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A 2021 . évi költségvetés teljesítéséhez szükségessé vált egyes, nem alapellátást 
veszélyeztető , stratégiai jelentőséggel nem bíró , az önkormányzati szerepvállalással és 
koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető önkormányzat tu lajdonú üzleti célú 
ingatlanok, ingatlanrészek értékesítése. A cél teljesítése érdekében az alábbi ingatlanok 
elidegenítésére teszek javaslatot. 

1. Kajár utca 7. szám alatti ingatlan 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 88388 helyrajzi számon felvett, 

természetben Budapest XV. kerület, Kajár utca 7. szám alatti, önálló ingatlan, kivett lakóház, 
udvar, gazdasági épület megnevezésű , 518 m2 alapterületű per-, teher- és igénymentes 

ingatlannak (a továbbiakban: ingatlan) Önkormányzatunk 1/1 arányban tu lajdonosa. A telken 

egy 275 m2 alapterületű épület fekszik. 

Az ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Ófalu részén a Pozsony utca és a 
Kertköz utca sarkán, falusias - kertvárosias és kisvárosias környezet határán 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 parkolási 

lehetőség biztosított. 

1 nQat an tu aJ oni viszonya, a te e es a a ohaz 1ellemzo1 1 'd 1 k . 1 k ' .. 

Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulaidon Önálló inoatlan 
Önkormányzati tulajdonhányad 1/1 önkormányzati tulajdon 
Megnevezés kivett lakóház, udvar, oazdasáoi épület 
Telek területe 518 m2 

Epítés éve vélhetően az 1900-as években 
Épület szintjei földszintes, részben eov emeletes, maoastetős 

Típus téqla szerkezetű 
Közműellátottsáo teljes körű 
övezeti besorolás Lke-1 /Z-1 

A telekingatlan trapéz alakú, három utcára nyitott (Pozsony utca, Kajár utca, Kertköz utca) és 

csak egyik oldalán kapcsolód ik másik telekhez. A telek alakja, elhelyezkedés, és kis mérete 

okán elsősorban kereskedelmi ingatlan kialakítására alkalmas. A telek te ljesen sík fe lületű , 

minden oldalról kerítés, illetve a telekhatárra épített épület határolja. A te lken 1 db épület 

található. Az épület az 1900-as években épülhetett , több egymáshoz illesztett épületrésszel. 

Az épület nagyon leromlott állapotú, bontandó. Sem az épület műszaki állapota sem 
megjelenése, kialakítása nem indokolja az épület fennmaradását. Az épület teljes 

közműellátással rendelkezik. 
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2. A lakoepület tulajdoni viszonya, műszaki jellemzői 

Helyrajzi szám Budapest XV. 88388 
Cím Budapest XV. Kajár utca 7. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakóház területe 275 m2 

Komfortfokozat -
Helyiségek száma, funkciója 6 lakás 

vezetékes gáz 
Közműellátottság elektromos áram 

víz- és csatorna 
Állapot lelakott, leromlott, bontandó 

Az ingatlan üres, árverésre történő meghirdetés a döntést követően megvalósulhat. 

3. Az ingatlan pénzüqvi paraméterei 
lnqatlan forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 20.250.000 Ft áfamentes 
Ingatlan utolsó 
(bérbeadás) 

hasznosításának vége -

- 2003-ban + 730.61 8,-
- 2006-ban +37.945,-

Ingatlan bruttó értékváltozása - 2009-ben +139.286,-
- 2009-ben +157.636,-
- 2009-ben +95.685,-

A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021 . március 9. 

A szakértő i ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan jelenlegi állapota szerinti összeget 
tartalmazza. Az ingatlanforgalmi szakértői értékbecslésben is piaci összehasonlító adatként, 
szereplő környező üres ingatlan árak alapján, a költségvetési bevételek maximalizálási 
céljának figyelembevételével az ingatlan eladási értékét 35.000.000 Ft összegben javaslom 
meghatározni. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai ·avaslata, n ilatkozata 
Az önkormányzati el idegenítését javasolja , mert 

Az épület nagyon leromlott állapotú 
Az é ület műszaki álla ota, me ·elenése, kialakítása nem me felelő. 

Főépítész nyilatkozata 

A paraméterei alapján 9 lakás e/helyezésére alkalmas ingatlan - régészeti lelőhelyi érintettsége, a 
Pozsony utcában vezetett nagynyomású vízvezeték védőtávolsága miatti kitettségek következtében -
e/ide enítése, csak a kőtöttsé ek ismertetésével ·avasolt. 

2. Budapest XV. Rákos út 233. szám alatti ingatlan 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 80022 helyrajzi számon felvett, 
természetben Budapest XV. ker. Rákos út 233. szám alatti , önálló ingatlan, kivett lakóház, 
udvar megnevezésű , 994 m2 alapterületű per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a 
továbbiakban: ingatlan) Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. A telken 287 m2 

összterületen két épület helyezkedik el. 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, 
az Rákos út Zuglóhoz közeli szakaszán, a Taksony sor - Rákospalotai Körvasút sor és a 
Tóth István utca között, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terü let városképileg 
rendezett , szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális ellátottsága megfele l ő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és 
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tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető , az ingatlan bejárata előtt parkolási 
lehetőség biztosított. 

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakóház jellemzői 

Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon Önál ló ingatlan (társasház megszüntetés alatt) 
Önkormányzati tulajdonhányad 1/1 önkormányzati tulajdon 
Megnevezés kivett lakóház, udvar 

Telek területe 994 m2 
Epítés éve 1930-as évek 
Épület szintjei földszintes, magastetös 

Típus tégla szerkezetű 

Közműellátottság teljes körű 

övezeti besorolás Lke-1/IK-4 

A telekingatlan téglalap alakú, keskeny, hátranyúló kialakítású. A telek alakja kedvezőtlen , 

keskeny, rövid utcafronttal. A telek teljesen síkfelületű , minden oldalról kerítés, illetve a 
telekhatárra épített épületek határolják. Az ingatlan megfelelő méretű telken levő lakóépület 
melléképülettel. A telken 2 db épület található, egy utcafronton, járdavonalon, és 
oldalhatáron álló, részben alápincézett földszintes magastetős , hagyományos tégla 
hosszfőfalas szerkezetű 3 lakásos lakóépület, és telek hátsó részén, oldalhatáron 
földszintes , alápincézetlen, magastetős, 1 lakást és 1 raktárhelyiséget magába foglaló épület 
áll. Mindkét épület 1930-ban épült leromlott állapotú. Az udvar lebetonozott. Az épületek 
állaga felújítandó. Az ingatlanon minden közmű megtalálható. 

