
Budapest Föváros lkt. szám: 
XV. kerületi Önkormányzat ~ /,,zs_ .<Í.f/. / ~~ . 

POLGÁRMESTER Az ülés száma: 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. ~ I r?/.1 - .. )0. t ~. 
Tel. : +36 1 305 3136 • Fax: +36 1 307 7360 XV. KERÜLET polgarmester@bpxv.hu Az ülés időpontja: 

. P.XV. u . em . 
Jóváhagyntt elő~crje~ztés 

ELŐTERJESZTÉS 
a Budapest XV. kerület, Wysocki utca 4. fsz. 9. szám alatti inga an el ide!t'2íWB~ről8. 

Tisztelt Képviselő-testü let! 

Faggyas Dávid (szül. · _ ., . _ ~ _. - ··-- „ , an.: _ 
Kérelmező) az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerü let, 
helyrajzi számon felvett, természetben a Budapest XV. kerület, Wysocki u. 4. fsz. 9. szám 
alatt található lakás bérlője 2022. április 22-én kérelmet nyújtott be Budapest Főváros XV. 
Kerület Polgármesteri Hivatal Népjóléti és Intézményfelügyeleti Főosztá ly Lakásosztályára 
az ingatlan megvásárlására vonatkozóan. A szakmai területek véleményének kikérését 
követően 2022. június 28-án elkészült ingatlanforgalmi szakértői értékelés ismeretében 
Kérelmező vállalta a forgalmi érték egyösszegben történő megtérítését. 

Az ingatlanon 11 db lakás (1 elbontva) és 1 db pinceszinti helyiség található, melyből 3 db 
lakás (1 elbontva) és a helyiség van önkormányzati tulajdonban. 

Az önkormányzati össztulajdoni hányad 152/427. 
Értékesítésre javasolt tulajdoni hányad 49/427. 
Értékesítést követően az Önkormányzat tulajdoni hányada 103/427. 

Az elidegenítésre javasolt ingatlan becsült kedvezmény nélküli ingatlanforgalmi értéke 
25.410.000 Ft. 

Az egyösszegű vételár térítés mellett a vevő a szerződés megkötésekor, a vételár 15%-ának 
megfelelő kedvezményre jogosult, így az ingatlant 21 .598.500,- Ft áfamentes áron javasolt 

értékesíteni . 
Könyvszerinti érték 2.199.344,-Ft (ebbő l : 2.008.301 ,- telek, 191 .043,- épület) 

Összefoglaló a Budapest XV. kerület, Wysocki u. 4. fsz. 9. ingat lanról 

nQa ti t 1 "d an u a1 oni viszonya, a tik ' l k ' h '" ll ee es a a o az 1e emzo1 
Önálló inqatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 3/8 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 1/0 
száma 
Önkormányzati össztulajdoni hányad az inqatlanon 152/427 
Elidegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 49/427 
inqatlanon 
Megnevezés társasházi külön tulajdon i il letöséq 
Telek területe 814 m2 

Epítés éve 1910 
Épület szintjei földszintes, maqastetös, részben alápincézett 
Típus tégla 
Közmüellátottsáq valamennyi közmű meqtalálható 
ö vezeti besorolás Lk-1/HZ-4 
A társasházi alapító okirat szerint a tulajdonostársaknak e lővásárlási j oguk van. 
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Az. értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, a 
Wysocki utca Bethlen Gábor utca és Pázmány Péter utca közötti szakaszán, kertvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és 
járdaburkolatú utcák határolják. Az. ingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. 
A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. A telek szabályos trapéz 
alakú, megfelelő utcafronti méretű . 

A f 9 . . 1 k . t 1 .d k •. 11 sz. . szamu a as u a1 oni viszonya, musza 1 1e emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. kerület belterü let 80403/0/A/8 
Cím Wysocki u. 4. fsz. 9. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 
Lakás területe 49 m2 

Komfortfokozat komfortos 
4 helyiség: 
- szoba 

Helyiségek száma, funkciója - hall 
- konyha 
- fürdő+wc 

vezetékes gáz 
Közműellátottság - elektromos áram 

- víz- és csatorna 

Állapot 
A bérlő által karbantartott, részben felújított, 
részben felújítandó állapotú. 

Parkolás ingatlan bejárata előtt 

A vizsgált ingatlan a lakóház földszintjén található, zárt kapun keresztül közelíthető meg, 
udvari (kerti) bejáratú, utcára néző szobával rendelkezik. A falak a lakásban vakoltak, 
festettek, a fürdőben részben csempén PVC-vel fedettek. A padozaton, a szobában és a 
hallban laminált lap, a konyhában PVC, a fürdőben mázas kerámia található. A 
burkolatok karbantartott, részben újszerű , részben felújítást igénylő állapotúak. A bejárati 
ajtó fa szerkezetű , újszerű állapotú, az ablakok műanyag szerkezetűek újszerű 

