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a Budapest XV. kerület, Fő út 62. pince elidegen téséröl L 1 ~ ·" • ' 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 

A Bp. XV. ker., Fő út 62. szám alatti ingatlanban 2 lakás és 2 nem lakáscélú helyiség 
található, melyből csak 1 nem lakáscélú helyiség (légópince) van Budapest Főváros XV. 
Kerület Önkormányzatának tulajdonában. A társasházban a többi albetét a (2 lakás + 1 
helyiség) a házban működő gyógyszertár tulajdonosainak tulajdonában vannak. 

A pincehelyiségek a nehezen hasznosítható ingatlanok közé sorolhatók, 
hasznosításuk/elidegenítésük évek óta problémát jelent. Jelen előterjesztésben szereplő 
pincehelyiség hosszú évek óta üresen áll, az épület karbantartásával kapcsolatos 
területarányos költségek időszakos pénzügyi terhet jelenthetnek az Önkormányzatnak. 

A Palota-Holding Zrt. által készített ingatlanforgalmi szakértői értékelés a tárgyi 
pincehelyiséget 2.090.000,- Ft értékben határozta meg. A vagyonkataszteri nyilvántartás 
alapján az ingatlan könyv szerinti értéke 8.429.898 Ft. 

Magyarország Alaptörvénye rögzíti , hogy helyi önkormányzatok tulajdona nemzeti vagyon, 
melynek megőrzésének , védelmének követelményeit sarkalatos törvényként a nemzeti 
vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (Nvtv.) rögzíti. Az Nvtv. 7. § (2) bekezdése 
szerint „A nemzeti vagyongazdálkodás feladata a nemzeti vagyon megőrzése, értékének és 
állagának védelme, [. . .]. " 

A fenti vagyongazdálkodási érdekek figyelembevételével célszerű az ingatlanforgalmi 
szakértői értékeléstől eltérően meghatározni a pincehelyiség forgalmi értékét. 

Az utcai bejárattal rendelkező , de hasonló műszaki paraméterekkel bíró, Budapest, XV, 
kerü let Kazinczy utca 1. szám alatti 85 m2 nagyságú pincehelyiség forgalmi értéke 
6.000.000,- Ft, ezért az eltérő műszaki állapot, a központi elhelyezkedés, a helyiséghez 
tartozó telekterület nagyság, valamint vagyongazdálkodási érdekek figyelembevételével 
javaslom az ingatlanforgalmi szakértői értékeléstől eltérően a pincehelyiség forgalmi értékét 
10.000.000,- Ft-ban meghatározni, és az így kialakított áron árverés útján elidegeníteni. 

A pincehelyiség könyvszerinti értéke: 8.429.898 Ft (ebből : 7.333.120,- Ft telek és 
1.096.778 Ft épület) 

Az ingatlan jellemzői 

Helvraizi szám Budapest XV. kerület belterület 87704/0/A/4 

Cím Budaoest XV. ker. Fő út 62. fsz. 

Őnkormánvzati tulaidoni hánvad 1 /1 azaz 100 % önkormánvzati tulaidon 

Helviséa területe 109 m2 

Helviséa leírása ie llemzői több helviséaből álló oincei tároló ablaktalan léaóoince 

Közmüellátottsáa elektromos áram 

Állapot elhanyagolt, lepusztult állapotú 

Összegezve elmondható, hogy a rossz műszaki állapotú, nehezen hasznosítható, 
esetenként épület felújítási költségekkel terhelt ingatlan az Önkormányzat számára sem 
társadalmi, sem gazdasági haszonnal nem jár, ezért célszerű elidegeníteni. 
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pince P' nzu A . é .. ' t !:IVI parame erei 
Helyiséq forqalmi értéke 10.000.000 Ft áfamentes 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

7.333.120 Ft földterület könyvszerinti értéke 
Ertékesitésre javasolt ingatlanra esö földterület arányosított 7.333.120 Ft könyvszerinti értéke 
Eoület könvvszerinti értéke 1.096.778 Ft 

A társasházi alapító okirat szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási joguk VAN. 

A Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (a továbbiakban: Ptk) 5:13. § [A 
tulajdonjog) kimondja: 
„(1) A tulajdonost tulajdonjogának tárgyán - jogszabály és mások jogai által megszabott 
korlátok között - teljes és kizárólagos jogi hatalom illeti meg. 
(2) A tulajdonost megilleti különösen a birtoklás, a használat, a hasznosítás, a hasznok 
szedésének és a rendelkezés joga." 

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". Az. ingatlan elidegenítésével 
kapcsolatos tulajdonosi döntés meghozatalára a Rendelet 6. § (1) bekezdése szerint „A 
vételre történő kijelölésről és a felajánlásról a lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat 
ellátó bizottság dönt, ha az elidegenítésnek forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori 
költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt.". 
Magyarország 2023. évi központi költségvetéséről szóló 2022. évi XXV. törvény 5. § (2) 
bekezdés b) pontja szerint „A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 13. § (1) 
bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2023. évben 25, 0 millió forint egyedi bruttó 
forgalmi érték képezi." 

A Rendelet 8. § a) pontja alapján az értékesítési eljárás lefolytatására a vele kötött 
szerződés alapján a PALOTA-HOLDING Zrt.-tjelöl hető ki. 

Az. Önkormányzat és a Palota-Holding Zrt. között 2015. június 29-én, 617/2015. számon 
létrejött, és legutóbb a Képviselő-testület 67/2023. (11.23.) ök. számú határozatával 2023. 
február 23-án, 228/2023. szerződésszámon módosított Vagyonkezelési szerződés szerint a 
jelen előterjesztésben szereplő , üzleti vagyonba tartozó, nem lakás célú helyiség a Palota
Holding Zrt. vagyonkezelésében található. Erre tekintettel az ingatlan értékesítésére 
vonatkozó döntés végrehajtását megelőzően a vagyonkezelői jog visszavonása szükséges, 
amely a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik. A vagyonkezelői jog visszavonásáról szóló 
előterjesztést a Képviselő-testület a 2023. március 30-i ülésén tárgyalja. 

A leírtak alapján javaslom a Pénzügyi Bizottságnak a Budapest XV. kerület, Fő út 62. szám 
alatti használaton kívüli pincehelyiség elidegenítésre történő kijelölését, valamint 
tulajdonosként az ingatlan értékének 10.000.000,- Ft áfamentes érték meghatározásával, 
árverés útján történő értékesítését. 

Kérem a tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatot 
elfogadni szíveskedjen. 

Budapest, 2023. március „ ~~- .. " 
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1. Mellékletek: 
1. sz. melléklet: Fő út 62. pince tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. sz. melléklet: Fő út 62. pince PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 
3. sz. melléklet: Fő út 62. pince PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

3. Egyeztetésre megküldve: 

Alá~ ;J, 
AI 

. „ J,- i ' 

2. Elökészítésért felelös szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2023. március I.~. 

Közgazdasági Főosztály 2023. március !~. a1ras:„ . .. é}/ll: .. „ . „ .. . 

4. Jegyzői láttamozás: 2023. március !~ Aláírás: ... .. ~ ... .... . 
5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 

Határozati javaslatok: 

1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 87704/0/N4 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Fő út 62. szám alatti , 109 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes raktárhelyiség 
forgalmi értékét 10.000.000,- Ft, azaz tízmillió forint áfamentes összegben állapítja 
meg. 

Felelös: polgármester 
Határidö: 2023. március 22. (döntésre) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 87704/0/N4 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Fő út 62. szám alatti , 109 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes raktárhelyiséget 
10.000.000,- Ft, azaz tízmillió 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. 