2. Lakóépületek tulajdoni viszonya, műszaki jellemzői 

Helyrajzi szám Budapest XV. kerület belterület 80022 

Cím Budapest XV. ker. Rákos út 233. 

Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 

Lakások összterülete 287 m2 

fszt. 1: 1 + 2x félszoba 78 m2 
Az utcafronti épületben jelenleg három lakás van: fszt. 2. 1 szoba 42 m2 

fszt. 3. 1 szoba 45 m2 

Az udvari épületben jelenleg egy lakás és egy fszt. 6.: 1 szoba 30 m2 
raktárhelyiség található: raktár: 15 helyiség 92 m2 

vezetékes gáz 
Közműellátottság elektromos áram 

víz- és csatorna 

Allapot leromlott állapotú, felúj ítandó 

Parkolás: telken belül 
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3. Az. ingatlan pénzügyi paraméterei 

Ingatlan forgalmi értéke értékbecslés alapján* 40.180.000 Ft 
Ingatlan utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) jelenlegi lakáshasználó fsz/6-ban 

2003-ban +339.955,- Ft 
2004-ben +3.703.650,- Ft 

Ingatlan bruttó értékváltozása 
2005-ben +135.840,- Ft 
2006-ban +1 .271 .827,- Ft 
2008-ban +28.100.000,- Ft 
2015-ban +3.455.626,- Ft 

Fenntartás, működtetés önköltségi ára -
Műszaki tartalmú felújítás költsége 40.500.000 Ft 
Hasznosításból várható bevétel 108.000 Ft/hó; 1.296.000 Ft/év 
Várható megtérülési idő nem megtérülő beruházás 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. április 29. 

Az udvarra teherautóval jelenleg nem lehet beállni az épület kerítése és az utcafronti épület 
közötti távolság szűkössége miatt, azonban a szakértői ingatlanforgalmi értékbecslés szerint 
kialakítása, térszervezése miatt telephelyként, műhelyként, vagy raktárként használható. Az 
ingatlanforgalmiértékelésben is szereplő piaci adatok alapján az épületek rossz műszaki 
állapotát jellemző korrekció és a költségvetési bevételek maximalizálási céljának 
figyelembevételével ingatlan értékét 60.000.000 Ft összegben javaslom megállapítani és a 
területet a jelenlegi lakáshasználó kiköltözését követően üres állapotban elidegeníteni. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az. önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- Az épületek leromlott állaguk, lakás céljára nem alkalmasak 
- Az épületek felújítása nem gazdaságos. 

Főépítész nyilatkozata 

A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. Az épületek 
bontása után a telken maximum 3 lakásos lakóépület építhető. Az ingatlan elidegenítését javaslom. 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17 /2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
árverés vagy árverésen kívüli vétel [. . .] útján lehet értékesíteni", illetve Rendelet) 3/A. § (1) 
bekezdés szerint „A nettó 20 millió forint forgalmi érték feletti lakásokat és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségeket versenytárgyalás útján kell elidegeníteni. " 

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapján „ Versenytárgyalás kiírásáról a Kt. dönt, ha a lakás 
vagy helyiség piaci forgalmi értéke a nettó 20.000.000.- Ft-ot meghaladja, és az elidegenítés 
egyéb feltételei is fennállnak." 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell e/készíteni, hogy: 
(7) „ Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy személy 
készíti, amely 90 napon belül használható fel" 

ldősbarát önkormányzat • Befogadó település 4 



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

A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdés alapján tárgyi 
ingatlan elidegenítésekor előbb az államot (MNV Zrt.) , majd az egyes állami tulajdonban lévő 
vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXIII. törvény 39. § 
(2) bekezdés alapján a Fővárost minden más jogosultat megelőző elővásárlás i jog illeti meg. 

A leírtak alapján javaslom a Képviselő-testületnek, tárgyi ingatlanok elidegenítésre történő 
kijelölését, árverés lefolytatásával, a javasolt forgalmi értékek meghatározásával. 

Kérem a tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati 
javaslatotokat jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021 . május )~." 
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1. Mellékletek: 

1. számú melléklet: Kajár utca 7. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Kajár utca 7. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
3. számú melléklet: Kajár utca 7. PALOTA-HOLDING Zrt. aktualizált értékbecslés 
4. számú melléklet: Rákos út 233. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. számú melléklet: Rákos út 233. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
6. számú melléklet: Rákos út 233. PALOTA-HOLDING Zrt. aktualizált értékbecslés 

7. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

J „. 1 d 2021 ' . 11 Á egyzo1 ro a . ma1us ..... . 

8. Bizottságok: 

9. Egyeztetésre megküldve: 

Pénzügyi Bizottság 
Aláírás .. ~· · · ·4 

Közgazdasági Főosztály 

10. Jegyzői láttamozás: 

2021 . május J~ 
2021 . május JJ .. 

Aláírás: .. ~ ...... ..... .. . 

Aláírás: ... -~'.~\ .\ . _,~_tL~.L ~ ... . . 

11 . Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

12. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 

Határozati javaslatok: 

1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 88388 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Kajár utca 
7. szám alatti, önálló ingatlan, kivett lakóház, udvar, gazdasági épület megnevezésű, 518 
m2 alapterületű telken elhelyezkedő 275 m2 per-, teher- és igénymentes ingatlant 
együttesen 35.000.000 Ft, azaz harmincötmillió forint áfamentes induló áron, árverés 
útján értékesíti. 
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az árverés 
lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 
2021 . május 27. (döntésre) 
2021 .július 15. (az árverés lebonyolítására) 
2021 . augusztus 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 80022 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. ker. Rákos út 233. 
szám alatti, önálló ingatlan, kivett lakóház, udvar megnevezésű , 994 m2 alapterületű 

telken elhelyezkedő 287 m2 per-, teher- és igénymentes ingatlant együttesen 60.000.000 
Ft, azaz hatvanmillió forint áfamentes induló áron, árverés útján értékesít i. 
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Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az árverés 
lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 
2021 . május 27. (döntésre) 
2021. augusztus 30. (az árverés lebonyolítására) 
2021. október 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. 

§ (2) bekezdés 

az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi 

XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdés; 

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

Magyarország 2021. évi központi költségvetéséről szóló 2020. 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 pont; 

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

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

3/A. § (1) bekezdés, 4. § (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 6. §, 8. §a) pont, 14. § (1)-(3) bekezdés, 15. §; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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a(z) ... „./„„ .. -.... „/2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11221 - 18 Helyrajzi szám: 88388 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngat l an-nyi lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: fkivett lakóház, udvar 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

103 címe Helység azonosító törzsszáma: 11 314 Bp., XV. kerület 

1 04 Ut. utca, házszám: Kajár utca 7 

105 Ut. utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: 
.... 

m2 ha: 
·-

109 A földrészlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöponija: 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és t ények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

db 

1 

Kerület: 15. 

