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ELOTERJESZTES l

az 1155 Budapest, Wysocki utca 25. foldszint 6. szam alatti iroda elidegenitésérdl
Tisztelt Képvisels-testiilet! ' 2025 SIEPT 10,

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterilet, 80377/ lA!%helyrajz&s(z%ﬂon
felvett, természetben az 1155 Budapest, Wysocki ut

Jovahagyott eldterjesztés

foldszimt™ 6

LIeH - 8. 1AOR7

[ X ]
XV K E R U L ET Tel: +36 1 305 3136 + Fax: +36 1307 7360 | Az iilés id6pontja:
e ¢ poigarmester@bpxv.hu

2025. szeptember 25.

(ikercime/megkézelithetésége: Martinovics Ignac utca 20. szam felél) szam alatti ,iroda”
megnevezésl, 85 m? alapterlletl per-, tehermentes ingatlannak (a tovabbiakban: Ingatlan)
Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzata (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az épulet, amelyben az Ingatlan elhelyezkedik, tarsashazként mikédik, ésszesen 4 darab
lakas és 4 darab helyiség talalhaté benne, ezekbdl 2 darab lakas, valamint 2 darab helyiseg
all az Onkormanyzat tulajdonaban.

Az Ingatlan jelenleg Ures, mlszaki allapota rossz, bérbeadasara hosszabb ideje nem kertlt
sor.

Az Ingatlan kézos koltseg fizetési kotelezettsége: 36.550,-Ft/ho
A Vagyongazdalkodasi Osztaly az elidegenités lebonyolitasa érdekében kikérte a Palota-
Holding Zrt. (a tovabbiakban: Vagyonkezeld) és a Féépitészi Iroda szakmaiveleményét, illetve

elkészittette az Ingatlan ériékbecslését.

Konyvszerinti netto érték: 7.155.732 Ft (ebbdl: 7.001.447 Ft telek, 154.285 Ft épllet)

1. A Tarsashaz tulajdoni viszonya, jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézos tulajdon | Tarsashaz

Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 2/4
Onkormanyzatiinem 6nkormanyzati  helyiségek /4
szama
Onkormanyzati 8ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 604/1000
Elidegenitésre kijeldlt 6ssztulajdoni hanyad az 281/1000

ingatlanon
Megnevezes iroda
Telek terllete 985 m?
Epités éve 1960/70-es évek
Eptlet szintjei foldszint
Tipus tégla alap,
- elektromos aram
Koézmiellatottsag - viz, csatorna
-gaz
Lke-1/1K-7

Ovezeti besorolas
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Az Ingatlan Budapest XV. kerllet Rakospalota varosrészben, a Rakos Ut és Huba utca kozotti
szakaszon helyezkedik el a Wysocki utcaban. Kézterlleti kapcsolat a Martinovics Ignac utca
feldl biztositott. A koérnyezetében jellemzden régi épitésli utcafronton alldé tarsashazak
talalhatoak, melyek miszaki allapota tébbségében kozepes. Az ingatlant megkézeliteni
mindveégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Uton lehet. Témegkozlekedési
ellatast a BKK buszjaratai biztositanak, a megallék kb.30-300 méterre elérhetdk.

Alap- és szakszolgaltatast biztosito intézmények 1000 méteren belll elérhetéek.

2. Az Ingatlan tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam Budapest XV. kerllet beltertlet 80377/0/A/6
Cim 1155 Budapest, Wysocki utca 25. féldszint 6.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad | 1/1

| Alapterilet 85 m2

2 irodahelyisegbdl, 2 raktarbdl, 1 mihelybdi, valamint 1 we-bél és
az elétte talalhatd mosdébadl all.

A kulsé lemezbdl hozzaepitett rész nem kerilt feltintetésre az
alaprajzon. ,
Villany, viz-csatornahalozat, gazvezeték van. Sajat méréorakkal |
KézmUellatottsag rendelkezik. Az elektromos haldzat megfeleld, fltése cirkoval,
melegvizellatdsa gazbojlerrel megoldott.

Az epulet kulsé allapota megfeleld, a belsd rész és a vizesblokk

Ingatlanon belili helyiségek

AR feltjitandd. A nyilaszarok allapota megfeleld.
Parkolas Kozterlleten.

3. Az Ingatlan pénziigyi paraméterei
Ingatlan forgalmi érteke ertekbecslés alapjan* 47.900.000 Ft
Ingatlanhoz tartozd dnkormanyzati tulajdonu 7 001.447 Ft
foldterulet kényvszerinti érteke o
Epulet kényvszerinti értéke 154.285 Ft

*A rendelkezesre allé forgalmi értékbecslések készitési idopontjai: 2025. szeptember 04.

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

A Palota-Holding Zrt. az ingatlan miszaki éllapotéara tekintettel, javasolja a helyiség elidegenitését.
Féépitész nyilatkozata

A KESZ 1. szamu mellékletét képez6 szabalyozési terv szerint az ingatlan Lke-1/IK-7 jell kertvérosias
lakGtertilet épitési Gvezetbe tartozik. Az elhelyezhetd funkciokat a KESZ 77.§ (2) bekezdése hatarozza
meg, az 6vezeti elbirdsokat a KESZ 83. §-a tartalmazza. A targyi éplletet a KESZ nem jeléli bontésra,
nem érinti k6telezd kozterilet szabalyozas, nincs rehabilitaciora kijeldlt terileten. Elidegenités esetén
az eredeti funkcionak megfeleléen — a jogszabalyi elbirasok betartasa melleft — tovabbra is
hasznosithato.
Fentiek figyelembevételével az ingatlan elidegenitését telepllésrendezesi szempontbdl nem
| kifogésolom.