Felelös: polgármester 
Határidö: 2023. március 22. (döntésre) 

2023. június 30. (az árverési eljárás lebonyolítására) 
2023. augusztus 15. (az adás-vételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

3. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, tudomásul veszi, hogy az ingatlan-nyilvántartásban 
Budapest XV. kerület, belterület, 87704/0/N4 helyrajzi számon felvett, természetben 
Budapest XV. kerület, Fő út 62. szám alatti , 109 m2 alapterületű , per-, teher- és 
igénymentes raktárhelyiség elidegenítésére vonatkozó, az 1. és 2. határozati 
javaslatban foglalt döntései abban az esetben hajthatók végre, ha az ingatlanon a 
Palota-Holding Zrt részére fennálló vagyonkezelői jogot a Budapest Főváros XV. 
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Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Képviselő-testülete 
visszavonja. 

Felelös: polgármester 
Határidö: 2023. március 30. (végrehajtásra) 

Jogszabályi hivatkozások: 
Magyarország Alaptörvénye 
a nemzeti vagyonról szóló 201 1. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdése, 18. pont, 7. § (2) bekezdése, 13. § (1)-(2) 
bekezdése, 14. § (2) és (4) bekezdése; 
a Polgári törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény 5:13 § (1) bekezdése; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) önkormányzati rendelet 
29. § (1) bekezdése, 37. § (5)-(6) bekezdései; 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdése j) pont; 
Magyarország 2023. évi központi költségvetéséről szóló 2022. évi XXV. törvény 5. § (2) bekezdés b) pont; 
a XV. kerület Onkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
e/idegenltésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdésed) pont, 4. § (1) és 
(4) bekezdései, 6. § (1) bekezdése, 8. §a) pont, 15.§ (1) és (7) bekezdései. 

A határozati javaslatok elfogadásához egyszerú szavazattöbbség szükséges! 
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a(z) ..... ./ ..... . -..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

Budapest Föváros Korrnányhivatala Fö ld~ivatali Föosztály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. LO I 

BUDAPEST XV.KER 

Belterület 

E-hi teles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés s:zám:8000004/37708/2023 

2023.02.08 

87704/0/A/4 helyrajzi szám 

1151 BUDAPEST XV . KER . Fö út 62 . földszint . " felülvizsgálat alatt " 

tleKtronrKusan a1a1rta: 

Lechner Nonprofit K~. - Földhivatal 

Oldal: 111 

LRÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés terület szobák száma 

m2 egész/fél 

raktár 109 0 0 
Bejegyző határozat : 209077/1997/1997 . 12 . 19 

2 . bejegyző határozat : 209077/1997/1997 . 12 . 19 
Társasház 

eszmei hányad tulajdoni forma 

544/1625 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek . 

D. RÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyzö határozat , érkezési idö : 209077/1997/1997 . 12 . 19 
jogcím: társasház alapítás 
jogállás : tulajdonos 
név : XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1601 BUDAPEST Bocskai utca 1-3 

fil R ÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennálló be jegyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TI.Jl.AJDONI LAP VÉGE 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 
lapszám: 

lngatlanj elleg: 

1. 

11211 - 7 Helyrajzi szám: 87704 

Sorszám: 1 

A földterület a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö építési 
F 02 A müvelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet 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: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka : 

F 10 1 OTEK, fővárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A földterül et közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közműves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 

A földterület é rté kadatai 

m 2 

Megnevezés 1 év 1 bruttó érték egyenleg Ft 
F 1 7 1 Könyv szerinti bruttó érték 

1 
2004 1 

F 18 Becsült érték 2002 
1 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 

1625 

.001 

- 1 

2 
- -

2 

%: 26.0 

-

2 
1 

3 .1 

2 .1 

7- . 

_ 7 1 

7 11 

7 333 12C 

7 333 12C 

Aláírás: 

kész í t és d~tuma : 2022. NOV . 14 . 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

2. 

11211 - 7 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

Földterület "F" 

87704 

1 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 7 333 12 7 333 12 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

készítés datuma : 2022 .NOV.1 4 . 