1 

518 

2 

5 

2 

1 
1 

111 

kés z í tés datuma : 2021 .MAJ . 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 2. 
lngatlanjelleg: 1122 1 - 18 Helyrajzi szám: 88388 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi, s zolgáltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 Uzemeltetési kód : Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 
ellátó 

név: Palota Holding ZRt. 
-

cím: 1156 Bp. XV„ Száraznád u. 4-6. 

-

Az ingat lan értékadata i 
Megnevezés év 1 értékváltozás Ft(+-) r-- bruttó érték egyenleg Ft 

L.!_31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 1 

--
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 1 

Forgalomképes 201q 
. 

26 302 035 
-

1 132.0 Becsült érték 1 

Forgalomképtelen 1 
Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 201 j 50 531 885 , 

L 1 33.o Allagmutató 4 40-59% - lúrhetó, 50 

Adatrögzftés : Adatel lenö rzés: 

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

kész ftés dát uma : 2021 .MAJ . 10 . 



1 

1 

Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 1. 

lngatlanjelleg: 11221 - 18 Helyrajzi szám: 88388 

F 01 

F 02 

F 03 

F 04 

F 05 

F 06 

F 07 

F 08 

F 09 

F10 

F 11 

F 12 

F 13 

F 14 

F 15 

F 16 

Sorszám: 1 

A földterü let a lapadatai 
A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö építési 

A művelési ág j ellege: 

A földrészlet nagysága: ha: 
A terület aranykorona értéke: 

A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 

A telekjellege: általános telek 

Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépftett 

Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

A telek beépítettségi foka: 

OTt:K, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
.. 

építési övezet: 
1 

A fö ldterü let közmüvesítettsé ge 

Villany ellátottság: Van 

Ivóvíz ellátottság: Vfzellátás közmüves hálózatról 

Szennyvfz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

Csapadékvfz elvezetés: Egyesftett rendszerü közcsat. 

Tüzivfz vezeték: Nincs 

Gáz ellátás: 
1 
Nincs 

A földterül et értékadatai 

m 2 

~ 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2002 

F18 Becsült érték 2003 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

2 1 

518 

.00 

1 

2 

2 

%: 74.0 

2 

3 

2 

6 

1 

1 

6 993 OOl 

6 993 OOO 

_J 
Aláírás: 

kész r tés datuma : 2021 . MAJ . 1 o. 



lapszám: 

lngallanj elleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

2. 

11221 - 18 Helyraj zi szám: 

Sorszám: 

88388 

1 

A földterület értékvá ltozása i 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2002 + 6 993 OOO 6 993 OOOj 

Adatrögzítés: Adatellenö rzés: 

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

kész ítés détuma: 2021 .MAJ . 10 . 



a(z) „„ . ./ .. „„- .. „„/2021. iktatószámú elő terjesztés 2. melléklete 

•Palota-Holding zrt Tel.: 414-1100, 414-1101,414-1102,414-7 1os ~ • Fax: 414-7104, E-mail: iufo@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkczelö Zártkörűen Működö Részvényti\rsnság 

D Nonnál poslai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlati 
181 Könyvön kereszlül kézbesítve D Sajátkezil átvélcl 

Hiv.számunk: /2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám:)t' J '=f- /2021. 

Válaszában h;vatkozzon az flgyiratszá11111nkra! 

1156 Budnpest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kij elölt, önk01mányzati tulajdonú, üres ingatlanokról) 

Ingatlan címe: Budapest XV. kerület Kajár utca 7. Hrsz: 88388 
Használati jellege (művelési ág): lakóház 
Alapterülete: 518 m2 

Megnevezése: Kivett lakóház, udvar, gazdasági épület 
övezeti besorolása: Lk-l/Z-1 (zártsorú beépítési övezet) 
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (1/1) 
Tulajdon lap szerinti terhelések. az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher- és 

igénymentes. 

Az ingatlan ismertetése: A telken 1 db épület található, egy utcafronton járdavonalon, és 
oldalhatáron álló, a háromszög alakú telek vonalának megfelelően épített földszintes, részben 
1 emeletes magastetős, hagyományos tégla hosszföfalas szerkezetű lakóépület, amelyben 6 db 
lakás lett kialakítva összesen 275 m2 alapterülettel. Az épület az 1900-as években épülhetett, 
több egymáshoz illesztett épületrésszel. Az épület nagyon leromlott állapotú, bontandó. Sem 
az épület műszaki áll apota, sem megjelenése, kialakítása nem indokolja az épület 
fennmaradását. 

Az ingatlan üres, bérlő nem lakja az ingatlant. 

Javasoljuk az ingatlan pályázat útján történő értékesítését. 

Budapest, 2021. április 28. 
Tisztelettel : 

vezéiigazgató 



a(z) ... .. ./ ...... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 3. melléklete 

INGAT·LANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS AKTUALIZÁLÁS 

a 
Budapest XV. kerület, Kajár utca 7. sz. alatti, 88388 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő házasingatlanról 

2020. október 21-én készült értékbecsléshez 

Az értékelt ingatlan állapotában, körülményeiben, és a környéken kialakult árszínvonalban az 
eltelt időben az értéket módosító változás nem történt. A megállapított forgalmi értéket 

fenntartjuk. 

A megállapított érték: 

20.250.000,-Ft azaz Húszmillió­
kettőszázötvenezer forint. 

Budapest, 2021. március 9. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/1992 

PALOTA-HOLDING Zrt. 



INGATLANFORGALMI SZAICÉRTÖI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Kajár utca 7. sz. alatti, 88388 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő házasingatla nról 

_,,...-- ~- -- ·~ · -
. / • :'· 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVagyonl:ezelO Zártl:öriícn Múl:iidií Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2020. október 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

l?és::1 ·é11.1 ·1cír.\'(lst'Íg 
.\. o lde1 l 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Kajár utca 7. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 88388 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 

elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

20.250.000,-Ft azaz Húszmillió­
kettőszázötvenezer forint. 

Az érték az ingatlanrész forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2020. szeptember 7. 

Az értékelés fordulónapja: 
2020. október 21. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: l'AI ()'1'.\. ! !OLDl:'\t; Zl.{t , 
- · · · · Szabados Andras 

, \'. · ·· · _ · ' felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

' / . 0 1167/1992 

/'\___-~ 

-
1\ z ing.;itlun c í111e 13p. XV. K<1jár utcil 7. 2020. október 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Ön.kormányzat (1153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántai1ásban Budapest XV. 
88388 helyrajzi számon nyilvántartott, te1mészetben a Budapest XV. kerület 
Kajár utca 7. szám alatti önk.mmányzati tulajdonban levő házasingatlan 
forgalmi é11ékbecslésének elkészítésével. 

