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Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Févaros XV. kerilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota |
tovabbiakban: Onkormanyzat) vagyongazdalkodasi feladatai kézétt szerepel a lakasok
mUszaki szinvonalanak emelése a rossz miszaki allapotu lakasok értékesitésével, a lakasok
terlleti koncentraciojaval a kdltsegek csokkentése, valamint az éves koltségvetési bevételek
teljesitése.

A 2025. évi koltségvetes bevételi eldiranyzatainak teljesitése érdekében az ingatlanszinvonal
javitasi, koltségcsodkkentési elvekkel dsszhangban az alabbi ingatlanok elidegenitésére teszek
javaslatot.

1.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerulet, beltertlet 90105/1 helyrajzi szamon felvett,
természetben a Budapest XV. kerulet, Hunyadi utca 3. szam alatti ,kivett Uzem, gazdasagi
épulet, udvar’ megnevezésl per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a tovabbiakban:
Ingatlan) Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa. Az Ingatlanon négy épiilet talalhato, a
féépllet (irodaépulet) és 3 db melléképllet.

Az Ingatlan jelenleg a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezelé Zrt. (a tovabbiakban:
PALOTA-HOLDING Zrt.) alapszabalyaban megjelolt telephelye, melynek kévetkeztében az
ingatlan értékesitése esetén az ingatlan telephelyként valé megsziintetése miatt a PALOTA-
HOLDING Zrt. alapszabalyanak modositasa szikséges.

Az értékesitésre kijel6lt 6nkormanyzati ingatlan értéke 183.300.000 Ft

Likvidacios értéke a forgalmi érték 70 %-a: 128.300.000 Ft (ismétlédo sikertelen eladas
esetén az eladasi értékminimum)

Koényvszerinti érték: 50.887.319. Ft (ebbdl: 49.766.412 Ft telek és 1.120.907. Ft épulet)

Osszefoglalé a Budapest XV. keriilet, Hunyadi 3. szam alatti ingatlanrol:

Az Ingatlan Budapest XV. keriilet Rakospalota varosrészében, a Kazinczy utca és a Juhos
utca kézétt fekszik a Hunyadi utcaban. Kérnyezetében hasonlo jellegl tarsashazak, valamint
az utcafronton allé6 csaladi hazak éplltek, melyek muszaki allapota atlagos. Az Ingatlant
megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Uton lehet.

Az Ingatlan tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzéi
Budapest XV. kertlet beltertlet 90105/1

Helyrajzi szam

Cim Budapest XV. ker., Hunyadi utca 3.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % 6nkormanyzati tulajdon
Megnevezes kivett izem, gazdasagi epllet, udvar

Telek terilete 2202 m?
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Epités éve 1960
Tipus tegla
Féepulet: fszt. 405 m? pince 52 m? emelet 55 m?2
o : . | (irodaéptlet)
:Jzn ;2%?“3”0” VD eplietek meretel | welskarnnt 1.: 83 e (tarola Spis
Melléképllet 2.: 173 m? (tarolé, mihely épllet)
Melléképulet 3.: 87 m2 (tarold épulet)
- vezetekes gaz
KoézmUellatottsag - elektromos aram
- viz- és csatorna
Allapot Kozepes
Ovezeti besorolas Lk-1/A1/0-1

Az Ingatlanon talalhaté féépulet, illetve melléképlletek feltehetdleg az 1960-as években
épultek. A féépulet felljitando-kozepes allapotl téglaépulet, kilsé homlokzata atlagos
allapot, kisebb vakolathullas lathaté a labazat feletti részen, amely az elégtelen
talajnedvesség elleni szigeteléstdl alakulhatott ki. A tetészerkezet és az ereszcsatorna
rendszer atlagos allapotu. A padléburkolatok keramia, laminalt parketta, fa parketta,
mulanyagpadlé. Az épllet osszkozmlvel ellatott. A melléképlletek szintén feldjitandd
allapotuak, tobb helyen lathaté penészesedés, vizesedés, amely az elégtelen talajnedvesseég
elleni szigeteléstél alakulhatott ki.

Az Ingatlan pénziigyi paraméterei
Ingatlan forgalmi értéke az értekbecslés alapjan* 183.300.000 Ft afamentes
Ingatlanhoz tartozd dsszes 6nkormanyzati tulajdonu
fé?dterulet kényvszerinti értéke ’ J AR.IE0ATE P
Epulet kdnyvszerinti értéke 1.120.907 Ft

*A rendelkezésre allo aktualizalt forgalmi értékbecslés készitési iddpontja: 2025. januar 29.

Az Ingatlan hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek
PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata
A PALOTA-HOLDING Zrt. 2022-ben megvasarolta a REPSZOLG Nonprofit Kft. teljes tevékenységét
lefedd Uzletagat, az eszkbzokkel egyltt. Ekkor az Ingatlan irodahaza kidritésre kertlt. A Hunyadi utcai
ingatlanon irodaépllet és raktarak talalhatoak, melyek miszaki allapota épitészetileg elfogadhato,
azonban a gépészeti és elektromos halézat rossz allapotl, ezerta PALOTA-HOLDING Zrt. az Ingatlan
elidegenitesét javasolja.

Fé6épitész nyilatkozata

A Budapest Févaros XV. kertlet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Kerileti Epitési Szabalyzatarol
sz6l6 17/2018. (V1.26.) 6k. rendelet (a tovabbiakban: KESZ) 1. szamu mellékletét képezé szabalyozasi
terv szerint az Ingatlan Lk-1/Al/O-1 jelli, kisvarosias, alapintézményi Ovezetbe tartozik. Az
elhelyezheté funkciokat a KESZ 52.§ (2) bekezdése hatarozza meg, mely szerint az épitési 6vezetben
kereskedelmi, szolgaltato rendeltetés megengedett. Az Ingatlanon 1évé épuleteket a KESZ nem jeldli
bontasra, nem érinti 8ket kotelezé kozterllet szabalyozas, nincsenek rehabilitaciora kijeldlt tertileten,
elidegenités esetén az eredeti funkcionak megfeleléen tovabbra is hasznosithatok.

Fentiek figyelembevételével az Ingatlan elidegenitéset telepulésrendezési szempontbdl nem
kifogasolom.

2.

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belterllet, 82809/0/A/2 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker., Pestijhelyi ut 31. féldszint 2. szam alatt talalhato
,uzlethelyiség” megnevezésl, 93 m? alaptertletl per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a
tovabbiakban: Helyiség) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.
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Az értékesitésre kijelolt onkormanyzati helyiség értéke 49.900.000 Ft.

Konyvszerinti érték: 5.706.982 Ft (ebbdl: 5.492.734 Ft telek és 214.248 Ft épulet)

Az Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakéhaz jellemzéi

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézés tulajdon

tarsashazi kilén tulajdoni illetbéség

Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama

0/4

Onkormanyzatiinem  énkormanyzati  helyiségek 11

szama

Onkormanyzati ssztulajdoni hanyad az ingatlanon | 289/1000
Elidegenitésre kijeldlt 6&ssztulajdoni hanyad az 11

ingatlanon

Megnevezes Uzlethelyiség
Telek terllete 731 m?

Epités éve 1930-as évek
Epiilet szintjei foldszintes
Tipus tégla szerkezeti

Kézmiellatottsag

vezetékes gaz
elektromos aram
viz- és csatorna

Ovezeti besorolas

Lke-1/HZ-2

A tarsashazi alapité okirat szerint a tulajdonostarsaknak elévasarlasi joguk VAN.

Az értékelt ingatlan olyan telken helyezkedik el, amely vedett telepilésrész (VT), illetve maga
az épulet is védelem alatt all (VE). A telek a Pestujhelyi Gt és a Molnar Viktor utca sarkan
helyezkedik el. A telken lévo épllet zartsort beépités mellett a Pestujhelyi Gton, a telekhataron,

a Molnar Viktor utcaban keskeny eldkerttel készult.

Az épllet ,L" alaprajzi elrendezés(i részleges (pince) és foldszint elrendezéssel, magastetés
kialakitassal épult. A pince a vizsgalt résztdl tavolabb, az udvari bejard tulsé oldalan

helyezkedik el.

A Helyiség tulajdoni viszonya, miiszaki jellemzdi

Helyrajzi szam

Budapest XV. 82809/0/A/2

Cim

Budapest XV., Pestujhelyi Gt 31. fsz. 2.

Onkormanyzati tulajdoni hanyad

1/1, azaz 100 % dnkormanyzati tulajdon

Helyiseg terllete

93 m?

Helyiségrészek szama

8 helyiségbdl all

Kézmlellatottsag

vezetékes gaz
elektromos aram
viz- és csatorna

Allapot

feldjitando

A Helyiség pénziigyi paraméterei

Helyiség forgalmi értéke az értékbecslés alapjan*

49.900.000 Ft afamentes

Helyiség brutto értekvaltozasa

2003-ban + 439.000 Ft

Ingatlanhoz tartozd ¢sszes dnkormanyzati tulajdond

foldtertlet nyilvantartasi érteke SARZTOAFL
I'ng'atlanra esd foldtertlet aranyositott nyilvantartasi 5492 734 Ft
értéke

Epalet kényvszerinti értéke 214.248 Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2025. februar 4.
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A Helyiség hasznositasaval kapcsolatos szakmai észrevételek

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

A tarsashazi helyiséget a Vagyonkezelé kezeli. A Vagyonkezeléhéz a Helyiseg homlokzatan levé
falrepedés helyreallitasahoz tébb feladat elvégzése indokolt, tébbet kdzott a fedelszék felljitasa,
badogozas Ujjaépitése, homlokzat vakolasa és szinezése az érintett terlleten, stb. A tarsashaz anyagi
lehetéségeit figyelembe véve, az elvegzendd felljitasi munkalatok kéltsege a PALOTA-HOLDING Zrt.-
t terhelné, mely 6sszeg nem térulne meg bérbeadassal, ezért az elidegenitést javasolja.

Foépitész nyilatkozata

A KESZ 1. szam( mellékletét képezd szabdalyozasi terv szerint az ingatlan Lke-1/HZ-2 jeld,
kertvarosias lakotertlet épitési ovezetbe tartozik. Az elhelyezheté funkciokat a KESZ 77. § (2)
bekezdése hatarozza meg, mely szerint az épitési dvezetben kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés
megengedett. A Tkr. 2. melléklet 3. tablazata alapjan egyedi vedelem alatt allo epllet, a Tkr. 16., 72.
és 74. §-aiban meghatarozott eléirasok betartandok. Az ingatlan elidegenitését telepulésrendezési
szempontbdl nem kifogasolom.

Az Onkormanyzatanak tulajdondban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szolo 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,a lakasokat és helyiségeket arveres vagy
arverésen kivili vétel [...] utjan lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 3/A. § (1) bekezdése
szerint ,a mindenkori kéltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott egyedi
forgalmi érték feletti lakasokat és nem lakas céljara szolgalo helyiségeket versenytargyalas
utjian kell elidegeniteni”.

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan ,versenytargyalas kiirasarol a Kt. dént, ha a lakas vagy
helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori koltségvetési térvényben a versenyeztetésre
megaéllapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités egyéb feltételei is
fennallnak”.

Magyarorszag 2025. évi kozponti kéltségvetésérdl szélo 2024. évi. XC. térveny 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,a nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatdrozott értékhatart a 2025. évben 25,0 millic forint egyedi bruttd
forgalmi érték képezi”.

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,a lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik”. A Rendelet 15. § (7) bekezdése
alapjan ,elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos altal megbizott szerv vagy személy
késziti, amely egy éven beliil hasznélhato fel”.

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képvisel6-testiilet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelolheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

A nemzeti vagyonrdl szdld 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,helyi
dnkormanyzat tulajdonaban Iévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
jogosultat megel6z6 elévasariasi jog illeti meg’.

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol szdlo
1991. évi XXXIII. térvény (a tovabbiakban: Ovt) 39. § (2) bekezdése alapjan ,a févarost a
kertilet, a keriiletet a févaros tulajdonaban Iévé ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg,

LT
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A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szold 1993. évi LXXVII. torvéeny 83. § (2) bekezdése szerint ,az
dénkormanyzatok mas énkormanyzat tulajdonara fennallo, Ovt.-n alapulé elévasariasi joga az
6nkormanyzati lakasokra és a bérbeadas utjan hasznositott 6nkormanyzati helyiségekre nem
érvényesitheté”.

A leirtak alapjan javaslom a Keépviselé-testiletnek targyi ingatlanok elidegenitésre térténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakértéi értékelés szerinti induld ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvalosulo értékesitését.

