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ELŐTERJESZTÉS ~·-

Tisztelt Képviselő-testület ! I -. .. ,.,. : ... ~ ................... . - _________ __, 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerü let, belterü let, 82316/0/N2 helyrajzi számon 

felvett, természetben Budapest XV. kerület, Pestújhelyi út 44. fszt. 2. szám alatti, társasházi 

külön tulajdonú, üzlethelyiség megnevezésű , 84 m2 alapterületű per-, teher- és igénymentes 

ingatlannak (a továbbiakban: üzlethelyiség) Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. Az 

üzlethelyiség egy 740 m2 területű telken fekszik, az üzlethelyiséghez tartozik egy 21 ,30 m2 

nagyságú pince. Az üzlethelyiség értékesítése nem veszélyezteti az önkormányzati 

alapellátást, tulajdonlása nem bír stratégiai jelentőséggel , az üzlethelyiség értékesítése az 

önkormányzati szerepvállalással és koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető , 

valamint az Önkormányzat 2021 . évi költségvetésének egyensúlyba tartásához szükséges. 

Az ingatlan Budapest XV. kerületének Pestújhely részén, a Pestújhelyi út és a Neptun utca 

sarkán, kertvárosias környezetben helyezkedik el , a Neptun utca tú loldalán a volt Észak­

pesti kórház tömbje található. A terület városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és 
járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága megfe lelő. 

Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól 
megközelíthető , az ingatlan bejárata előtt megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség 

biztosított. A vizsgált ingatlan a lakóház földszintjén található, utcai bejáratú . 

1 1 1 "d .. t 1 k • .. 1 th 1 . . . 11 ngat an tu ai oni viszonya, a e e es az uz e e1y1seg Je emzo1 
Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulaidon Társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati tula jdonhányad 402/1 OOO önkormányzati tulajdon 
Megnevezés társasházi külön tulajdonú üzlethelyiséq 
Telek területe 740 m2 

Építés éve vélhetően az 1900-as években 
Epület szintjei földszintes, magastetős 
Típus tégla szerkezetű 
Közmüellátottsáq teljes körü 
övezeti besorolás Lke-1 /HZ-2 
Elővásárlási jog Alap ító okirat szerint nincs elővásárlás i jog 

A társasházingatlan megfele lő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A telek kisvárosi 

környezetben, teljesen sík területen található téglalap alakú, utcafrontja megfelelő 

szélességű . Az ingatlanon található épület a telken U alakban járdavonalra, oldalhatárra és 

hátsó telekhatárra épült vélhetően az 1900-as években. Az épület földszintes , magastetős , 

tégla falazatú, részben alápincézett. Hagyományos hosszfőfalas tégla falszerkezettel épült, 

tégla-kő sávalapozással. A pince felett poroszsüveg boltozat, a zárófödém borított gerendás 

fa födém alulról deszkaborítással, nádpallózva és vakolva. Az épület teljes közműellátással 

rendelkezik. 

A magasföldszinti üzlethelyiség az épület sarkán található, utcai bejáratú, utcai és udvari 

tájolású. Az üzlethelyiség három fő he lyiségből és mellékhelyiségből áll (üzlet, raktár, e lőtér, 
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iroda, előtér + WC, pincelejáró), egyszerű alaprajzi elrendezésű . Belülről megközelíthető 

pincei tároló tartozik hozzá. 

2 A f t 2 .. 1 th 1 . • t 1 .d . . k •. 11 sz . . uz e e1y1seg u aJ' om viszonya, musza 1 ie emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. kerület 82316/0/A/2 
Cfm Budapest XV. Pestújhelyi út 44. fszt. 2 , 
Önkormányzati tu lajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Üzlethelyiség területe 84 m2 + 21 ,30 m2 pince 

több helyiségből áll: 
- üzlet 
- raktár 

Helyiségek száma, funkciója - előtér+ WC 
- előtér 

- iroda 
- pincelejáró 
- pince tároló 

- vezetékes gáz 
Közműellátottság - elektromos áram 

- víz- és csatorna 

Az. ingatlan értékét 24.490.000 Ft áfamentes összegben határozta meg a PALOTA­

HOLDING Zrt. az általa 2021 . április 9-én készített szakmai forgalmi értékbecslésben. (3. 

melléklet). Az. ingatlant jelenleg Rákospalota, Pestújhely és Újpalota Helytörténeti 

Gyűjteménye raktározási célra használja. A gyűjtemény részére az önkormányzat a 88/2021 . 

{Ill. 21 .) határozatával új helyszínt biztosított. Az. árverésre történő meghirdetés az átköltözés 

befejezése után valósulhat meg. 

f 1 • h 3. A szt. 2. üz ethelviseq . • . 1 k asznos1tasava k . 1 k apcso atos sza mai eszrevete e 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 
- A falakon felszívódó fa/nedvesedés, salétromosodás„ vako/athullás található 
- Az inaatlan felúiftást iaénvel, leromlott állaootú. 

Főépítész nyilatkozata 
Az ingatlan beépítettsége kismértékben meghaladja a KESZ övezeti előírásában megengedett 45%-
ot, nem bővíthető . 

A tulajdonosváltást követően eredeti funkciójával, valamint a KÉSZ övezeti előfrásaiban és az egyéb 
vonatkozó építési előírásokban megengedett funkcióval továbbra is használható. 

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 elkészíteni, hogy: 
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(7) „ Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy személy 

készíti, amely 90 napon belül használható fel" 

A Rendelet 8. § a) pontja alapján a Képvise lő-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 XXXll I. törvény 39. § 

(2) bekezdés alapján a Fővárost minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg . 

A leírtak alapján javaslom a Képviselő-testületnek, tárgyi ingatlan elidegenítésre történő 

kijelölését, árverés lefolytatásával, 24.490.000 Ft áfamentes forgalmi érték 

meghatározásával. 

Kérem a tisztelt Képviselő-testületet , hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati 

javaslatot jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021 . április „..1 t " 

1. Mellékletek: 

[ „ }'L( i\.. t'-.. 
1

1„ALll\....ll.. /\',~ 
Cserdiné Németh Angéla 

polgármester 

1. Pestújhelyi út 44. fszt. 2, ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

2. Pestújhelyi út 44. fszt. 2 , ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 

3. Pestújhelyi út 44. fszt . 2, ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. aktualizált értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2021 . április „ .. „ 

3. Bizottságok: Pénzügyi Bizottság 

4. Egyeztetésre megküldve: 

Aléirés ... ~ ..... 4' 
Közgazdasági Főosztály 

5. Jegyzői láttamozás: 

2021 . ·1· P! . apn 1s „. „ . 
. . . . 6C.. \,„ \~\ Ala1ras„ „ „ .. ,~ „. „ „ „ „ „. 

--;-\ \ 

Aláírás: „. ~~~~~ - .. ~, J... „ .... 2021 . április . .1~ ... 

6. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Képviselő­

testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 
82316/0/N 2 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Pestújhelyi út 44. 

fszt. 2. szám alatti , 84 m2 alapterületű , üzlethelyiség megnevezésű , per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 24.490.000 Ft, azaz huszonnégymillió-négyszázkilencvenezer 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 : polgármester 

Határidő : 2021 . április 29. (döntésre) 

2021.augusztus 31 . (az árverés lebonyolítására) 

2021 . októberber 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 

tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 

nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 

a nemzeti vagyonról szóló 201 1. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés, 14. 