Az é11ékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/ 1997 (Vlll. l.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő­
testületének, az Önkonnányzat tulajdonában állólakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 17/2004. (N.1.) 
önko1mányzati rendelete (utolsó módosítása 2017.XII. 21.) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az é1intett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem te1jed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan e lidegenítéséhez szükséges forgalmi é11ék 
meghatározása. 

A piaci é11ék az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(NSCITEGo V A definíció) 

f\z i11 g.<tt lan cími! Op. XV. Kajíir utc.:a 7. 2020. ok tóber 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Nés::1·é11.i ·túnos<Í,<J. 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Ófalu 
részén, a Pozsony utca és a Ke1t köz utca sarkán, falusias - kertvárosias és kisvárosias 
környezet határán helyezkedik e l. A környékre jellemzőek a kertes ingatlanok 
földszintes, 1 emeletes zá1tsorúan sorolt épületekkel, családi ház vagy pár lakásos 
társasház tulajdonformával. A terület városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út­
és járdaburkolatú utcák határolj ák. A te1ület infrastrnkturális ellátottsága megfelelő. 
Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjánnűvekkel az ingatlan jól 
megközelíthető, az ingatlan bejárata elő tt parkolási lehetőség biztosított. A Pozsony 
utcában (12 villamos, 270 autóbusz), és a Fő úton ( 125, 170, 224, 231 autóbusz)) a 
megállók pár perc alatt elérhetők . A vizsgált ingatlan önálló telken levő 1 db épületet 
tartalmazó házasingatlan. Közvetlen közelében kettes, földszintes, 1 emeletes 
lakóépületek találhatók. A Pozsony utca ezen szakaszán átlag feletti mértékű közúti 
és átlagos gyalogos forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légsze1myezés/ átlag feletti mé1tékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az inga tlan telkének leírása 

A telekingatlan h·apéz alakú, három utcára nyitott (Pozsony utca, Kajár utca, Ke1tköz 
utca) és csak egyik oldalán kapcsolódik másik telekhez. A telek alakj a, elhelyezkedés, 
és kis mérete (518m2

) okán elsősorban kereskedelmi ingatlan kialakítására alkalmas. 
A telek teljesen sík felületlí, minden oldalról kerítés, illetve a telekhatárra épített 
épület határolja. Az övezeti besorolás (Lk-1 /Z-l ) szeri nt a zártsorú beépítési övezetbe 
tartozik. Az ingatlanon minden közmű megtalálható. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken l db épület található, egy utcafronton j árdavonalon, és oldalhatáron álló, a 
háromszög alakú telek vonalának megfel elően épített földszintes, részben 1 emeletes 
magastetős, hagyományos tégla hosszföfalas szerkezetií lakóépület, amelyben 6 db 
lakás lett kialakítva összesen 275 m7 alapterülettel. Az épület az 1900-as években 
épülhetett, több egymáshoz illesztett épületrésszel. Az épület nagyon leromlott 
állapotú, bontandó. Sem az épület műszaki áll apota, sem megjelenése, kialakítása 
nem indokolja az épület fennmaradását. 

1\~. i11g111 lan c im..: llp. XV. ICtjúr utc;i 7. 2020 . 0k tóbcr 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Kajár utca 7. 

helyrajzi száma: Budapest XV. ker. belterület 88388 

tulajdonformája: önálló ingatlan 

megnevezése: kivett lakóház, udvar, gazdasági épület 

övezeti besorolása: Lk-1/Z-1 (zártsorú beépítési övezet) 

a telek területe: 518 m2 

az épület hasznos alapterülete: 275 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. kerületi 
Önkonnányzat 

Az ingatlant élintö terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szelint per-, teher­
és igénymentes 

Az inga tlan cími! Bp. XV. Kajár utca 7. 
·- - - ---- -- ·· -· ·-„„ .. • - . - - ·-- . - · ·- - -· . • „ -·· ·· · - · - .„ .... - ----- · . - .•. · ·- -- - ·····-·· --- ·- ·-· . . -- . ·-- - - -··- - - ··- · -

2020. október 

1 1 
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5. Az ingatlan értékelése 

1\ liikód1/ 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

{( és::1·é11.1 •1 cír.\osríg 
7. c1ldC1I 

A szakmai gyakorlatban a következő három étiékelési módszer te1jedt el, és Európai é1tékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő é1tékelési fonnát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 

• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 

• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú éttékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótl ási költségét kiszámítva, maj d a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
é1iékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan é1tékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében tal álható. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci é1tékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségí.í összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

legcélszcrübb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni , hogy az 
ingatl anból szánnazó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan egy megfelelő kialakítású és adottságú telken 1 db leromlott 
állapotú épületből áll. Megítélésem szetint az egysze1ű szerkezetű épület felújítása egyáltalán 
nem gazdaságos, csak elbontása látszik kivitelezhetőnek. Ennek megfelelően az ingatlan é1tékét 
építési telek.ként vizsgálva, és a bontási költségekkel koni.gálva, a telekingatlan adottságai és 
elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi é1tékelés. 
Összehasonlító adatként hasonló adottságú és övezet i besorolású telkeket vizsgáltam, 
esetleg bontandó házzal a környékről. A környékre jellemző építkezési forma a kertes, 
többlakásos társasház, önálló családi ház. 

1\ z i11giltl<111 cim~ Dp. XV. I« ijúr utt:a 7. 20?0. október 
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és l' u.!(1 '0/1ke.:elií 

5.3. Az értékek levezetése 

Z1ír1köriíl.'11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

1\ liiköd(i Ré.1·zl'ét~J'IÚrsaság 

8. old11 I 

A vizsgált ingatlanok mind telkek a XV. kerület környező, hasonló beépíthetőségű övezetben 
levő, ke1ivárosi részéről (esetleg bontandó házzal). 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye telek Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajla~os ár 

111} eFt/1111 % % eFt/1111 

Bp XV. Kinizsi utca 489 7 1 6 0 -10 64.4 
Bp. XV. Arvavár utca 427 74,7 0 -10 67,2 
Bp. XV. Régi Fóti út 572 40,0 0 -10 36,0 
Bp. xv. Dessewffy 432 86,8 0 -10 78,1 
Arisztid utca 
Bp. XV. Apolló utca 361 88,4 0 -10 79,5 
AtlaJZ: 65.0 

A kínálati ár miatti kolTekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarországi 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret ve1i tapasztalat a kinálati árak 10 % arányú konekciója. 

