név: | Palota Holding ZRt.

cim: |1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6.

’7_I' 29 |Uzemeltetési -~ kod: 7 'Gazdasagi tarsasag - F
szolgaltatast nev: | VARESZI Kft. == - -
ellato
cim:

| Az ingatlan értékadatai |
' Megnevezés éev éntékvaltozas Ft (+) _ ~ brutts énék egyenleg Ft |

| 131.0 [Konyv szerinti brutto érték | _
| Forgalomképtelen |
Korl. forgalomképes |
Forgalomkeépes 2022

132.0 |Becsiilt érték S "’*

Forgalomképtelen B _ J

e 1

12 556 046

Korl. forgalomképes 0 -
| Forgalomképes 2022 | 42 080 75ﬁ‘
| 133.0 [Allagmutaté 3 20-39% - nem megfelelo, 30,

Adatrogzités: Adatellendrzés:

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

késziteés datuma: 2022.MAJ.31.



|

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan

lapszam: T & 3 I
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711

Erintett HR:

Megjegyzés: A 85711/0/A/6 hrsz-u, tetotéri 22 nm lakast 22/403 tulajdoni hanyaddal fel kellene vezetni a kataszterbe!! OK
110.11.15 KP
'85711/0/A/8 értekesitve 2006.03.07. |

készités datuma: 2022 .MAJ.31.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 5.

Ingatlanjelleg: 11222 - 179

Jogi rendezettsége:

Helyrajzi szam: 85711 A/9

Rendezett T

| A nem lakas célu helyiség teriulete és fobb jel lemzoi

B 01 | A helyiség postai cime: | Bezerédj P4l utca 136
|' B 02 |Ingatlanon belul: epuletjele: A lepcsohaz: T aje
: B 03 [A helyiség megnevezése: | raktar R
i B 04 ‘A helyiség rendeltetése: ‘Raktérép[j[e[ek E@_ ‘
"BO05 Atarsashazi alapito | a helyiség alaptertlete: m2: ) 1ﬁ
BO6 | okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 113/403 a
B 07 |Helyiség(csoportbol) resztulajdon: 113/403
B 08 | A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5
' B09 |Afo funkcio helyiség: | db - I
B0 |helyisege alapterillete: l m2 o 10.8
' B11 |Kiszolgalo 'helyiségek: - . db : 2|
"B 12 helyiségek alapterulete: o m2 101.9
Kiegészito helyiségek: | " db: Tl
‘ helyisegek “alaptertilete: - i m2 o \
' B 13 |Alapterulet 6sszesen': a  m?: | 112.7
' B14 Kozmuellatottsag: \villany : 11
| B 15 |Vizmérovel valo ellatottsag: Nincs 1
B 16 '"FETtési mod: nincs o - #1_ 1l
;[ B 17 |Melegviz elldtottsag: ' Nincs o
* Az ¢sszes alaptertletbe a kiegészitd helyiségek tertlete is beleértendo!
| A nem lakas célu helyiség értekadatai
[ Megnevezés T év \ ~ brutté énék egyenlegFt |
B 18  Konyv szerinti bruttd érték 2010 o - ) 1221591
| B19  Becsiilt érték 2004 14 306 626
E ‘B20 Allagmutato - 3 20-39% - nem megfelelo, 28
Leiras: - B B - o
\
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keészités datuma:

2022.JUN.01.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 6.
Ingatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szam: 85711 A/9
A nem lakas celu helyiseg ertékvaltozasai

Megnevezés \ v ‘ értekvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft |
B18.1 Brutto érték valtozas 2003 + 357126 351126
B18.2  PBrutto erték valtozas 2006 +3447 - 354573
B18.3  Brutto érték valtozas - 2010 | o + 867018 1221597

Adatrogzites: Adatellenorzeés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2022.JUN.01.
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ﬁj PalOta—HOlding Zr . ”;:L :;::;illgg:414-7101,414-7102,414-7105