állapotban , a belső ajtók fa szerkezetűek , karbantartott állapotban . Vezetékes gáz, 
elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közmű bekötéssel rendelkezik a lakás, 
fűtése parapet gázkonvektorokkal és cserépkályhával történik, a melegvíz ellátás 
villanybojlerrel. A lakás a bérlő által karbantartott, részben felújított, részben felújítandó 
állapotú . A hallban korlátozott hasznosíthatóságú, ideiglenes szerkezetű galéria lett 
kialakítva. 

sz. . a as penzuciv1 parametere1 A f 9 1 k ' 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján* 25.41 0.000,- Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban + 149.731,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban + 2.444,- Ft 

2014-ben + 126.925,- Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 6.229.831,- Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Ingatlanra eső földterület arányosított nyilvántartási 2.008.301 ,- Ft 
értéke 
Epület könyvszerinti értéke 191 .043,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2022. június 28. 
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Összegezve elmondható, hogy a kisebbségi önkormányzati tulajdoni hányad ismeretében, a 
lakástulajdon koncentrációra vonatkozó elvekkel összhangban a lakás elidegenítése 
Kérelmező részére javasolt. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
A lakás a bérlő által karbantartott, részben felújított, részben felújítandó állapotú, javasolja az 
értékesítését Kérelmező részére. 

Főépítész nyilatkozata 

A telken maximum 6 rendeltetési egység helyezhető el, míg a kialakult állapotban 11 rendeltetési 
egység van , így további rendeltetési egység már nem létesíthető . A meglévő beépítés mértéke 
meghaladja az építési övezetben megengedett 40%-os értéket. A rendelkezésünkre álló adatok 
alapján a lakás építési helyen belül helyezkedik el. A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás 
használata továbbra is lehetséqes. A lakás elidegenítését javaslom. 

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes 
szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII . törvény (Továbbiakban: Ltv.) 49. § (1) bekezdése a) 
pontja alapján „Az állam tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került önkormányzati, 
illetőleg az állami lakásra, más személyt megelőző elővásárlási jog illeti meg a bérlőt;" 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 
(továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés a) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
elővásárlási jog biztosításával, vételre történő felajánlás, (Ltv. 49. §, 59. §) [. . .] útján lehet 
értékesíteni". 

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapján „ Versenytárgyalás kiírásáról a Kt. dönt, ha a lakás 
vagy helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori költségvetési törvényben a 
versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt meghaladja, és az elidegenítés 
egyéb feltételei is fennállnak." 

Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021 . évi XC. törvény 5. § (3) 
bekezdés b) pontja szerint „A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 13. § (1) 
bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2022. évben 25, O millió forint egyedi bruttó 
forgalmi érték képezi." 

A Rendelet 11 . § ( 1) bekezdése alapján: „A kérelem alapján elidegenítésre kijelölt és az 
állam tulajdonából az Önkormányzat tulajdonába került lakást az Ltv. 49. §-a szerinti 
elővásárlásra jogosult részére kell megvételre felajánlani." 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,,A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 
(7) bekezdés „Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy 
személy készíti, amely egy éven belül használható fel". 

A Rendelet 8. §a) pontja alapján az értékesítési eljárás lefolytatására kijelölhető a PALOTA
HOLDING Zrt.-t. 

A Rendelet 17.§ (3) bekezdése szerint: „Ha a vevő a vételárat egy összegben fizeti meg a 
szerződés megkötésekor, a vételár 15%-ának megfelelő kedvezményre jogosult." 
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A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (3) bekezdés alapján „a lakások 
és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 
törvény szerinti volt állami (tanácsi) és önkormányzati bérlakások esetében az állam 
elővásárlási joga a lakásban élő bérlő elővásárlási jogát követi. " 

A leírtak alapján, egyösszegű kifizetés feltétele mellett javaslom tárgyi ingatlan 
elidegenítésre történő kijelölését, és - 15% kedvezménnyel csökkentett - 21.598.500,- Ft 
áfamentes áron Kérelmező részére történő elidegenítését. 

Kérem a tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati 
javaslatot elfogadni szíveskedjen. 

Budapest, 2022. november j~ ~-." 

1. Mellékletek: 

~~IJ/1..;~~VJ 
Cserdiné Németh Angela 

polgármester 

1. számú melléklet: Wysocki u. 4. fsz. 9. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Wysocki u. 4. fsz. 9. vételre vonatkozó vevői nyilatkozatok 
3. számú melléklet: Wysocki u. 4. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
4. számú melléklet: Wysocki u. 4. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 

3. Bizottságok: Pénzügyi Bizottság 

Aláírás: ... ... .................... ~ 
2. Elökészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2022. november .~! 

4. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 

5. Jegyzöi láttamozás: 

6. Meghívandók: 

2022. november . 9.f. 
.:;/ 2022. november .. . 

Aláírás: .Y:'.?~(1J ......... ..... . 
Aláírás: .... ~ ........ . 

PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslatok: 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 80403/0/A/8, helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Wysocki utca 4. fsz. 9. szám alatti , 49 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes 
lakásingatlan ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti 25.410.000 Ft, azaz 
huszonötmillió négyszáztízezer forint forgalmi értéken történő elidegenítését jóváhagyja 
és a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17 /2004. (IV. 1.) önkormányzati 
rendelet 17. § (3) bekezdés szerinti 15%-os kedvezménnyel, 21 .598.500 Ft, azaz 
huszonegymillió-ötszázkilencvennyolcezer-ötszáz forint áfamentes áron a lakásban élő 

bérlő , Faggyas Dávid (szü l. : , an.: részére 
értékesíti. 
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi 
eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2022. november 24. (döntésre) 

2023. február 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 

a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1 )-(2) bekezdés, 

14. § (3) bekezdés 

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 

1993. évi LXXVIII. törvény 49. § (1) bekezdése a) pontja 

az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 

a Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021 . évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) 

pont; 

az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) 

önkormányzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés; 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévö lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 

elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja, 

4. § (1) - (2) bekezdései és (4) bekezdése, 5. §, 8. §a) pont; 11 . § (1) bekezdése; 15.§ (1) és (7) 

bekezdései; 17.§ (3) bekezdése 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. 

11222 - 34 Helyraj zi szám: 80403 

Sorszám: 7 

A fö ldterü let a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 

F 02 A müvelési ág jellege: 
1 

F 03 A foldrészlet nagysága: ha : 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A müvelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Zártsorú 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F1 0 OT~K. fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A földterül et közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmúves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerú közcsat. 

F 15 Tüzivfz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterü let értékadatai 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 
F 17 Könyv s zerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leinls: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : 

2 

814 

.00 

7 

2 

4 

%: 57. 0 

- --

2 

3 

2 

6 

1 
--

3 

3 974 462 
3 974 462 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2022.AUG . 10. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

L]1222 - 34 ~ Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

80403 

1 

A földterü let értékvá ltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 

IF 17.1 Bruttó érték vá ltozás 2004 + 6 229 831 6 229 831 
IF 17.2 Bruttó érték változás 2019 . 2 255 36~ 3 974 45, 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás : 

készítés datuma : 2022 . AUG . 10. 



1 

1 

1 

1 

1 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 34 Helyrajzi szám: 80403 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngat l an -nyi lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

102 Az ingatlan 1 Megye: 07 Budapest Kerület: 15. 

1 03 címe 1 Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp., XV. kerület 
1 

1 04 1 Ut, utca, házszám: Wysocki utca 4 

105 
1 

1 Ut. utca, házszám: 
1 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 1 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 
1 

108 A földrészlet nagysága: ha : m2 3741 
109 A földrészlet tulaj donjoga: 

11 0 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 

1 13 Műem léki és természeti védettség: 

1 14 JA tulajdonszerzés jogcíme: 

1 

1 15 1 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

1 16 1 A tulajdoni hányad jelzése: 

Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

2 

5 

db 1 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs j og és tény bejegyezve 

kész í tés d8tuma : 2022 . AUG. 10. 

1 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 34 Helyrajzi szám: 80403 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi , szolgáltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 1 
szolgáltatást név: Palota Kft. 
ellátó 

cím: 

Az ingat lan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2019 6 995 31S 

1 132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalom képes 201! 22 870350 

1 133.0 Allaqmutató 5 60- 79% - megfele/ö, 70 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2022.AUG. 10. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1. / 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 34 Helyrajzi szám: 80403 A/8 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai elme: Wysocki utca 4 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: Fóldszint ajtó: 9. 

L 03 1 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 49 
-

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 49/427 

L 05 A lakásból résztulajdon: 491427 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Komfortos 2 

L 08 Közmüellátottság: 1 valamennyi közmü 11 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 2 

L 10 Fütési mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 5 

A lakás he lyi ségei, területe 
L 12 Lakó szoba: db: 1 L1 3 m 2: 25.5 

helyi-
-----

L 14 szoba hálófü lkével: db: 
1 

L1 5 m 2: 
L 16 

ségek: 
szoba étkezőfü l kével : db: L 17 m 2: 

L 20 félszoba: db: L 21 m 2: 
- --

L 22 hall: 1 db: 1 L 23 m 2: 13.3 

L 24 lakó előtér : db: L 25 m 2: 
-

L 26 Főző helyiség fajtáj a: Főzőkonyha 1 L 27 m 2: 
- -

8 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: Fürdőszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 2.2 

L 30 ségügyi ; Fürdőhelyiség fajtája: L 31 m 2 : 
' -- ---

L 31 
helyiség: 

IWC: db: L 32 m 2: 
L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m 2 : 
L 36 Muterem területe: m 2: 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 

--

L 39 A lakáshoz tartozó kü lső tartózkodók: m 2: 
-

L 40 A lakás területe összesen: m 2: 49 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 48.9, 

Adatrögzítés : Ada te llenőrzés : 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dát uma : 2022. AUG. 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 2. 

11222 - 34 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 80403 A/8 

A lakás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2014 279 10( 

2014 6 582 956 

5 60- 79% - megfelelö, 68 

Adatel lenőrzés : 

Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kész ítés dátuma: 2022. AUG . 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1./ 3. 