Az alapár: 65 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

• kedvezőtlen alakú telek -1 0 % 

• zajos környék, autóbusz, villamos forgalom -15 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -25% 

.... .. 

Az i11g11 tlém címe Bp. XV. Kajár utca 7. 2020. október 



PA LOT.-1-1 /0LDING l11!!,c1tlm1-
l I 56 Budapest. S::.árn:nád lllC< I .J-6. 

A forgalmi é11ék kiszámítása: 

J 'agyr111kezel<'í 

518 m2x 65.000 Ft/m2 x 0.75 = 25.252.500,- Ft 

kerekítve: 25.250.000,- Ft 

Zúrtköriím Miiktidi'i Nés:1·é11y1úrsasríg 
9. o lda l 

Az ingatlanon bontandó állapotú építmény található, melynek bontási költsége jelentős. 

várható bontási költség (közelítő becsléssel): 

5.000.000,-Ft 

A forgalmi é11ék számítása: 

számított érték: 25.250.000,-Ft 

bontási költség: 5.000.000,-Ft 

jelenlegi forgalmi érték: 20.250.000,-Ft 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

20.250.000,- Ft azaz Húszmillió-kettőszázötvenezer forint. 

A Bp. XV. K.ajár utca 7. szám alatti 88388 helyrajzi szá1nú ingatlan 
értéke tehát: 

20.250.000,-Ft azaz Húszmillió­
kettőszázötvenezer forint. 

. -
1\ z i11g.;i 1Jan címe Bp. XV. Kajór 11 1ca 7. 2mo. 0któbcr 



PA LUTA-1-/0LDI NG lngot/011-
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és Vogyrmkezi:/6 Zártköriít'n 1\ fiíködt'í Rész 1'é11ytúrscmíg 
10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az é1ték:meghatározás 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 éitékbecslésben feltüntetett érték tatialmazza a törvényi 
előírásnak megfelelő ÁFA-t. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2020. október 21. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Az i11g.ntlan címe 13p. XV. Kajá r utca 7. 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

PALOTA UOLDLNG ZH.t 
1 1 ;;„ n 11d:1rc,t. S /ar:u n.id i1. 1 11 

1 :: 1 nt-: l\ l ~H '. Sl .l ·:S 

2020. október 
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tulajdoni lap másolat: 
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Nem hiteles tu.lnjcloni lap 

Z1írtkörií.-11 1\liiküdií Ré\'z1·é11) •túrsasríg 
11. oldal 

Poge 1 of 1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

OW>l! 

~ -·a 
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a 

Nem hiteles tulajdorú lap 

htlps://www4.tnknmet.hu/lullap/S050520 l 90807 132334stf-grqqp6dJr-121 850202- l-1.„ 2019.08.07. 
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Környezet: 

Az ingatlan címe Bp. XV. K11j i1r utca 7. 
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13. oldal 

2020. október 
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1 'ag.J ·011ke::.elií Zúrtkönim J\lt'íködií l?éJ:1•ém•ftirsa1úg 
15. ol<lill 

2020. október 
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16. oldal 

2020. nktóbcr 



PALOTA-HOLDING' !11gatfm1-
f ! 5~. Bi~~fape.)·f. S=óra:nád.'!.!ca -1-6. 
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Az ingatlun cím~ Bp. XV. Kajár utca 7. 

1 'ogym1/.. e::elcl ZúrtköriÍt'll 1\liíkOcki Nés: 1·é1~1 ·túnaság 

18. oldal 

2020. október 
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20. old11I 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 139 Helyrajzi szám: 80022 

Jogi rendezettége: Rendezett 

Ingatlan-nyí lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 
1 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

103 címe Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp„ XV. kerület 

104 Ut, utca, házszám: Rákos út 233 

105 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 

1 08 A földrészlet nagysága: ha: m2 
1 09 A földrészlet tulajdonjoga: 

11 0 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

11 2 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
1 13 Müemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

115 A tulajdonba kerülés idöpontja: l 
116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és t ények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

1 

Kerület: 15. 

1 

994 

2 

5 

2 
-

1 

-

kész ítés dátuma : 2021. MAJ . 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. 1 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 139 Helyraj zi szám: 80022 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi, szolgá ltatói adatok 
1 28 1 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság f 

5 

1 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 29 Üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást név: Palota Kft. 
ellátó 

cím: 

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

L 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2015 44 575 863 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 

--

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2015 66 359 1711 

1 1 33.0 Allacimutató 4 40-59% - türhetö, 501 

Adatrögzítés : Adatell enőrzés : 

Alálrás:_J 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

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

kész l t é S dátuma : 2021.MAJ . 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

trintett HR: 

1. / 3. 

11222 - 139 Helyrajzi szám: 

Ingatlan "I" 

80022 

Megjegyzés; 8/5 B-lap albetét (FH-ban be nem jegyzetten) lakássá minősítve (75 m2), bérbeadva! 2006.11 .13 kp 

kés zí t és dátuma : 2021 .MAJ . 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 11222 - 139 Helyrajzi szám: 80022 

Sorszám: 7 

A röldterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö építési 2 

1 

F 02 A művelés i ágjellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : 1 
m z 994 

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 
i --

F 06 A telekjellege: általános telek 1 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 
l 2 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 2 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 33.0 

F 10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
L 

építési övezet: L 

A rö ldterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nyílt árok befogadóval 1 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 1 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 3 

A röldterü let ért ékadata i 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2004 7 433 881 

1 F 18 Becsült érték 2002 7 433 881 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

k ész r t:és dá t: urna : 2021 . MAJ . 1 O. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

71222 - 739 Helyrajzi szám: 80022 

Sorszám: 

A földterület é rtékváltozása i 

1 Megnevezés 1 év 
1 

értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 

IF 17.1 !Bruttó érték változás 1 2004 
1 

+ 7 433 881 7 433 881 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

ké sz ítés dátuma : 2021 .MAJ . 10 . 
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a(z) „„„/ .. .. „-„.„./2021. iktatószámú előterjesztés 5. melléklete 

~Palota-Holding Zrt Tel.: 414-7100, 414-1101,414-1102,414-11os 
• Fax: 414-7104, E-mail: info@ palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezel ő Zn rtkörűen Műl<ödő Részvénytársaság 1156 Budapest, Szárazn:\d u. 4-6. 

D Nonnál postai küldemény D Elsöbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlott 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

~ Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hív.számunk: /2021. 