E-mail: info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezelé Zirtkoriien Miikodé Részvénytirsasag 1156 Budapest, Sziraznid u. 4-6.
DNormal postai killdemény DElsébbségi Budapest Fovaros XV. Keriileti

Tértivevénnyel D Ajanlott Poledrmesteri Hivatal
E Konyvon keresztiil kézbesitve D Sajatkez(i atvétel gJ & Teod

) ) egyzoi Iroda
Hiv.szdm:

vagyongazdilkod:si csoport
Kovics Lajos
vagyongazdalkodasi referens részére

Ugyiratszam: /2022. BUDAPEST
Valaszdban hivatkozzon az iigyiratszamunkra! Bocskai utca 1-3.

Ugyintézé: Szabados Andras

Adatok és szakmai vélemény dontés- elokészitéshez
(értékesitésre kijeldlt, onkormanyzati tulajdonq, lires ingatlanrol)

Ingatlan cime: Pamp—_— : ; Hrsz:
Budapest XV. keriilet Bezerédj Pal utca 136. pinceszint 85711/0/A/9
Hasznalati jelleg (miivelési ag): raktar 113/403
Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Onkormanyzat (1/1)
alapteriilet szobik szama fél szobak szama komfort fokozat
113 m?
Tarsashazban
lakas helyiség foldteriilet [m?]
< 4 826
Onkorményzat tulajdonzdban lévé
lakds helyiség tulajdon hanyad
3 1 199/403

Az ingatlan Tarsashaz tulajdont alapitd okirata szerint a tulajdonostarsaknak helyiségek
értékesitése esetén eldvasarlasi joguk van.
Az ingatlan ismertetése:
Az értékelés targyat képez6 ingatlan Budapest XV. kertiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Bezerédj P4l utca és a Rdakos Gt sarkan, kisvarosias
kdmyezetben helyezkedik el. Az ingatlanon levo alapincézett foldszintes, 5
lakast 2 tizlethelyiséget és 2 (pinceszinti és tetdtér) raktarhelyiséget tartalmazo
épiilet zartsori beépitéssel jardavonalra és oldalhatarra épiilt 1930-ban. Az
épiilet hagyomanyos tégla épitést foldszintes, részben alapincézett, magastetos
L alaku lakoépiilet. Alapozasa beton savalap, az oldalhataron allo épiiletrész
talajviz, talajpara ellen nincs szigetelve, az utcafronti épiiletrész szigetelése
eloregedett. A felmend falazat hosszfofalas rendszerben, mészhomok téglabol
épiilt. A zar6fodém fa szerkezet(i, boritott gerendafodém a padlastérben
salakfeltoltéssel, alulrdl deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A
tetdszék az utcai fronton siillyesztett, kétalloszékes nyeregtetd, az udvari fronton
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egyalloszékes félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az épiilet részben alapincézett,
pincefala gyenge mindségili beton, acélgerendak kozé épitett sik beton fodém.

A falakon felszivodo falnedvesedés tapasztalhatd. Az értékelés targyat képezo
ingatlan az éplilet pinceszintjén talalhat6. Harom helyiségbdl allé pincei tarolo,
valamennyi ablaktalan. Megkozelitése a kapualjbol torténik, zart kapun
keresztiil, a lejarat meredek €s sziikds. Természetes szellozés ¢és megvilagitas
nincs. A falakrol a vakolat sok helyen lepergett a felszivodo falnedvesedés miatt.
A fodém az alatdmaszto falakhoz kozel ald van dlcolva az egész helyiségben,
vélhetden a pincefalak gyenge mindsége miatt. Az aljzaton cementsimitas.
Elektromos aram kézmiivel rendelkezik a helyiség. Az ingatlanon a tdrsashaz
k6zos tulajdont kézmiivezetékei athaladnak (csatorna). A falakon erds mértéki
felszivodo falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullas tapasztalhato. A fodém
acél gerenddi rozsdasak a nedves levegd miatt. A szell6zés hianya miatt a levegd
paras, penészes, a helyiség raktarozas céljara is csak korlatozottan alkalmas.