11222 - 34 Helyrajzi szám: 80403 

A lakás értékadat változásai 

1 Megnevezés év értékváltozás Ft ( -t-/-) 
L 42.1 [Bruttó érték változás 2003 + 149 731 

L 42.2 !Bruttó érték változás 2006 + 2 444 

L 42.3 19ruttó érték változás 2014 + 126 92~ 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

A/8 

bruttó érték egyenleg Ft 
149 731 

152 175 

279 700 

Kelt.: Aláírás: 

kész ítés dá tuma : 2022 . AUG .1 0. 
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Budapest Főváros XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 
Népjóléti és Intézményfelügyeleti Főosztály 

Lakásosztály 

~~ 
~C:ertop 

(1156 Budapest, Száraznád u. 4-6.) '--ISO 9001 

KÉRELEM 
önkormányzati tulajdonú bérlakás 

megvásárlására 
(vételi szándéknyilatkozat) 

Iktatószám: 

Elószám: l MenérJet Ügyintéz.ö: 

_. b . S- Jtc ;f4 2L' dti V{\.,.' 
Alulírott ......... ~ .~.G.~. "!. f':.!? ........ . ~ ." .. 1. l? ... ... ... .. ............ .. ....... „ .. ........ . .. . .. . ...... .. .. nev 

. .. .. ........ „.„ ...... „ ......................................................... ..... . ............... .. ....... (név) 

bejelentem/bejelentjük vételi szándékomat/szándékunkat a Budapest XV. kerület, 

„ .... W. ~·. ~~~.t-:-: ! ...... ...................... út/utca/tér/park ... ~ ..... szám .......... fszt./ em .. ~- .. aj;ó szám alatti 

...... . 1 ...... ... . szobás ........ ~?.~~J:::: t?-? ... ........ ....... komfortfokozatú .. . ..... ~.~ ........ . m2 alapterületű 
önkormányzati tulajdonú bérlakásra. 

Bérlő(k) személves adatai: 

Bérlő (1) Bérlő (2) 

/ , Név: '.:fAGc.1 A~ CJ.A 'v t D I 
/ 

D f.. 'VID 
, , 

Születési név: 'fAGGY~ „ , 
/ 

Születési hely, idő: 
. 

Anyja neve: 

Személyazonosító / 
igazolvány száma: / 

I 

Telefonszáma: / 
- • • „ / 

E-mail címe: 
. .. / 

Amennyiben a vételi Rokoni kapcsolata a bérlővel: ; {ool kapcsolata a bérlővel: 
szándékot bejelentő a 

~ 

bérlő egyenes ági 
rokona, vagy örökbe 
fogadott gyermeke: 

.,.;,. _ „„ .-:. . 1 •.• , , , · ' · , , ., · · · ·· · ·' '·' ·' · ' '· .. .. ' · ' ·' ' · ' · · ' t • . „ . . ' · "'" . •• . •• . · '' 



·1 d A bérlőkkel a lakásban életvitelszerűen e!!Viitt lakók szemetves a ata1: 

Rokoni 

Név Születési név Születési hely, idő Anyja neve kapcsolata a 
bérlővel 

-.----.----------
-··----· .. --· -----· -.. -·----.--

.. -.. . --.. 
-·· ---·-

-· ---.--

.,.-·· --

Büntetőjogi felelősségem tudatában kijelentem, hogy a fenti adatok a valóságnak megfelelnek. 

A kérelem kitöltésével hozzájárulok ahhoz, hogy adataimat a Lakásosztály a kérelmem elbírálásához 
kapcsolódóan felhasználja és nyilvántartsa, valamint, hogy azok hitelességének ellenőrzése érdekében a 
személyi adatokat nyilvántartó hatóságokat megkeresse. 

Tudomásul veszem, hogy az ingatlan értéke, ingatlanforgalmi szakéf1Ö bevonásával kerül megállapításra. 
Vállal~m, hogy a szakértő számára - előzetes időpont egyeztetés alapján - biztosítom a lakásba történő 
bejutást. 

Tudomásul veszem, hogy amennyiben az értékbecslést követően megerősített vételi szándékomtól 
elállok, köteles vagyok az az ingatlanszakértői értékbecslés díját megtfaetni. 

Budapest, .. }?~~ ---··· év ........... ?.~ .............. hó .... ~'? ..... nap 

1~ ~lc1Ji1 ········ · ·-~· -·-~-~---·· · ·· ················ 
Bérlő (1) aláírása Bérlő (2) aláírá~a 

A kérelemhez kötelezően csatolandó iratok i azolások: 
Hiteles másolat a lakásbérleti szerződésről (beszerezhető: Palota Holding Zrt.); 
Lakbérigazolás (beszerezhető: Palota Holding Zrt.); 

3. Közüzemi nullás igazolások (ELMÜ-ÉMÁSZ Energiaszolgáltató Zrt., Fővárosi Gázművek Zrt., 
Díjbeszedő Holding Zrt, FŐTÁV Zrt., DHK Hátralékkezelő és Pénzügyi Szolgáltató Zrt. igazolásai, 
stb.). Tartozás esetén részletfizetési megállapodás + időarányos teljesítés igazolása (befizetéseket 
iga~oló pénztárbizo~ylat v~w csekk); . , 