1 

'-'1 lr\.VI 1 1 IUI IJ L.U \.1 11 l~U '-IUI 1 V U':::JJ VI l - r\.U\.U.JL.'-..... 1 , 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11211 - 7 Helyrajzi szám: 

11l~OllOI 1 1 

87704 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

Ingat l an-ny í lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Lakóház, udvar, gép 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 
címe - -

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

1 04 Ut, utca , házszám: Fö út 62 
1 

~ 1 

Ut. utca, házszám: 

6 Az ingatlan országa : !Magyarország 
1 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 
1 

1 08 A földrészlet nagysága: m2 -- -
ha: 16251 

- - - -- - --
1 09 A fö ldrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 

tulajdoni hányaddal rendelkezik 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: 1 Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 
1 

1 12 Az ingatlanon levő épü letek, építmények: db 1 

1 13 1 Műemléki és természeti védettség: Helyi védettsége van 1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés időpontja : 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

kész ítés dátuma : 2022 .NOV . 14 . 



1 

1 

1 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

1. / 2. 

11211 - 7 Helyrajzi szám: 87704 

Részt u 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Ingatlan "I" 

Keze lö i , szol gá ltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 5 

név: Palota Holding ZRt. 

c fm: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság L 5 1 

szolgáltatást - -

ellátó név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Az ingat lan értékadata i 

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

1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 

Forgalomképtelen 

Kori. forgalomképes 

Forgalomképes 200t 9 157 806 

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 200~ 18 890 420 

1 33.0 Allagmutató 4 40-59% - türhetö, 50 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

kész ítés dátuma: 2022 . NOV.14. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

11211 - 7 

Nem lakás célú helyiség "B" 

Helyrajzi szám: 8 7704 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A/4 

A nem lakás célú helyiség területe és föbb jel lemzöi 

8 01 A helyiség postai címe: Fő út 62 

8 02 Ingatlanon belül : épületjele: A lépcsőház: 
-· 

Pince 
-

ajtó: 

8 03 A helyiség megnevezése: pinceszinti raktár 

8 04 A helyiség rendeltetése: Raktélrépületek 72525 1 

8 05 A társasházi alapító a helyiség alapterü lete: m 2 : 
1 109 

8 06 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 544 / 1625 

8 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: 544 / 1625 

8 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5 

8 09 A fö funkció helyiség: db : 70 

810 helyisége alapterülete: m 2: 95 

8 11 Kiszolgáló helyiségek: db : 2 

8 12 helyiségek alapterülete: m 2 : 70 

Kiegészítö helyiségek: db : 
helyiségek alapterülete: m 2 : 

-

-

813 Alapterület összesen·: m 2: 709 
814 Közmüellátottság: gáz-vrz 7 

8 15 Vízmérövel való ellátottság: Nincs 1 
·-

8 16 Fűtési mód: 

817 Melegvíz ellátottság: 

• Az összes alapterületbe a kiegészítő helyiségek területe is beleértendő! 

A nem lakás célú helyiség értékadatai 
Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 

818 Könyv szerinti bruttó érték 
1 

2006 1 824 68l 

B 19 Becsült érték 
1 

2004 11 55730( 

8 20 Allagmutató 
1 

4 40-59% - COrhetó, 48 
--

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma: 20 22.NOV. 14. 



~-

Önkormányzati 1 ng atlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú h elyiség "B" 

lapszám: 2. 
- -

lngatlanjelleg: 11211 - 7 Helyrajzi szám: 87704 A/4 
~ 

1 
A nem la kás cé lú hely iség értékvál tozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
B 18.1 Bruttó érték változás 

1 
2003 +151295C 1 512 95 

B 18.2 Bruttó érték változás 
1 

2006 + 311 738 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

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

készítés dátuma: 2022.NOV.14. 
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~ Palota-Holding zrt Tel.: 414-7100, 414-7 101 ~ 4~4-7102, 414-7105 
• Fax: 414-7104, E-ma il: mfo@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörüen Müködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Nonnál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlou 