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az iires ingatlan értékesitését palydzat atjan.

Budapest, 2022. junius 3.
Tisztelettel:
Szaray Lorant Rudolf
vezérigazgatd
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a
Budapest XV. Keriilet, Bezerédj Pal utca 136. pinceszinti, 85711/0/A/9
helyrajzi szamu

onkormanyzati tulajdonban levd raktar ingatlanrol

Készitette:
a

ﬁ' PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zirtkbrien Mikodé Részvénytirsasdg

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

e

Budapest, 2022. majus
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PALOTA-HOLDING-Ingatlan- &3 Vagyvonkezeld Zarthiiriien Viikidd Részvényrdr,
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bezerédj Pal utca 136.

pinceszint

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 85711/0/A/9

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

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

A megaillapitott érték:

SASAL
3. oldal

2.170.000,-Ft azaz Kettomillio-
egyszazhetvenezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:

2022. majus 19.
Az értékelés fordulonapja:

2022. majus 31.
Az értékelés érvényessége:

Egy év

Készitette:
Szabados Andras

felsGszintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

\z ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. pinceszint. 2022,

maju




PALOTA-HOLDING-Ingatlan- és Fagvonkezeld Lurthiriten Viikidd Részvdmrdrsasog
1136 Budapest, Szarazndd utca 4-6. 4. oldal

3. Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendelo adatai, utasitasai

A Budapest Féviros XV. Keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbizta
cégiinket az ingatlan-nyilvdntartdsban Budapest XV. 85711/0/A/9 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet Bezeréd) Pal
utca 136. szam pinceszinti 6nkormanyzati tulajdonban levé raktar ingatlan
forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel
mddositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Févaros XV.
keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat képvisels-
testiiletének, az Onkormanyzat tulajdondban ll6 lakasok és nem lakas céljara
szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 17/2004. (IV.1.)
dnkormanyzati rendelete (utolsé6  modositasa  2017.XII. 21:)
kdvetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizdsunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kdrnyezeti hatdst vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja a lakas elidegenitéséhez szikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt dsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az onkéntes vasarlo és az Onkéntes eladé kozott
kicserélédik, megfeleld marketingtevékenységet kévetden, amelynek sorén a
felek  ésszerien, koriiltekintéen, és  kényszer nélkiil jarnak el.
(IVSC/TEGoVA definicio)

an cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. pinceszint. 2022, majus




PALOTA-HOLDING-Ingatlan- € Vasvonkezeld Zurthiriien Wiikado Reszvdmidrsasag
1136 Budapest. Szarazndd wiea 4-6

4.1.

4.2.

Az ingatlan cime Bp. XV, Bezeréd] Pdl utca 136. pinceszint.

4. Az ingatlan, és kirnyezetének leiriasa

Az ingatlan kdornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Bezerédj Pal utca és a Rakos ut sarkan, kisvérosias
kdrnyezetben helyezkedik el. Az ingatlan jardavonalra épitett, hézagos
zartsoru beépitésti foldszintes, magastetds lakoépiileteket tartalmazé utcak
kdrnyezetében helyezkedik el, A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard at- és jardaburkolatti utcak hatdroljdk. A teriilet infrastrukturdlis
ellatottsaga megfeleld. Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy ¢és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkdzelithetd, az ingatlan bejarata elétt
a Rakos tton nem lehet megallni, de a kdrnyéken megfeleld mennyiségl
parkolasi lehetdség biztositott. A Rékos uton (5, 25, 224), az autdbusz
megallok par perc alatt elérhetdk. A vizsgalt ingatlan zart kapun keresztiil
megkdzelithetd tetotéri elhelyezkedésti tarold. Kdézvetlen kdzelében kertes,
foldszintes, emeletes lakdépiiletek taldlhatok. A Rakos ut ezen szakaszan
atlag feletti kdzuti és gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kdrnyezeti
artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ dtlag feletti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirdsa

A tarsashazingatlan megfelelé méretli és alaku saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhatd. Szabalyos
trapéz alaku, utcafrontja megfeleld szélességli. Valamennyi k&zmi
megtalalhatd a telken. A telek teriilete 826 m?