4. 'Nyüa:tko~-sltOL{füfü:i.allyölntat:v.any), 
5. A bérlő és a bérlővel együtt lakó személy(ek) személyi igazolvány és lakcimkártya másolata, melyen 

szerepel az igazolvány tulajdonosának a személyes adatkezeléshez történő hozzájárulása; 
6. Születési anyakönyvi kivonat másolata (ha a kiskorú gyermek nem rendelkezik személyi 

igazolvánnyal); 
7. Jelen kérelem benyújtására vonatkozó meghatalmazás esetén, alakszerű meghatalmazás 

(forma11yomtatvány). 

(A formanyomtatványok beszerezhetők: Lakásosztály- 1156 Budapest, Száraznád utca 4-6. vagy letölthetők 
az önkormányzat honlapjáról.) 

A kérelmet a Népjóléti és Intézményfelügyeleti Főosztály/Lakásosztályán (1156 Budapest, Száraznád u. 4-
6.) ügyfélfogadási időben (hétfő 13 .30-18.00, szerda 8.00-16 .30, péntek 8.00-11.30) lehet benyújtani. 

,{ (}. 
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NYILATKOZAT 

· TACbf A S 0Ll1V 11~ Alul1rott ........ . .............. .. .... :„ .. . .... „. „ . . . . „ . „ .. „ .„„. „ .... „.„ . . 

(születési név: „ ."H?'..< '(f.~„ L.0.(.".i,'„ „„ „ „. „ „ „ „ . ~7i'll hi:>h1 irlő : „l.„~ „ . :7.'.: .1„ „ „ .„ .. „ ... „ „ 

. „ „. „ . . „ „ „ „ „ „ „ .. „ „ „ „ .. „ „ anyja neve: „ . „ „ „ „ . „ „ „. „ .. . „ . „ . „ „ „ „) 
Személyazonosító ig.sz.: „ - .„ .„ adószám: .„ „ .. „ „ .. „- „ ... . .. „ . . „ „„. „ „ „„ „ 

mint a Budapest lV:„ kerület, „„„ ... . „ „ „. ~/..t(:.o:.;.„~ „„ .„ . „ ...... ... . „ „„„ .. út/utca/tér/park 
„ . .4. szám .. '.t . ~./em .. „ ~ „ ajtó szám alatti önkormányzati tulajdonú lakás bérlője 

kijelentem, 

hogy tárgyi lakásra, vételi szándéknyilatkozatom fenntartom, és vállalom a vételár 
egyösszegű megfizetését. Tudomásul veszem, hogy a XV. kerület Önkormányzatának 
tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 17/2004 (IV.1 .) önkormányzati rendelet 17. § (3) bekezdése 
figyelembevételével, a piaci forgalmi érték 15 %-al csökkentett vételárat kell majd 
megfizetnem a Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota 
Önkormányzata részére, az értékesítésre vonatkozó tulajdonosi döntést követő 90 napon 
belül, egy összegben. 

Büntetőjog i felelősségem tudatában kijelentem, hogy a fenti adatok a va lóságnak 
megfelelnek, az adás-vétellel kapcsolatosan mindenre kiterjedő, részletes tájékoztatást 
kaptam és nyilatkozatomat az értékesítésre vonatkozó valamennyi tény ismeretében tettem. 

7 ~~ (J ' 7 
Budapest, ..... ~.~.~„. „. (év) „„. „ „ „ . . --:„. „ „ .. „ . . (hónap) . ?"- „ (nap) 

,. (L ( d t;6<.I./ .. · /..·'1 ' „ . „. „. „. . ..„ ';/. .'i1!1. „ . . (;,{;..... . „ „. „ .. „ „ 
./ . / '/ 

bérlő aláírása 



-

a(z) .. ... ./ ...... -..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 3. melléklete 

cdJ Palota-Holding Zrt. Tel : 414-7100, 414-7101 , 414-7102, 414-7105 
Fax: 414-7104, E-ma il: info@palotab.hu 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. Inga tlan- és Vagyonkezelö Zártkörúen Müködő Részvénytársaság 

0 Nonn 
0 Téni 
181 Kön 

ál postai küldemény D Elsőbbségi 
vevénnyel D Ajánlon 

yvön keresztül kézbesítve D Saj átkezü átvétel 

Hiv.s zárn: 

Ügyin téző: Szabados András 

a tszám: Ügyir /2022. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási csoportvezető 

részére 

Has 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! BUDAPEST 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelölt, önkormányzati tulajdonú, üres lakásokról) 

Ingatlan címe: 
Buda est xv. kerület 

ználati jelleg (művelési ág): 

Wysocki utca 4. 
fö ldszint 9. 

lakás 

Hrsz: 
80403/0/ A/8 

49/427 

Tulaj doni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

ala terület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 

A társ 

49 m 2 1 0 komfortos 
Társasházban 

lakás hel isé földterület m2 

11 1 elbontva 1 814 

Önkor mán 
lakás tula· don hán ad 

3 1 elbon tva 152/427 

asház ingatlan Tarsasháztulajdont alapító okirata tartalmazza: 

„A külön tulajdonban lévő helyiségek értékesítése esetén a 
tulajdonostársakat elővásárlás i jog illeti meg. A bentlakó tulajdonostárs a 
,,kívülállót" megelőzi." 