Ügyintéző : Böröczi Belián 

Ügyiratszám: 3 L(J, --2J /2021. BUDAPEST - -· -- -- --.. )('''··{ . .' _ _ ,,_ - -
Válaszában hivatkozzon az iigyiratszá11111nkra! BocskaLu.tc~l:~:.:_·- ~.' ." · ,. :~:·"" :;!.-

~ ~ -:;_, l !fJ5 -~ 7 !li:}_)Jf 
Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez tit .1. ,, , . 
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Ingatlan címe: 1152 Budapest XV. kerület Rákos út 233. 

Helyrajzi szám: 80022 
Használati jelleg (művelési ág): lakóépület 

Önko1mányzat tulajdoni 
100% Tulajdoni Alapító okirattal (társasház) (1/1) 

hányada: 
Tulajdoni lap szerinti 

nem tartalmaz bejegyzést 
terhelések: 

Tulajdonos: Budapest XV. kerületi Önkormányzat 

Épületek száma: 2 

Telek alapterülete (m2) : 994 m2 

Lakások adatai 

Cím 
Helyrajzi Tulajdoni Terület 

Státusz Komfor tfokozat 
szám jelleg (m2) 

100% 
Rákos út 233. 80022/000/ Tulajdoni 

78 üres összkomfortos 
fszt. 1. A/001 Alapító 

okirattal 
100% 

Rákos út 233. 80022/000/ Tulajdoni 
42 üres komfo rtos 

fszt. 2. A/002 Alapító 
okirattal 

100% 
Rákos út 233 . 80022/000/ Tulajdoni 

45 üres összkomfo rtos 
fszt. 3. A/003 Alapító 

okirattal 
100% 

Rákos út 233. 80022/000/ Tulajdoni 
30 lakáshasználó komfortos 

fszt. 4. B/001 Alapító 
okirattal 



Rákos út 233. ! 
100% 

80022/000/ Tulajdoni 
75 üres komfortos 

fszt. 5. B/002 Alapító 
okirattal 

Az ingatlan ismertetése: Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének 
Rákospalota Újfalu részén, a Rákos út Zuglóhoz közeli szakaszán, a Taksony sor -
Rákospalotai Körvasút sor és a Tóth István utca között, kertvárosias környezetben 
helyezkedik el. A telken 2 db épület található, egy az utcafronton járdavonalon, és 
oldalhatáron álló, részben alápincézett földszintes magastetős, hagyományos tégla 
hosszfőfalas szerkezetü 3 lakásos lakóépület, és a telek hátsó részén, oldalhatáron fö ldszintes, 
alápincézetlen, magastetős, l lakást és 1 raktárhelyiséget magába foglaló épület áll. Mindkét 
épület 1930-ban épült. A lakóépületek teljes közműellátottsággal rendelkeznek. Összesen az 
ingatlanban 5 db lakás helyezkedik el, 1 lakás bérbe van adva. 

PALOTA-HOLDING javaslata: Az épületek leromlott állagúak, lakás funkcióra kevésbé 
alkalmasak, felújításuk nem gazdaságos. Az ingatlan elidegenítésre javasolt. A te1ület 
telephelyként való hasznosítása célszerű. 

Gazdasági megfontolások 

Költségek-bevételek Terület 
Átlagos költség Összesen megnevezése (m2) 

Szükséges felújítási ráfordítások 
150.000 Ft/m2 40.500.000 Ft becsült összege: 

Felújítás utáni hasznosításból 
270 

várható bevétel (legfeljebb 
108.000 Ft/hó 1.296.000 Ft/év 

költségalapú (400.-Ft.lm2//hó) 
lakbérbevéte/re lehet számítani): 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fenti ek figyelembevételével javasoljuk az épület értékesítését pályáza t útján. 

Budapest, 2021 . áp1ilis 30. 
Tisztelettel : 

vezérigazgató 

,_ 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS AKTUALIZÁLÁS 

a 
Budapest XV. kerület, Rákos út 233. sz. alatti, 80022 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő ingatlanról 

2020. október 21-én készült értékbecsléshez 

Az értékelt ingatlan állapotában, körülményeiben, és a környéken kialakult árszínvonalban az 
eltelt időben az értéket módosító változás nem történt. A megállapított forgalmi értéket 

fenntartjuk. 

A megállapított érték: 

40.180.000,-Ft azaz Negyvenmillió­
egyszáznyolcvanezer forint. 

A telekérték a felépítmény feltételezett elbontása után: 

994 m2 X 55.000,-Ft/m2 = 
a várható bontási költség: 

Budapest, 2021. április 29. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

54.670.000,-Ft 
-5.000.000,-Ft 
49 .670.000,-F t 

Szabados András 

vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 
a 

Budapest XV. kerület, Rákos út 233. sz. alatti, 80022 helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezcló Zárlkörücn l\lűkö!l ö Résn rénytársas:lg 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2020. október 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Rákos út 233. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 80022 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 

elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

40.180.000,-Ft azaz Negyvenmillió­
e százn olcvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2020. szeptember 10. 

Az értékelés fordulónapja: 
2020. október 21. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
PALOTA tJOLOlNG ZH.t Szabados András 

1 :;,, l\111L•pl~t. Si.rr;i.rn:'IJ u. ~ -Ci felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

i· I< \\ ·:hB~i.' ( 0116711992 
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Az ingatlan d im: Bp. XV. Rúkos út 233. 2020. októbi:: r 
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TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének lelrása 

4.2.2. Az ingatlan épületeinek bemutatása 

Mliködlí 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

Az ingatl:rn cfmt: Bp. XV. Rúkos út 233. 
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' l. o ldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, köriilményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1 153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvánta1iásban Budapest XV. 
80022 helyraj zi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. kerület 
Rákos út 233. szám alatti önkonnányzati tulajdonban levő ingatlan forgalmi 
értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (VfII. l .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő­
testülctének, az Önkonnányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 17/2004. (IV. l.) 
önko1mányzati rendelete (utolsó módosítása 2017 .XII. 2 1.) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkésziteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve kömyezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célj a 

A szakértő i vélemény a tulajdonos Budapest Főváros XV. Kerületi Önkonnányzat kérésére 
készült, az ingatlan elidegenítéséhez, a várható eladási ár megállapítására. 