Kérem a tisztelt Képviseld-testiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2025. ....... ot . M=
Credoi ik Avy:

Cserdiné Németh Angéla;

polgarmester
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1. Mellékletek:

1.1. szamu melleklet: Hunyadi utca 3. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

1.2. szamu melléklet: Hunyadi utca 3. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye

1.3. szamu melléklet: Hunyadi utca 3. értékbecslés

2.1. szamu melléklet: Pestujhelyi Ut 31. fsz. 2. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas

2.2. szamu melléklet: Pestajhelyi Gt 31. fsz. 2. PALOTA-HOLDING Zrt. statikai veleménye
2.3. szamu melléklet: Pestujhelyi Ut 31. fsz. 2. értékbecslés

1. El6készitésért felelés szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2025, .S M

2. Bizottsagok: Pénzlgyi Bizottsag

3. Egyeztetésre megkiildve:

Kozgazdasagi Féosztaly 2025. .94\ ... ... Alairas:. .*'.:J,C._:]'h.#&'\ ............ -
e T A )
4. Jegyz6i lattamozas: 2025, S Mo Alairés:..f:e.‘f__...-...'.‘.)..(.‘:i’

5. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatd

6. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslatok:

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pesttjhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testulete ugy dént, hogy

12

a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkérlen Mikddé
Részvénytarsasag (cégjegyzékszama: 01-10-041768; székhelye: 1156 Budapest,
Szaraznad utca 4-6.) alapszabalyanak 1.4. pontjat a kévetkezdk szerint médositja:
,1.4. A tarsasag telephelyei: 1158 Budapest, Késmark wutca 6.
1151 Budapest, Bogéncs wutca 10.
1153 Budapest, Pazmany Péter utca 1. A.”.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2025. februar 27. (déntésre)
2025. marcius 7. (értesitésre)

felkéri a polgarmestert, hogy gondoskodjon a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és
Vagyonkezel6é ZartkérGen MUkodoé Részvenytarsasag (cégjegyzekszama: 01-10-
041768; székhelye: 1156 Budapest, Szaraznad utca 4-6.) alapszabalyanak - a
...12025. (11.27.) 6k. szamu hatarozat szerinti — médositasardl, és a valtozasok Févarosi
Torvényszék Cégbirdsaganal térténé bejegyeztetéserdl.

Felelds: polgarmester
Hataridoé: 2025. februar 27. (dontésre)
2025. marcius 31. (bejegyeztetésre)

az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, belteriilet, 90105/1 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. keriilet, Hunyadi utca 3. szam alatti 2002 m?
alapteriletl, kivett Uzem, gazdasagi épulet, udvar’ megnevezésl per-, teher- és
igénymentes  ingatlant elidegenitésre kijeléli és 183.300.000 Ft, azaz
szaznyolcvanharommillié-haromszazezer forint afamentes indulé aron, arverés utjan
ertekesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkdrden Mikodo
Részvénytarsasag (cégjegyzékszama: 01-10-041768; székhelye: 1156 Budapest,
Szaraznad utca 4-6.) vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés lebonyolitasarol
és nyertes ajanlattevével az adasveteli eljaras lefolytatasardl.

Felelés: polgarmester

Hataridé: 2025. februar 27. (dontésre)
2025. jalius 31. (az arverés lebonyolitasara)
2025. szeptember 15. (az adas-vételi szerzédés megkatese)
tulajdonba adast koveté negyedév vége (a vagyonvaltozas
6nkormanyzati nyilvantartasokban térténé atvezetesere)

az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, belterlilet, 82809/0/A/2 helyrajzi
szamon felvett, természetben Budapest XV. kerilet, Pestijhelyi Ut 31. féldszint 2. szam
alatti, 93 m? alapterilet(i, per-, teher- és igénymentes raktarhelyiség tekintetében
visszavonja a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkérlien Mdkédd
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Részvénytarsasag (cégjegyzékszama: 01-10-041768; székhelye: 1156 Budapest,
Szaraznad utca 4-6.) vagyonkezeldi jogat és ezen ingatlant forgalomképes
vagyonelemként a Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pesttjhely, Ujpalota
Onkormanyzat vagyonkezelésébe helyezi.

Felelés: polgarmester

Hatarido: 2025. februar 27. (dontésre)
2025. julius 31. (vagyonkezelési szerzédés modositasara)
tulajdonba adast kovetd negyedév vége (a vagyonvaltozas
onkormanyzati nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

5. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerllet, beltertlet, 86606/0/A/1 helyrajzi

szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Pestujhelyi ut 31. féldszint 2. szam
alatti ,Uzlethelyiség” megnevezésli, 93 m? nagysagu, per-, teher- és igénymentes
ingatlant elidegenitésre kijeloli és 49.900.000 Ft, azaz negyvenkilencmillio-
kilencszazezer forint afamentes indulé aron arverés utjan értékesiti.
Felkéri a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkérien Muikodd
Részvénytarsasag (cégjegyzékszama: 01-10-041768; székhelye: 1156 Budapest,
Szaraznad utca 4-6.) vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés lebonyolitasarol
és nyertes ajanlattevovel az adasvételi eljaras lefolytatasarol.

Felelds: polgarmester

Hataridé: 2025. februar 27. (déntésre)
2025. julius 31. (az arverés lebonyolitasara)
2025. szeptember 15. (az adas-vételi szerzédés megkdtése)
tulajdonba adast koveté negyedév vége (a vagyonvaltozas
onkormanyzati nyilvantartasokban térténé atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrdl sz6i6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 13. § (1)-(2) bekezdései,
14. § (2) bekezdése;

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasarol sz6l6 1991. évi XXXIII.
térvény 39. § (2) bekezdése;

a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrol sz616 1993.
évi LXXVIII. térvény 83. § (2) bekezdése;

az altalanos forgalmi adérdl sz6I6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

a Polgan Térvénykényvrdl szolé 2013. évi V. térvény 3:109. § (1)-(2) és (4) bekezdései;

Magyarorszdg 2025. évi kézponti kiltségvetésérol sz6l6 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabélyairdl szél6 33/2013. (IX.30.) 6nkormanyzati
rendelet 28. § (1) bekezdése, a 37. § (5)-(6) bekezdései;

a XV. keriilet Onkormdnyzaténak tulajdondban lévé lakédsok és nem lakads céljdra szolgalé helyiségek
elidegenitésének szabalyairol szolé 17/2004. (IV. 1.) 6nkorméanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1)-(4) bekezdései, 5. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a.

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz minésitett szavazattobbség sziikséges!

Idésbarat 8nkormanyzat « Befogadé telepilés 8
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/ Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

1 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/26924/2025

2025.01.28
BUDAPEST XV.KER. Szektor : 53
Belteriilet 90105/1 helyrajzi szim
1152 BUDAPEST XV.KER. Hunyadi utca 3.
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/

tertilet kat.t.jév. alosztaly adatok
min.o ha m2 k. £511.. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

Kivett lizem, gazdasagi épiilet, udvar 0 2202 0.00

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 3
jogcim: 1991. évi. XXXIII. tv. 1436
jogcim: atengedés 191907/1996/1996.
jogcim: telekalakitas
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XV. KERULET O
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai

50960/1/2023/23.05.31
32/1992/1992.08.13
10.31

NKORMANYZATA
utca 1-3.

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:

- a T-91265 szami valtozasi vazrajz
ingatlanok telekcsoport Gjraosztasa
alakultak ki.

NM.RESZ
350960/1/2023/23.05.31

alapjan a 90105, 90119 és 90120 helyrajzi széamu
sordn a 90105/1 és 90105/2 helyrajzi szami ingatlanok

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

ingatlan-nyilvantartasban sze

repld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
k&ltségvetésl szerv részére kerilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldterulet "F"
lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 Helyrajzi szam: 90105/1
Sorszam: 1
A foldterulet alapadatai
F 01 A foldrészlet rendeltetése: | Egyeb épitési telek 3
F 02 A mavelési ag jellege: Muvelés alol kivett egyéeb teriilet T
F 03 | A foldrészlet nagysaga: “ha ' m?2
F 04 |A terllet aranykorona érteke: \ .00
F 05 | A mavelés alol kivett egyéb foldtertlet jellege: Egyeéb maveles aldl kivett teriilet 21
F 06 |A telek jellege: ditaldnos telek 1
F 07 | Beépitettség: a tulajdonos énk. altal beépitett 2
F 08 |Beépitési mod: Szabadon &ll6 T
F 09 | A telek beépitettségi foka: % | 0
F 10 OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti 1
épitési dvezet: o
[ A foldterulet kozmivesitettsége ]
. F11 | Villany ellatottsag: Van 2
' F12  Ivoviz ellatottsag: | Vizellatas kézmaves halozatrol 3
F 13 | Szennyviz elvezetés: Kézcsatorna hadlozatba bekdtdtt 2
F 14 | Csapadekviz elvezetés: | Nyilt 4rok befogadcval 1
F 15 | Tuziviz vezeték: Vezetekes 2
F 16 | Gaz ellatas: ‘ Foldgaz 3
A foldterulet értékadatai |
Megnevezés év ] bruttd érték egyenieg Ft
F17 Konyv szerinti brutto érték 2024 49 766 412
F18 Becsiilt értek 2024 B 49766 412
Leiras:
L
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2025 .FEB.03.




Onkormanyzati Ingatianvagyon-kataszter:

Féldtertlet "F"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 Helyrajzi szam: 901705/1
Sorszam: 1
| A foldterulet értékvaltozasai |
. Megnevezés év értekvaltozas Ft (+/-) brutté érték egyenleg Ft
F17.1 IBru{to érték valtozas 2024 +49 766412 49 766 412

Adatrogzités:

Adatellenérzés:

Kelt.: Alairas:

Kelt.:

Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: L 1
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 Helyrajzi szam: 90105/1

Ingatlan-nyi lvantartasi alapadatok |

| 01 | Az ingatlan megnevezése: Vrodaha‘z

| 02 A’z ingatlan | Megye: 01 Budapest Kertlet: 15. |

103 cime 'Helyseg azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. keriilet '

| 04 'Ut, utca, hazszam: Hunyadf utca 3

1 05 'Ut, utca, hazszam:

| 06 ;Az ingatlan orszéga: Magyarorszdg

| 07 |Az ingatlan fekvése: Beltertilet T

108 |A foldrészlet nagysaga: ha : m? 2202

|09 |A foldrészlet tulajdonjoga: a foldrészlet kizarolag 6nkormanyzat tu!ajddna’ban T 1 |

10 | A vagyon jellege:

I'11 | Az ingatlan forgalomképessége: Korlatozottan forgalomképes térvény alapjan 3
Vagyon tipusa: | T

112 | Az ingatlanon levo épliletek, épitmények: | db - 3

113 |M0emléki és természeti védettség: |

|
Jogi rendezettége: Rendezett 1 7
Tulajdoni adatok

114 | A tulajdonszerzés jogcime:

[15 | A tulajdonba kertilés idopontja:

116 |A tulajdoni hanyad jelzése: ) - 77

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2025.FEB.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /2
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 Helyrajzi szam: 90105/1
Résztulajdoni adatok
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
| Kezeldi, szolgaltatoi adatok |
. 128 |[Vagyonkezelo | kod: bl
‘ ‘ név: | Bp. XV.ker. Onkormanyzat ‘
‘ cim: ‘
129 |Uzemeltetési kod:
‘ szolgéltatast név:
ellato '
|
cim:
|
Az ingatlan ertekadatai
Megnevezés \ év értékvaltozas Ft (+-) brutto érték egyenleg Ft \
131.0 |Konyv szerinti brutto érték
Forgalomképtelen |
Korl. forgalomképes \ 2024 ‘ 72 034 837,
Forgalomképes [ |
 132.0 |Becslt érték ! ,
Forgalomképtelen \ ‘, |
Korl. forgalomkeépes 2024 72 034 837
Forgalomképes i |
"~ 133.0 | Allagmutaté 2 | 1-19% - rossz, 17
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairds:
készités datuma: 2025.FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Intézmény, nem lakas célu épulet "N"

lapszam: 1. 4 1-
Ingatlanjelleg: 12515-5 Helyrajzi szam:  90105/1 N
Jogi rendezettége: Rendezett 1
| Az épulet-nyilvantartas alapadatai |
‘ N 01 | Az épulet funkcio szerinti megnevezése: Egyeb hivatali épiletek (irodahazak) 12224 |
| |
N 02 ‘Az éptilet cime: iHunyadi utca 3 |
|
| | _
N 03 [Rendeléstol eltérd hasznalat: | ’
'LN 04 | Rendeltetési egység azonositoja: l Egyeb hivatali épuletek (irodahazak) 1 22_24
\ N 05 | Rendeltetési egység természetes meroszama: | ]
| N06 Kapacitas: | 3
NO7 !Az épulet forgalomképessége: | Korlatozottan forgalomképes térvény alapjan 3 |
.‘ | Vagyon tipusa: | |
N 08 A fo funkcio helyiségei 6sszesen: db 19 m? - 399
N 09.1 A o funkcio helyiségei: I[rodaj helység db - - 18 ;N 10.1 = | 5700
|N09.2 A o funkcio heiyiségei:ﬂgrsa;gd db . 1 N102 | me 59.0
|N 11.1 Kiszolgald helyiségek 6sszesen: db T 'N12.1 | m2 ) ' 29
i N11.2 ebbol: Tanmuhely: | db 7. - [N122 m2 ' 0
IN11.3 | Tornaterem: | do :  N7123 m2 .0
N11.4 | Uszoda: db : lN 12.4 m?2 o
N11.5 Egyéb helyiség \ db -1 |N125 m2 29.0|
N 13 |Sportpalyak: széma: ! - db —
N4 | inagységa: | m? .0
| N15 \Té_rsashaz-i alapito ‘a kiilén tulajdon alapterulete:l m?2 - 7'7 0|
W okirat szerint. 'kozos tulajdoni hanyad: i -
| N 17 |Kulén tulajdon: ‘rendeltetése: ' '
W ‘ forgalomképessége: |
készités datuma. 2025.FEB.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmény, nem lakas célu épllet "N"