~ Konyvon keresztül kézbesftve D Sajátkezű átvétel 

Hiv.szám: 

Ügyintéző : Szabados András 

Ügyiratszám: /2022. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási csoportvezető 

részére 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! BUDAPEST 

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

Ingatlan címe: 
Fő út 62. pinceszint 

Hrsz: 
Budapest XV. kerület 87704/0/ A/4 

Használati jelleg (művelési ág): raktár 544/1625 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (111) 

alapterület 1 szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
109 m2 

1 

Társasházban 
lakás helyiség fö ldterület r m21 

2 2 1625 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás helyiség T tulajdon hányad 

0 1 T 544/1625 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak helyiségek 
értékesítése esetén elővásárlási joguk van. 

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon utcafronton j árda vonalra, szabadonálló kialakítással 1900-ban épült földszintes, 
telj esen alápincézett rnagastetős, hagyományos építési módú tégla lakóépület áll. A társasház 
ingatlan két lakást, egy földszinti üzlethelyiséget (gyógyszertár), valamint az értékelés tárgyát 
képező pinceszinti raktárhelyiséget (korábban légó helyiségnek volt nyilvánítva) tartalmaz. 
Az épület hagyományos hosszföfalas tégla építésű fö ldszintes, teljesen alápincézett, 
magastetős lakóépület. Alapozása tégl a-terméskő sávalap, az épület talajvíz, talajpára ellen 
nincs szigetelve. A felmenő falazat hosszföfalas rendszerben, mészhomok téglából épült. A 
pince felett poroszsüveg boltozat, zárófödém fa szerkezetű, borított gerendafödém alulról 
deszkával fedve, nádbetétes vakolattal vakolva. A tetőszék süllyesztett, kétállószékes 
nyeregtető , cserép fedéssel. A pincefalon, de a fö ld felett is parapet magasságig fe lszívódó 
falnedvesedés tapasztalható. Pinceszinten a falak gyakorlatilag vakolatot nem tartalmaznak, 
vizesek, dohosak. Az acél födémgerendák korrodáltak. 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület pinceszintjén található. Eredetileg pinceszinti 
tüzelötárolónak épült, később légópincének minősítették, hosszú évek óta üresen áll. Sok kis 
he lyiségbő l álló pincei tároló, valamennyi ablaktalan. Megközelítése az udvarról történik. 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 1 / 1 Cégjegyzék: 01-10-04 1768 

Ügyfélfogadás: Hétfó: 1330-1 730-ig; Szerda: 800- 1530-ig; Péntek: 800- 11 30-ig 



Természetes szellőzés és megvilágítás nincs. A falakról a vakolat szinte teljesen lepergett a 
felszívódó falnedvesedés miatt. Az aljzaton döngölt föld, az ingatlan elhanyagolt, lepusztult 
állapotú. Elektromos áram közművel rendelkezik a helyiség. Az ingatlanon a társasház közös 
tulajdonú közrnűvezetékei áthaladnak (csatorna). A falakon erős mértékű felszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A födém acél gerendái rozsdásak 
a nedves levegő miatt. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres ingatlan értékesítését a kérelmező részére. 

Budapest, 2022. szeptember 23. 
Tisztelettel: 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 2 / 1 
Ügyfélfogadás: Hétfü: 1330- 1730-ig; Szerda: 800- 1530-ig; Péntek: 800- 11 30-ig 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

Cégjegyzék: 01 -10-041 768 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Fő út 62. sz. alatti, 87704/0/A/4 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő pinceszinti raktár ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. szeptember 
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, 
TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utas ításai 

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 ingatla n telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. Az inga tlan 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: 

At. ingatlan dmc Bp. XV. Fü ul 62. pinceszint 

RJs::.vén.1·1JrsamK 
2. oldal 
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2022. szeptember 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Fő út 62. pinceszint 

Budapest XV. 87704/0/A/4 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

2.090.000,-Ft azaz Kettőmillió-kilencvenezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

- - „_ 
Az ingatlan címe Bp. XV. Fő Úl 62. pinceszint 

2022. szeptember 1. 