§ (2) bekezdés 

az egyes állami tulaj donban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulaj donába adásáról szóló 1991. évi 

XXX/11. törvény 39. § (2) bekezdés; 

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

Magyarország 2021. évi központi költségvetéséról 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 

Ön kormányzati 1 nga tla nvagyo n-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: 7. 

1 nga tla r]e lleg: 11221 - 82 Helyrajzi szám: 82316 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A nem 1 akás cé 1 ú he 1 y i ség terü 1 ete és f"öbb j e 1 1 emzö i 

B 01 A helyiség postai címe: Pestújhelyi út 44 

B 02 Ingatlanon belül: épület jele: ~ lépcsOház:c::::=J 1 ajtó:c=J 

B 03 A helyiség megnevezése: Rákospalotai Múzeum 

B 04 A helyiség rendeltetése: Raktárépületek 1 12525 

B 05 A társasházi alapító a helyiség alapterülete: m 2 : 1 

B 06 okirat szerint közös tu lajdoni hányada: 0 1 0 
B 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: Nincs megadva! 

B 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5 

B 09 A fő funkció helyiség: db: . 
B10 helyisége alapterülete: m2 : 

1 
8, 

B 11 Kiszolgáló helyiségek: db: L_J 
B12 helyiségek alapterü lete: m2: 1 1 .~ 

Kiegészítő helyiségek: db: 
helyiségek alapterülete: m 2 : l 

B 13 Alapterület összesen*: m2: [ 
--

83.g 
B14 Közrruellátottság: gáz-vrz L ~ 
B 15 Vízmérőve l való ellátottság: Van 

1 
2 

B16 Fűtési mód: cirkógejzir l U 
B 17 Melegvíz ellátottság: Vil/anyboyler QJ 
• Az összes alapterületbe a kiegészrtö helyiségek területe is beleértendő! 

A nem l akás cé l ú he l yiség értékadatai 

Me9'1evezés év bruttó érték egyenleg Ft 
818 Könyv szerinti bruttó érték 2003 86 01l 

B19 Becsült érték 2004 10 639 41! 

B 20 Allagmutató 5 60- 79% - megfelelő, L 6( 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készrtés dátuma: 2021.APR.08. 



Nem hiteles tulaj doni lap Nem hiteles tulaj doni lap 

a(z) .. ... 1 .. ./2021. iktatósúmú clótcrjtszt( s 1. mcU&lctc 

o""" 

~u:i:n:300001W I 09062t2021 

3UOAPUT XV. XG. . 

m~=~ '--------
tw'.lt ci."nu..J9,;~ 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 



Önkormányzati Inga tlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: 2. 

Ingatlan jelleg: C!1221 - 82 ~ Helyrajzi szám: 82316 

A nem lakás cé lú he lyi ség értékvá ltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( ..-!-) bruttó érték egyenleg Ft 
B 18.1 Bruttó érték változas 2003 + 8601 86 01 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készítés déltLma: 2021.APR.08. 



1 

1 

a(z) .... ../. ..... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. mell éklete 

Önkormányzati 1 ng atla nvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 
lngatlanje lleg: 

1. 

l 11221 - 82 Helyrajzi szám: 82316 

Sorszám: 1 
A földterül et a lapadatai 

F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beéprthetö épftési 

F 02 A rruvelési ág j e llege: 

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

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telekjellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beép ftett 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F1 0 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet 

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottsá g: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vrzeflátás közmüves hálózatról 

F1 3 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nyflt árok befogadóval 

F1 5 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F1 6 Gáz ellátás: Földgáz 

A f ö ldterül et é rtékadata i 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 
F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2015 

F 18 Becsült érték 2015 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

%: 

r 

Aláírás: 

2 
--. 

740 

.00 

- J 

1 
~ 

2 

2 
~-

36.0 

---
·- -

~ I 
3 

2 

1 

1 1 

3 

16 28< 

35 524 

kész f tés cléltuma . 202 1 .APR . 08 



Őnkormá nyzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanje lleg: 

2. 

11221 - 82 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

82316 

1 

A fö ldterü let é r tékvá ltozása i 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) 

17.1 Bruttó érték változás 2003 +( 

~ 17.2 Bruttó érték változás 2004 + 19 24( 
J:" 17.3 Bruttó érték változás 2015 -295t 

Adatrögzítés : Adatell e nőrzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt : Aláírás: 

bruttó érték egyenleg Ft 

Kelt.: Aláírás: 

( 

19 24( 
16284 

kész ítés dátuma : 202 1 .APR .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatl an "I " 

lapszám: 1. / 1. az .. „ ........ - . ..... 202 1. i latoszamu e oterjesztes 1. me e 

1 ngatla njelleg: 11221 - 82 Helyrajzi szám: 82316 

Jogi rendezettége: Rendezett 7 

lngatlan - nyi l v ántar tási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társaaház 

1 02 Az ingatlan Megye: 07 Budapest Kerület: 15. 

To3 címe -- -
Bp., XV. keriifet Helység azonosító tórzsszáma: 11 314 

1 04 Ut, utca, házszám: PestLijhelyi Lit 44 

1 05 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: !Magyarország 

Az ingatlan fekVése: 
--

1 07 Belterület 1 

108 A foldrészlet nagysága: ha : mz 740 

109 A fóldrészlet tulajdonjoga: Egyéb szervvel, magánszeméllyel közös tulajdon 7 
--

-- -- -- -- ~ 

1 10 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

11 2 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 7 
-- --- -- r---- - - -- -- -- --~ 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 7 

Tu 1 aj don i adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat 1 anra bejegy zett jogok és tények 

Nincs jog és lény bejegyezve 

kész r tés dá turna : 2021 APR. 08 



1 

1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 2. 
~Li-11-2-21---82-~ Helyrajzi szám: 82316 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi, szo lgáltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 29 üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
szolgáltatást 
e llátó 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Az i ngat lan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 

1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 201~ 

132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2015 

l 5 1 

5 1 

bruttó érték egyenleg Ft 

1022% 

10674 93~ 

133.0 Allagmutató 4 40-59% - torhető, 50 

Adatrögzítés: Adat ellenörzés: 

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

kész ítés dátuma : 2021 .APR .08 . 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Módosító adat lap "M " 

82376 
lapszám: 1. 

lngatlanjelleg: '---_1_1_22_1_-_8_2 __ 1 Helyrajzi szám: 

A változás 

sor-
éve oka kódja 

bruttó értéke becsült értéke 
száma ezer Ft ezer Ft 

1 2 3 4 5 

M1 1 2002 1 12.30. D i 1 19 253 

M2 1 2003 1 01.01. [] - IC 6159 1 
-· 

M3 [ioo3 ] 12.31.: számvitelben értékelés Q3J + 
- · 

101 1 L 1 

M4 ~ 12.31.: számvitelben értékelés f12] + 11 101 

MS ~ 12.31.: számvitelben nem szereplO értékelés [ill + 19 j j 19 : 
1 

M6 ~ 07 .01.: eladás ~ - 1a 1 j 2540 1 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés: 

Kelt.: Alá írás: Ke ll: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2021 . APR .08 . 
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~Palota-Holding Zrt. 
Inga tla n- és Vagyonkezelő Zártkö rű en l ük ödö Részvény társa ság 

D onnál postai küldcmén~ 
D Térti vc\ énnycl 

181 Könyvön kcrcsnül kézbes it\C 

D Elsőbbsé2i 
D /\j ánlo tt -

D Sajátkczü átvétel 

H i v .szám: /2021. 