lapszam: 1./ 2.
Ingatlanjelleg:  12515-5 | Helyrajzi szam: 90105/1 N
| Az épulet muszaki adatai
N 18 [Az épités éve: gv : 1895
N 19 [Az utolso felujitas éve: égv : 1980
N 20 |Beépitett alapterlet: m2 : @ 428
N 21 |Szintek szama: o : 1
N 22 |Szintek netto terilete: m2 : | ]
N 23 | Pinceszint teriilete: m2 7 - :iﬁ
N 24 |Fuggdleges teherhordo szerkezet: Hagyomdnyos, falazott 1l
| S —
N 25 ‘Az épllet tetészerkezete: Magas 1
N 26 | Tetotéri beépitettség: nem beépithetd |
N 27 |Az épalet allapota: Gazdasagosan nem ujithato fel 4|
N 28 | A fatési rendszere: kozponti |
| N 29 |Melegviz-ellatas: kézponti kazanrol _3 ﬂ
N 30 |Egyeb ellatottsag: maholdas TV adds vétel van [ 4]
N 31 | Felvonok, mozgdlépcsok szama szama: db e
N 32 | Akaddlymentességi kévetelményeknek Megfelel [ 7 ]
valé megfelelés: ———— ‘
Intézmeényi éplletrész leiras:
| Az intézmény értékadatai
Megnevezés [ év brutto értek egyenleg Ft
! N 33 |Konyv szerinti brutto érték : 2024 11936 184
| N34 [Becsilt értek 2024 11 936 184
| N35 :Allagmutam 2 1-19% - rossz, |10
Leirds: 1
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
készités datuma: 2025.FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmény, nem lakas célu épulet "N"

lapszam: T ¢ 3. _ N
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 Helyrajzi szam:  90105/1 N

Az intézmény értékvaltozasai |
. Megnevezés ' év ] értékvaltozas Ft (+/-) | brutto érték egyenleg Ft _
N 33.1 Konyv szerinti brutto érték , 2024 _ + 11 936 184 11936 184

készités datuma: 2025.FEB.03.

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




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmeny, nem lakas céld épulet "N"

lapszam: 2, 1.
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 Helyrajzi szam:  90705/1 N
Jogi rendezettége: Rendezett
| Az épulet-nyilvantartas alapadatai |
' N 01 [Az épulet funkcio szerinti megnevezése: | Egyéb hivatali éptiletek (irodahdzak) 12224 |
[

' N02 |Az éptlet cime: !Hunyadi utca 3 .
\ [ |
-1 | |
| N 03 | Rendelestdl eltérd hasznalat: | |
| N 04 | Rendeltetési egyseg azonositgja: | Mahelyek 12512 ‘
. N 05 |Rendeltetési egység természetes méroszama: | munkahely 3
- N 06 |Kapacitas: | ____________ :_—__¥ - ' 4.
| N 07 |Az épilet forgalomképessége: | Korlatozottan forgalomképes térvény alapjan 3
‘ Vagyon tipusa: |
N 08 | A fo funkcio helyiségei tsszesen: db ] 2 m2 7 42|
N 081 | A fo funkcio helyiségei: |Gardzs db : 2 N10.1 ' m2 42,of
‘N 11.1 | Kiszolgald helyiségek osszesen: g : [N 121 | m? r L]
N11.2 | ebbol: Tanmahely: db N12.2 'm? .0
NTT13 Tornaterem: d :  N123 mz . 0
N11.4 | Uszoda: db N12.4 m?2 .0
' N13 Sportpalyak:  [szama:  db : _ﬁ'm:

N 14 | ‘nagysaga: ‘ S m? '0|
| N15 \Ta_rsashaz_i alapito |a kulon tulajdon alapterulete: m?2 '
"N 16 |oliratiszerint: k6z0s tulajdoni hanyad: | -
' N 17 Kdalon tulajdon: rendeltetése: | o

N18 jforgalomképessége: - 1

készités datuma: 2025 .FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Intézmeény, nem lakas célu épulet "N"

lapszam: 2./ 2.
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 Helyrajzi szam: ~ 90105/1 N
| Az éplulet miszaki adatai |
| N 18 [Az epites éve: &v 1992
| N 19 | Az utolso felujitas éve: o
" N 20 JBeé;:oitelt alapterulet: . m?2 P 42|
N 21 }Szintek szama: ' db -
| N 22 |Szintek netto teriilete: m2
\ N 23 |Pinceszint tertilete: m2 : -
| N 24 | Fuggdleges teherhordo szerkezet: Hagyomanyos, falazott 1
| | |
| N 25 |Az épiilet tetoszerkezete: Laposteto A
N 26 | Tetotéri beépitettség: nem beépitheto 1|
L =
l‘ N 27 | Az épllet allapota: Teljes felujitassal megfelelové teheto 3|
: N 28 |A futesi rendszere: kézponti 2
' N 29 |Melegviz-ellatas: Nincs 7 |
N 30 | Egyeb ellatottsag: nincs 1
N 31 | Felvonok, mozgolépcsok szama szama: db |
| =
[ N 32 | Akadalymentességi kovetelményeknek Megfelel 1]
| |wakj megfelelés: I
Intézmeényi éplletrész leirds:
|
Az intézmény ertékadatai
\ Megnevezés ev ] brutto érték egyenleg Ft
N 33 | Kényv szerinti brutto érték 2024 661970
N 34 Becsiilt értek 2024 661970
" N35 [Alagmutate ‘ 2 1-19% - rossz, 10/
Leiras: ‘ ‘
‘ \
w |
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
\
készites datuma: 2025 .FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Intézmeény, nem lakas célu épulet "N"

2, 3.
12515 - 5

lapszam:
Ingatlanjelleg:

Helyrajzi szam:

90705/1

N

L

Az intézmeény érteékvaltozasai

|

Megnevezés , év [ értekvaltozas Ft (+/-) I brutté érték egyenieg Ft |
N 33.1 Konyv szerinti brutté érték 2024 ‘ + 667970 661 970
késztés datuma: 2025.FEB.03.
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

Kelt.:

Alairas:




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Egyéb épitmeény "p"

lapszam: pl
Ingatlanjelleg: - 12515- 5 Helyrajzi szam: 90105/1
Sorszam: 1
| Egyéeb épitmény alapadatai
PO ‘AZ épitmeny azonositdja: ‘ Gardzseépliletek (felszini vagy fold alatti) és fedett 12421 |
| | gépjarmuparkolok |
| P02 |Kerités hossza: m - §2|
[_P.Oii Garazs | alaptertlete: m2 : [ '30|
| P 04 dllashelyek szama: db: 2
P05 |Uzemanyag- tartdlyok szama: db T
~pos | tarold tartaly térfogata: P B
| PO7 J‘Légoltalmi alapterilete: | m2:
Pog |Svohely befogadoképessége: : fo |
P 09 |Kilatétorony magassaga: ' m |
P 10 |Radio, TV magassaga: m - -
P17 |adotorony kapacitasa: KW T |
P 12 | Transzformatorhaz: db : N |
P13 | Szabadteéri szinpad befogadoképessége: fo |
| P 14 |Kertmozi befogadoképessége: fo -
P15 Kf?.ztéri ‘ [neve:
p 16 |mualkotas |jellege:
| P17 |t6rzsszama: _ - ) )
| P 18 |Udvari furdomedence: | db : B
P 19 |Kabeltelevizio-halozat: | fm
! P 20 |Egyeb: |Gardzs és kerités
Az épitmény értékadatai |
Megnevezés | év brutto érték egyenleg Ft |
[ P21 [Konyvszerinti bruttd érték 2024 8211575
P 22 |Becstilt értek 2024 8211 575
P 23 |Allagmutats 2 1-19% - rossz, 16
Adatrogzités: Adatellenorzés:

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

készités datuma: 2025.FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Egyéb épitmény "P"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 12515 - 5 _ Helyrajzi szam: 90105/1
Sorszam: 1
Az épitmény értékadatai ]
Megnevezés | év | értékvéltozas Ft (+/-) | brutto érték egyenleg Ft |
P 211 Brutto érték valtozas | 2024 ' + 8211 575 8211575
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2025.FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Egyéb épitmény "P"

lapszam: 3
Ingatlanjelleg: !

- 12515-5

Helyrajzi szam: 90105/1

Sorszam: 2

|

Egyéb épitmény alapadatai

| P01 |Az épitmény azonositoja: Egyéb, eddig fel nem sorolt épitomérnoki 24209
‘ { létesitmények S
| P02 [Kerités hossza: \ -
| P03 ‘VGarazs ;alaplerufete: ‘r m2: S —I
P04 | allashelyek szama: ‘ db : |
| P05 |Uzemanyag- [tartalyok szama: W db : | _':
rf‘(fl tarolo tartaly 'térfogata: | =3 = i
P07 | Leégoltalmi alaptertlete: | m?2 B
~pos |9vohely | befogadokepesseége: l iz |
P 09 Kilatétorony magassaga: | = N _1|
P 10 |Radio, TV magassaga: | m |
p 17 adotorony kapacitasa: | KW - . |
P 12 | Transzformatorhaz: | db: 1l
P 13 Szabadtéri szinpad befogadoképessége: fo - B 7' :
P 14 Kertmozi befogadéképessége: fo -.
P 15 |Koztéri neve: [
:P—‘JB mualkotas jellege: --‘
W térzsszama: - |
i_P 18 |Udvari firdomedence: db . - T ‘
P19 Kabeltelevizio-halozat: | fm : 1
| P20 |Egyéb: |csatorna 0000 0401 \
| Az épitmeény értékadatai
‘ Megnevezés év brutto értek egyenleg Ft ‘
P21 [Kényv szerinti brutto értek 2024 1458 696
| P22 [Becsllt értek 2024 1458 696
{ P 23 | Allagmutato 6 80-99% - jo, L
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2025.FEB.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Egyéb épitmény "P"

lapszam: 4. ,
Ingatlanjelleg: 12515 = 5 Helyrajzi szam: 90105/1
Sorszam: 2
Az épitmény értékadatai
Megnevezes \ év | értekvaltozas Ft (+/-) . brutto érték egyenleg Ft ]

P21.1 Brutto értek valtozas ‘ 2024 | + 1458 696 1458 696

Adatrogzités: Adatellenérzés:

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

|
! |

B készites datuma: 2025.FEB.03,




aA(z2) ..o veenem....../2025. iktatoszamu elGterjesztés 1.2. melléklete

Tisatelt Osztilyvezets Ul
Keadves Lajos!

A Répszolg kdzpoati telephelye volt a Hunyadi u. 3. alatt: épilletegyiittes. Ez magiban foglalta a K v utcai ma mihelynek hasznalt ingatlanrészt.

APALOTA-HOLDING Zrt, 2022-ben megvasaroita a Répszolg teljes tevekenységét lefeds izletagit, az eszkozokkel egyitt. Ekkor a targyi telephely irodai része, a Hunyadi u. 3. feldli bejarateal ki
tritésre keriilt,

Az ingatlan Kazinczy utcai oldalin talalhato mthelyt, mind miszaki, mnd mumkavédelmi. mind biztonsig kockizatai ellenére, az 1 mihely kialakitasiig, tovibbra is kénytelenek vagyunk
hasznilni
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Fentiek figyelemt 3 Iy

kbszoném
Lorant

Sziray Loxdnt
Vezénigazgats

PALOTA-HOLDING Zrt.

Ingatian- és Vagyonkereid Zartkorden MOkadd RésTvenylarsasdg
1156 Budapest, Szdraznid utca 4-6.

Telefor: 06-1-414-7103

Mobil: 06-30-894-8454

E-mait szaray lorant@palotah hu
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CPR-Vagyonértékeléi Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarasi Birosag
A Cégjsz: 01-09-942852
c_ Q Adf')sx: 22771393-2-42
Magyar Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Ingatlanszdvetség Iktatdszam: UJP-180

AKTUALIZALT INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1152 Budapest, Hunyadi utca 3.

-' szérrlwéla’.avti
90105/1 hrsz-u

kivett (izem, gazdasagi épllet, udvar ingatlanrdl

Budapest, 2025. januar

Figgetlen | Meghizhatd | Ertékméré




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

AKTUALIZALT ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : UJP-180

Kerileten bellli elhelyezkedése : Rakospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1152 Budapest, Hunyadi utca 3.