Az ingall:lll cím~ Bp. XV. Rákos út 23). 2020. október 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Rés::1 ·Jn1 •1úr"a.1 1í.~ 

5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. ke1iiletének Rákospalota Újfalu részén, 
az Rákos út Zuglóhoz közeli szakaszán, a Taksony sor - Rákospalotai Körvasút sor és a 
Tóth István utca között, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A környékre jellemzőek 

a ke1tes ingatlanok földszintes, zártsorúan sorolt épületekkel, család i ház vagy pár lakásos 
társasház tulajdonformával. A te1iilet városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és 
j árdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő. 
Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjármi.ívekkel az ingatlan jól 
megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt parkolási l ehetőség biztosított. A Rákos úton (5, 
25, 224), és az Eötvös utcában (125) az autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A 
vizsgált ingatlan önálló telken levő 2 db épületet ta1talmazó társasház ingatlan. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes lakóépületek találhatók. A Rákos út utca ezen szakaszán átlag 
feletti mértékű közúti és jelentéktelen gyalogos forgalom zajlik. A terület a külső 

környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag feletti mé1tékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A telekingatl an téglalap alakú, keskeny, hátranyúló kialakítású. A telek alakja kedvezőtl en , 
keskeny, rövid utcafronttal. A telek telj esen sík felületű, minden oldalról kerítés, illetve a 
telekhatárra épltett épületek határolják. Az övezeti besorolás Lke-1/IK-4 (ke1tvárosias 
építési övezet ikres beépítéssel)) szerint a telek maximális beépíthetősége (térszint fel ett) 
35%, a fel építendő építmény legfeljebb 7,5 rn magas lehet, a telekre legfeljebb 3 
rendeltetési egységű épület építhető. Az ingatlanon minden közmü megtalálható. A telek 
mérete: 994 m2 

4.2.1. Az ingatlan épületeinek leírása 

A telken 2 db épület található, egy utcafronton járdavonalon, és oldalhatáron álló, részben 
alápincézett földszintes magastetős, hagyományos tégla hosszfőfa las szerkezetű 3 lakásos 
lakóépület, és telek hátsó részén, oldalhatáron fö ldszintes, alápincézetlen, magastetős, 1 
lakást és 1 raktárhelyiséget magába foglaló épület áll. Mindkét épület 1930-ban épült 
leromlott állapotú. 

Az utcafronti főépü let hagyományos tégl a építésű földszintes, részben alápincézett, 
magastetős lakóépület, amely utcafronton járdavonalra hézagos zá1tsorú beépítéssel, és 
oldalhatátTa épült. Az épület tégla - terméskő sávalapozással, hagyományos hosszföfalas 
tégla teherhordó szerkezettel készült. A födém pince felett poroszsüveg boltozat, a 
zárófödém borított gerendafödém a padlástérben homokfeltöltéssel és sártapasztással, 
alulról deszkaborítással, nádbetétes mészvakolattal vakolva. A tetőszék kof'.tyolt 

!\ z ing<11l ;.111 c: i111i.: Bp. XV. IU1kos út 23:\. 2020. október 
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5. Az ingatlan értékelése 

1\h'iködi'i 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

f<és:11é11.1·1úrsaság 
7. o ldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési fonnát 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, amihez 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 összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található . Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 

A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcélsze1űbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból szánnazó jövedelmet tökésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom cél ravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi é1tékelés. 

Összehasonlító adatként hasonló adottságú telephelyeket vizsgáltam a környékről és a 
környező ke1ületekből. 

Az ingat l:i n elme Bp. XV. Rákos lit 23:\. 2020 . október 
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nyeregtető cserép fedéssel. Az udvari melléképület hagyományos tégla építésű földszintes, 
alápincézetlen, magastetős lakóépület, amely oldalhatárra és a telek hátsó határára épült 
szabadonálló beépítéssel. Az épület tégla - terméskő sávalapozással, hagyományos 
hosszfőfalas tégl a teherhordó szerkezettel készült. A zárófödém borított gerendafödém a 
padlástérben homokfeltöltéssel és sártapasztással, alu lról deszkaboritással, nádbetétes 
mészvakolattal vakolva. A tetőszék félnyereg tető cserép fedéssel. 

Az utcafronti épületben jelenleg három lakás van kialakítva. Hasznos alapterületük: 

fszt. 1: 

fszt. 2. 

fszt. 3. 

1 + 2x félszoba 

1 szoba 

1 szoba 

78 m2 

42 m2 

45 m2 

Az udvari épületben jelenleg egy lakás és egy raktárhelyiség található: 

fszt. 6. 1 szoba 

raktár 15 helyiség 

összesen: 

30 m2 

92 m2 

287 m2 

Az épületek felújítandó állapotúak. Az udvar lebetonozott. Az udvaITa teherautóval 
jelenleg nem lehet beállni az épület kerítése és az utcafronti épület közötti távolság 
szűkössége miatt. Mégis az ingatlan kialakítása, az épületek állaga, alaprajzi elrendezése és 
elhelyezkedése, valamint a környék ingatlanjainak hasznosítása miatt a telephelykénti 
alkalmazást taitom a legcélravezetőbbnek és gazdaságilag a legjobb hasznosításnak. 

1. 4.2.3 Az ingatlan-nyilvánta rtás szerinti állapot bemutatása 
II. Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Rákos út 233. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület belterület 80022 

tu lajdonformája: önálló ingatlan (társasház megszüntetés alatt) 

megnevezés e: 

övezeti besorolása: 
beépítéssel) 

a telek területe: 

kivett lakóház, udvar 

Lke-1/IK-4 (ke1ivárosias építési övezet ikres 

994 m2 

épületek hasznos alapterülete az ingatlanon: 287 111
2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat 

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

Az ingatlan megfel elő méretli telken l evő lakóépület melléképülettel. Kialakítása, 
térszervezése miatt telephelyként, műhelyként, vagy raktárként használható. Az épületek 
állaga felúj ítandó. 

1\ z i11ga1 lan c.:i mc Bp. XV. Rákos út 23:\. 2020. októb.:r 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

é.\ l 'ag,l'f111kezl.!!ii Z1írtkönit'11 

287 m2x 200.000 Ft/m2 x 0, 700 = 40.180.000,- Ft 

összesen kerekítve: 

1\ /iikódt'í Rés:1·é11,1 ·1ú1„1a.wíg 
9. olda l 

40.180.000,- Ft azaz Negyvenmillió-egyszáznyolcvanezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

40.180.000,- Ft azaz Negyvenmillió-egyszáznyolcvanezer 
forint. 

A Bp. XV. Rákos út 233. szám alatti 80022 helyrajzi számú ingatlan 
értéke tehát: 

40.180.000,-Ft azaz Negyvenmillió­
e százn olcvanezer forint. 

Az ingatlan címe Op. XV. Rúko:; úL 233 . 2020 . október 



f'.·I LOT·l -1 f OL Dl NG /11x111/m1 
l l 5fi IJ11t!upe.1·1. S:.ár11: 11cid 11trn ·1-fi. 