A Budapest Févaros XV. Kerllet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képviseld-
testlletének a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban |évé lakasok és nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairol szélo 17/2004. (IV. 1.) énkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,A /...] helyiségeket:
[...] arverés vagy arverésen kivili vétel [...] utjan lehet értekesiteni.”
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A Rendelet 3/A. § (1)bekezdése alapjan ,A mindenkori kéltségvetési térvényben a
versenyeztetesre megallapitoft egyedi forgalmi érték feletti [...] nem lakas céljara szolgald
helyiségeket versenytargyalas dtjan kell elidegeniteni.”

A Rendelet 4. § (1) bekezdése alapjan: ,Az 1. § (1)—(2) bekezdésében meghatarozott vagyon
elidegenitésevel kapcsolatos, jogviszonyt keletkezteté [...] a déntéshozatali eljarasban, a
polgarmester tehet, — a tulajdonosi jogokat és kotelezettségeket — az e rendeletben
szabalyozott hataskér és értékhatar szerint, gyakorlékhoz.”

A Rendelet 4. § (3) bekezdése alapjan: ,Az elidegenitési eljarasban a tulajdonosi déntések
elokészitését és végrehajtasat, az Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala latja el.”

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan ,Versenytargyalas kiirasarol a Kt. dént, ha a [...]
helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori kéltségvetési térvényben a versenyeztetésre
megallapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités egyéb feltételei is
fennallnak.”

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

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,A [...] helyiség [...] forgalmi értékének megallapitasa
értékbecslés alapjan torténik. A 15. § (7) bekezdés értelmében ,Elidegenitéskor az
értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy késziti, amely egy éven bellil
hasznalhato fel.”

Magyarorszag 2025. évi kbzponti kéltségvetésérol szold 2024. evi XC. térvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,A nemzeli vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatar a 2025. évben 25,0 millio forint egyedi brutto forgalmi
ertek”.

Az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szélo 33/2013. (1X.30.)
énkormanyzati rendelet 37. § (5) és (6) bekezdése alapjan: ,az Onkormanyzat tulajdonaban
levé ingatlanvagyonrol [...] ingatlanvagyon-katasztert kell vezetni, amely elkilénitetten
tartalmazza [...] az ingatlanra vonatkozo fobb adatokat, tovabba, az ingatlan szamviteli
nyilvantartas szerinti brutto értékét, [...]. Az ingatlan allapotaban, értekében végbement
valtozast a vagyont kezelbk a negyedéves zarasi munkakhoz igazodéan — a vonatkozo
szabalyok betartasaval — kdtelesek jelenteni.”

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,Helyi
O6nkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megelézé elévasariasi jog illeti meg.”

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonaba adasarol szolo
1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdés alapjan ,A févarost a kerlilet, a kertletet a févaros
tulajdonaban levé ingatlan tekintetében elévasarlasi jog illeti meg, f...].”

Az altalanos forgalmi adérdl szold 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja
alapjan: ,Mentes az ado alol:
j) beépitett ingatlan (ingatlanrész) és az ehhez tartozd foldrészlet értékesitése, [...]”
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A leirtak alapjan javaslom az Ingatlan elidegenitésre torténd kijelélését és arverés

lefolytatasaval torténé ertékesitését az értékbecslés szerinti

indulé forgalmi eérték
meghatarozasaval.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testlletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat jovahagyni sziveskedjen.

Budapest, 2025. szeptember ,19 My

Cserdiné Németh Angéla
polgarmester (,
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1. Mellékletek:

1. melléklet: Wysocki utca 25. féldszint 6. iroda tulajdoni lapok, kataszteri nyilvantartas

2. melléklet: Wysocki utca 25. féldszint 6. iroda értékbecslés

3. melléklet: Wysocki utca 25. féldszint 6. iroda PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai
vélemeénye

2. El6készitésért felelés szervezeti egység:

Jegyzbi Iroda 2025. szeptember L
3. Egyeztetésre megkiildve: '

Kézgazdasagi Féosztaly 2025. szeptember D Aairas LT
4. Jegyzdi lattamozas: 2025. szeptember 4“ Aléirés:....f@;j...
5. Meghivanddk: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgato

6. Hattéranyag a Jegyzdi Irodan talalhato.

Hatarozati javaslatok:

1.) Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselo-testilete Ugy doént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet,
belterilet, 80377/0/A/6 helyrajzi szamon felvett, természetben az 1155 Budapest, Wysocki
utca 25. foldszint 6. szam alatti ,iroda” megnevezésl, 85 m? alaptertletl per-, tehermentes
ingatlannak tekintetében a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezel6 Zrt. vagyonkezeldi
jogat megszinteti és az ingatlant Uzleti céll vagyonként az o©nkormanyzat kataszteri
nyilvantartasaba helyezi.

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

Felelés: polgarmester

Hataridé: 2025. szeptember 25. (déntésre)
A dontést kovetd negyedév vége. (az o6nkormanyzati ingatlanvagyon-
nyilvantartasban térténd atvezetésre)

2.) Budapest Févaros XV. Kerlilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képviselé-testllete Ugy doént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kertlet,
beltertlet, 80377/0/A/6 helyrajzi szamon felvett, természetben az 1155 Budapest, Wysocki
utca 25. féldszint 6. szam alatti ,iroda” megnevezésl, 85 m? alapterlletl per-, tehermentes
ingatlant 47.900.000 Ft, azaz negyvenhétmillio-kilencszazezer-forint afamentes indulé aron,
arverés utjan értekesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatéjat, hogy gondoskodjék az adasvételi
szerzédés megkotésérdl.
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Felelés: polgarmester, PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