Ügyintéző : Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Válas:áhan hivatko::on a: ügyirats: ámunkm! 

Tel.: 4 14-7 100, -tl 4-7101, 41 4-7 102, 41 4-7 105 
Fax : 4 14-7 104, E-ma il: in fo@pa lotah.hu 

11 56 B udapest, Száraz nád u. 4-6. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivata l 

Jegyzői Iroda 
Herczeg István 

vagyongazdálkodási referens részére 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

Ada tok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelölt. önkormányzati tulajdonú. üres ingatlanokról) 

Ingatlan címe: Budapest XV. kerület Pestújhelyi út 44. fö ldszint 2. Hrsz: 82316/0/A/2 
Használati jellege (müvelési ág): üzlethelyiség 
Alapterülete: 84 m2 helyiségek száma: 5 
Tulajdonos: Buda pes t XV. ker. Ö nkormányza t (1/1) eszmei hányad: 402/1000 
Tulajdon lap szerinti terhelések: a tulajdoni lap nem tartalmaz bejegyzést 
A társasházi lakóépületekben 1 db lakás, és 2 db helyiség van, az ingatl anhoz 740 m2 

földterület tartozik. 
Az Önkormányzat tulajdonában 1 db helyiség van, az egészre fennálló önkormányzati 
tulajdoni hányad: 402/1000 
Az ingatlan társasház alapító oki rata nem tartalmazza. hogy a tu lajdonos-társakat e lővásárlás i 

jog illeti meg. 

Az ingatlan ismertetése: Az ingatlanon található épület a telken U alakban járdavonalra. 
oldalhatárra és hátsó telekhatárra épült vé l he tően az 1900-as években. Az épület fö ldszintes, 
magaste tős. tégla falazatú. részben alápincézett. Hagyományos hosszfőfalas tégla 
fa lszerkezettel épült, tég l a-kő sávalapozással. A pince fe lett poroszsüveg bol tozat. a 
zárófödém borított gerendás fa födém alul ról deszkaborítással. nádpallózva és vakol va. A 
tetőszerkeze t az utcafronton kétállószékes fa szerkezetű nyeregte tő. cserép fedéssel. az udvari 
fronton félnyereg tető. Vélhetően víz- és talaj pára elleni szigetelés az alapozáskor nem 
készült, a fa lakon fel szívódó falnedvesedés. salétromosodás. vakolathu llás tapasztalható. Az 
épület teljes közműellátottsággal rendelkezik. 

Az üzlethelyiség ingatlan az épület sarkán található. utcai bejáratú utcai és udvari tájolású 
magasföld szinti üzlethe lyiség. Három fő hely i ségbő l és mel l ékhelyi ségbő l áll az ingatlan 
(üzlet, raktár. e l őtér, iroda, e l őtér + WC. pincelejáró), egyszerü alaprajzi el rendezésü. Be l ü l rő l 

megköze l íthető pincei tároló tartozik hozzá. Az ingatlan hasznos alapterü lete összesen: 83,90 
m2. kerekitve:84 m2, a pince területe: 21,30 m2. Az ingatlan felúj ítást igényel. 

Fentiek figye lembevételével javasoljuk az üres raktárhelyiség értékesítését nyilvánosan 
meghirdetett árverés alapján, vagy a másik két albetét tulajdonosa részére az épület 
tulajdonjogának egységes ítése céljából. 

Budapest. 2021. ápri lis 9. 

Tisztelettel: 
Bokor István Béla 

vezéri gazgató 
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INGATLANF01RGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS - - -

a 
Budapest XV. kerület, Pestújhelyi út 44. földszint 2. sz. alatti, 82316/0/A/2 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő üzlethelyiség ingatlanról 

Készítette: 
a 

cdJPALOTA-HOLDING Zrt. 
lnga lla n- és Vagyonkczclö Zártkörüc n Müködö íU szvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. április 
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TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.J. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingat lan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

\lukod/í 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti á llapot bemutatása 

4.2.4. Az üzlethelyiség 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: 

.\1 ingatlan c 1111 <! Bp. X\. Pöllijh~I) i ut -1-1. IO!tb1int 2. 

1?.:s::.1·.·1~1·túnasi1g 

2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

2021 . április 
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3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Pestújhelyi út 44. 
földszint 2. 

Budapest XV. 82316/0/A/2 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

24.490.000,-Ft azaz Huszonnégymillió­
négyszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. április 6. 

2021. április 9. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhel} i üt 4-L fö ldszint 2. 2021. április 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai 
utca l-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
82316/0/A/2 helyrajzi számon nyi lvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerül et Pestújhely i út 44. szám fö ldszint 2. ajtó alatti , ö nkormányzati 
tulajdonban levő fö ldszinti üz lethelyiség ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítéséve l. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A á ltal 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (V llf. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (V I IL 1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képvise lő ­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás céljára 
szolgáló hely iségek elidegenítésének feltételeiről szóló 17/2004. (IV. I .) 
önkormányzati rende lete (uto lsó módosítása 20 L 7.XII. 2 1.) 
követe lményrendszerének megfe le lően szükséges e lkészíteni . 

Megbízó a feladat te ljes ítése érdekében az a lá bbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rende lkezésére: 

az érintett ingatlan címét, he lyrajz i számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statika i, műszeres épületdiagnosztikai 
i 1 letve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés cé lj a az ingatl an e lidegenítéséhez szükséges forgalmi é rték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecs lés napján az 
ingatl an tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserél ődik, megfe le lő marketingtevékenységet követően, amely nek során a 
fe lek ésszerűen , körültekintően , és kényszer né lkül j árnak el. 
(IVSCffEGoVA definíció) 

.\1 ing:ulan címe Bp . .\ V. Pc,;tújhd~ i út 4-L f()lcbYint 2. 2021. úprili~ 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Ré ~zvJ11.ytársaság 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Pestújhely 
részén, a Pestújhelyi út és a Neptun utca sarkán, kertvárosias környezetben 
helyezkedik el, a Neptun utca tú loldalán a vo lt Észak-pesti kórház tömbje 
található. A terület városképi leg rendezett, szabályozott, szilárd út- és 
j árdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága 
megfe le lő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel 

az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata e lőtt megfelelő 

mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A Pestújhelyi úton (124), a 
Drégelyvár utcában (7, 7E, 8E, 108E, 133E, 277) és a Kolozsvár utcában (5, 
62, 69) az autóbusz és villamos megál lók pár perc alatt e lérhetők. A vizsgált 
ingatlan a lakóház fö ldszintjén található, utcai bejáratú. Közvetlen közelében 
kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Pestújhely i út ezen 
szakaszán átlagos közúti és gyalogos fo rgalom zaj lik. A terület a kü lső 
környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlagos mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfe le lő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kisvárosi környezetben, teljesen sík területen található. téglalap alakú, 
utcafrontja megfele lő szé lességű . Valamennyi közmű megtalálható a telken. 
A telek alapterülete 740 m2

. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon található épület a telken U alakban járdavonalra, oldalhatárra 
és hátsó telekhatárra épü lt vélhetően az 1900-as években. Az épület 
fö ldszintes, magastetős, tégla fa lazatú, részben alápincézett. Hagyományos 
hosszföfalas tégla falszerkezettel épü lt, tég la-kő sávalapozással. A pince 
felett poroszsüveg boltozat, a zárófödém borított gerendás fa födém alulról 
deszkaborítással, nádpallózva és vakolva. A tetőszerkezet az utcafronton 
kétállószékes fa szerkezetű nyeregtető, cserép fedéssel, az udvari fronton 
félnyereg tető . Vé lhetően víz- és talaj pára elleni szigetelés az alapozáskor 
nem készült, a fa lakon felszívódó falnedvesedés, salétromosodás, 
vakolathul lás tapasztalható. Az épület teljes közműellátottsággal rendelkezik. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhelyi ut 4~ . fö ldszint 2. 2021. április 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Pestújhelyi út 44. 
fö ldszint 2. 

helyrajzi száma: 

tulajdoni hányada: 

tulajdon formája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

Budapest XV. kerül et 823 16/0/A/2 

402/1 OOO 

társasházi külön tulajdoni illetőség 

üzlethelyiség 

Lke-1 /HZ-2 

740 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

297,5 m2 

ingatlan alapterü lete: 84 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

használója: Rákospalota, Pestújhely és Újpalota 
Helytörténeti Gyűjteménye (raktár) 

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

4.2.4. Az üzlethelyiség bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező üzlethelyiség ingatlan az épület sarkán található, utcai bejáratú 
utcai és udvari tájolású magasföldszinti üzlethelyiség. Három fő he ly i ségbő l és 
mellékhe ly iségbő l áll az ingat lan (üzlet, raktár, előtér, iroda, e lőtér + WC, pincelej áró), 
egyszerű alaprajzi elrendezésű. Belül rő l megköze líthető pincei tároló tartozik hozzá. Az 
ingatlan hasznos alapterülete összesen: 83,90 m2

. kerek ítve:84 m2 , a pince területe: 
21,30 m2

. 

A fa lak a hely iségekben vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségben részben csempével 
fedettek. A padozaton a helyiségekben PVC, a vizes helyiségben mázas kerámia, a 
burko latok lehasznált, fe lújítandó, cseré lendő állapotúak. Az ajtók és ablakok fa 
szerkezetűek, cseré lendő állapotban. A pincei fa lakon felsz ívódó fa lnedvesedés, 
salétromosodás, vako lathullás tapasztal ható. Jelenleg elektromos áram é lő 

közműbekötésse l rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közműve l rendelkezett az üzlethelyiség, fűtése parapet gázkonvektorral történt, a melegvíz 
ellátás villanyboylerrel. Az in~atlan fe lúj ítást igényel, leromlott állapotú. Jelen leg a 
Rákospalota, Pestújhely és Ujpa lota Helytörténeti Gyűj teménye raktározási cél ra 
használj a. 

\1 ingatlan ,·im.: Bp . .\\' . P~·stUjhd:i ut 4-l . föi<b'finl 2. 2021 . áprilí~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

\,fiíkiid(i 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Re \';vJ11y1úrsm·tif!, 
7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három a lapvetően eltérő értékelés i 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 fe lépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását fi gyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni , amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsül t) 
értékét. 

Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol külön leges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem áll 
rendelkezésre megfe le lő összehason lító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épü lő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfe lelő számú, és 
minőségű összehason lító adat á ll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig cé lszerű ezt 
alkalmazni . 

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

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

P iaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 

Az értékelés tárgyát képező üzlethelyiség leromlott, ál lapotú, burkolata i, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. 

Az ingatlan cím~ Bp. XV. Pestúj hely i út 4-t . földszinc 2 . 202 1. április 



J>..//.07:4 -1 /()/.Dl \ú lngailu11-
l l 56 B11dapes1. S::áru:::lkíJ wca .J-6. 

5.3. Az értékek levezetése 

/.ár1/.:örii.!1J 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

i!iíkiidrí 

A vizsgált ingatlanok mind üz lethe ly iségek a XV. kerület környező részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár 
alapterület korrekció korrekció 

J m- eFtlm2 % % 
Bp. XV. Fő út 120 279 0 -10 
Bp. XV. Szilas park 65 461 0 -10 
Bp. XV. Rákospalota 83 404 0 -1 0 
Atlaw 

Ncv::1 J1ry1<.Írsi.l.mg 

8. oldal 

Korrigált 
fai/af<OS ár 

eFtlm2 

25 1 
415 
364 
343 

A kínálati ár miatti korrekciót -1 0 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kíná lati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az a lapár: 343 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező üzlethe ly iség leroml ott, állapotú, burkolatai , ny ílászáró i, 
közművezetéke i teljes cserét igényelnek. 

az épület és a hely iség műszaki állapota -15 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -15 % 

A1 ingatlan dm~ Bp. X.V. Pestújhel) i út 4-L fold~zint 2. 202 1. ápri lis 



PA l.07:-1-1/0l.Ol.\"G !11gatla11- <'\ l"ag1011.{tJ::d1í Lánkbnit.!11 
1156 Budapesl. )'::á1«1::11JJ 111ca ./-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

84 m2 x 343.000 Ft/m2 x 0,85 = 24.490.200,- Ft 

\,/i.íktit/(i Re \·::vJ1 IJ rJrsu.súg 
9. oldal 

összesen kerekítve: 24.490.000,- Ft azaz Huszonnégymillió-négyszázkilencvenezer 
forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

24.490.000,- Ft azaz Huszonnégymillió-négyszázkilencvenezer 
forint. 

A Bp. XV. Pestújhelyi út 44. földszint 2. szám alatti 82316/0/ A/2 
helyrajzi számú üzlethelyiség ingatlan értéke tehát: 

24.490.000,-Ft azaz Huszonnégymillió­
négyszázkilencvenezer forint. 

Az ingatlan .:ime Bp. X\'. Pestújhel:i ut 4-1. fold„zint 2. 202 1. áprili~ 



PA l.0 1:.t-1101.D l.\"G l11ga1/an­
l / 56 Budapesr, S:ára::11JJ utca -1-fí. 

('\ 1 ag1 n11k<J::el1í /árrkönic11 \,fűkiidrí Nc~z\·J11_i 1.írsusug 
10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fe le lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben fe ltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
előírásnak megfe le lő ÁFA-t. 

o Jelen én ékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelö lt célra lehet felhasználni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 9. 

Készítette: 

Ellenőrizte : 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon énékelö 

011 67/1 992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ingatlan cím-: !Jp. XV. Pcstújh..:i) i út 4-l. f()Jd:,zi111 2. 202 1. úprilis 



/
1.·l l .OT-1 -l IOl./)J.W; /11ga1/a11-

_l l 56 !3_11q3pes1.__ S:c!1y7:11t.ÍJ 11/t.:u ./-6. 

tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

audapc:-F8vi:roz: Konnmyti~t.l.:aXJV Jl.a1Jldi Hi.v~::L:1 

Bud>pd.XIV.,Bcmylktir5 1590Bumpot.Pl 101 

~ bikliu tu)ajdool kp · Te!ja: znisola.t 

~ u.im: 80ó0004/2l 2012f2019 

201~ . 06 . 21 

BODAPUT X\T .XZR. 

B•lte~let 8331 6/0/A./2 hol yra j zi ••ám 

2. b•J•n-:b tu:tirout : J9 ~49 /l9:1~/lqe~ . IJ5.l9 

'fÁr•uih.ii~ 

~-:. ön.illó inq'•tl.anho~ tutcn.~.&k &'ll &la pit.6 oluratb.an rM:Jh.at .f.ro'llot 

n .aRSZ 

Nem hiteles tulajdoru lap 

/.ár1ki.irú..:11 i!úk!idú Rcv:.1·J;1_1 hÍrSJ.wig 

11 . oldal 

Page 1 of 1 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Old>!; 

Nem hiteles tulajdoni lap 

htlps://www3.takamet.hu/tullap/S030320190621090633Ar2tUzmglwJr-J 0254 5789- 1... 2019.06.2 1. 