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon levd aldpincézett foldszintes, 5 lakast 2 lizlethelyiséget és 2
(pinceszinti és tetétéri) raktarhelyiséget tartalmaz6 épiilet zartsora beépitéssel
jardavonalra és oldalhatarra épiilt 1930-ban. Az épiilet hagyomanyos tégla
épitésii foldszintes, részben aldpincézett, magastetds L alak( lakdépiilet.
Alapozasa beton savalap, az oldalhatdron allo épiiletrész talajviz, talajpara
ellen nincs szigetelve, az utcafronti épiiletrész szigetelése eloregedett. A
felmend falazat hosszfofalas rendszerben, mészhomok téglabdl épiilt. A
zarofodém  fa  szerkezetli, boritott gerendafodém a  padlastérben
salakfeltoltéssel, alulrd]l deszkaval fedve, nadbetétes vakolattal vakolva. A
tetoszék az utcai fronton siillyesztett, kétallészékes nyeregtetd, az udvari
fronton egyalldszékes félnyereg tetd, cserép fedéssel. Az épiilet részben
alapincézett, pincefala gyenge mindségii beton, acélgerenddk kdzé épitett sik
beton fodém. A falakon felszivodd falnedvesedés tapasztalhato.

2022, majus
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6. oldal

4.2.3 Az ingatlan-nyilvdntartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Bezerédj Pl utca
136. pinceszint

helyrajzi szama:

tulajdoni hanyada:

tulajdonformaja:

megnevezése:

Ovezeti besorolasa:

a telek teriilete:

Budapest XV. keriilet 85711/0/A/9
113/403

tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
raktar

Lk-1/HZ-9 (kisvarosias lakoteriiletek
hézagosan zartsor( beépitéssel)

826 m*

tulajdoni hanyadra eso telekteriilet:

231,6 m®

ingatlan alapteriilete: 113 m?

tulajdonosa:

tulajdoni arany:

bérlgje:

Budapest Foévaros XV. Keriileti
Onkormanyzat

1/1

lires

Az ingatlant érinté terhek: Az ingatlanok a tulajdoni lapok szerint per-,
teher- €s igénymentesek

4.2.4. A raktar ingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet pinceszintjén taldlhaté. Harom
helyiséghdl 4ll6 pincei tdrold, valamennyi ablaktalan. Megkozelitése a kapualjbdl
torténik, zart kapun keresztiil, a lejdrat meredek és sziikds. Természetes szellbzés és
megvilagitas nincs. A falakrdl a vakolat sok helyen lepergett a felszivodd
falnedvesedés miatt. A fodém az alatdmasztd falakhoz kozel ald van ducolva az
egész helyiségben, vélhetden a pincefalak gyenge minGsége miatt. Az aljzaton
cementsimitds. Elektromos dram kézmivel rendelkezik a helyiség. Az ingatlanon a
tarsashdz kozos tulajdont kdzmivezetékei athaladnak (csatorna). A falakon erds
mértékl felszivodd falnedvesedés, salétromosodas, vakolathullds tapasztalhatd. A
f6dém acél gerenddi rozsdasak a nedves levegé miatt. A szellézés hidnya miatt a
levegd péras, penészes, a helyiség raktdrozas céljara is csak korlatozottan alkalmas.

ne Bp. XV. Bezerddj Pal utca 136. pinceszint,

2022, majus
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1136 Budapest, Szdraznad utea 4-0. 7. oldal

5. Azingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

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

e Nettd potlasi koltség alapi értékelés
¢ Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitison alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi kiltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttd
potlasi kdltségét kiszamitva, majd a kiilonbszd avuldsok hatdsit figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkuldlni, amihez hozza kell adni a telek (Gsszehasonlité adatok alapjn becsiilt)
értékeét.