Helyrajzi szama : 90105/1

Ingatlan megnevezése ¢ kivett lizem, gazdasagi épllet, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Az értékelés célja : Onkormanyzat éltali megrendelés, adasveételi targyalasokhoz
Tulajdoni lap szerinti méret 1 2202 m?

Belsd miiszaki dllapot : kozepes

Megkozelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlité- és koltségalapulo médszer

Budapest Févéros XV. Kerllet Onkorményzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra kerll, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

becsilt piaci értéke: 183 300 000 Ft

azaz Egyszdznyolcvanharommillio-haromszazezer- Ft .
Likvidacids érték a forgalmi érték 70%-a: 128 300 000 Ft

azaz Egyszazhuszonnyolcmillio-haromszazezer- Ft.

melybél a telek forgalmi értéke: 104 200 000 Ft
a telek likvidacids értéke: 72 900 000 Ft
a felépitmények becsilt piaci értéke: 79 100 000 Ft
a felépitmények likvidcids értéke: 55400 000 Ft

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerult meghatdrozasra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatédlyos &fa térvény alapjan
szamitanda.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsara készilt.

Jelen aktualizalds csak a 2024. majus 10-én kelt UJP-180 szamu értékbecsléssel egylitt érvényes.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle idépontja : 2024. majus 7.
Szakvélemény forduldnapja : 2024. majus 7.
Szakvélemény érvényessége : 2025. majus 7.
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

: s CPR-Vagyoneértékeld Kft.
Budapest,  2025. januar 29. 1085 Budapest, Jozsef krt. 6S

Adoszam: 22771393-2-42

www erterbecslesak co
‘%j J ELlr e

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

[ 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer
2l v Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
(PEatEi 1. adat 2. adat 3. adat
| 1152 Budapest, Hunyadi|  Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV.
utca 3. Varosmarty Rakos Szentmihdlyi
Alapteriilet 641 m? 460 m? 370 m? 593 m?
Telekméret 2202 m? 660 m? 840 m? 374 m?
Ajdnlat dra: 125 000 000 Ft 159 000 000 Ft 200 000 000 Ft
Kindlati/eladdsi ar: K(2025) £(2025) 2025)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 244 565 Ft/m? 386 757 Ft/m? 303 541 Ft/m?
, ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
A y
ek okt 33433033 33332725 33594179
" Ertékmadosito korrekcids tényezék
; " ;
Eitéré alapteriilet redukdlt alapteriilet isebh i Kisabh
-4% -5% -1%
Keriileten beliili , hasonld kedvezdébb hasonld
) Rdkospalota
elhelyezkedés 0% -10% 0%
= ” = =
Telekméret, telékiardny kedvezdtienebb edvezdtlenebb kedvezdtlenebb
10% 5% 10%
dltaldnos miszaki " kozepes feldjitott j6
y - kézepes
dllapot/szinvenal 0% -10% -5%
eltérd felszereltség . hasonlé hasonlé hasonld
i kiépitett
(futés, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok enyhe vizesedés, kedvezébb kedvezébb kedvezébb
(pl: vizesedés) repedések -5% -5% -5%
- A ey hasonld Uzleti Gzleti
Hasznosithatdsdg ipari, intezmenyi
0% -15% -15%
hdz miszaki dllapota, o kedvezétlenebhb kedvezébb kedvezébb
N feldjitande, tégla
tagoldsa, épliletszerk. 5% -5% -5%
Korrigdlt egységdr: 297 880 Ft/m? 263 768 Ft/m? 295 406 Ft/m?
Korrigdlt piaci fajlagos dtlagdr: 286 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 183 300 000 Ft

azaz: EgyszaznyolcvanhdarommilliG-hdaromszazezer- Ft .

Az Osszehasonlité adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté mdédon térténhetnek, a
kinalati adatok sem tekintheték teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Osszehasonlitisban szereplé adatok rovid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Autodszereld mihelyként (zemel, 1991-ben épllt, pinceszint + foldszintes, tégla
falszerkezet(i, betongerenda fédémes, magastetds, hulldmpala fedéssel, szigetelés
nélkili. A helységek padldburkolata PVC és beton. Nyildszdrék fém szerkezetlek,
eredetiek, feldjitandd dllapotuak. A fltést és melegviz ellatast gdzcirkd biztositja. Utolso
feldjitas kb. 10 éve tortént

Feltjitott allapotu, a gépészetet is teljes egészében felGjitottak. A szobdk laminalt
padléval burkoltak, a wc és a zuhanyzés flirdGszoba pedig jardlappal. Az ablak fakeretes,
duplativeges nyilaszaro, redénnyel. A flitést konvektor biztositja.

két szintes épllet mely tobb helyiségre tagolddik u alakban helyezkedik el a sarokteken
egy udvart kérbe odlelve. A Szentmihdlyi utcdra nagy lvegportalokkal és 2 bejarattal
rendelkezik. Tobbféle hasznositds lehetséges a helyi épitési szabalyzat szerint. Mdszaki
allapot j6.

3. oldal
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| 5.2.3. Kéltségalapu értékelési modszer

Telek értékének szamitasa:

Hunyadi utca 3.

Rakospalota

Adatok értékelt ingatlan | Gsszehasonlitd Gsszehasonlitd dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1152 Budapest, Bp, XV. ker., Bp, XV. ker., Bp, XV. ker.,

Rékospalota

Rakospalota

telek teriilete (m?) 2202 845 1091 1298
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 73 500 000 85 000 000 109 500 000
kinalat / adasvétel ideje (év) 2024 2024 2024
fajlagos alapar (Ft/m?) 87 456 77910 84 669
KORREKCIOK

kindlat miatt -10% -10% -10%
telepilésen beldli elhelyezkedése 0% 0% 0%
meglévd kdzmivek 5% 0% 0%
bontandé épilet -5% -5% -5%
eltérd méret -15% -10% -5%
hasznosithatdsdg (intézményi terilet) -20% -20% -20%
Osszes korrekcio: -45% -45% -40%
Korrigdlt fajlagos alapar: 48 101 42 851 50 801
Atlagar kerekitve: 47 300 Ft/m?

Telek értéke kerekitve: 104 200 000 Ft

Osszehasonlitd telek adatak leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

dsszkozm a telek elétt, épitési telek, 30%-ig beépithetd, kicsi bontandd
épllettel (forras: ingatlan.com/33483497)

OsszkozmUves épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd (225 m2) épulettel
(forrés: ingatlan.com/33709237)
2 hrsz-on |évd dsszkdzmives épitési telek, 30%-ig beépithetd, bontandd
épllettel (forrds: ingatlan.com/33693456)

Epitmény értékének szamitasa (kbzépiilet, dvoda):

Nettd avuldsok
&yl ol = QLI = helyettesitési/
Epitmény/helyiségcsoport alapteriilete épitési ktg.* ] 8 S R

= 0 @ potlasi ertek

[m2] ] = =
Féépulet-pince 52 190 000 Ft/m?| 35%| 20%| 20% 4 100 600 Ft
Féépllet-foldszint 405 320 000 Ft/m?| 40%| 20%| 20% 49 734 500 Ft
Féépulet-emelet 55 320 000 Ft/m?| 35%| 20%| 20% 7 304 300 Ft
Melléképilet 1. 83 200 000 Ft/m?| 40%| 25%| 20% 5992 600 Ft
Melléképilet 2. 173 200 000 Ft/m?| 40%| 25%| 20% 12 443 800 Ft
Melléképllet 3. 87 200 000 Ft/m?| 40%| 25%| 20% 6253 200 Ft
Epitmény értéke dsszesen: 854 85 800 000 Ft

* Az épitési koltségek becsléséhez az EKS 2023 adatait hasznaltuk fel. (téglaépilet, szerkezet és szakipar, viz és

villanyszereléssel)

Ingatlan kéltségalapu maddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
190 000 000 Ft
azaz Egyszazkilencvenmillio- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlité adatok alapjdn szamitott érték 100%-os sulyozdsdval kerilt
meghatarozdsra. A vizsgdlt ingatlan kornyezetében hasonld ingatlanok bérbeaddsa csak csekély mértékben
jellemzd, ezért a hozamszédmitason alapulé mddszer nem keril alkalmazdsra. A nettd pdtlasi koltség elvii értékelés
a vagyontargy értékét az ingatlan kalkuldlt djraelGdllitési koltsége alapjan adja meg, amelyet az értékelési
feladatban ellenérzé mddszerként vettik figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Seamitats crck Saly [%] SUNGZEEL AR
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 183 300000 Ft| 100%| 183 300 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 190 000 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 183 300 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
183 300 000 Ft

azaz, Egyszaznyolcvanhdarommillio-haromszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerll
értékelésre;

- az dtadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tuilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval dsszefluggésben
a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély,
jovéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsidnak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenil dsszefliggd tartozds (kbzuzemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az éplletek (ha van) rendeltetésszerl haszndlatdhoz szikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben bedllo lényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem 3lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el6zéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrol szold 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logg, szlogen tartalom és forma kizdrdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).

S. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1152 Budapest, Hunyadi utca 3.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 183 300 000 Ft

azaz Egyszaznyolcvanhdrommillio-haromszazezer- Ft .

8.1. Likvidacios érték megdllapitds

A likvidacids (menekulési, likvidalasi ) erték a piaci értékbdl levezetett olyan érték, amelyen a fedezet
kényszerértékesités (példaul nemteljesités esetén) sordn a kapcsolodo becsiilt raforditasokat is figyelembe
véve, viszonylag rovid idén belll értékesithetd. (18/2022. (XI1.1.) sz . MNB ajanlas

Az érték meghatdrozasanal az aldbbi megfontoldsok alapjdn jartunk el: Forgalmi értékmeghatarozas, abban az
esetben, amikor nem &ll kelléen hosszu id6 az értékesitésre, vagy kényszer( okok miatt gyors eladast kell
eszkdzadlni. llyen esetekben dltaldban a kialakult piaci draknal alacsonyabb értéken térténik az eladas.

A likvidacids érték megkozelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

kényszerértékesités, ill, kovetelés érvényesitéséhez kapcsolado

_Eo,
kockazat: SA’
egyéb adatok megbizhatdsagaval dsszefuggd kockazat: 0%
piaci adatok megbizhatdsagdval dsszefliggd kockazat: -10%
az ingatian hosszu tavu értékallosdganak kockazata: -15%
lrmkézati tényezdk dsszesen (levonds): [ -30%
Az ingatlan likvidacios értéke: 128 300 000 Ft

azaz Hdaromszazharmincharommillié-nyolcszazezer- Ft .
Szakvélemeény forduldnapja : 2024, majus 7.
Szakvélemény érvényessége : 45784
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2025. janudr 29.

TARTALOMIJEGYZEK

AKTUALIZALT ERTEKELESI BIZONYTVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masaolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

HEMEE

Fénykepfelvételek
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/” Elektronikusan alairta:
_Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
ag) ....... o /2025 st ztbazgimis &m/zg@ 2./, meZliRlitE
apest FOvdros Kormdn$hivatala Féldhivatali Fopgataly
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim:8000004/29931/2025

2025.01.30
BUDAPEST XV.KER.
Belteriilet 82809/0/A/2 helyrajzi szam
1158 BUDAPEST XV.KER. Pestijhelyi ut 31. £dldszint. ajtd:2. "felillvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb ©nallé ingatlan adatai:
megnevezeés teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tizlethelyiség 93 0 0 289/1000 magan

Bejegyz6 hatarozat: 264525/1/2007/07.10.01

2. bejegyzd hatdrozat: 500015/219/1998/98.02.23
Tarsashaz
Az 6n&lld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

3. bejegyzd hatdrozat: 79705/1996/1993.07.26
3.45 m2 kiilsé kamra 13.50 m2 pincerekesz.

ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 264525/1/2007/07.10.01
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdones
név: BP.FOV.XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.