2022. szeptember 15. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értéke lő 

01 167/1 992 

2012. szeptember 
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4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1 153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
87704/0/ A/4 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Fő út 62. szám alatti, önkormányzati tulajdonban levő pinceszinti 
raktár ingatlan forga lmi értékbecslésének elkészítéséve l. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGoVA által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, il l. 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 Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének fe ltéte leiről szóló 17/2004. (IV. I.) 
önkormányzati rendelete követelményrendszerének megfelelően szükséges 
e lkészíteni. 

Megbízó a feladal Ldjesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátana 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték 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, körü l tekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(lVSC/TEGoVA definíció) 

-
Az iug<1tbn címe Bp. XV. Fo ut 62. pinces1inr 2022. szeptember 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 
4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

/?J,;: cm111na,:1f!: 

5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
részén, a Fő útnak a Széchenyi teret érintő részén, a Rákóczi utca 
csatlakozásával szemben, kertvárosias környezetben helyezkedik e l. Ez a 
környék kerület közigazgatási központja, itt található az önkormányzat, a 
kerületi kormányhivatal és a kerületi rendőrség épülete is. A terület 
városképileg rendezen, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák 
határolják. A terület infrastrukturál is ellátottsága kedvező. Tömegközlekedési 
eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, 

a közelben levő parkolókban megfele l ő mennyiségű parkolási lehetőség 

biztosított. Az Illyés Gyula utcában és a Régi Fóti úton az autóbusz megállók 
pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan udvari lej áratú pinceszinti 
raktárhelyiség. Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes 
lakóépületek, üres telkek, közpark, közintézmények találhatók. A Fő utca 
ezen szakaszán átlag fe letti közúti és gyalogos forgalom zajlik, a terület 
tágas, parkos. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ 
átlag feletti mértékben kitett 

4.2. Az ingatlan leírása 
4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfele lő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teijesen sík terü leten található. Szabályos trapéz 
alakú, hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. A 
telek területe 1625 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon utcafronton járdavonalra, szabadonálló kialakítással 1900-ban 
épült fö ldszintes, teljesen alápincézen magastetős, hagyományos építési 
módú tégla lakóépület áll . A társasház ingatlan két lakást, egy fö ldszinti 
üzlethelyiséget (gyógyszertár), valamint az értékelés tárgyát képező 

pinceszinti raktárhelyiséget (korábban légó helyiségnek volt nyilvánítva) 
tartalmaz. Az épület hagyományos hosszföfalas tégla építésű fö ldszintes, 
telj esen alápincézen, magastetős lakóépület. Alapozása tégla-terméskő 

sávalap, az épület talajvíz, talaj pára ellen nincs szigetelve. A felmenő falazat 
hosszföfalas rendszerben, mészhomok téglábó l épült. A pince fe lett 
poroszsüveg boltozat, zárófödém fa szerkezetü, borított gerendafödém alul ró l 
deszkával fedve, nádbetétes vakolattal vakolva. A te tőszék süllyesztett, 
kétállószékes nyeregtető , cserép fedéssel. A pincefalon, de a fö ld felen is 
parapet magasságig fe lszívódó falnedvesedés tapasztalható. Pinceszinten a 
falak gyakorlatilag vakolatot nem tartalmaznak, vizesek, dohosak. Az acél 
födémgerendák korrodáltak. 

AL ingatlan cím-:' Bp. XV. f \1 ut 62. pince zi nt :rn:n. S/ Cptcmbcr 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: 

helyraj zi száma: 

tulajdonj hányada: 

tulajdonfotmája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

Budapest XV. ker. Fő út 62. pinceszint 

Budapest XV. kerület 87704/0/A/4 

544/1625 

társasházi külön tulajdoni illetőség 

raktár 

Lk- 1 /HZ-1 (ki svárosias lakóterületek 
hézagosan zártsorú beépítéssel) 

1625 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

544 m2 

alapterülete: 109 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoru arány: 1/ 1 

bérl ője: üres 

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

A 1998 november 12-én kelt Társasháztulajdont alapító oki rat szerint: 

,,A külön tulajdonban levő helyiségek értékesítése esetén a 
tulajdonostársakat e lővásárlás i jog illeti meg. 
A bentlakó tulajdonostárs a „kívülállót" előzi ." 