A7 ingatlan .:íme Bp. XV. Pestújhcl:.-i út 4~ . fold~zill[ 2. 202 l. úprili, 



P.4 1.0lA-110 1./JIXG lngatlan-
1156 Budupe.w. S::áruznJJ lllca ./-6. 

térkép: 

1 ági n11A t!::t!lií 

---·- -··--------
Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhelyi tit 4-t. földszi111 2. 

Lártköriíe11 \,/iíki id1í Rt!~zvJ11J 'fcJrs<.1.wig 

12. oldal 

2021. ápri lis 



PA l.07A-! !0U)f VG Ingatlan­
/ i 56 Budapest, S:::áraznád wca ./-6. 

Környezet: 

l'agwmke:::e/rí 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhel) i út 4-t földszint 2. 

.l.ánkörii<J11 \,fiikiit/(Í Neszvé11ytársu.wig 
13. oldal 

2021 . április 



/)A UJT..J -1 /01./)/.\ ( i /11~atlw1-

l / 5(J Budup<!sl. \::.a1a::.11<1J 111ca ./-6 

A helyiség bejárata: 

\ / ing:.Hlan án.: Bp. :\\'. Pc.;tujh..:1:- i ut 4-L it\lt.b/i nt 2. 

/ a11kó1ií:!11 \/úkric/11 

·-

N.e,·:,·J1!_\ 1Jrs..J'i'í 1µ 
l-l. oldal 

7 

~ .-

2021. úpril1s 



l'. I U n: 1-l IOl.IJI \ ( i /11gutl1.111-
l l 56 IJ11du11es1 . .'i:úr,cnJJ 111cu .J-6. 

A helyiség: 

\ z ingatlan drn~ Bp. XV. Pe-;tújhcl:. i ut 4-L fblJ~1int 2. 

l.ártk<Jni.:11 \,fiíkiidii Re~:1·Jn.11.:ir.1·11.w1g 

15 . oldal 

2021 . áprili-, 



I' 1101 1-1101 IJl\G lngu1fw1-
I f 56 B11dupes1. S=ár,m1.JJ llfúl ./-6 

1\1. ing:11la11 .:ím..' Bp. ~V. Pcstújhdj i ut -1-1. föltb1i111 2. 

/.tll'IÁOl'IÍ:111 \lúkud1í Rn·=\ J11_1 h1'Si.1S<1:!, 

16. o ldal 

2021. úrri lí:,, 



P. 11.m : 1-1/0UJJ.\G l11ga1/an­
l l 56 B11dapes1, S:ára::11Jd wca ../-6. ------

l'agi 011ke:ellí 

Az ingaila.n cím.: Bp. XV. Pestújhel}i út 44. földszint 2. 

Lártköriíe11 \./úk<id<Í Re~:1·J11;1Jrsusag 

17. oldal 

2021. április 



!' 11.0l 1-1101 /)/\ (i /11gulla11-
l l 56 Budapest, S"=áru::.11JJ 11rü1 -1-6 

1 ag_ 1 1111Át.!::t!I 1í 

Az ing.illan -:im.: Bp. XV. Pt•stujht:I: i ut 4~. fold~:rinr 2. 

\,/Űkpcfrí R1.·c1.J11_wJrs,is 1g 
18. oldal 

2021. úpril1~ 



P. 1/.0/:1-l IOUJ/.\ G lngatlan-
1156 Budapest. <.,";árazn.:id wca ./-6. 

L'S l'ag1m1ke!;e/ii 

J\z ingatlan címe Bp. XV. Pestújhelyi ut 4.f. földs7int 2. 

Lár1köri1<!11 \,filk<ic/rí Ré\·zv.!11yt.írsü.Sag 
19. oldal 

2021. április 



P.4 t.On -l IOLDI \"G lngatla11-
l l 56 B11dapes1, S: árt.U11JJ lllc<1 ./-6. 

pince: 

1 ágyn11!.tJ: e/fi 

•\1 ing:Hlan cím.: Bp. XV. Pcstújhel} i ut 4-t föld~zi 111 2. 

/.ánkörüen tliíkiidő Rc~:i•J11_i1Jrsusúg 

20. oldal 

2021. áprili:> 



PA l.O'f:.J-1/0 U)I\ G lngatlan-
1156 811cfapes1, S:árcrnJd 111ca ./-6. 

l 'agy011ke!:elcí 

Az ingatlan cím~ Bp. XV. Pestújhel} i út 44. földszint 2. 

Zánköriíe!11 \,fiíktid1í Rév:~·J11_J.tcÍrsusug 

2 1. oldal 

202 l. április 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. keriilet, Pestújhelyi út 44. földszint 2. sz. alatti, 82316/0/ A/2 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő üzlethelyiség ingatlanról 

_...-

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
lnga1lan- és Vagyonl:ezelo Zártl:öriien Miílcödo Részvénvtánaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

m 

Budapest, 2019. június 



PA L07A-l IOLDI \'G lnga1/un­
! l 56 Budape.w, S:áraznJd mca -1-6. 

cs I' ag11011ktJ:e/{i Zárrkörií<J11 

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 leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

,\,/iíktid{i 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti á llapot bemutatása 

4.2.4. Az üzlethelyiség 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 a lapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhelyi út 4-L földszi nt 2. 

Nem ·J 11yttÍrsustig 
2. oldal 
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7 

7 

7 
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201 9.június 



PA LO?A -1101,DI \ 'G Ingatlan- e,· 
1156 Budapes~ S:áru..mJd wca ./-6. 

1 ágy1111ke:e/1í Lárrkórile11 Re,z1·J11y1Jrsuság 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Pestújhelyi út 44. 
földszint 2. 

Budapest XV. 82316/0/A/2 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

24.890.000,-Ft azaz Huszonnégymillió­
nyolcszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2019. június 20. 

2019. június 24. 

Három hónap 

Szabados András 
fe lsőszintű ingatlanvagyon é1tékelő 

01167/ 1992 

Az ingatlan címe Bp. XV . Pestújhelj i út 44. földszint 2 . 20 19. júniu::. 



PA LOT4-l IOLDI \'G lng a1/an­
! l 56 Budapest, S:ára.znád 11tc a ./-6. 

{!\' VagF011kt!::el 6 Zilrtköri1~11 ,tfi1ködcí Rém·é11yrársusúg 
4. oldal 

---

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerü leti Önkormányzat (1 153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
82316/0/A/2 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Pestújhelyi út 44. szám fö ldszint 2. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő fö ldszinti üzlethelyiség ingatlan forgalmi értékbecslésének 
e lkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGoVA által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (Vlll. 11.) PM rendelettel 
módosított 2511997 (VIIl. 1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás céljára 
szo lgáló helyiségek elidegenítésének feltéte le iről szóló 17/2004. (IV.1.) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 2017.XIL 21.) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat te ljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyraj zi számát. 

Megbízásunk nem terj ed ki geotechnikai, statikai, műszeres épü letd iagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értéke lés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forga lmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsü lt összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfele lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSCffEGoVA definíció) 

Az ingat lan címe Bp. XV. Pestújhelyi út 44. földszint 2. 20 19 . júniu.s 



P.41.0T 1- l !Ol.DI \ C !11ga1/a11-
l l 56 Budape.w. ):::áru:::n..íJ mca -1-6. 