Hatarido: 2025. szeptember 25. (dontésre)
2026. februar 28. (az adasvételi szerzodes megkotesére)
tulajdonba adast kdvetdé negyedév vége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban torténd atvezetesére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

- anemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térveny 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 13. § (1) bekezdése,
14. § (2) bekezdése;

- az egyes éllami tulajdonban Iévo vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonéba adasardl szolo 1991. évi
XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdése;

- az éltalanos forgalmi adoérol sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

- a Magyarorszag 2025. évi kézponti kbltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. térvény 5. § (2) bekezdés b)
pontja;

- az Onkormanyzat vagyonérdl és a vagyongazdélkodas szabalyairol szolé 33/2013. (1X.30.) énkormanyzati
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése;

- a XV. kerilet Onkorményzatanak tulajdonaban lév6 lakasok és nem lakas céfjara szolgdié helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szolé 17/2004. (IV. 1.) nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja;
3/A § (1) bekezdése; 4. § (1)-(3) bekezdése; 5. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja; 15. § (1) és (7) bekezdései.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz mindsitett szavazattobbség sziikséges!
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Képvismsi Csoportnak
lsadva;

275 71 09
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Térvényesseyl




Budapest Fovaros Kormdnyhivatala Féldhivatali Fosztély
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szinm:8000004/209106/2025

" Elektronikusan aldirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Oldal: 1/1

2025.08.15
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 80377/0/A/6 helyrajzi szam
1155 BUDAPEST XV.KER. Wysocki utca 25. ajtd:6.
LRESZ

1. Az egyéb 6nalldé ingatlan adatai:

megnevezes teridlet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
iroda 85 0 0 281/1000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999995/1999/1999.03.03

. bejegyzd hatédrozat: 173120/1991/1991.12.29

Tarsashaz

Az ©6ndlldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRES Z

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
joegeim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdonos

BUDAPEST XV. KER. ONKORMANYZAT
1601 BUDAPEST Bocskai utca 1/--3

127506/1992/1992.06.26

név:
cim:

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal.

A szemle masolat

a fennalld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji deockumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kéltségvetési szerv részére kerlilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: A A
Ingatlanjelleg: 11222 - 200 Helyrajzi szam: 80377
Jogi rendezettége: Rendezett 1
| Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok
107 | Az ingatlan megnevezese: \Tarsashaz
102 Azingatlan |Megye: 01 Budapest Kertilet: 15.
}W cime Helység azonosito torzsszama: | 11314 Bp., XV. kerdlet -
L 104 "Ut, utca, hazszam: Wysocki utca 25
S 105 Ut, utca, hazszam: Martinovics Igndc utca 20
Lﬁ?ﬁ;‘ | Az ingatlan orszéga: 7 hbgyanwszag
| 07 |Az ingatlan fekvése: Betltertilet 1
| 08 |A foldrészlet nagysaga: bhas 2 - m2 985
109 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet tarsashazi tulajdon 6nkormanyzat kozos 3
tulajdoni hanyaddal rendelkezik
| 10 A vagyon jellege: | Egyéb vagyon 2,
" 111 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 |
' Vagyon tipusa: \
- 112 Az ingatlanon levo épliletek, épitmények: db 3
‘ 113 1M0emléki és természeti védettség: Nincs védettség 1

L

Tulajdoni adatok

[ 114

A tulajdonszerzés jogcime:

[ 115

A tulajdonba kertlés idopontja:

116

A tulajdoni hanyad jelzése:

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma:

2025.AUG.28.




Onkorméanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam: 1. £ 2

Ingatlanjelleg: 11222 - 200

Helyrajzi szam: 80377

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Kezeloi, szolgaltatoi adatok

| 28 | Vagyonkezelo | kod: Gazdasdgi tarsasag 5
név: |Palota Holding ZRt.
!
cim: |1156 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6.
129 [Uzemeltetési kod: Gazdasagi tarsasag 5
szolgaltatast név: |Palota Holding ZRt.
ellato |
‘ cim: (1756 Bp. XV., Szdraznad u. 4-6. ‘
| |
| Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+-) ' brutto érték egyenleg Ft |
131.0 |Konyv szerinti brutto értek I
Forgalomképtelen |
Korl. forgalomképes
| Forgalomképes 2019 16 344 747
132.0 |Becsilt érték
| Forgalomképtelen J '
' Korl. forgalomképes '
| Forgalomkeépes 2019 40 380 493
| 133.0 |Allagmutato 4 40-59% - tarheto, 50
Adatrogzités: Adatellendrzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.AUG.28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 200 Helyrajzi szam: 80377
Sorszam: 1
| A foldterulet alapadatai |
| F 01 |A foldrészlet rendeltetése: Lakoépiilettel beépitheto epitési 2
F 02 A mavelési ag jellege: -
| F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: - m?2 985
‘ F 04 .A tertlet aranykorona értéke: | .00
F 05 ‘ A mavelés aldl kivett egyéb foldtertlet jellege: \ '
F 06 A telek jellege: '
F 07 |Beeépitettség: a tulajdonos énk. altal beépitett 7
F 08 |Beépitési maod: T
F 09 A telek beépitettségi foka: % 25'O|
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti -
épitési dvezet: ]
| A foldterulet kozmuvesitettsége B

F 11 |Villany ellatottsag: ‘

"F 12 [ Ivoviz elldtottsag:

F13 ‘Szennyvfz elvezetés:

| F14 leapadékviz elvezetés:

FF 15 | Tuziviz vezetek:

F 16 |Géz ellatas:

| A foldterulet éertékadatai

| Megnevezés év } brutto értek egyenleg Ft
F17 | Kényv szerinti brutto érték 2019 | 5046 326
" F18 |Becsilt érték | 2019 | 5655934
Leiras:
Adatrogzites: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2025.AUG.28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: . 11222 - 200 Helyrajzi szam: 80377

Sorszam: 1

| A foldterulet értékvaltozasai ]

Megnevezeés | év B entékvaltozas Ft (+/-) | brutto értek egyenleg Ft
F17.1 Brutto érték valtozas 2004 + 15099 558 15 099 558
F17.2 Brutto énték valtozas 2006 - 727 228 ) 14 372 330
F17.3 Brutto erték valtozas 2016 B - 1566 584 12 805 746
F17.4 Brutto ertek valtozas | 2017 J -757973 12047 773
F175 Bruttd értek valtozas | 2019 ‘ -7 007 447 5046 326
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.AUG.28.




Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertlet "F"

lapszam: 3.
Ingatlanjelleg: 11222 - 200

Helyrajzi szam:

Sorszam:

80377
2

] A foldterulet alapadatai |

[FO1 JAfﬁIdrészlet rendeltetése:

‘ F 02 |A mavelési aq jellege:

| Lakoepdilettel be€pitheto epitesi 2 |

| F 03 |A foldrészlet nagysaga:

ha :

| F 04 | A tertilet aranykorona értéke:

' F 05 |A mavelés aldl kivett egyéb foldtertlet jellege:

| F 06 iAtelekjellege:

| FO7 IBeépItertség:

ia tulajdonos énk. dltal beépitett 2 |

J F 08 |Beépitési mod:

F 09 ‘ A telek beépitettségi foka:

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

[ A foldterulet kozmuvesitettsége

F 11 |Villany ellatottsag:

| F 12 |lvoviz ellatottsag:

' F 13 | Szennyviz elvezetés:

F 14 |Csapadékviz elvezetés:

F 15 | Taziviz vezetek:

F 16 \Gaz ellatas:

| A foldterulet értékadatai
1' Megnevezes év brutto érték egyenleg Ft |
F17 | Kdnyv szerinti brutto értek 2019 7 007 447
. F18 | Becstilt érték 2019 7001 447
Leiras: | ‘
|

Adatrogzités: Adatellendrzes:
Aldiras: Kelt.: Alairds:

' Kelt.: Aldiras: Kelt.:

készités datuma: 2025.AUG,28.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"

lapszam: 4.
Ingatlanjelleg: 11222 - 200 Helyrajzi szam: 80377
Sorszam: 2
A foldterulet érteékvaltozasai

Megnevezes ey értekvaltozas Ft (+/) | brutto éntek egyenleg Ft
F17.1 Brutto értek valtozas [ 2019 ~ +7007447 - 7001 447

Adatrogzités: Adatellenorzés:

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

készités datuma: 2025.AUG.28




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

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 200 Helyrajzi szam: 80377 A/6

Jogi rendezettsége:  Rendezett 5

] A nem lakas célu helyiség terulete és fobb jel lemzdi |

| BO1 ;A helyiség postai cime: Wysocki utca 25 | |
| BO2 } Ingatlanon beldl: épletjele: A Iepcsohaz: 1T - ~ ajte: |
‘ B 03 | A helyiség megnevezése: iroda |
|
B 04 A helyiseg rendeltetése: Egyeb hivatali éptiletek (irodahdzak) 12224 ‘ |
| o | |
| BO5 | A tarsashazi alapito 'a helyiség alapteriilete: | m2: 85|
| . . | - |
' BO06 | okirat szerint 'kozos tulajdoni hanyada: | 281/ 1000 ‘
|
' BO07 | Helyiség(csoportbol) résztulajdon: I 281/ 1000 \
! B 08 |A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes G
B 09 |Afo funkcio Thelyiség: o b - 3
n ! N i
[B10 helyisege alapterilete: T T A
' B11 Kiszolgalo helyiségek: | db : ) I
| B12 ‘helylségek alaptertilete: ‘ mZs 1 10
Kiegészito helyiségek: 1 db : N
“helyiségek alaptertilete: ; m2 - 1
. B 13 | Alapterulet 6sszesen™: T m2 - YT
B 14 |Kozmuelldtottsag: : valamennyi kézmu 77 |
‘LB 15 | Vizmérovel valo ellatottsag: | Nincs N _1" i
i B 16 | Futési mod: ‘cirkdgejzir i i ‘
' B 17 |Melegviz ellatottsag: | Gazboyler 4 |
L
* Az bsszes alaptertietbe a kiegészito helyiségek tertilete is beleértendo!
| A nem lakas célu helyiség értékadatai |
‘ Megnevezés év bruttd érték egyenleg Ft |
| B 18 |Kényv szerinti bruttd érték 2006 154 285
| B19  Becsiit ertek ' 2004 11089 296
. B20 |Alagmutato | 5 | 60-79% - megfelelo, 68
Leirds:
J
| |
J
| |
| |
Adatrogzités: Adatellendrzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.AUG.28.

e



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakds célu helyiség "B"

lapszam: 2
Ingatlanjelleg: 11222 - 200 Helyrajzi szam: 80377 Al6
A nem lakas célu helyiseg értekvaltozasai
) . Megnevezés [ ev ] énékvaltozas Ft (+/-) | bruntd értek egyenleg Ft
B 181  Brutto erték valtozas | 2003 ”4* - +14979¢ 149 796
B18.2  Brutto éntek valtozas | 2006 - 14489 154283

Adatrogzités: Adatellenorzes:

Kelt.: Alairds: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.AUG.28.




CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
/<\ Cégjsz: 01-09-942852
C Adosz: 22771393-2-42
_— Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: UJP-361

Magyar
Ingatlanszovetség

|

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajto: 6.

szam alatti

80377/0/A/6 hrsz-u

iroda ingatlanral

Budapest, 2025. szeptember

Flggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito ¢ UJP-361

Kerileten beldli elhelyezkedése : Rakospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajté: 6.
Helyrajzi szdma : 80377/0/A/6

Ingatlan megnevezése : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : iroda

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, elidegenitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 85m?

Helyiségecsoport redukalt alapterilete : 85m? Fajlagos m2 &r: 564 000 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 985 m?

Eszmei hanyad : 281 / 1000

Belsé mdszaki dllapot : feldjitandd

Megkozelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapl madszer

Budapest Févdros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megdllapitasra kerul, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értéke: 47 900 000 Ft
azaz Negyvenhétmillio-kilencszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 22 140 000 Ft

azaz Huszonkettdmillio-egyszaznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

A megallapitott érték nettd értéknek tekinthetd. Amennyiben a jogiigylet AFA kérbe tartozik, abban az esetben a
piaci érték az AFA dsszegét nem tartalmazza.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziiit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog O 17 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2025. augusztus 28.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készult: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2025. szeptember 4.

CPR-Vagyonertekelo Kft.
1085 Budapest. Jozse! krt. 69
Adoszam. 22771393-2-42

syryy erenpecsiesal com
o
== ) 4 Erl

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartdsi szam: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizdsi Szerzédés szerint a Budapest Févaros XV. Kerllet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, elidegenitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerllt sor, tovébba megvizsgdldsra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a szdban forgd ingatlant részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas
értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirSl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajté: 6.

Tulajdoni lap szerinti terllete: 85,0 m?

Helyrajzi szama: 80377/0/A/6

Ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: iroda

Bejegyz6 hatarozat: Az 0ndllo ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.
4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rdkospalota varosrészében, a Rakos Ut és a Huba utca kozotti szakaszon fekszik,
a Wysocki utcaban. Kozterlleti kapcsolat csak a Martinovics Ignéc utca felél biztositott. Kornyezetében jellemzéen

Tomegkozlekedési elldtast a BKK buszjaratai biztositanak, a megéllok kb. 30-300 méterre elérhetdk. Az ingatlant
megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Uton lehet. Alap-,és szakszolgdltatast
biztositd intézmények 1000 méteren belll elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

O Villamos & Autdbusz 0O Trolibusz [ Metro/Féldalatti O Vasit

3. oldal
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4.2. Ingatlan dltaldnos jellemzéi

A 985 m2 térmérték( telekterilleten, tobb traktusos, részben utcafronti zértsoru beépitésl (Wysocki utca), belsd
udvaros kialakitasu tarsashazi egység helyezkedik el. Az értékelt, iroda muvelési dg besoroldsu tarsashazi albetét,
ennek megfeleld kialakitassal, a szemle idGpontjéban nem hasznositott. Kozteruleti kapcsolat csak a Martinovics
lgnac utca feldl biztositott.

Az épiilet vélelmezhetéen az 1960/70-es években épUlt hagyomanyos szerkezeti rendszerben. A flggéleges
teherhordd szerkezete tégla, a zdréfodém vélelmezhetden boritott fa szerkezet. Az éplletrész o6nallo
tetdszerkezettel rendelkezik, amely enyhe lejtésl féinyereg szerkezet, a fedése korszer(tlen hulldmpala.
Ereszcsatorna kiépitett, a felszini csapadékelvezetés megoldott. A homlokzaton kdporos vakolat, lokalisan kisebb
azési nyomokkal, a tartészerkezeti elemeken repedésekkel, melyek az épilet sillyedésére utzlhatnak.

Az ingatlan egyetlen bejérati ajtaja fa tok- és szarnyszerkezettel készllt, zarszerkezete megfeleld dllapotu, eldtte
oldalra nyild racesal. Osszkdzmlives, hitelesitett mérdorak részben fotézhatok. Fltési rendszer kiépitett, kozponti
egysége korszerUtlen gdzcirkd, a héleadds lemezradidtorokkal torténik. A HMV elldtas atfolyds gazbojlerrel
megoldott. A padldburkolatok oOsszességeben kozepes igényszintben beépitettek, a padozaton magas
kopasallosagu greslap elhelyezett, a falfellletek jellemzden festetettek, részben csempézettek. A homlokzati
nyilaszarok rossz hétechnikai megfeleldsségl, fa szerkezeti elemekkel készitett ablakok.

Az udvari részen az épulet oldaldhoz épitve fémszerkezetl, szigetelés nélkuli tarolo epitett, amely nem része a
hasznos alapteriuletnek.

A jelentés mértékl nyilo repedések miatt javasolt statikai szakvélemény elkészitése a hosszutavu allékonysag
igazolasara.

Epiilet:

Epllet épitési éve: 1960/70-es évek

Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint hdszai Sllapat
Alapozas, szigetelés: savalapozds, nincs szigetelés gyenge
Figgdleges teherhordo szerkezet: tégla szerkezet gyenge
Vizszintes teherhordd szerkezet: boritott fa szerkezet gyenge
Tetdszerkezete: félnyeregtetd szerkezet, hullampala fedéssel gyenge

Epllet homlokzata: kdporos vakolattal ellatott gyenge

Ertékelt helyiségcsoport: iroda

Elektromas dram: kiépitett, hitelesitett mérddraval rendelkezik atlagos
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett mérdoraval rendelkezik atlagos
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett mérdaraval rendelkezik atlagos
Kozcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: - atlagos
Egyéb:

Belsd terek felllete: festett, csempeburkolattal ellatott feltjitandd
Belsd terek burkolata: greslap jo

Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett feldjitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: greslap jo

Kllsé nyildszarok: fa szerkezetek feldjitandod
Atiagos belmagassaga: 2,75m atlagos
Belsd nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( tipusajtok feldjitandod
Fltési rendszer: gazcirkd felujitandd
Melegviz biztositasa: atfolyds gazbojler feldjitandd
Meglévd kdzmi-kidlldsok: viz, villany, gaz, kdzcsatorna atlagos
Meglévd kozmd mérdordk: villanydra, vizéra, gazdra jo

Felujitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota Gsszességében:

feldjitando
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszor médositott
25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfelelen
késziilnek.