NML.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle médsclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldtertlet "F"

lapszam: 1. -
Ingatlanjelleg: 11222 - 233 Helyrajzi szam: 82809
Sorszam: 1
[ A foldterilet alapadatai |
F 01 [A foldrészlet rendeltetése: Lakdéptilettel beépitheto epitési 2
F 02 | A mavelési ag jellege: |
| F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: = m?2 731
F 04 IA tertilet aranykorona értéke: .OOI
F 05 |A mavelés aldl kivett egyéb foldterulet jellege: o
"F 06 |A telek jellege: altalanos telek ]
F 07 |Beep|‘tettség: a tulajdonos 6nk. dltal beépitett 2
F 08 |Beépitési mod: Oldalhataron llo 20
F 09 |A telek beépitettségi foka: % 410
F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti ]
épitési dvezet:
A foldterulet kdézmuvesitettsége
F 11 [Villany ellatottsag: | Van [ 2
F 12 |Ivéviz ellatottsag: | Vizelldtds kozmaves halozatrol 2l
F 13 | Szennyviz elvezetés: Kézcsatorna hdlozatba bekotétt 2
F 14 | Csapadékviz elvezetés: Nyfit drok befogadoval )
F 15 | Tuziviz vezeték: Nincs 7
F16 |Géz ellatas: Féidgaz | 3 |
[ A foldterulet értékadatai
Megnevezés év brutté értek egyenleg Ft
| F17 Kényv szerinti brutto érték 2004 5492734
f F 18 Becsilt érték 2003 5492 734
Leirds:
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2025.FEB.03.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 2 F

Ingatlanjelleg: 11222 - 233 Helyrajzi szam: 82809

Sorszam: 1

A foldterulet értékvaltozasai

' Megnevezés ev | értékvaltozas Ft (+/-) [ brutté érték egyenleg Ft
F17.1 Brutto érték valtozas | +5492 734 5492734

Adatrogzités: Adatellendrzés:

Alairas: Aldiras: Alairas:

készités datuma: 2025.FEB.03.




Orkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: 1. /1
Ingatlanjelleg: 11222 = 239 Helyrajzi szam: 82809

Jogi rendezettége: Rendezett 1
[ Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok |
101 Azingatlan megnevezése:
102 Azingatlan Megye: " 07 Budapest Kerulet: 15
[To3 |cime 'Helység azonosito torzsszama: 11314 Bp., XV. kerulet
L 104 Ut utca, hazszam: Pestuyjhelyiat31 ]
| 05 Ut, utca, hdzszam:
106 ‘Az ingatlan orszaga: Magyarorszag - ﬁ"
| 107 |Azingatlan fekvese: Beltertilet 1
| 08 |A foldrészlet nagysdga: " ha: m2 - 737!

109 [A folcreszlet tulajdonjoga: f |

! [ 10 | A vagyon jellege: | Egyéb vagyon 2 |
11 | Az ingatlan forgalomkeépessége: Forgalomképes 9

| Vagyon tipusa: —‘

| 112 Az incatlanon levo éplletek, épitmények: db 7
113 [Maemiéki és természeti védettség: Helyi védettsége van 1 |

[ Tulajdoni adatok ]

114 A tulajdonszerzes jogcime: T ‘
\

115 A tulajdonba kertlés idopontja:

116 A tulajdoni hanyad jelzése:

[ Ingatlanra bejegyzett jogok és tények |

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2025.FEB.03.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . L 2 I
Ingatlanjelleq: 11222 ~ 233 Helyrajzi szam: 82809
Résztulajdoni adatok |
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve
| Kezeldi, szolgaltatoi adatok
| 1 28 |Vagyonkezelo kod: Gazdasdgi tarsasag 5 |
| név: | Palota Holding ZRt.
cim: (1156 Bp. XV., Szdrazndd u. 4-6.
| 129 |[Uzemeltetési kod: Gazdasdgi tarsasag 5 '
szolgaltatast név: | Palota Holding ZRt. ‘
ellato
cim: 71156 Bp. XV., Szdrazndd u. 4-6.
|
[ Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés év | értékvaltozas Ft (+-) i brutto érték egyenleg Ft |
| 131.0 [Konyv szerinti brutto érték | [
Forgalomképtelen g |
Korl. forgalomképes ' 1 |
Forgalomkeépes 2004 I 5931734
.~ 132.0 | Becsiilt érték |
Forgalomképtelen ]
'Korl. forgalomképes |
Forgalomképes 2004 17 900 834|
133.0 |Allagmutaté 4 | 40-59% - turheto, 50/
Adatrégzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités

datuma: 2025.FEB.03.




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

lapszam: 1. B
Ingatlanjelleg: 11222 - 233 Helyrajzi szam: 82809 A2
Jogi rendezettsége:  Rendezett 1
i A nem lakas célu helyiség terulete és fobb jel lemzoi [
[ B 01 |A helyiség postai cime: Pestujhelyi ut 31 o |
| B02 | Ingatlanon beldl: épulet jele: A lépcsohaz: ajto:
| BO3 ll-\ helyiség megnevezése: postahivatal o
| BO4 | A helyiség rendeltetése: Postahivatalok 12223
| ek
L.
| B0O5 Atarsashazi alapito | a helyiseg alapterulete: | m? : 93
"B 0 | okirat szerint 'kozos tulajdoni hanyada: | 289/ 1000 |
| B 07 Helyiség(csoportbol) résztulajdon: - 289/ 1000 |
. B08 A helyiség forgalomképessége: 'Forgalomképes o 5 |
B 09 A fo funkcio  helyiseg: ' db: 7|
By |eyisege ‘alaptertiete: | m? ; ~ 729
B 11 |Kiszolgdlo helyiségek: . db : 5
B12 |h'3|3"5ége" ialapterulete: | = 204
' Kiegészito 'helyiségek: s
| helyisegek alapteriilete: ' m2 - =
1 :
| B 13 |Alapterilet 6sszesen™: | m2 - 933
| B 14 [Kézmuellatottsag: \villany-viz 6
B 15 |Vizmérovel valo ellatottsag: | Nincs 1
| B16 |Fatési mod: |egyedi: géz 5
B 17 |Melegviz elldtottsag: | Villanyboyler 5

* Az 6sszes alaptertiletbe a kiegészito helyiségek teriilete is beleértendo!

A nem lakas ceélu helyiseég ertekadatai

Megnevezés ev [ brutto érték egyenleg Ft :
' B 18 |Konyv szerinti brutt6 érték 2003 \ 439000
' B 19 |Becsult érték 2004 | 12408 100
- B20 |Alagmutats \ 5 \ 60-79% - megfeleld, 68
Leiras: |
|
[
|
[
Adatrogzites: Adatellenérzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2025.FEB.03.




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

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 233 Helyrajzi szam: 82809 A2
A nem lakas célu helyiség éertékvaltozasai
[ Megnevezés \ év értekvaltozas Ft (+/-) | bruttd ének egyenleg Ft
B181  Brutto énték valtozas | 2003 + 439 000 439 ood
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.FEB.03.




( STS Tervezé és Szolgaltaté Kft.
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STATIKAI SZAKERTOI VELEMENY
a
1158 Budapest, Pestajhelyi aut 31. (Hrsz.:82809.) alatti tirsashdz
volt sarki postahivatal homlokzati kdarosodasrol.

Megbizé: Palota Holding Ingatlan és Vagyonkezel6 Zrt.
1156 Budapest, Szdraznid u. 4-6 Adészam: 10706996-2-42
Bankszamlaszam: 11715007-20409346-00000000. Cégjegyzékszim: 01-10-041768
Rakocziné Szigeti Andrea projektiroda vez , témafelelds e-mail; szigeti anita@palotah. hu
Szakértdi véleményt készitette: STS Tervezd és Szolgaltaté Kft.
2022 Tahi, Szentendrei Gt 1. Cégjsz.: 12-09-089350
e-mail; sts@sts.t-online.hu tel.: +36-26-385-074
Tahitotfalu, 2024 november 11. STS munkasz.: 1627/2024.

[ S TS Tervezd és Szolgaltatd Kft. 2022 Tahi, Szentendrei it |.  tel.: +36-26/385-074.  e-mail:sts@sts.t-online hu  web: www.sts.t-online.hu ]
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Statikai Szakért6i Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi ut 31. (Hrsz.:32809.) alatti tédrsashdz
volt sarki postahivatal homlokzati karosodasardl.

TARTALOMJEGYZEK
a
1158 Budapest, Pestijhelyi ut 31. (Hrsz.:82809.) alatti tarsashaz
volt sarki postahivatal homlokzati kdrosodasrol.

TARTALOMJEGYZEK 2
STATIKAI SZAKERTOI VELEMENY 3
1. A SZAKVELEMENY JELLEGE, A VIZSGALAT CELIJA:. SR |
2. A VIZSGALAT ELOZMENYEI, A RENDELKEZESRE BOCSATOTI‘ ADATOK ES TERVEK: ..coeveeererrereescssassneessssrassessnsens 3
3. A VIZSGALT EPULET ALTALANOS ISMERTETESE: ...cceuivessueessscasesseessissassossassssessnsssssssssasessssssssssssesssssssssessssassnssssens
4. HELYSZINI VIZSGALATON TAPASZTALTAK: ....cccucuv.e
5. A VIZSGALATMODSZIERE oot s
6. MEGALLAPITASOK, KOVETKEZTETESEK, JAVASLATOK c..coeviiiireinnes
T ISSZEFOGLALAS: o.vvvsesieeeessssssesssssesssessassssenssasassseassssssnessssessmssasssnsassssesssnsssssssassnseessasaessessassessssnesseseannsssanes

[ STS Tervezd és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendreiut . tel.: +36-26/ 385-074.  e-mail:sts@sts.t-online.hu  web: www.sts.t-online.hu ]
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Statikai Szakértéi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi ut 3 1. (Hrsz.:82809.) alatti tarsashaz
volt sarki postahivatal homlokzati kdrosodasardl.

STATIKAI SZAKERTOI VELEMENY
a
1158 Budapest, Pestijhelyi ut 31. (Hrsz.:82809.) alatti tarsashaz
volt sarki postahivatal homlokzati karosodasrol.

1. A szakvélemény jellege, a vizsgalat célja:
A szakvélemény részleges jellegli. A szakvélemény a Pestijhelyi ut 31. szdm alatti tdrsashaz
(dnkormdnyzati tulajdont) sarki volt postahivatal homlokzati rész kdrosoddsainak rogzitésére, a
kivalto okok megallapitasara, helyredllitasi- szitkség esetén megerdsitési javaslat tételére terjed ki.

2. A vizsgdlat elézményei. a rendelkezésre bocsdtott adatok és tervek:

A szakvéleményt a Palota Holding Ingatlan és Vagyonkezel6 Zrt. (1156 Budapest, Szaraznad u.
4-6.) képviseletében Rakocziné Szigeti Andrea projektiroda vezetd (telefon: +36-30/693-3064, e-
mail: szigeti.anita@palotah.hu) témafelelds 2024. november 11.-én e-mail-ben kiilddtt megbizdsa
alapjan készitettiik el.

A vizsgiélat érdekében 2024. november 07.-én helyszini bejdrast, szemlét tartottam, melyen jelen
volt a megbizo részérdl Szilagyi Szaboles (telefon: +36-20/544-4993, e-mail: szilagyi.szabolcs
(@palotah.hu) is.

Az épiiletrél semmiféle elézmény anyagot, tervet nem tudtak a rendelkezésiinkre bocsatani.

3. A vizsgalt épiilet dltaldnos ismertetése:

A vizsgalt épiilet Lke-1/HZ-2 épitési dvezetbe sorolt. A telek védett telepiilésrészen (VT)
helyezkedik el. A telken 1évé épiilet is védelem alatt 41l (VE).

A telek a Pestijhelyi Gt és Molndr Viktor utcasarkon helyezkedik el. A telek kozel téglalap
alaprajzu.

A telken 1évé épiilet zartsoru beépités mellett a Pestijhelyi Gton a telekhatdron, a Molnar Viktor
utcdban keskeny eldkerttel késziilt.

Az épiilet részleges (pince) + foldszint elrendezéssel, magastetds kialakitdssal épiilt. A pince a
vizsgalt résztdl tavolabb, az udvari bejard tulséd oldaldn helyezkedik el.

!/

1. melléklet a Budapest, XV keriilet szabalyozasi terv részlet. 2023.12.13.

|
[ STS Tervezd és Szolealtats Kft. 2022 Tahi, Szentendrei it 1. tel.: +36-26/385-074. e-mail:sts@sts.t-online.hu  web: www.sts.t-online.hu ]
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Statikai Szakért6i Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi Gt 31. (Hrsz.:82809.) alatti tarsashdz
volt sarki postahivatal homlokzati karosodasaral.

Az épiiletben bérlakdsok és a sarkon az OSnkormanyzati tulajdont volt postahivatal rész
talalhatok.

ok 773 %
10 000 térkep részlet 1966

let 1944

légifoté 1967.06.

[ STS Tervezd és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrei it 1. tel.: +36-26/385-074. e-mail:sts@sts.t-onlinehu  web: www.sts.t-online.hu ]
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Statikar Szakértér Vélemény a 1158 Budapest, Pestjhelyi ut 31, (Hrsz.:82809.) alatt tarsashaz
volt sarks postahivatal homlokzati kdrosodasardl

Miiholdkép 2024.03

Az épiilet L alaprajzi elrendezést. részleges pince + f6ldszint elrendezésii, magastetos

kialakitasu.

Az épiilet teherhordo féfalas kialakitassal késziilt, a Pestijhelyi oldal kéttraktusos, mig a Molndr
Viktor utcai rész alapvetden egytraktusos elrendezési. A teherhordo falak a kontirvonalon és beliil

vegyesen hossz- és hardnt iranyban taldlhatok.