Azin gatlan ismertetése: 
Az 1 

utcafr 
ngatlanon álló lakóépület 1910-ben hagyományos tégla teherhordó szerkezettel 
ontra, j árdavonalra zártsorúan, és mindkét oldalhatárra épült U alakú, részben 
cézett, fö ldszintes, magastetős. Az épület hagyományos hosszföfalas tégla építésű. 
zása vélhetően tégla sávalap. A felmenő falazat hosszfőfalas rendszerben téglából épült. 
dém a pince fe lett porosz süveg boltozat, a zárófödém fa szerkezetű, borított 
dafödém padlástérben homokfeltö ltéssel, alulról deszkázva, nádazva és vakolva. A 
ék az utcafronton kétállószékes nyeregtető, az udvari szárnyon fé lnyereg tető, cserép 
el. 

alápin 
Alapo 
A fö 
geren 
tetősz 

fedéss 

1 
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A lakás 49 m2-es komfortos lakás, négy helyiségből áll. 
A lakás helyiségei: szoba 25,48 m2 

hall 13,26 m2 

konyha 8,00 m2 

fürdő + WC 2. 16 m2 

összesen: 48,90 m2 kerekítve: 49 m2 

A falak a lakásban vakoltak, festettek, a fürdőben részben csempén PVC-vel fedettek. A 
padozaton a szobában és a hallban laminált lap, a konyhában PVC, a fürdőben mázas kerámia 
található. A burkolatok karbantartott, részben újszerű, részben fe lúj ítást igénylő állapotúak. A 
bejárati ajtó fa szerkezetű, újszerű állapotú, az ablakok műanyag szerkezetűek új szerű 

állapotban, a belső ajtók fa szerkezetűek, karbantartott állapotban. Vezetékes gáz, elektromos 
áram és vezetékes víz - csatorna közmű bekötéssel rendelkezik a lakás, fűtése parapet 
gázkonvektorokkal és cserépkályhával történik, a melegvíz ellátás villanyboylerrel. A lakás a 
bérlő által karbantartott, részben felújított, részben felújítandó állapotú. A hallban korlátozott 
hasznosíthatóságú, ideiglenes szerkezetű galéria lett kialakítva. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakás értékesítését a bérlőnek. 

Budapest, 2022. május 3. 

Tisztelette l: 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
lt , , 

ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Wysocki utca 4. földszint 9. sz. alatti, 

80403/0/A/8 helyrajzi számú önkormányzati tulajdonban levő 
lakásingatlanról. 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Müködö Részvénytá rsaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. június 
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TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 2 

2. Értékelési bizonyítvány 3 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 4 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 4 

3.2. Az értékelés célja 4 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 5 

4. 1 Az ingatlan környékének ismertetése 5 

4.2. Az ingatlan leírása 5 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 5 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 5 

4.2 .3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 6 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 6 

5. Az ingatlan értékelése 7 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 7 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 7 

5.3. Az értékek levezetése 7 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 7 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 10 
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3. o ldal 

, , , , , 
2. ERTEKELESI BIZONYITV ANY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, 
Wysocki utca 4. földszint 9. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 80403/0/A/8 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 

elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

25.410.000,-Ft azaz Huszonötmillió
négyszáztízezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. június 27. 

2022. június 28. 

Egy év 

Szabados András 
fe lsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0116711992 

\ z ingatlan címe Bp. XV. Wysoc ki utca 4. fóldszinc 8. 2012. juníus 
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..i . o ldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
80403/0/N8 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Wysocki utca 4. szám földszint 9. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő fö ldszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A á lta l 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/ 1997 (VIII.1 .) PM rendelet, valami nt a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában ál ló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szó ló 17/2004. (IV. l.) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 20 17.XII. 2 1.) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése é rdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztika i 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés cé lja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a meg becsült összeg, ame lyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicseré lődik, megfe le lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen , körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

.. 
\1 in~;.ulan óm<: Bp. X V. Wysock i utca ..i . t\."ildsí'illl S. 2022 . j unius 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

R.:\::vJ11yttirsasuf{ 

5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Wysocki utca Bethlen Gábor utca és Pázmány Péter utca 
közötti szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület 
városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák 
határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő . 

Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az 
ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt megfelelő mennyiségű 
parkolási lehetőség biztosított. A Wysocki utcában ( 125), és a Rákos úton 
(5 , 25, 96, 224, 296) az autóbusz megállók pár perc alatt e lérhetők. A 
vizsgált ingatlan a lakóház fö ldszintjén található, zárt kapun keresztül 
közelíthető meg, udvari (kerti) bejáratú, utcára néző szobával rendelkezik. 
Közvetlen közelében kertes , fö ldszintes, emeletes lakóépü letek találhatók. 
A Wysocki utca ezen szakaszán átlagos mértékű közúti és elhanyago lható 
gyalogos forgalom zaj lik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlagos mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

Az ingatlan megfelelő méretű és alakú te lekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. A telek szabályos 
trapéz alakú, megfelelő utcafronti méretű. Valamennyi közmű megtalálható 
a telken. A telek alapterü lete 814 m2

• 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon álló lakóépület l 9 1. 0-ben hagyományos tégla teherhordó 
szerkezettel utcafrontra, járdavonalra zártsorúan, és mindkét oldalhatárra 
épült U alakú, részben alápincézett, fö ldszintes, magastetős. Az épület 
hagyományos hosszföfalas tégla építésű. Alapozása vélhetően tégla sávalap. 
A felmenő falazat hosszföfalas rendszerben téglából épü lt. A födém a pince 
felett porosz süveg boltozat, a zárófödém fa szerkezetű, borított 
gerendafödém padlástérben homokfeltöltéssel, alulról deszkázva, nádazva és 
vakolva. A tetőszék az utcafronton kétállószékes nyeregtető, az udvari 
szárnyon fé lnyereg tető, cserép fedésse l. 

\ 7 ing:ill un cím~ Bp. XV. \\'ysocki utca -L folds/jnc 8. 2022. j unius 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Wysocki utca 4. fö ldszint 9. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80403/0/ A/8 
tulajdoni hányada : 49/427 
tu lajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 
övezeti besoro lása: Lk-1/HZ-4 (kisvárosias lakóterület 

hézagosan zártsorú beépítéssel) 
a telek területe : 8 14 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

93,4 m2 

ingatlan alapterülete: 49 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 

tulajdoni arány: 

bérlője : 

Önkormányzat 

1/1 

Faggyas Dávid 

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

A társasház ingatlan Ta rsasháztulajdont alapító okirata tartalmazza: 

,,A külön tulajdonban lévő he lyiségek értékesítése esetén a tulajdonostársakat 
e lővásárlás i j og illeti meg. A bentlakó tulajdonostárs a „kívülállót" 
mege lőzi ." 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

A lakás 49 m2-es kom fortos lakás, négy he lyiségbő l á ll. 
A lakás he ly iségei: szoba 25,48 m 2 

ha ll 13,2 6 m2 

konyha 8,00 m2 

fürdő + WC __lJ_Q m2 

összesen : 48,90 m2 kerekítve: 49 m2 

A falak a lakásban vakoltak, festettek, a fürdőben részben csempén PVC-vel 
fedettek. A padozaton a szobában és a hallban lam inált lap, a konyhában 
PVC, a fürdőben mázas kerámia található. A burkolatok karbantartott, 
részben újszerű , részben felúj ítást igény lő állapotúak. A bej árati ajtó fa 
szerkezetű, új szerű állapotú, az ablakok műanyag szerkezetűek újszerű 

á llapotban, a belső ajtók fa szerkezetűek, karbantartott á ll apo tban. Vezetékes 
gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csato rna közmű bekötésse l 
rende lkezik a lakás , fűtése parapet gázkonvektorokkal és cserépkályhával 
történi k, a melegvíz ellátás vi llanyboy lerrel. A lakás a bérlő á ltal 
karbanta rtott, részben felújított, részben fe lújítandó állapotú . A ha llban 
korlátozott hasznosíthatóságú, ideiglenes szerkezetű galéria lett kialakítva. 

---- - -------
\L ingatlan -:im.: Bp. XV. Wysocki utca 4. fölcls:1i11t 8. 2022. junius 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Re,.::ve11yttí1·.1·úsúg 
7. oldal 

A szakmai gyakorl atban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési formát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni , am ihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonl ító adatok elemzésére épü lő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat ál l rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megköze lítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt fe ltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonl ító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonl ító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Piaci összehasonlító adatokon alapuló forga lm i értékelés. 
Összehasonlító adatként hasonló adottságú, kertes földszin tes téglaházakban levő lakásokat 
vizsgáltam a környékről. A környékre jellemző építkezési forma a földszintes, l emeletes 
többlakásos társasház, önáll ó családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

\z ingatlan -:iml.! Bp. XV. V. ) socki utca 4. foldszim 8. w:n. június 
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8. oldal 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

A vizsgált ingatlanok mind földszinti lakások a XV. kerület környező, hasonló kertváros i 
részérő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció failaJ<OS ár 

m2 eFtlm 2 % % eFtlm1 

Bo. XV. Eötvös utca 52 690 0 -10 621 
Bp. xv. Dessewffy 40 698 0 -10 628 
Arisztid utca 
Bo. XV. Ma!!Yar utca 50 638 0 -10 574 
Bp. xv. Bethlen Gábor 47 700 0 -10 630 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -10 651 
Bp. XV. Jókai utca 31 642 0 -10 578 
Bp. XV. Rákospalota 32 653 0 -10 588 
At/ag· 610 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban á llapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanfo rgalomban régóta gyökeret vert tapaszta lat a kínálati árak l 0 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 610 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás karbantartott, részben felújítandó á llapotú lakás. Felszívódó 
falnedvesedés tapasztalható. 