Jag1 unke:::e/(i "Lórtkörű<J11 Húkiidtí 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Re~:::\ J11;.1.írsusug 
5. oldal 

Az értéke lés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Pestújhely 
részén, a Pestújhelyi út és a Neptun utca sarkán kertváros ias környezetben 
helyezkedik e l, a Neptun utca túlo ldalán a volt Észak-pesti kórház tömbje 
található. A terü let városképileg rendezett, szabályozott, szil árd út- és 
járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága 
megfe le lő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel 
az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt megfele lő 

mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. A Pestújhely i úton ( 124), a 
Drégelyvár utcában (7, 7E, 8E, 108E, l 33E, 277) és a Ko lozsvár utcában (5, 
62, 69) az autóbusz és villamos megállók pár perc alatt e lérhetők. A vizsgált 
ingatlan a lakóház fö ldszintjén található, utcai bejáratú. Közvetlen közelében 
kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Pestújhelyi út ezen 
szakaszán átlagos közúti és gyalogos forgalom zajl ik. A terület a kü lső 

környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlagos mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kisvárosi környezetben, teljesen s ík területen található. téglalap alakú, 
utcafrontja megfelelő szé lességű. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 
A telek alapterülete 740 m2. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon található épület a telken U alakban járdavonalra, o ldalhatárra 
és hátsó telekhatárra épült vélhetően az 1900-as években. Az épület 
földsz intes, magastetős, tégla fa lazatú, részben alápincézett. Hagyományos 
hosszföfalas tégla fa lszerkezettel épült, tégla-kő sávalapozással. A pince 
felett poroszsüveg boltozat, a zárófödém borított gerendás fa födém alul ró l 
deszkaborítással, nádpallózva és vako lva. A tetőszerkezet az utcafronton 
kétá llószékes fa szerkezetű nyeregtető, cserép fedéssel, az udvari fronton 
félnyereg tető. Vélhetően víz- és talajpára ellen i szigetelés az alapozáskor 
nem készül t, a falakon fel szívódó falnedvesedés, salétromosodás, 
vako lathull ás tapaszta lható. Az épület teljes közműellátottsággal rendelkezi k. 

\ 7 ingatlan címe Bp. XV. Pcstújhd:.i ut 44. f0 ld~1im 2. 20 19. június 



PA 1.07: 1-110 1,Dl.\'G l11ga1la11- t;,. l'agi 011ke:elii Zár1köri1<!11 
1156 Budapest, S:im.anúd utca .J_-6_. ___________ _ 

Hilkötilí Re.~zvJ11;.tcirsuság 

6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Pestújhelyi út 44. 

földszint 2. 

helyrajzi száma: 

tulajdoni hányada: 

tulajdon formája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

Budapest XV. kerti let 82316/0/ A/2 

40211000 

társasházi külön tulajdoni illetőség 

üzlethelyiség 

Lke-1 /HZ-2 

740 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

297,5 m2 

ingatlan alapterülete: 84 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

használója: Rákospalota, Pestújhely és Újpalota 
Helytörténeti Gyűjteménye (raktár) 

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

4.2.4. Az üzlethelyiség bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező üzlethelyiség ingatlan az épület sarkán található, utcai bejáratú 
utcai és udvari tájolású magasföldsz inti üz lethelyiség. Három fő helyiségből és 
mellékhelyiségből áll az ingatlan (üzlet, raktár, előtér, iroda, előtér + WC, pincelejáró), 
egyszerű alaprajzi elrendezésű. Be lülrő l megköze líthető pincei tároló tartozik hozzá. Az 
ingatlan hasznos a lapterülete összesen: 30,25 m2• kerekítve:84 m2, a pince területe: 
2 l ,30 m2

• 

A falak a helyiségekben vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségben részben csempével 
fedettek. A padozaton a helyiségekben PVC, a vizes helyiségben mázas kerámia, a 
burkolatok lehasznált, felújítandó, cseré lendő állapotúak. Az ajtók és ablakok fa 
szerkezetűek, cserélendő állapotban. A pincei falakon felszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. Jelenleg elektromos áram élő 

közműbekötéssel rendelkez ik, vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közművel rendelkezett az üzlethelyiség, fűtése parapet gázkonvektorral történt, a melegvíz 
ellátás villanyboylerrel. Az in~at lan felújítást igénye l, leromlott á llapotú. Je lenleg a 
Rákospalota, Pestújhely és Ujpalota Helytörténeti Gyűjteménye raktározás i célra 
használja. 

Az ingatlan címe Hp. XV. Pestújhelyi úr 4-1. földszint 2. 20 1 9.júniu~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Rt.•,:\ f.!11~' l''StJ :~ 

7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt e l, és Európa i értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három a lapvetően e l térő értékelési fo rmát hatá rozta 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 
pótl ási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző av ulások hatását figye lembe véve nettó pótlási 
kö ltséget kell kalku lá lni , am ihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok a lapján becsü lt) 
é rtékét. 

Az e ljárásnak ott van létjogosultsága, ahol kü lön leges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rende lkezésre megfe le l ő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetés i cé lú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok e lemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonl ó 
adottságú ingatlanok valós piac i értékeinek az összevetésére épül. Aho l megfele lő számú, és 
minőségű összehason lító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mind ig cél szerű ezt 
a lkalmazn i. 

A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) be fektetési célú 
ingat lanok értékelésekor aján lott. Kiindulásként azt feltéte lezi, hogy az ingatlan a lehető 
l egcé lszerűbb, -gazdaságosabb módo n hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározn i, hogy az 
ingatlanbó l származó jövede lmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a pi ac i összehasonlító módszer a lkalmazását 
ta lá lom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon a lapuló forga lm i értékelés. 

Az értékelés tárgyát képező üz lethe lyiség leromlott, ál lapotú, burko latai , nyílászárói, 
közművezetéke i te lj es cserét igénye lnek. 

~019. jt rlllh 
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5.3. Az értékek levezetése 

/ánkórÚ<!JJ 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

A vizsgált ingatlanok mind üzlethelyiségek a XV. kerület környező részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár 
alapterület korrekció korrekció 

m2 eFtlm2 % % 
Bp. XV. Tátika utca 52 423 0 -10 
Bp. XV. Rákos út 68 353 0 -10 
Bp. XV. Illyés Gyula utca 37 54 1 0 -10 
AtlaR: 

Nc~::1 J11Jl..Ínu.wg 

S. oldal 

Korrigált 
faj/a)!os ár 

eFl/m1 

38 1 
318 
487 
395 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban á llapítottam meg. A magyarországi 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kíná lati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az a lapár: 395 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értéke lés tárgyát képező üzlethe lyiség lero mlott, áll apotú, burkolatai , nyílászáró i, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. 

az épület és a helyiség műszaki á llapota -25 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -25 % 

- -
\1 inga1ln11 címe Bp. \:\/. Pestujhdyi ut -1-1 . fölcb1i11t 2. 20 19. juniu, 



PALO·t:-t-1/0UJIXG Ingatlan- c1· 

11 56 Budapest. S:árawJd wca_:-1-6. 
l'OK1'011/..e:e/rí Zártkóriir:!11 \,fiiködrí Rt•,·:vJ11y1Jrsusag 

9. oldal 

A forgalmi érték kiszámítása: 

84 m2 x 395.000 Ft/m2 x 0,75 = 24.885.000,- Ft 

összesen kerekítve: 24.890.000,- Ft azaz Huszonnégymillió-nyolcszázkilencvenezer 
forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

24.890.000,- Ft azaz Huszonnégymillió-nyolcszázkilecvenezer 
forint. 