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

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésére épiild modszer 1ényege a nevében taldlhatd. Hasonlé
adottsagu ingatlanok valos piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szam, és
mindségli dsszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre, egyik mddszerként mindig célszerl ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok modszere) befektetési célu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduldsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasdgosabb mdodon hasznosul. A toke értékét Ggy kell meghatdrozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité mddszer alkalmazasat
talalom célravezetének.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értckelés.
Osszehasonlité adatként hasonld adottsagi raktarhelyiségeket vizsgaltam a kornyékrél. A

kornyékre jellemzd épitkezési forma a foldszintes, 1 emeletes tobblakdsos tarsashaz, 6néllo
csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitds alapjan

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. pinceszint. 2022. majus



PALOTA-HOLDIN G-Ingatlan-

1136 Budapest. Nzarazndd utca 4-6.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:

Reszveind Sz

8. oldal

A vizsgalt ingatlanok mind raktdrhelyiségek a XV. keriilet kérnyezd, hasonlé kertvérosi részérdl.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos dr Egyeb Kinalati ar Korrigalt

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

Bp. XV. Adria utca 36 50 0 -10 45

Bp. XV. Aulich Lajos utca 15 27 0 -10 24

Bp. XV. Szentmihalyi ut 10 30 0 -10 27

Atlag: 32

A kinalati korrekciot %-ban dllapitottam meg. A magyarorszagi

ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kindlati arak 10 % ardnyu korrekcidja.

Az alapar: 32 000 Ft/m?

Ertékmodosité tényezok:

Az értékelés targyat képezd lakds részben feltjitott, részben felujitandd allapota.

Ertékndveld tényezok: -

Ertékcsokkentd tényezdk:

A

A

aladuicolt helyiség:

eros felszivodo falnedvesedés:

Ertékmodosité tényezik sszesitett hatisa

\z ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. pinceszint.

-20 %

-20%

-40 %
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PALOTA-IOLDING-Ingatlan- &y Vagvonkezeld Zarthiriien VWiiikaidd Részvdnyrarsa:
1156 Budapest, Szdarazndd utca 4-6 9. oldal

yrg

A forgalmi érték kiszamitdsa:

113 m*x 32.000 Ft/m? x 0,60 = 2.169.600,- Ft

kerekitve: 2.170.000,- Ft azaz Kettémillio-egysziazhetvenezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjin:

2.170.000,- Ft azaz Kettomillio-egysziazhetvenezer forint.

A Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. pinceszinti 85711/0/A/9 helyrajzi
szamon nvilvantartott raktar ingatlan értéke tehat:

2.170.000,-Ft azaz Kettomillio-
egyszazhetvenezer forint.

Az ingatfan cime Bp., XV. Bezeréd] Pal utca 136. pinceszint. 2022. majus
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o} Az értékmeghatdrozds sordn felhaszndlt ténymegallapitasok
helytalloak €s pontosak. A Megbizdétol kapott adatok pontossagaért
felelosséget €s garanciat nem vallalunk.

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

o Az értékbecslésben feltiintetett érték tartalmazza a tdrvényi
eldirdsnak megfeleld AFA-t.

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

Budapest, 2022. majus 31.

Készitette:
Szabados Andras
fels6szintil ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
Ellendrizte:

Szaray Laérant Rudolf
vezérigazgatd

PALOTA-HOLDING Zrt.

\z ingatian cime Bp. XV. Bezerdd] Pil utca 136. pinceszint, 2022, majus
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11. oldal
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raktar alaprajza:
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Kdrnyezet:
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1136 Budapest, Szcirazim

14. oldal

Az ingatlan bejarata:

z ingatlan cime Bp. XV. Bezeréd] Pal utca 136. pinceszint. 2022.n
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e P e
Zartkirfien Wikida Reszvdmitarsasag

A raktar:

Az ingatlan cime Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. pinceszint. 2022. majus
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