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület pinceszintjén található. 
Eredeti leg pincesz10t1 tüze lőtá.rolónak épült, később légópincének 
minösítették, hosszú évek óta üresen áll. Sok ki s he lyiségböl álló pincei 
tároló, valamennyi ablakta lan. Megközelítése az udvarról történik. 
Természetes szellőzés és megvilágítás nincs. A falakról a vakolat szinte 
telj esen lepergett a felszívódó falnedvesedés miatt. Az alj zaton döngölt fö ld, 
az ingatlan elhanyagolt, lepusztult állapotú. Elektromos áram közműve l 

rendelkezik a helyiség. Az ingatlanon a társasház közös tulajdonú 
közmüvezetékei áthaladnak (csatorna). A falakon erős mértékű fel szívódó 
fa lnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A födém acél 
gerendái rozsdásak a nedves l evegő miatt. 

Az ingr.1bn címe Bp. XV. 111 Ll 62. pinccvim 2022 . szeptemb1.·r 



PA LOTA-HOLDIXC !ngutlan
/ 156 Budapest. S:aru:11ád utca .J-6. 

es Vo(z:yonkc:r.?lii Lurtf..ónl<!n 

5. Az ingatlan értékelése 

.\.Jükodt'í 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

RJs: 1 cm·JJrsawg 
7. oldal 

A szak.mai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EYS 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, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a fe ladat, 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 megfe lelő 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. Ki indulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező raktár megnevezésű ingatlan pinceszmt1 ablaktalan 
hely iségekből áll, raktározás céljára is csak korlátozottan alkalmas állapota és nehézkes 
megközelíthetősége okán. Hasonló ingatlanok forgalma a környéken nem létezik, a tágabb 
környezetben is elsősorban alagsori , ablakkal rendelkező raktárhelyiségek forgalma létezik. 
Kényszerűségből ezért kiindulási adatként alagsori raktárhelyiségeket választottam Budapest 
külső kerületeiből. 

Az ingallan címe Bp. XV. Fö út 62. pinccs1int 2022 . szeptember 
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Az értékek levezetése 

C.\ 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

RJ)·:1·étr·1Jrsa\(/~ 

8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind raktárhelyiségek a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálali ár Korrigálr 
alapterület korrekció korrekció fajla~os ár 

mz eF1/ ni2 % % eFtlm1 

Bp. XV. Adria utca 36 50 0 -10 45 
Bp. XV. Aulich Lajos utca l5 27 0 -10 24 
Bp. XV. Szentmihályi út 10 30 0 -10 27 
Atla~: 32 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú kon·ekciója. 

Az alapár: 32 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező raktár megnevezésű ingatlan pinceszinti ablaktalan helyiségekből 

áll, raktározás célj ára is csak korlátozottan alkalmas állapota és nehézkes megközelíthetősége 
okán. 

Értéknövelő tényezők : -

Értékcsökkentő tényezők: 

erős felszívódó falnedvesedés: -20 % 

Á kis hely iségekből álló, kedvezőtlen alaprajzú helyiségcsoport: -20 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -40 % 

·\ 1 ingatlan dm...: Bp. XV. FL1 ut 62. pincc:.Lilll 1021. szeptember 
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1156 Budapest. S::aru.:11ád utca ./-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

l!S I' llf!yc111kL•::dci Zurtköní.:n 

109 m2x 32.000 Ft/m2 x 0,60 = 2.092.800,- Ft 

\.lú/..odil 

kerekítve: 2.090.000,- Ft azaz Kettőmillió-kilencvenezer forint. 