A Bp. XV. Pestújhelyi út 44. földszint 2. szám alatti 82316/0/ A/2 
helyrajzi számú üzlethelyiség ingatlan értéke tehát: 

24.890.000,-Ft azaz Huszonnégymillió­
nyolcszázkilencvenezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pcstujhel:r i űr 4-L fóldszinc 2. 20 19. junius 
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10. oldal 1156 Budapest, S:áraz_n_a'd_ 111_cc,_1_.J-_6_. ----------- - --

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget 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 megfelelő ÁFA-t. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2019. június 24. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon é11ékelö 

0116711992 

dr. Erdélyi -Kincses Andrea 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhel)'i út 44. földszint 2. 2019. júniu.s 
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tulajdoni lap másolat: 

lál'lköriien \,filködú RészvJ11ytJrsu.wig 
11 . o ldal 

Page 1 of1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

ll-.ldapc# ~viro: ~,,.ab XJV. X.aúLdi Hmnb 

lludap<:r.XIV„ Bomyi< tér S. 1590 Bu<bpct.Pi 101 

BODAP.UT xv .n :a . 

Nan bit.le• ~I ap ·Teljes mMC>lal 

~ ::.im' 8000004/212"12120 19 

2 0 1;. 06. 2 1 

B•l teriilet 82316/0/~/2 hol yra. j • i .aaú. 

Nem hiteles tulajdoni lap 

llSQ ~ST XV.l<Ell . P•• tÓ)he ly.a. ~t U . fold.n:i..nt . • ) t012 . •felúlvn•9ilat • 
LRtSZ ~~~~....;.~ ..... ~=--~L-~~~~ 

l . 1 s e gyib On.Ul6 i n9atl.1n .U..tai1 

" • CJ"• v• s é• t erület a•ob1k • • --• „~i h.ánya.d tulajd~i f 
"2 •~n/ fil 

------·----------~--------- --
üd.thdyi·•~ t < Q tl 402/lOllO önkor ' ·s 

8e j•9y J:6 h .ad rcno111t 1 999 991)/19 99/1999 . 0 l . U ~ 

2 . b•„9Y'1ll t\.at:á.rout : 2Q'.i„')/l9S ! /l. 99! . 05 . U 
t'4na•h1 i: 

D.RUZ 
) . tulajdoni h.lr.yad t l / l 

l:uje'J'/16 l'wid.rout., ilrke":hi i d l> : 127~06119::12/1~92 .~.26~ 
jog.:!" ' 1991 . tvi XXXIU . tv. 
j ogJ.llJ• 1 t ul..11j donoa 
n. • v 1 XV. KU . ÓH~AAI: 

Nem hiteles tulajdoru lap 

ldg •k . 

Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www3.takarnet.bu/tullap/S030320 190621090633Ar2tU7JnglwJr-I 02545789-1„. 2019.06.21. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhelyi út 44. fö ldszint 2 . 20 19. június 



PA l.OlA-l IOUJ/;\iG Ingatlan- i:s Vagyo11ke::e/6 Zártkörűen Miíkiid(i RészvJ11y1rirsusag 
12. oldal l l 5Q_l!_1!_q_qf!.:!..~! __ ~?.~!raz11.id 1!!.~a 4-6: ___________________ ____ ______ ·---„·---------·-·-- ---

----·--~----~·-·"·~-

térkép: 

Az ingat lan címe Bp. XV. Pestúj hely i úr 44. fö ldszint 2. 201 9.június 
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l l 56 Budapest. 'i:ára.:11Jd 111c3 -1-6. 

Környezet: 

Vagy1mke:ehí 

A7 ingadan címe 1:3p. XV. Pcstujhel:-i u1 44. fólcbzint 2. 

7.á11kárúe11 itiiköd1í Re~zni11J-l..Írsusag 

13. oldal 

2019. juniu~ 
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A helyiség bejárata: 

es Vagyo11k<J:e/6 7,ánkörŰcll \,fiiköt/(i ReszvJ11y1Jrsusag 
14. oldal 

'~ - ' - ~.~ 

""" l "' • - - ' H - ~ ;. ;~ o ·~1~ Y<' ·~:;2 .gw 
' ', . - - . -

7 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhely i út 44. fö ldszint 2. 2019. j ún ius 
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A helyiség: 

\z ingatlan címl' Bp. XV. P.:stújhd)'i ut -1-1. fo[d,zim 2. 

\/úk(li/Ú Ne '::1·<.!11_1 rJrsuSil!!. 
15. oldal 

2019.juniu~ 



l'A UJ"J: 1-1101.DI \ G l11gutlw1-
l l 56 Budupe.1·1. ''::ára::11JJ w ca -1-6. 

,\z ingatlan címe Bp. XV. Pcstújhd)i ut 4-L föld~zint '.! . 

/.úrtkórűcJ11 \,fúködrí Rc\.:1•J11y1úrsusug 
16. oldal 

10 1 9.júniu~ 



l'.41.0IA-1101 !)/ \G Ingatlan­
/ 156 Budapest, \'::árú::nJd urca -1-6. 

L'\' 1 ágyonAe:ehí 

\z ingatlan címe Bp. XV. Pcstújhel~i út -1-1. földszinc 2. 

/.artkőrúe11 ~liíköcl/i Re,·::1«!11_1·tt1rsu.mg 
17. oldal 

20 19. júniu:, 



P.·fl.01.1-1101 Dl\C lngat/an-
1156 811dapes/. )·;ára_::n(JJ /llCl/ ./-6 

l ' ag11111k<J: e/tÍ 

1\ z inga1lan címe Bp. XV. Pestújhelyi út 4-l. fóld~zi nt 2. 

ZártköriJ<J11 \.lűkodrí Re~;vJilJlr.Irsusag 

18. oldal 

2019. júniu::. 



PA 1.0 t: t- 110/JJ/,\'G lngutlun-
1/5(, Budapest. S::áraznJd wca .J-6. 

J 'ag1 onf..cJ::e/rí 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhelyi ut 44. földszim 2. 

/.ál'I köriicJ11 ~fiíködrí Ré~z1·J;1;·1Jrsu.w1g 

19. oldal 

2019. júniu~ 



I' 11.0 I 1-1101.DI\ (j !11gutlun­
l f 5(, Budupöl 'i:,„,i::11JJ 1lfc .i ./-6 

pince: 

< \ f O.'f.I WIÁ<!;e/f 

\1 i11gatla111.·í111c Bp. X\'. Pcstújhd~i ut 4.i_ fölcb1i11t 2. 

/arrkrini<?11 l!úkod1í Nc,:\c,; 11.· 1„ítSüSU'.!, 

20. oldal 

20 19. juniu~ 



PA L01A-l IOLDING lngatlan-
1156 Budapest, S:áraznád utca 4-6. 

és Vagvo11ke:elcí 

Az ingatlan címe Bp. XV. Pestújhelyi út 44. füldszint 2. 

ZánkörürJ11 Afűködcí Rész1:J11ytársusag 
21. oldal 

2019.június 



P.41.01>1-l IOU)f,\'G lngatlan­
l l.J..6 Budapest. S:óra::11JJ utca ./-6. 