Az altalunk vizsgélt rész az épiilet sarkan helyezkedik el. A toldszint feletti fodém boritott fa

gerendds kialakitdsu.

Agyoglapasztas Leqres
e’ e Al it T SR

Felloites r

Bl LS |

Falen botlins [

Also boritns

Nagvakeiot

[ S TS Tervezo és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrei 0t 1. tel.: +36-26 / 385-074.
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Statikai Szakértéi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi 4t 31. (Hrsz.:82809.) alatti tirsashaz
volt sarki postahivatal homlokzati karosodasarol.

A tetészerkezet a zar6fodémtdl fliggetlen, kotdgerendds, fliggesztOdmiives, szelemenes,
alloszékes kialakitast kontyolt nyeregtetd, az alaprajz miatt tagolt elrendezéssel (lasd légifotdkat).

A tetbszerkezet szarufiin lécezés és a Pestijhelyi ut irdnydban hornyolt szalageserépfedés, mig
a Molnar Viktor utca iranyaban hodfarka cserépfedés taldlhatd.

Az épiilet épitési ideje a szerkezetek jellege, a miiszaki megoldasok €s az anyaghasznalat alapjdn
az 1900-as évek elsd évtizedeire tehetd.

4. Helyszini vizsgdlaton tapasztaltak:

Molnar V. utcai homlokzat.

[ S TS Tervezo és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrei ut 1. tel; +36-26/385-074. e-mail:sts@stst-online.hu  web: www.sts.t-online.hu J
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Statikai Szakértoi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi it 31. (Hrsz.:82809.) alatti tdrsashdz
volt sarki postahivatal homlokzati kdrosodasdrol

P

Sarki magas attikds homlokzati rész, miikd fedéssel és miiké diszekkel. A homlokzat felsé részén egy feliilrél
lefutd (lefelé zdrddd) repedés ldthato. A fodém also sikon, a nyilds redonytok felett vizszintes repedés
mutatkozik. A homlokzati diszek, szétfagytak, jelentds résziik hianyzik. A labazaton és felette felazasra utalé
vakolat szétfagyds és hidny lathatck.

{ S TS Tervezé és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrei it 1. tel.: +36-26/385-074.  e-mail:sts@sts.t-online.hu  web: www.sts.t-online hu J
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Molnar V. utcai oldal. A homlokzaton jelentds elszinezddeés, sokiiilés lathatd a vizelvezetés rendezetlensége
miatt. A bddogozds t6bb helyen meggorbiilt a faltél elvall. Az attika végeénél ferde repedés mutatkozik.

: e T caee S
Molnar V. utcai oldal. A homlokzaton jelentds elszinezédes, sokiiilés lathato a vizelvezetés rendezetlensége
miatt. Az ereszdeszkazat also része ezen szakaszon a leazdsok miatt karosodott, alulrdl utélagosan le lett
z ereszesatorna és ejtéesc nemrégen leit cserélve.




Statikai Szakértér Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi at 31. (Hrsz.:82809.) alatti tarsashaz
volt sarki postahivatal homlokzati karosoddsarol.

i

Pestujhelyi utcai oldal. A homlokzaton jelenids elszinezddés, sokiiilés lathato avizelvezetés rendezetlensége
miatt. Az ereszcsatorna régebbi, az ejtdcsovet cserélték. A miikd elemeknél elmozdulas mutatkozik.

- 10. oldal -
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Statikai Szakértoi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi at 31. (Hrsz::82809.) alatti tirsashiz
volt sarki postahivatal homlokzati kdrosoddsarol.

Pestijhelyi utcai oldal. A homiokzaton jelentds elszinezddeés, sokiiilés lathato a vizelvezetés rendezetlensége
miatt. A sarokrésznél kizel fiiggdleges, felfelé megnyilo repedés alakult ki. A repedés maximalis mértéke
4-8 mm. A fenti miiké elemek elmozdultak az elmozdulds mértéke cm nagysagrendii.

&S

[ STS Tervezd és Szolgaltatd KR, 2022 Tahi, Szentendrei t [. tel.: +36-26/ 385074,  e-mail:sts@sts.t-onlinehu  web www.sts_t-onrine,hq
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volt sarki postahivatal homlokzati karosodasardl.

[ Statikai Szakérdi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi it 31, (Hrsz.:82809 ) alatti tarsashaz ]

Pestujhe!yi utcai oldal. A homlokzaton  jelentls elszinezddés, sokiiilés lathaté a vizelvezetés rendezetlensége
miatt. A sarokrésznél kizel fiiggdleges, felfelé megnyilo repedés alakult ki. A fenti mikd elemek
elmozdultak.

-~ i\

Neten felleheti régebbi fotok
(2019 Kondor Albert és Kertész Zsolt)
A képen jol lathatok a jelenlegi kdarosodasok.
Mar 5 éve ugyanigy meg voltak. Azdta
kismértékben fokozodtak.

[ S TS Tervezd és Szolgdltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrei Gt |, tel.: +36-26/385-074.  e-mail:sts@sts.t-online hu  web: www.sts t-online hu ]
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[ Statikai Szakértdi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi ut 31. (Hrsz.:82809.) alatti tdrsashdz ]

volt sarki postahivatal homlokzati karosodasarol.

Neten fellehets régebbi fotok (2013.10. Jona Tamads). A kepn a J'e?éﬁ;’egi karosoddasok, mar ] éve_zs meg vol'a/c,
csak kevéshé erdteljesen.

Sarki holokzar felsd része. A bal oldalon a jelentds homlokzati repedes ldtszik. A ferde miiko alsé részén
Jjelentkezik repedés. A jobb oldali miikd disz felsé része szétfagyott, hianyzik (leesett vagy eltdavolitottadk).

[ STS Tervezo és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrerut 1. tel.: +36-26/385-074.  e-mail:sts@sts.t-onlinehu  web: www sts.t-online hu ]
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volt sarki postahivatal homlokzati karosodasdrol.

[ Statikal Szakértéi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi at 31. (Hrsz.:82809.) alatti tirsashaz ]

Y : A= : >
Az épiilet sarkandl alaprajzi letorés helyezkedik el, melyet a tetGidom is lekovet. Ezen letort tetdszakaszon
nem cserepezés, hanem deszkazatra készitett korcolt badogfedés talalhato.

Sarki rész a padlastérbol. A lefuté szarukon, élszarukon, deszkazaton, aldtamaszio oszlopon és
kotégerenddn ledzdsra utalo elszinezddés és korhadas jelei ldthatok. Az oldalfal is dzik, rajta szétfagyott a
vakolat, nagy feliileten levalt.

-

[ S TS Tervezd és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrei it 1. tel.; +36-26/385-074.  e-mail:sts@sts.t-online hu  web: www.sts.t-online.hu ]
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Statikai Szakértdi Velemeny a 1158 Budapest, Pestujhelyi it 31. (Hrsz.:$2809.) alatti tarsashiz
voit sarki postahivatal homlokzati kirosodasarsl.

E: 3 - . - e
Sarki rész a padlastérbél. A lefuté szarufakon, élszarukon, deszkdzaton, aldtamaszté oszlopon,
szelemeneken ledzdsra utalo elszinezddés és korhadas jelei ldthatok.

Cserepeken elszinezddés, salétromosodds ldthato. A cserepezés és badogozas kézotti valtdasndl kildini,
hézag van.

[ STS Tervezo és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrei it 1.  tel.: +36-26/385-074. e-mail:sts@sts.t-online.hu  web: www.sts.t-online.hu J
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volt sarki postahivatal homlokzati karosodasardl.

_ = o = h- R T BN 1 :
Sarki rész a padldasterbol. A lefuto élszarukon, deszkazaton, aldtamaszto oszlopon ledzasra utalo
elszinezddés és korhadas jelei lathatok. A bal oldali részen a vizszintes fogdfat kis kereszimelszetii duccal
tamasztotiak meg. Cserepeken elszinezddés, salétromosodas lathato. A cserepezés és badogozds kozitti
valtasnal kildtni, hézag van.

e ) £

Sarokrész a tetékibuvon keresztil. A miikd disz also részén repedés ldthato.

( STS Tervezd és Szolgaltato Kft. 2022 Tahi, Szentendrer Ut 1.  tel.: +36-26/385-074.  e-mail:sts@sts.t-online.hu  web: www.sts.t-online.hu ]
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A cserepezés tobb helyen téredezett, e[mozdult,térmelék van rajta. Az attikafalon lévé bdog 16bb
helyen erdteljesen meggorbiilt, elmozdult. Az attikafal hatsé feliiletén a feldazds miatt a vakolat szétfagyott,
levdlt.

5. A vizsgélat médszere
Az épiilet vizsgalata szemrevételezéssel tortént. A vakolatlevalds és a szerkezet jellege, épitési
kordra jellemzd kialakitdsa miatt a teherhordd részek meghatdrozhatdk voltak. A tapasztaltakat
fotokon rogzitettiik (1asd fentebb).

6. Megallapitisok. kdvetkeztetések. javaslatok
Az épiilet sarki részén tapasztalt kdrosoddsok annak eldrehaladott kora, és a karbantartdsanak
hosszu tavu hidnya miatt alakultak ki.
Az épiilet régen késziilt (kb. 100 éve) az akkor haszndlatos anyagokkal, jaratos szerkezeti
megolddsokkal.

A jelzett homlokzati repedés, karosodads a fellelt fotdk alapjan mar régota jelentkezett, jelenlegi
formadjat lassa folyamat keretén beliil nyerte el.

A repesés a homlokzat fodém feletti részén alakult ki, felfelé megnyilé jelleggel. A foldszinti
falon ilyen kdrosodds nem lathat6. Ez egyértelmiien azt bizonyitja, hogy nem a teljes épiiletsarok
mozdult meg, hanem csak a fodém feletti attika rész.

Az attikafal belsé oldalan a siillyesztett elrendezést kontyolt nyeregtetd helyezkedik el. A tetd
szarufak, élszaruk talpszelemenje az attikafalba van befalazva, a fal magassdganak kb. felénél. Ez
alapjdn a tetdszerkezet mereviti, fogja vissza ezen attikafalat.

A tetGszerkezet jelentds részben az eredeti faanyagokat tartalmazza. A cserepezés és lécezés
anndl felhasznalt anyagok alapjan mar sok évtizeddel ezeldtt (kb. '60-es *70-as években) le lett
cserélve, 4t lett rakva. De ezen cserepek és lécezés folott is eljart az id6. Sok cserép anyagaban
atazik, atfagyott, méllik, a nedvesség igy be tud jutni az dcsszerkezethez.

[ STS Tervezd és Szolgaltats Kft 2022 Tahi, Szentendrei it |, tel. +36-26/385-074.  e-mail:sts@sts.t-onlinehu  web: www.sts t-online hu ]
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volt sarki postahivatal homlokzati karosodasdrol.

A tetd sarki részén egy koztes tetdsik keriilt kialakitdsra a szarufakon deszkazattal és korcolt
badog fedéssel. A tetd és az attikafal kdzotti nagyméretii vapa is bddogozdssal fedett.

A badogozis és cserépfedés csatlakozdsa nem korrekt, a padlastérbdl kilatni rajta, igy a
nedvesség is be tud jutni. A ferde tetésik és hajlatbadogozas jelentésen hulldmos, ami mozgasokra
utal, ezaltal a korcokon keresztiil is bejuthat a csapadék az dcsszerkezethez.

Ez a bedzdsos helyzet mar régdta fenndllhat. Ennek kdvetkeztében a tetdszerkezet faanyaga
nedves, elszinez6ddtt rajta korhadas, gomba és rovarkdrtevok nyomai lathatok. Ezen kdrosodas
fokozottan az attikafal mogétti részen jelentkezik. Tobb dcsszerkezeti elem (szarufa, élszaru, fogofa,
ferde dic, oszlop) jelentdsen karosodott, deformalodott.

Az Acsszerkezet az attikafalra tdmaszkodik és annak megfogasat is végzi. Az dcsszerkezeti
elemek kirosodésa, deformalddasa kdvetkeztében azok mozgasa mozdithatta meg az attikafalat is.

A tovibbi karosoddsok megsziintetése érdekében az dcsszerkezetet haladéktalanul végig kell
vizsgalni, meg kell erdsiteni és ki kell javitani.

A kdrosodott elemeket a kdrosodds mértékének megfelelden kell megerdsiteni vagy kicserélni.
Az écsszerkezet javitdsa kdzben ligyelni kell minden szerkezeti rész stabilitdsdra. Sziikség esetén
ideiglenes ducolatot, dllvanyzatot, Gsszefeszitéseket kell alkalmazni. A megerdsités, javitas nem
csak az dcsszerkezeti elemeket, hanem azok kapcsolatait is érinti. Ezennél sziikség esetén
acskapcsokat, atmend menetes szdrakat, vagy szerkezeti facsavarokat kell beépiteni.