RJ~::i. ·m·1tirsc1wg 
9. oldal 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

2.090.000,- Ft azaz Kettőmillió-kilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Fő út 62. szám alatti 87704/0/ A/4 helyrajzi számú raktár 
ingatlan értéke tehát: 

2.090.000,-Ft azaz Kettőmillió-kilencvenezer 
forint. 

Az ingatl:ln címe Bp. V. Fő ut 62. pinceszint 2022. szeptember 
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/.urtkönÍ..'n ifúlwdi'i RJs::1hl'1urH1w1~ 

10. oldal 

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 megfe lelő ÁFA-t. 

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

Budapest, 2022. szeptember 15. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ing.itl.1.11 cím<! Bp. XV. Fó út 62. pinccsLilll 2022. LCplcmb~r 
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tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

lllMlopc:t F;!Wo, Karmln)b.vr.t. Fbldll.vn!il'ao•"2ly 

BU<bpd.X!V. Bomy.ikrér5. 1590Bud2.pct.l"!. 101 

Nenh11oi..to1a.)doaila!> .s...,,..ma.o1o1 

~ ~ 800000U27954l/10'll 

2022.08 . ll 

~:UT XV.nll . 

!.oltorülot 8170&/0/ll/4 holynjci n"'1 

l. At- •~iib ónil.ló ing•tl.an aclAt &.i : 
„.!Jtl .... :a:é• t 11rW• t •-:obák .~.,,.„ 

t-2 e~rs/Eil 

r .a.ktU l09 0 0 

2. b• ;• 9')'":6 h.ad.rcn.at 1 209U1'1{l99'7/l99'1 . l.2 . 19 
r.h•u~.j.:a: 

A~ öruí.UC inq-.atl.anh.cn tuto-: f\~ •:- a l .a p!t,ó ~iutb.n JM!h.&~iloao 

11.aasz 

1.iirtkiirúen Mükudr'i RJs::\ cnvhirsa.\af! 
11. oldal 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www3.takarnet.hu/tullap/S040420220831141030op-l 85588043-1- l 85588056„.. 2022.08.3 1. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Fő ut 62. pinceszinr 202.2. . szeptember 
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térkép: 

Alaprajz: 

és 

--

/\z ingatlan címt: Bp. XV. Fó tit 62. pinceszim 

Va{!yo11ke: dri Zúrtköníen 

~;--;--;----;--1-1 

1 
1 
1 
1 

Mií/..ödfi Rés:1·é1~1·1Jrsaság 
12. oldal 

2022. szeptember 
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Környezet: 

t\1. in.!atl:ln cím-: Bp. XV. f,) ut 62. pince Lint 

1 a: ... J mkcdcí /.úr1~1. "11.:n \Jzikuc/1i RJi:\ en' 1.i ·1 , 1:~ 

13. oldal 

2022. zeptember 
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Az épület bejárata: 

A raktár bejárata: 

('\ 

At. ingmbn címe Bp. XV. Fő ut 62. pinccvint 

I• d!{\ Ollh c::.dtí 7úrJkiiní,•n \lúkntl<i RJ'>:' 111 'r...1' ic,1,a~ 
1-L oldal 

2011. s1eptember 
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A raktár: 

<!.\· 

A~ ingatlan címt. Bp. XV. Fö ut 62. pincc~1i111 

7.úrtkonicn Re~=• m lu• SG\a~ 
15. oldal 

2022. sLeptember 
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és 

Az ingatbn címe Bp. XV. Fo út 62. pinceszint 

/' a;zym 1kc;:t.!lfí Zurtköní<Jn Jfüködö RJc 1·é111·tar.rn1af{ 
16. oldal 

2022. szeptember 
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Al ingatlan címe Bp. XV. Fo ut 62 . pinceszinL 

Fuf?J.·011/..e:dtí Zártk<inicn \fúl..öt!ti R.!s='i én 'f.irsa a~ 
17. oldal 

2022. szeptember 