Az értékelési szakveélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szdlé
jogszabalyoknak megfelel6 madon kezeli.

Az értékelés mddszerei két fG kategéridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsult Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kodzott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korlltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerllnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgainak:
- realizalt Ugylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsdg

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatdé meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiaddsoknak a kilénbségébdi (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva: (2025 Q3)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatdrozasa (build-up madszerrel): (kockazatmentes befektetés
redlhozama)+({ingatlanszektor likviditdsi tobbletkockdzata)+({ingatlan tipus, dllapot, elhelyezkedés tobbletkockdzata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakadsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfalyamok (bevétel-kiadds becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatadrozasa.

6. A nettd zemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitdson alapuld
érték.

A mddszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdk.
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5.1.3. Koltségalapu szamitasi mddszere

A nettd pétlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt Ujraeléallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhaszndlodas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé |étesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtdrgynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgdlt |étesitmény kllonleges rendeltetése miatt)
mas madszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlkebb kdrnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl elldtast nyljt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltseg
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos muszaki jellemzékkel és funkcidval birg
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltségeének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes milszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérndki
Iroda Kft. dltal kiadott Epitdipari Kditséghbecslési Segédlet (EKS) 2023. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamét
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- vdrosi, szerelt szerkezet( éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épuletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épilletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt il el6, mint a kereslet hidnya, a terllet valtozd
ingatian felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerlleten bellli elhelyezkedése: Rékospalota

Térsashaz telek terllete: 985 m?

Eszmei hdnyad: 281 / 1000

Albetétre jutd telek terilet: 276,79 m?

Fajlagos atlagdr, kerlletrészen belil: 160 000 Ft/m?

Ertékmaddositd tényezd: 0,5 onalléan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 22 140 000 Ft , Huszonkettémillio-egyszdznegyvenezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési madszer

Osszehasonlitdsnal alkalmazott adatok

Ertékelt ingatlan

Ingatlan 1. adat 2. adat 3. adat
1155 Budapest, Wysocki Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
utca 25. ajtd: 6. Rakospalota Réakospalota Oda utca
Alapteriilet 85 m? 83 m? 93 m? 98 m?
Ajdnlat dra: 59 000 000 Ft 61 500 000 Ft 79 980 000 Ft
K (2025 K (2025 K (2025
Kindlati/eladgsi ar: ( ) ( ) { )
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 639 759 Ft/m? 595 161 Ft/m? 734 510 Ft/m?
, ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Adat 3
arJoe 34777868 34763958 34791211
Ertékmddositd korrekcids tényezdk
h 16 bb bb
Eitérd alaptertilet ingatlan-nyilvantartds asonio L nagyo
0% 2% 3%
Keriileten beliili ) hasonld hasaonlo hasonlo
) Rdkospalota
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Eplileten beliili fe hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés, megkéz. ’ 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki . hasonld hasonlé feldjitando
; ; feldjitandé
dllapot/szinvonal 0% 0% 0%
eltérd felszereltség T hasonlo konvektor cserépkalyha
e gdzcirko
(fiités, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok , kedvez&bb kedvezdbb kedvezdbb
. " repedések
(pl: vizesedés) -10% -10% -10%
Spités é kedvezdbb h I8 kedvezdbb
e’prfes éve, 1960/70-es évek vezd asonld edvezd
épliletszerkezet -5% 0% -5%
feldjitandé feldjitando kozepes
hdz miszaki dllapota gyenge FRIC i i
0% 0% -5%
Osszes korrekcié*: -15% -8% -17%
Korrigdlt egységdr: 541 236 Ft/m? 545 168 Ft/m? 606 705 Ft/m?
Korrigdit piaci fajlagos dtlagdr: 564 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 47 900 000 Ft

azaz: Negyvenhétmillié-kilencszazezer- Ft.

Az dsszehasonlitdé adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonaosithatd mdédon tdrténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatonak, ezért ezek felhaszndldsa soran szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzdval korrigait értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitasban szereplé adatok rovid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Téglaépitésl, a 1960-as években épllt, belsd 2 szintes, lapostetds épllet. A flitésrdl
gazkazan, a meleg vizrél villanybojler gondoskodik.

3,5 szobds 6nallé csaladi hdz, feldjitandd miszaki allapotban, 1930-as években épilt,
teljesen leromlott mdszaki dllapotban.