Az acsszerkezet megerdsités mellett a kdrosodast eredményez0 kivaltod okot is meg kell sziintetni.
At kell vizsgalni a teljes badogozast és szilkség esetén javitani, cserélni kell. Ez a cserepezésre is
vonatkozik. Ezen munkalatok kapcsdn a tetén 1évé folosleges antenna kivezetéseket meg kell
sziintetni. A tetokibavok kornyezetét is végig kell ellendrizni.

A tetdvel Gsszefliggésben az attikafal badogozasat is végig kell ellendrizni.

Az attikafalakon 1évé ledazasok jelentds része is a fent leirt javitdsi munkalatokkal
megsziintethetd.

Az attika tetején lévé négy miiké disz koziil mar kettd jelentdsen kdrosodott, hidnyos. A masik
kettd diszen is mutatkoznak repedések az eldérehaladott koruk és kornyezeti hatdsoknak kitett
allapotuk miatt. Ezen diszekrdl részek barmikor letdrhetnek. balesetet okozhatnak. Célszerl ezen
elemeket eltavolitani, vagy lecserélni. Védett épiiletjellege miatt az eltavolitott elemeket meg kell
6rizni (célszerli az udvarra letarolni).

A tetdszerkezet megerOsitése utdn az attikafal jelenlegi dllapotanak stabilizdlasa érdekében a
felsd talpszelemen sikon a falat célszerl visszakotésekkel ellatni. Ez a falon és talpszelemenen
atmend menetes szdrakkal, teherelosztéd lemezzel csavarozassal térténhet (M12mm menetes szdr,
MI12mm aldtét és csavaranya horganyzott feliiletkezeléssel 8.8 anyagmindséggel, Lp100x100x8mm
teherelosztd lemezzel S235JR anyagmindséggel). A visszakotés 60-80 cm-ként késziilhet. A
homlokzaton a lemez €s a csavar a vakolatba siillyeszthetd.

Ezt kévetden lehet a homlokzaton 1évé repedést helyreallitani. A repedést fagyalld, rugalmas
fugdzoanyaggal kell kitdlteni. A repedés két oldalan kb. 25-25 cm szélességben erdsitd haloval
ellatott 1j vakolatot kell késziteni.

Javitasi munkdlatok végzése kizben a meglévd, megmaradd épiiletszerkezeti részek, folyamatos
stabilitdsdra és épségére tigyelni kell.
Kivitelezés kdzben az érvényben lévo baleset- és munkavédelmi eldirdsokat be kell tartani.

- 18. oldal -
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[ Statikai Szakértdi Vélemény a 1158 Budapest, Pestijhelyi it 31. (Hrsz.:82809.) alatti tarsashdz ]

7. Osszefoglalds:

Az épiilet kb. 100 éve épiilet, az akkori kornak megfelel6 anyagokkal, technoldgiaval. A jelzett
homlokzati karosodds a karbantartdsmentesség €s a tetOszerkezet hosszutivon bekdvetkezett
allagromlasa miatt alakult ki.

A tetészerkezet, cserepezés és badogozas allapota a helyszinen latottak alapjan tiirhetd, illetve
részben veszélyes. A tetd acsszerkezetét faanyaga részben megtarthatd, megerdsitendd. Ezt
faanyagvédelmi szakértd és/vagy rutinos dcsmester bevondsaval kell elvégezni. Az dcsszerkezet
azasanak elkeriilése érdekében a cserepezést és badogozast is ki kell javitani, ill. sziikséges helyeken
le kell cserélni. A padlastérben 1évé sok lomot el kell tavolitani.

Az épiilet attikafala tirhetd, részben veszélyes illapotd. A falat a megerdsitett
acsszerkezethez kell visszakotéssel elldtni. Ezt kovetden a homlokzati repedés lejavithato.
Az attikafalon lévé diszek karosodott dllapotuk miatt eltavolitandok.
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Uzlethelyiség ingatlanral

Budapest, 2025. februar
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Megrendeld azonositd
Keruleten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Az értékelés celja

Tulajdoni lap szerinti méret

Helyiségcsoport redukalt alapterilete

Tarsashaz telek terilete
Eszmei hanyad

Belsé miszaki allapot
Megkozelithetésége

Ertékelés alkalmazott mddszere

ERTEKELESI BIZONYITVANY

UJP-0333

Pestujhely

1158 Budapest, Pestujhelyi ut 31. fsz. 2.
1 82809/0/A/2

Uzlethelyiség

zlethelyiség

Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez

93 m?
: 93m? Fajlagos m2 ar: 537 000 Ft/m?
¢ 731m?

289 / 1000
: feldjitando

utcai foldszint

piaci 6sszehasonlito- és hozamalapu maodszer

Budapest Févdros XV. Kerilet Onkorményzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjdn megéllapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értéke:

49 900 000 Ft

melybdl a telek eszmei érteke:

azaz Negyvenkilencmillio-kilencszazezer- Ft .
3 380 000 Ft
azaz Harommillio-haromszaznyolcvanezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

A megallapitott értek netto értéknek tekinthetd. Amennyiben a jogiigylet AFA kérbe tartozik, abban az esetben a

piaci érték az AFA sszegét nem tartalmazza.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja
Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

KészUlt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2025. februar 7.

1/1 , tulajdonjog

¢ 2025. februdr 4.
: 360 nap
: forgalomkeépes

CPR-Vagyonertekeld Kft.
1085 Budapest, Jozse! ki, 59
Adoszam 22771593-2-42

s erten

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szdm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, elidegenitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerllt sor, tovabba megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszordosen maddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és mas
értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1158 Budapest, Pestujhelyi ut 31. fsz. 2.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 93,0 m?

Helyrajzi szdma: 82809/0/A/2

Ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: Uzlethelyiség

Bejegyzd hatdrozat: Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek. 3,45 m2 kilsé kamra 13,5 m2 pincerekesz.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyzd hatdrozat: -

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. kerilet Pestijhely vdrosrészében, a Pestijhelyi Ut és a Molnar Viktor utca sarkan fekszik.
Kdrnyezetében jellemz8en régi épitésl utcafronton allé tarsashazak alinak, melyek muszaki dllapota tobbségében
kdzepes.

Témegkdzlekedési elldtast a BKK buszjaratai biztositanak, a megallok kb. 30-300 méterre elérhetdk. Az ingatlant
megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-,és szakszolgaltatast
biztositd intézmények 1000 méteren bellil elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
[ villamos Autdbusz (] Trolibusz [] Metro/Faldalatti [J vasut

3. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan daltalanos jellemzéi

A vizsgdlt ingatlant befoglalé épilet a Pestujhelyi Gt és a Molndr Viktor utcdk dltal hatdrolt saroktelken helyezkedik
el. A tarsashazi egység az 1930/40-es években épilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben. Az utcafrontra zartsoru
beépitéssel épiit, belsé udvaros kialakitasu foldszintes lakdépllet fliggdleges teherhordd szerkezete kisméretd
falazétégla, a zaréfodém fa szerkezet. A homlokzaton hészigeteld rendszer nem kerllt elhelyezésre, a |abazati
részen- talaj ment felvizesedés okozta — vakolathidnyossagok/hibak tapasztalhatok. A fa acsszerkezetl magastetd
cseréppel boritott, ereszcsatorna allapota megfeleld, a felszini csapadékelvezetés megoldott.

Az értékelt ingatlan eredeti funkcidja szerint postaként Uzemelt, az elmult években nem hasznositott. Tobb
bejarattal rendelkezik mind az utca, mind a belsd udvar feldl. A szemle idGpontjaban a belsé tér megkozelitése a
Molnar Viktor utca feldl nyilé mellékajton keresztil volt lehetséges, melynek fa szerkezeti elemei kis mértékben
vetemedettek, zdregysége megfeleld dllapotu. A tobbi bejirat nyithatosdga nem tesztelt, homlokzati nyilaszarék
raccsal ellatottak, az ablaktabldk megfeleld dllapotban, szemrevételezés alapjan biztonsagtechnikai szempontbdl
megfeleldek. Az dsszes kdzmirendszer kiépitett, az elfogyasztott foldgdz, elektromos dram és viz hitelesitett
mérdordval mért. A fltést az elmult évtizedben beépitett gdzcirkd biztosithat, a fUtési hé leadasa
lemezradidtorokkal torténik, a HMV ellatas felsé szerelésd vizmelegitdkkel megoldhatd, gépeészet
mukoddképessége nem tesztelt. A fellletképzések elhaszndlodottak, nem részeslltek feldjitasban az elmult
évtizedekben, a padozaton mozaiklap, lindleum elhelyezett, a falak festettek, a vizeshelyiségben részben
csempével ellatottak.

A tartoszerkezeti elemeken lokdlisan — szigetelési hidnyossagok okozta - dzdsi nyomok, vakolatmallds/omias,
foltosodas, melyek a tartoszerkezet adllékonysagat ugyan nem befolyasaljak, ugyanakkor javitasuk javasolt.

Epiilet:

Eptlet épitési éve: 1930/40-es évek o
Epilet szintbeli kialakitdsa: faldszint fs2eli Sllmpat
Alapozas, szigetelés: savalapozas, vizzdro szigetelés kozepes
Fuggdleges teherhordd szerkezet: kisméretd falazotégla kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: boritott fa zarofodém kozepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetl magastetd, cserépfedes kozepes

Epilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott felujitandd

Ertékelt helyiségesoport: iizlethelyiség

Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett mérdoréval rendelkezik atlagos
Vizvezeteék: kiépitett, hitelesitett mérdoraval rendelkezik atlagos
Gazhdlozat: kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik atlagos
Kozcsatorna: kiépitett atlagos
Gyengedramu berendezés: =

Egyéb: -

Belsé terek feltlete: festett, csempeburkolattal ellatott feldjitando
Belso terek burkolata: mozaiklap, linéleum feldjitandd
Vizes helyiség(ek) feltlete: festett, csempézett felujitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: lindleum feldjitandd
Kilsd nyildszardk: gerébtokos fa szerkezet, dupla Uvegezés feldjitando
Atlagos belmagassdga: 3,60m magas
Belsd nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( parnafa tokozasu ajtok kdzepes
Fltesi rendszer: gdzcirkd biztositja radidtorokkal j6
Melegviz biztositasa: felsd szeerlési elektromos vizmelegiték atlagos
Meglévd kozmd-kidlldsok: viz, villany, géz, kbzcsatorna

Meglévd kozml mérdorak: villanydra, vizora, gdzora

Feldjitas éve: 2015 kornyéke

Feldjitds targya: fltésrendszer korszerdsitése (U] gazcirko)

Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: felajitando
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajdnldsai (EVS 2016) szerint, a tobbszér mddositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el6irtaknak megfelelGen
készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdciés onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, 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 helyezésérél sz6lo
jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés mddszerei két fé kategdridba oszthatok: a piaci érték alapl és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuléd mddszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszdmitdson
alapulo) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkedtek,
anélkul, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendé ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerulnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezé tényezbk szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti dr / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkaozelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet§ hasonid tipust ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmertild
kiaddsoknak a kiildnbségébdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései Gsszefoglalva: (2025 Q1)

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

2. A j6vBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditdsi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tobbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasaok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A nettd (izemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa) mint hozamszdmitdson alapuld
értek.

A madszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetéhen alkalmazzak.
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5.1.3. Koltségalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeldallitdsi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értekcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterllet értékét. Epités alatt |évd |étesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet eértékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a t3gabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formdjdt. A bruttd helyettesitési (potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos muszaki jellemzékkel és funkcidval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeléallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre 316, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. altal kiadott Epit&ipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2024, évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6é mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.] fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) karnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f§ szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegl épiletek 50-80 év,

- inari és mezdégazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdaségi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategaridban, szdzalékosan kell megadni.

5.1.4. Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerlleten belili elhelyezkedése: Pestljhely

Tarsashaz telek terilete: 731 m?

Eszmei hanyad: 289 / 1000

Albetétre jutd telek terllet: 211,26 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen beliil: 80 000 Ft/m?