Vagyo11k:J;e/(i Larrköriit.Jn ~liíkiid6 

ing~tlan.com 
Komondi Edit ingatlanreferens 

(City Centrum Ingatlaniroda) 

..\ 1 q'() :i r ·• , • 1'(J'/ , 

Ajánlat 

Vételár 

Alapt erület 

Cím 

... . -_ ) '-----.... 

eladásra kínált ingatlan 

22 M Ft 

52 m• 

Budapest, 15. kerület, 

(Rákospalota). Tátika 

utca a 

._.. 

Típus 

Építés éve 

Épület szintjei 

Minimum bérelhető 

terület 

··„. 

XV. kerület kertvárosi részen, közel a Mézeskalács térhez és a Kolozsvar utcához, 
mégis csendes parkos környezetben található az ingatlan, a Tátika utcában. 

Felújítandó! 
De, ár-érték arányban kiváló vétel lehet. amennyiben: 
- üzlethelyiséget 
-Irodát keres?! 

utcai bejáratos 

üzlethelyiség 

1950 elött 

3 

nincs megadva 

vagy kiadható lakást vásárolna. akár 2 kisebb, belső két szintes' garzont is kialakíthat belőle! 

Viz, gáz, csatorna van az ingatlanban. 
Igény esetén , az épület alatt található 50-60 nm·es pince is bérelhető hozzá a háztól 
(külön bejárattal és leválasztott!) 

További kérdésekkel.megtekintéssel kapcsolatban, állok rendelkezésére a hét minden napján! 
Komondi Edit 

IÁ:22 millió Ft 

·\z ingatlan címe Bp. XV. Pestújhcl)i űt 44. földszint 2. 

Rr!~:1 ·J11yrJrsu.wig 

22. oldal 

i, 

·-. 
j ' 

20 1 9.júniu~ 
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l f 5fí B11dup.:.1·1. \":á1 .i:11JJ lllL'<I ./-6 

/e i rf kor Úo! 11 \ luknd11 

r . '-. 

„„ 

l<L;~::\·.:11; r.1rsu~(J.!!. 

23. oldal 

r -'j 

Tipp: Ha a hirdetés fél revezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapján l.JE:. 
~qQ~~~L!Jtc_a1:Q~.w;llQ.s·_~gJethel~ :!Íifil_esl • 1 ~„kero,Jle1•ta~\~+ll_2_ill7ó83) 
található "Bejelentem· ikonra kattintva. 

\1 inga1la111.'Í111c B~·· X\. Pcstüjhd) i ut -1-1. fold,, Pl 2. 



PA L07 :.~-l IOUJ/ \'C Ingatlan- e1· 
1156 B11dapes1, S:árcrnJd utca -1-6. --- - -- --

J agy1111k<!: e/lÍ /ártkörűcn 

-------- -
\,/iJkiidií Re~zvJ11ytJrsusag 

24. oldal 

ingatlan.com 
(Homeland) ICi 

~ . ' 

/ 

. / 
! I '/ 

Ajánlat 

Vételár 

Alapterület 

Cím 

eladásra kínált ingatlan 

23.99 M Ft 

68 m2 

Budapest, 15. kerület, 

(Rákospalota). Rákos út 

ÁR LESZÁLLÍTÁS MÉG 7 NAPIG!!!!!! 

Típus 

Építés éve 

Épület szintjei 

Akadálymentesített 

, „ .„ 

utcai bejáratos 

üzlethelyiség 

1950-1980 között 

földszintes 

nem 

Légkondicionáló van 

Minimum bérelhető 

terület 
nincs megadva 

SAJÁT VÁLLALKOZÁSBA KEZDENE? DE NEM TUDJA MERRE INDULJON? BEVEZETETT ÉLELMISZER 
JELLEGŰ VEGYES KISKERESKEDÉS, ÖNÁLLÓ KERTTEL és KOCSIBEÁLLÓVAL , AKÁR CÉGGEL EGYÜTT 
ELADÓI!!! 

( , , , 
' 

Eladó XV. kerületben. Rákospalotán a forgalmas / üzleti szempontból/ Rákos úton egy 35 éve bevezetett és 
sikeresen múködö élelmiszer jellegú vegyes kiskereskedésü üzlet. Az üzlet NAGY LÉTSZÁMÚ VEVŐKÖRREL 
és BESZÁLLITÓI KÖRREL RENDELKEZIK. Az ingatlan UTCA FRONTI, tehát könnyen megközelíthető . A 
környéken a parkolás ingyenes/ mindig van szabad hely/ ezért az ide érkező vevők kényelmesen 
vásárolhatnak. 
Az üzletbe belépve a tágas közel 45m2-es eladó térbe érkezünk, és innen tudjuk megközelíteni a többi 
mellékhelyiséget, mint raktár /20m2/, toalett és a konyha / 4m2/. Az üzletben 8 állású kamerarendszer 
múködik ami a vételár részét képezi. Az üzlet összközmúves, a meleget a központi kazán biztosítja, a nyári 
melegben pedig a klíma ad enyhülést. A közös költség 26000 ft, amely magába foglalja a víz és csatorna 
használati dijat illetve a szemét szállítást. Az üzlethez 25m2-es pince. illetve saját kert rész tartozik aminek 
használati engedélye van. 
Amennyiben felkeltettem az érdeklődését, hívjon akár hétvégén is, és megmutatom ezt a remek üzleti 
lehetőséget. 

AKCIÓSAN CSAK PÁR NAPIG ELÉRHE TŐ!!!!! 

irányár: 23,99Mft 

Az ingatlan címe Bp. X . Pcstújhdyi ut 4-L földszint 2. 20 19. júniu.s 
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/arrkbnít!11 \,/1íkod1í Rc1::1 J11_1 rJrsaw.1:, 

25. oldal 

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetö adatot tartalmaz. Jelezze ezt az ingatlan.com·nak a hirdetés honlapján (!E!:. 
ker / elarjo+uzlethelyiseo/utca1-bejaratos-uzlethelyiseg/ budapest+ 1 5• kerulet +rakos·t ut/7789 7365) található 
"Bejelentem· ikonra kattintva . 

20 19. juniu~ 
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('\ 

ingatlan.com 
- .- ' 1 J 

Ajánlat eladásra kínált ingatlan 

Vételár 20 M Ft 

Alapterület 37m' 

Budapest, 15. kerület, 
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Típus 
utcai bejáratos 

üzlethelyiség 

Építés éve 1981·2000 között 

Épület szintjei 4 

Légkondicionáló van 

Minimum bérelhetö 

terület 
nincs megadva 

Rákospalotán az Illyés Gyula utcában eladó egy utcai bejáratos üzlethelyiség. 
Az üzlethelyiség 37 nm-es. amiból 30 nm az eladótér, 4 nm a raktár és 2,5 nm a wc, mosdó és annak elótere. 
Fűtése cirkó, a helyiségben klíma is van. Közös költség 4.800 Ft. Jelenleg az üzletben bérló van, aki szívesen 
maradna. Az épület rendezett. Buszmegálló a ház előtt . 

Tipp: Ha a hirdetés fél revezető adatot tartalmaz. jelezze ezt az ingatlan.com·nak a hirdetés honlapián (áY::. 
Mr.lglado+uzlethely1seg/ utcaj·be1ara1os·uzle1hely1segj hudapest• l 5+kerulet+1llyes ~gvula+utca/28765769) 
található 'Bejelentem' ikonra kattintva. 
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