Tégla stabil falazat, tehermentes az ingatlan. Elsé traktus 70 es években hatsd része 1989-
ben épult. Statikailag remek dllapotban, kilén nyil6 3 szobdval.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési madszerrel

értékelt ingatlan| Osszehasonlito osszehasonlitd dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: \;iii?i::;; Bufjapest, XV. Bud?p?st, XV Bu‘dapest, XV.
ajté: 6. Rakospalota Szovdgyar Rakospalota
ingatlan megnevezése: iroda lakas lakas iroda
hasznosithatd teriilet (m?): 85 77 93 120
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 280 000 290 000 237 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hé): 2025 2025 2025
kindlat/eltelt idd miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’/ha): 3455 2962 1876
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% 1% 4%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -15% -15% -10%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 5%
épileten belili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcié: -16% -14% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 2909 Ft/m2/hé | 2542 Ft/m2/ho 1942 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2464 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

https://ingatlan.com/34806599

2. adat:

https://ingatlan.com/34776938

3. adat:

https://ingatlan.com/34306217

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 464 Ft/m2/hé

Kihasznéltsag:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel:

2261952 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap:

3%

67 859 Ft

Igazgatasi koltségek:

2%

45 239 Ft

Egyéb kaltségek:

5%

113 098 Ft

Kditségek dsszesen:

226 195 Ft

Eredmény:

Eves izemi eredmény:

2035757 Ft

TGkésitési rata (szamitas 6. old.):

7,0%

Tékésitett érték, kerekitve:

29 100 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitason alapulé madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

29 100 000 Ft

azaz Huszonkilencmillié-egyszdzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd maddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrdzi leginkadbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdsagot és
az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi maddszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
madszert figyelmen kivll hagytuk.

Az alkalmazott médszerek SEAmiyces Greek Saly [%] Slyoott drigk
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: 47 900 000 Ft| 100%| 47 900000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: 29100 000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 47 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
47 900 000 Ft

azaz, Negyvenhétmillid-kilencszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az dtadott iratok tanuimanyozédsan tulmenden jogi természetii vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozdsardl a tulajdoni lapon
hejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az érteékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval dsszefuggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vailalunk feleldsséget;

- nem vizsgdituk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennadllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsanak iddpontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetlenll dsszefliggd tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszerli haszndlatdahoz szilkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a3 gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhato valtozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozéd megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold karulményekben bedild |ényeges vdltozds esetén szlikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan korliimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatdrozott értékek az elGzéekben vdzolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dital torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzGi jogrél szdld 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizérdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajto: 6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 47 900 000 Ft

azaz Negyvenhétmillié-kilencszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2025. augusztus 28., csitortok
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2025. szeptember 4.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00 ~N O AW N

MELLEKLETEK

=

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata O
Alaprajz
Tarsashaz alapito okirat (részlet)
Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.) O
Adasvételi szerzdés O

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

B &
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MELLEKLETEK: 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajtd: 6. Hrsz: 80377/0/A/6

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszialy |
Budapest, XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 171 |
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendekés szin 8000004/ 209106/2025

2025.08.15
BUDAPEST XV.KER. |
Belteriilet 80377/0/A/6 helyrajzi szdam
1155 BUDAPEST XV.XKER. Wysccki utca 25. ajto:s6.
LRESZ
1. &z egyeb Gnalld ingatlan adazai:
megnevezes terilet szcbak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egasz/fal
ireda 85 0 0 tnkormanyzati

Bejegyzd hatArozat: 999595/1999/1999.03.03

‘ 2. bejegyzd hatdrozat: 173120/139%1/1991.12.29
Tarsashéaz
‘ Az ©ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségex.

LRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 127506/1982/1592.08.26
jogedim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogalldas: tulajdcnos
név: BUDAPEST XV. XER. ONKORMANYZAT
cim: 160 BUDAPEST Boeskai utea 1/--3

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdshan szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes méAsclat valamennyli bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kiltségverési szerv reszére kerlilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajtd: 6. Hrsz: 80377/0/A/6

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

ToHr=mnsha=tiuala Jddont
AlapTth okirat

T

Altaldnos rendelkezések

A Flvarcsi IV-HV. keriileti IKV a 4483 sz. tulajdoni lapon,
20377 hrsz. ala felvelt, termdszetban Budapest, XV.ker.
Martinovies u.20.) alatti, a Magyar Allam
tulajdonaban 4lleé hAzingatlant, mint az ingatlan kezel8je,
4 32/1969. (T¥.30.) Korm. s=dms rendelet 2.8 (2) bekezddses
alapidn, as 1, sz4m alatt mellékelt tervrajzok, wvalamiat
A 1. szaAm Alatt mellékelt mille{ras szerint tadrsashazza

-~ ¢t

A tArsash4z 3rdk%lakisal &3 npem lakAs «c4]ljAra szeolgale

halvissgai A imlen alapites okirat rendelkazéseinek
netfalellon, mint Ardklakisnk, nem lakAs c4ljara zolgals
halvistgal, 2 ranss tulajdnnban maradé telek, fpiletrasz

wrandazdgak Aa fals-erslsgalk ktéizda has=nilatanak joyaval, -
TRAIES. (TN.36.) Korm. szAmn randelet alapidn Artékesftve
1o vevlik stemélyi tulajdanAha  kerfilaek azzal, hogy a

?anihnkﬁvj "uiajtonostArsak egymis kazétti jogviszonyat az
A% e " e v - a= s 3

1377, avi 1 Fur.  rendelkeczdsai 43 a2 alap{té¢ okiratban
foqlaltak az alAbbiak szarint snabalvnzzak:

4,
1]
o
o

b
k]

=
=1}

ilén tulajdon

A tulajdorastarsak k5zds tilajdonaban maradnak a:z L. 8%
alatt moallskal®  Fapyekan feltiintatatt: 55 4 2.sz. alatt

mellézals mitlairdaban  kérilirt telekx 4s a kdvetkezd
=ritadavrészel, berendezdsck és felszeraldssk:

: T=1a% G35 ms

T 7irt kdzlekedn {olynad 53 m?,

ITT Pallsafaliars 2 o2

Ty Alap, felmen! falak, Pillérak, kémenysk

& i ; e

J miAnhianall FAdam MNurholat nalikiil, valamint a
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MELLEKLETEK: 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajto: 6. Hrsz: 80377/0/A/6

A Magvar Allamat illeti a terveken 4. szammal Jjeldlt
Demhinszky u. 25. £431ds=zint 4. ajteé alatti, 1 szobabdl,
valamin® al8szcba, konyha és firddszoba mellékhelyiségbldl
4114, 33 m2 alapteriiletf orioklakas, valamint a kozds
tujajdonbal 10971000 eszmei hanyad. o
5.