Ertékmodositd tényezd: 0,2 onalléan forgalomképtelen, eszmei hanyad
miatt

Telek eszmei értéke: 3 380 000 Ft , Harommillié-haromszaznyolcvanezer- Ft .
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

[ 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer k]
Al I Osszehasonlitdsnal alkalmazott adatok
Ertékelt ingatlan
1. adat 2. adat 3. adat
Ingatlan
1158 Budapest, Budapest, XVI. Budapest, IV. Budapest, XVI.
Pestujhelyi it 31. fsz. 2. Ujmatyasfald Megyer Rakosi ut
Alapteriilet 93 m? 42 m? 60 m? 57 m?
Ajdnlat dra: 29 800 000 Ft 39 000 000 Ft 47 000 000 Ft
Kinalati/eladasi ar: K(2025) iaa) L)
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 638 571 Ft/m? 585 000 Ft/m? 742 105 Ft/m?
. ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -
Al Joran: 34387776 34490632 34553938
Ertékmadosité korrekciés tényezék
kisebb kisebb kisebb
Eltérd alapteriilet ingatlan-nyilvantartds
érd alapterii ingatlan-nyilvéntarta. % 3% 5%
Keriileten beliili 2 XVL. V. XVI.
. Pestujhely
elhelyezkedés 0% 5% -10%
Epiileten beliili Jtcoi utcai utcai utcai
elhelyezkedés, megkdz. 0% 0% 0%
c:rfta!énos r’nﬁszakr‘ felijitandé kozepes j6 i6
dllapot/szinvonal -5% -10% -10%
; Tk 5 hasonlo hasonlo hasonlo
hasznosithatdsag uzlet
0% 0% 0%
; " Gu g nincs nincs parkold, pince
Egyéb helyiségek kiilsé tarolg, pince
SR IENAEae ! 5% 5% -5%
e’p:fes éve, fiidiias Goak 1980 2001 1950
épiiletszerkezet -5% -5% 0%
T 5 ; hasonld jo hasonlo
hdz miiszaki dllapota dtlagos
0% -5% 0%
Osszes korrekcié*: -10% -13% -29%
Korrigdlt egységdr: 574 076 Ft/m? 507 195 Ft/m? 529 863 Ft/m?
Korrigdit piaci fajlagos dtlagdr: 537 000 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 49 900 000 Ft
azaz: Negyvenkilencmillié-kilencszazezer- Ft .

Az dsszehasonlitd adatok felhasznildsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatd maddon torténhetnek, a
kindlati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhatdnak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakértdi mérlegelés
alapjan biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket veszink figyelembe.

(sszehasonlitidsban szereplé adatok révid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

42 m2 tertletd, foldszintes, Uzlethelyiség, utcai portallal sétald utcaban.
Az épllet 80 évek kozepén épiilt. Allapota dtlagos.

60 nm-es, négyemeletes tarsashdz foldszintjén. A helyiség egy légterd, kis konyha,
mellékhelyiség , taroldhelyiség. Egyedi flitésd (kombi-cirka).

frekventdlt helyen sarki Uzlethelyiség, sajat utcai parkoléval és 20 nm-es pincével.
Légkondiciondlt, gazcirkds flités, 3 fazisu dram
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan | dsszehasonlité dsszehasonlitd osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
, ) 1158 Budapest, Bp., IV. Bp., XV. Bp., XVI.
ingatlan elhelyezkedése: PestUij::lvzi it 31. Megyer Anaill Csdmari
ingatlan megnevezése: lizlethelyiség uzlet tzlet Uzlet
hasznosithatd teriilet (m?): 93 60 80 155
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 200 000 180 000 350 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ha): 2025 2025 2025
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 3167 2138 2145
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -7% -3% 12%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -5% 0% -5%
févaroson beliili elhelyezkedés 5% 5% -5%
épuleten bellli elhelyezkedés 0% 15% 15%
Osszes korrekcié: -7% 17% 17%

Korrigalt fajlagos alapar:

2958 Ft/m2/hé

2 509 Ft/m2/hé

2 518 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

2 662 Ft/m2/hé

Jsszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

60 nm-es, négyemeletes tarsashaz faldszintjén. Kombi-cirka.

Ingatlan.com/34490632

2. adat: csaladi haz alsé szintjén |évé Gzlet. Jekenleg vegyeskereskedésként tizemel.
Ingatlan.com/34553370

3. adat: 1. emeleti, j6 llapotu Uzlet, forgalmas féuton. Ingatlan.com/34552804

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2662 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag:

87%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2584 589 Ft
Kolitségek:

Felljitasi alap: 3% 77 538 Ft
Igazgatasi kdltségek: 2% 51692 Ft
Egyéb kdoltségek: 5% 129 229 Ft
Kdltségek dsszesen: 258 459 Ft
Eredmény:

Eves izemi eredmény: 2326 130 Ft
T6késitési rata (szamitas 6. old.): 8,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 29 100 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

azaz HuszonkilencmilliG-egyszazezer- Ft .

29 100 000 Ft
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité maddszert, mint f§ szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatésagot és
az Uzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapd mddszer tiikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
madszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott mddszerek SzAmRat etk Saly [%] SHlpmwtLerteK
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: 49900 000 Ft| 100%| 49900 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: 29 100 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 49 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
49 900 000 Ft

azaz, Negyvenkilencmillié-kilencszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetd vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositdsdval 6sszefuggésben
a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedély,
jovéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett 3llapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk felel&sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetlenul sszefliggd tartozés (kodzizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magaban foglalja az épuletek (ha van) rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékeét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kérilményekben beadlld lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték felllvizsgdlata;

- nem vallalunk felel@sséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el6z8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrdl széldé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzéi jogi védelemben részesild
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).

9. oldal
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8.

OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

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

Szakvélemény fordulénapja

49 9500 000 Ft

azaz  Negyvenkilencmilli-kilencszazezer- Ft .

2025. februar 4.

Szakvélemény érvényessége : 360 nap

Fargalomképesség értékelése

forgalomképes

Budapest, 2025. februdr 7.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES| BIZONY{TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4,
5
6
7
8

INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)

Adasvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

Fényképfelvételek

1158 Budapest, Pestujhelyi ut 31. fsz. 2.

OO0 EOE
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MELLEKLETEK: 1158 Budapest, Pestujhelyi ut 31. fsz. 2. Hrsz: 82809/0/A/2

TULAJDONI LAP

sktronikusan alairta;

_ Lechner Nonprofit Kit. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhvatah Foosztaly
Budapest. XIV.. Bosnyak tér 5. 1580 Budapest. P£ 101 Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés sz 8000004/20031/2025
20250130

BUDAPESTXVEER.
Belteriilet 82809/0/A/2 helyrajzi szam

171

1158 BUDAPEST XV.KER. Peatdibelyi Gt 31. ftldszint. ajcd:2. "fellilvizsgalat alatc”

LRESZ
1. kz egyéb 3nadlld ingatlan adazai:
megnavezés cecfilet szobdk széma aszmel hanyad tulajdoni forma
; n2 egész/fél
dzlechelyiség L g 0 289/160¢ magan

]
Bajagvzd hatdrozat: 264525/1/2007/07.10.0L
2. bejegyzd hatarozat: S00015/219/1958/98.02.23

Tarsashaz

Az 5nillé ingatianhoz tartozrnak az ala pitd okirathan meghatarozott halyisegelk.

3. bejegyzd hatarozat: 75705/159€/1983.07.2
3.45 mZ kalsS kemra 13.50 mZ pincerckes

1

LRESZ

3. tulajdoni hadnyad: 1/1
bejegyzl hatarozat,
jogecim: 16861, &vi
jogallas: ctulajdoncs
név: BP.FGV.XV.EER. ONEORMANYZAT
cim: 1133 EOUDAPEST XV.E=ER. Bocskai utca 1-3.

1/2007/97.10,01

mMRESZ
MEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

A=
a2

ies tulajdoni lap masclat tartalms a kiadidst megeldzd napig megegy
ingatlan-ayilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemls mdsclat a feondlld b

a teljes misclat wvalamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dolumentum
¥inyomcatva nem mindsfil hizeles bizonyitd ereild dokumentumnak. Ez a tulajdoni lep

kfiltségvetési szerv részére rerilt kiadasra.

jagyzésaikst,

TULAJDONILAP VEGE

11. oldal
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TARSASHAZTULADONT ALAPITO OKIRAT (Részlet

TArasashaAa=4+i11a Flooant
At Aarm Tl el i - -

T.

AlFalanos rendelkezduek

A FWvarasi TV-UV. keriilebi TV a 2749 sz. ‘tnlajdeni lapon,
AT209  hres. alali felveatbl, természetben Budapest, XV.ker.
Pestnjhelyi ut 31 . (Malnar Vikbtor u.31.) szam alatti, a Magyar
llam tuladdanabhan  allé hdzingatlant, mint az ingatlan keze-
Mide, a 3271969, (1X.30.) Korm. szamn rendelet 2.5 (2) bekez-
Mésa alapjdn, az 1. szdm alath mellékelt  tervrajzok, va-
Tamint a 2. =snim alatt mellékelt mlllafras szarint tarsas~
hWainza alakitga Al

N tarsashdz  Aridklakdsail 4= nem lakas céljara szolgals
Ernlyindgei a inlen alapita okirat rendelkezédseinek
megfelallfiay, mnint Ardillakdsnk, pnem lakds ec4ljara szolgald
helyistgek. & Fasdas taladilonban marads telek, apiiletrész,
Twerendesndasel fa Falarearalsask kdzds hasznadlatanak jogaval, -

3241989, (TX.30.) Eorm. scaind rendelet alapjan é4rteékesitve
= A vevhk  a~emdlgi Falajdondbha kerillnek azzal, hogy a
mindonkar] tnloglanacticsalk caymis kandtti jogviszanyat az
1377, &u§ 11, tur. pendelkerzdasi ds az alapitd okiratban

faclattak a~ =!ohhinl azerint anabidlvaznzik:

T-T.

Riinde da kiilon kulajden

>
.y

Kai=ds tulaidog

1

& rulaidonnstireak Lisas tulajdondban maradnak az 1.sz.
atatt mellakelt  torvekan  Felbiintetett 4s a 2.sz. alatt
a-llékelt mileirashan  kérilfrt telak g a k8vetkez8
“spttményreszsl, herendezisal As felszarelének:

Teleak: 731 m2,

Alap éa  fulmenf falalk, pillérelk, Yémények,
sl TH820: .

T1T. Kizhenst  fédém burkalat nalkiil, valamint a
ZAvaFadsn

]

-y
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Ty,

1r
L
VT,
VrT
T*

AT
Y1I.

ATIT.

Xy,
AV,
XVT,

23

VITI.

Tattn Yfwi] i Feménvek, szelldz8k, kémtnyfadkévek.,
Rideamazerkonastak (kémﬁnysz@qﬁryek, falszagély,
pArkAnyFedisal, kisnydk 18k, figgl és
InFn]ydrqntnrnék).

Kéniin padlaster

‘Rejarati Eapu, lkapuald.

Kdréa tArald, we, mnsdkonyha .

Pincei €alyvassk, Al teralk,

Hi2vilAgrtasi berendenssealk,

Kiil s homlaknat 3 lshazat, épllet koriili jarda.
Elektromas fvezetak 4 Felekhatartsl a kildn
tulajden quyasztésmérﬁiq. :

Viz nyomévezetsk a vizératél a  kiildn tulajdonba
Edrtant Tekitesiq,

GAz gerincvezatek a telekhatartol a kiilén tulajdonu
helviasgek gazmérlh oriajaig.

Csatornavezetek a kiilén tulajdontesl a
telekhatarisg,

L@vﬂlnznkrénypk, Kukdsedények.

A kézds fulajdnn 100071000, azaz ®gyezer/egyezer
"mlajdani hanvadhe] al.

BoOEhGldn tulaidon

Természathen mrqaschva an eques Fulaidonostarsalk kiilén
Foladidnnaha Ewrillnel,  mipk bﬂrsaghhﬁtu]ajdoni illet8asaqiik

Flkatardsne - a4 1y

“a Fulajdenhan marada vigyonrédszek kézds

birtoklasanar hasznalakanak jogaval = ar egyea
+ﬁrsaqhh:—ﬁr&blﬁhimok EE nem lakss céljara szolg4le
helyisagelk, anok tartnaskaival, felszecreléseivel, az

Aldbhiak szarint:

e
i

A Magyar 211amet il1leti a  tervakep 1. azammal jeldlt
Pwnkﬂihalyi Ot 31, FAldasxine 1. ajts alatbi, 2 smobidbsl es 1
felzzobihel, valamink ha)afiilke, 218sz0ba, fitrd8szoha+We,
konyha és u¥o mel lalhhel v saaii ] Alle, 72 m? alaptertilety
driklakas, A horzd  tarteze 3 g2 killsd kamra, 4 m?
pincerakess, valamint a %dzps tulajdonhsl 22271000 Be5zmei

hinvad,
b o *

§,+~W
{ pe | Magvar Allama+ illeti a terveken 2. andmmal  jeldlt
\Fy#tﬂjhelyi UF Bl FSldsaint 2. szam alatti, 2 eladétarhll es

5 mellékhelvissnhd) 4114 ;M g2 alaprarilety f1zlethe-

1vindg,

A honzd tarland 3 o2 kill a8 kamra, &s 14 m?* pincere-

kerz, valamint a kinsa tnladdnnbael 289/1000 eszmei hdnyad.

3.

A Magvar Allaant 115t a  tarvekan 3. szamnmal jelslt

Prsttajhelyi ar 31 fFaldnzint 3. ajta  alatri, szabdhbésl,
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15. oldal




MELLEKLETEK: 1158 Budapest, Pestujhelyi ut 31. fsz. 2. Hrsz: 82809/0/A/2

08 gdzcirko - | 09. belsé tér

10. belsé tér 11. gazéra
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12. vizéra 13. uzlettér

15. feldzds

16. wc 17. kézmosd
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