Értéknövelő tényezők : 

Értékcsökkentő tényező k: 

kedvezőtlen alaprajzú sötét lakás - 15 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -15% 

--- -------------------
\z ingatlan cím~ Bp. XV. Wysocki utca -1. földszinl 8. 2022 . június 
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9. o ldal 

Értékcsökkentő tényezők a Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, 
Pestújhely, Újpalota Önkormányzata Képviselő-testületének 17 /2004. (IV.l.) 
számú önkormányzati rendelete (utolsó módosítása: 2017.XIl.21.) 15. § (6) 
bekezdés alapján: 

A bérlő által végzett, engedélyezett, és meg nem térített értéknövelő beruházás 5 éven 
belül nem történt. 0 % 

A forgalm i érték kiszámítása: 

49 m2 x 610.000 Ft/m2 x 0,85 = 25.406.500,- Ft 

kerekítve: 25.410.000,- Ft azaz Huszonötmillió-négyszáztízezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

25.410.000,- Ft azaz Huszonötmillió-négyszáztízezer forint. 

A Bp. XV. Wysocki utca 4. földszint 9. szám alatti 80403/0/A/8 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

25.410.000,-Ft azaz Huszonötmillió
négyszáztízezer forint. 

Az ingatlan cím~ Bp. XV. Wysocki uLca -t foldszinc 8. W22.junius 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
előírásnak megfele lő Áf A-t. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

Budapest, 2022. június 28. 

Készítette: 

Ellenőrizte : 

Szabados András 
felsöszintű ingatlanvagyon értékelö 

01167/ 1992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt . 

. \t: ing:iclun .:ím.: Bp. XV. W) S,)Cki utca-t folds1i11t 8. 2022. június 
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A ház bejárata: 

/ankörÚc!ll ~lilkiid<í R1:.·\::vé11:ytu1s11sug 
1-1. oldal 

\1. ingatlan dm.! Bp. XV. \\ ysod. i utca-i. földszint 8. '.!022. juntus 



PA LOT..J-1 /0UJl.\'G lnga1/an
l I j6 BudapesL, S:áraznád wca ./-6. 

Az ingatlan kertje: 

A lakás: 

l'agy1mk<J:e/ií 

Az ingatlan címe Bp. XV. Wysocki utca -t fö ldszint 8. 

Lártköni.;11 \,fiiköd1í Rés=vé 11ytt.Írsusúg 
15. oldal 

2022. június 



l'. I L0?:-1-l IOl.DI W1 lngwlan
l l 56 Budapest, \:áruznJd 111cu ./-6 

\z in!fatlun .:ím~ Bp. XV. Wysocki utca -L földszim 8. 

7.an kórií<J11 ~Jukiid/í RJ1zi·énytt.Ínu.su[{ 
16. oldal 

2022. jun1us 



PA LOT 1-1 /0 LD/SG !11gutlun
l I j 6 Budapest. S:árarnúJ lllCu ./-6. 

Vagyo11Ae:eÍIÍ 

Az ing:ulan cím-: Bp. XV. Wysocki utca ~- földszjnt 8. 

/.ortköru<.!11 \,fűkötlii R<.•,::vé11yt..írsúsi.ig 
17. oldal -------

2022. junius 



P. 11.0T~-l IOL/)/ \ 'G lngatlan-
1156 811dapesrc..S::áru::11úJ wcu -1-6. 

e.'\' láukóriícJ11 Rc.·,·zvénytárs<-LSJg 
18. oldal 

\/.ingatlan cirn.: Bp. :XV. Wysocki utca 4. földszint 8. 2022. junius 



P 1l.OT 1-110 1.D/ \G lngatlan-
1156 811dapcst, \'::ár..i=n..rJ wca .J-6 

\z ingatlan cím..: Bp. XV.\\ ysoc~i utca -1 . t()ldsi'irH 8. 

Lár1körűc11 \/úkodrí R,•,:. llJ .lfS~ú({ 

19. o ldal 

2022. JUOÍU<; 



PA L07: 1-110 1.DI \G lngutlan-
1156 Budapest, <:d1rawúd wca ./-6. 

1 úgyn11ktt:el11 

Az ingaElan dm.! Bp. XV. Wysocki utca -t földszint 8. 

Laukörií<!11 ~liíkiid(i R L' ~=i:é11y1ársusug 
20. oldal 

20'22. junius 



f'Al.07:-l-f/OUJl.\G lngutlan- é ~ lúnkr-rűen 
1156 Budapest. \':árawád wc:a ./-6_. __ 

Az ingatlan címe Bp. XV. W)'socki utca 4. földszint 8. 

~/úkiicl<í Ré1·::wfoytá1 susug 
21 . oldal 

2022. junius 