5.3. Az értékek levezetése 

'1..úr1k1irii~11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

1\ liíködr"i f? é.,·:1 ·ri11_1 ·11 ín a.1ríg 
8. oldíll 

A vizsgált ingatlanok telephelyek a XV, IV. és XVI. ke1ület környező, hasonló kertvárosi 
részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingallan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterii/et korrekció korrekció fai/aJ!os ár 

1/12 eFt/ 1112 % % eFt/1112 

Bp. XV. Késmárk utca 5000 130 0 -10 117 
Bp. IV. Ujpest 808 338 0 -1 0 304 
Bp. XVI. Rákosszentmihály 4660 212 0 - 10 191 
Budapest út 
Bp. XVI. Uimátyásföld 5208 182 -1 0 164 
Bp. XVI. Cinkota 1100 127 -1 0 114 
Bo. IV. Uioest 1243 229 -10 206 
Bp. IV. Uioest 808 334 -10 301 
Atlaf;: 200 

A kínálati ár miatti konekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak l 0 % ará nyú korrekciója. 

Az alapár: 200 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező épület ingatlan felújítandó állapotú. Változó funkcióhoz való 
átalakítása adottsága, elhelyezkedése miatt kis ráfordítással lehetséges . 

értéknövelő tényezők: 0 % 

értékcsökkentő tényezők: az épületek müszaki állapota: -30 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -30 % 

Az ingat lan cim t: llp. XV. Rákos út 233. 2020. ok tóber 



PA LOTA-HOLDINCi /11f / 1tlon­
l l 56 811clupe.>t. S:.ára:::nád 11fc<1 4-6. 

tulajdoni lap másolat: 

és /, 'og_1 •m1ke:dií Z,írtköriít'n Miíködcl R es:: 1 ·én) ·t úr.1·a.\'fíg 
11. o ldal 

Page 1 of1 

Nem hiteles tulaj doni lap Nem hiteles tulaj doni lap 

O!Jll! 

Nan bllel<s tuL,jmol bp • Szanle mioobt 

2020. 10 .19 

!'ODAPJST XV . JCJ:R. 
S ie>:.tor 1 

nalterület 

llU 8UOM'~st XV. jl!;Ef\, U ko• Ut 2ll. • f:.tü.lviugilat &l.l tt • 
La t s z ~~~~~~~~~:::t..~~~~ 

l. Aa i ng.it:len .-d~t.1 1 ~ 
alrh1ht .ad..l.tok terület kat . t. .jOv . a t .cl.tok 

nilY1lhi f.g/ki.vett 1ugn•vnh/ „ ,n,o h.1. "' k. fH~ kat . JÖV 
rt2 lc.fi11 

-----~-------------------------- --------
- Kio1t t h"6hh, ur:lvu 0 99• § 
l. b aj19ya6 hat.Jiro u.t 1 2.2 >\10/l/1999/99 .t'ISL2l 

ránuhi1 ~ ~ 
A Eöld.r,nhth• 'l tarto1nalic u alaplt6 okirat aurint kö1Ö • tuhjd ~Uo 6pühtrh·uk, 
b1r.ndu6Hk h he l yh691k . 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem lútcles tulajdoni lap 

E' 
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0 
"ó 
' tii' a 
<fi ... 
] 
:a 
El z 

https://www3.tnkarnet.hu/tullap/S030320201019 151919xq-l l9572 126- l - l l 9572 133 „„ 2020. 10.19. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Rákos út 233. 2020. olctóber 



f' A l.UT·l -fHJL.lJ!NG f11y,01/m1· 
11 ?ó Budupesl. S:.ár11::11ád 11/cu -1-tí. 

és V11g1m1ke: e/1'í Z1írtköriít'11 1\fíifodi'i Rés:1·cfo1·1úr~oság 

10. o ldíll 

6. Alapf eltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

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

o Az é1tékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
sze1mevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az é1tékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
előfrásnak megfelelő ÁFA-t. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2020. október 21. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Az ingél tlan CÍ l\l e l:l p. XV . Rókos út 23:\. 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 1167/1992 

PALOTA HULül NU Zfü. 
1 1 ::.1 . ll 11 cl :1 pL''t. S 1.:i1·:1z nuu 11 . -l ·<i 

1-1n1··:K1q -: c s1 . 1 ~ s 

2020. ok tóbt::r 
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PA LOT.·1-l !OUJING /11y,111/mt­
l / 5tS !Judopest. S:ár<1::11ád utca -1-f.. 

felülnézet: 

e' 

f\z inga tl :i n címe Bp. X \1 . Rúkos út 23::1. 

1 ·agyrmke:cf1"í Z1írtk6n/i:11 1\liíkodrí Ué~: 1·ém·11if'l'as1íg 

12. olda l 

2020. október 



l'.-l UJ'l:·l-1 f(}/.UINCi l1111.a1/m1-
l l 5ó 811dC1pesl. S::árc1rnád utca -/-fi 

Az ing.at lan cím~ 13p. XV. Rákos út 233. 

Zcír1köriíe11 i\lií.~öd1i Rés::1·é11.1 ·1 úna1·ríg 
15. oldal 

2020. októb..:r 



PA LOT·l-HOLDING l11y,atlm1-
t. t 56 Budapest. S:ára::núd utca 4-6. 

Az ingatlan bejárata: 

Az udvar: 

Az ingall:m dme Bp. XV. Rúkos út 233. 

1 'ogyonk11:dcl Z1ír1köriit!n Rés:::11é11.1·1úr.wsríg 
14. oldal 

2020. október 



f',f LOT 1-/ IOUJING lngr1tlm1-
l / 5tí IJ11tl11pest. S;án1:11ád 111ca -/-l'Í. 

1 • ·.„ :."„ ... :. 

f\7 inga1la11 címe 8p. XV. Rúkus úl 233 . 

Z1ir1kririít!11 1\ liilwdc'i U é~·= 1 ·é1~1·11irso.\1 íg 
17. ol<li1l 

20'.!0. októb~r 



f.-ILUT.·1-/-IOLDIN<i /11~atf1111-
l /51í B11dapesl. S:.ára::.11ild 11/ca -1-6 

Az épületek: 

Az ingatlan c:íme 13p. XV. Rákos úl 233. 

/ 'ogyonke::clií Zúrtk6rlít'11 1\ lt'iködr'i Res:1 ·é1 '·' ·t tirsaság 
16. olda l 

2020. október 



!'A LOT..t -/-IOLDING l11y,t1tlm1-
l l 5fí Butl(/pe~I. S:ár<1:11ád 11/C< I -1-fí. 

• . 

' 

1\z ing111lun c:í111e Bp. XV. Rákos út 23:\. 

\ 

Ztirtkon'ít:'11 1\ tii /;rjt/1'í Rés:1·é111·1úno~1ig 

IS. o ldal 

2020. október 