A Magyar Allamot illeti a terveken 5. szammal jeldlt
Namhinszky u. 25. fadldszint 5. ajto alatti, 1 szobabél,
valamint 2 alilszoha, konvha, firddssaoba+WC és kamra A
mellékhalyisssgbfl a114, 44 m?  alaptertiletd drdklakas, a -
hozzi barteze 9 m? kills® kamra, valamint a kdzds tulajdonbdl ~
14971000 eszmei hanyad. /

6.

A Magyar Allamot ilisti a terveken &. s=zammal Jjelolt
Dembinszky u. 25. f&ldszint 6. szam alatti, 3 iroddabél, va-
1amint raktar, el8tér, kézmosd, WC helyiségb®l 4lls, 85 m?
alapteriiletld irndasépiilet, valamint a kézds tulajdonbdl

28171000 eszmai hanyad.

«'
St

Ts

2 Magvar Allamot illeti a terveken 7. szammal . jeldlt
Dembinszky u. 25. alatti, 1 helyiségbdl 4116, m? ‘alapte~ L
~iletll gardzs, valamint a k&z8s tulajdenbél ’38?}000 eszmei - -
hanyad. - ’

3.

A Magyar Allamok ill=sti a terveken 8. szammal Jeldlt
Pembinszky n. 25, alatti 1 helyiséghBl helyisegbdl allé,—~11"/ -
=2 alapkerfilet! gardzs, valamint a kdzés tulajdonbsl 38/1990 A

ramp=i hdnyad. .

ITT.
Az ingatlannyilvdntartdsra vonaltkozd rendelkezések

N FAvarcsi IV-¥V. keriileti IKV a Féldhivataltsél kérni fogja,
haqy a tarsashaztulajdon alapitdst jegyezze be, ennek sordn
a k&zds tulajdenhan  maradd telket, épitményrészeket,
herendezéssket &5 folszereléseket &ndllé ingatlanként I-XVI.
sorszam alatt egyesitse a tarsashaz toérzslapjin, mig az
egyes &rdklakdsokat, nem lakis céljdra szelgald helyiségeket
A ko258 tulajdonban maradd vagyonbol feltiintetett tulajdoni
hinvaddal eqyittt #nalls  ingatlanként, mint kiilén-kilén
ingatlant jegve=zze be az ingatlannyilvantartdsba.
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MELLEKLETEK: 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajto: 6. Hrsz: 80377/0/A/6
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MELLEKLETEK: 1155 Budapest, Wysocki utca 25. ajtd: 6. Hrsz: 80377/0/A/6

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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10. bejarat 11. ablakszerkezet
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12. zarszerkezet

14. atfolyds gézboler o 15. mosdé

16. zuhayzé 17. iroda
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18. repedés a falazaton 19. vizéra

21. fémszerkezet( térolé (nem része a
hasznos alapteriiletnek)

22. iroda 23. repedés a falazaton
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24, kozlekedd 25. acéllemez radidtor

27. repedés a falazaton
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28. repedés a falazaton 29. repedés a falazaton
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aA(Z) ...t oenm...../2025. iktatészamu eldterjesztés 3. melléklete
Szakmai dsszefoglalé
Wysocki utca 25. szidm alatti tirsashiazban lévé bérelt helyiség ( 21 nm) elidegenitésére vonatkozdéan
foiler tarsashaz | 100% o6nk. albetétek szdma - lakas albetétek szdma - helyiség
4 igeninem wenempiikenysz | §sszesen | Onk. Ossz. | onk. kiadott| Gsszesen | onk. 6ssz. | dnk. kiadott
igen nem o 2 2 4 2 ]
Leirasa, Az épiilet tarsashazként mikodik, amelyben ketté darab énkormanyzati tulajdont lakds, valamint kettd
allapota darab énkorményzati tulajdont helyiség talalhato.
cim m’ helyiség megnevezése tevékenység
Wysocki utca 25. (HRSZ: 80377/0/A/6) 85 {izlet
bérlo/bérlotars
dres
e birtokb érvényes szerzodés megjegyzeés
Szerzodés tipusa ' 0, a ' N e : gcey
adds -6l -ig

36.550,-Ft/hé

Helyiségbérleti

Kizis kiltség fizetési kitelezettség:

Helyiség leirasa

A tarsashdz udvaran kiilon allo épiilet, megkdzelitése a Martinovics u. 20. fel6l. Helyiségek szama: 2
iroda, 2 raktar, I muhely, 1 wc az elétte 1év6 mosddval, a kiilsé lemezbol hozzaépitett rész nincs
feltiintetve az alaprajzon.

Az épiilet kiilsé allapota megfeleld, a belsé rész €s a vizesblokk feldjitandd. A nyilaszarok allapota
megfeleld.

Kozmii- villanv viz-csatornahdlazat odzvezeték van Saidf médarakkal rendelkezik

A Palota- Holding Zrt. az ingatlan mszaki 4llapotdra tekintettel, javasolja helyiség elidegenitését a vételi

Javasiat | o oimet benyditd berld részére.
Fotok
Alaprajz
o HERTEK! #ERTEK!
HERTEK!
4ERTEK!
#ERTEK! H#ERTEK!
#ERTEK! HERTEK! #ERTEK! #ERTEK!
Budapest, 2025. 7. 9.




