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Jóváhagyntt előterjesztés 

ELŐTERJESZTÉS 

a Bocskai utca 17. fsz. 2. szám alatti ingatlan el ideg 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87542/0/A/4 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bocskai utca 17. fsz. 2. szám alatti, lakás 
megnevezésű , 24 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 
lakás) Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. A lakás értékesítése nem veszélyezteti az 
önkormányzati alapellátást, tulajdonlása nem bír stratégiai jelentőséggel , a lakás értékesítése 
az önkormányzati szerepvállalással és koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető . Az 
ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalú részén, a Bocskai utca a Dobó utca és 
Illyés Gyula utca közötti szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el , 
tömegközlekedési eszközökkel , személy és tehergépjárművekke l az ingatlan jól 
megközelíthető , bejárata előtt parkolási hely biztosított. 

1 1 'd 1 k • t ' h . . 11 ngat an tu a1 oni viszonya, a te e es a arsas az 1e emzo1 
Önálló inqatlan/társasház/osztatlan közös tula jdon társasházi külön tula jdon 
Önkormányzati tulajdonhányad 24/195 önkormányzati tulaidon 
Meqnevezés Lakás ingatlan 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 3/2 
Telek területe 814 m2 

Építés éve 1905 
Epület szintjei földszintes 
Tíous tégla 
Közmüellátottság teljes körü 
övezeti besorolás Lke-1 /HZ-3 
A társasházi alapító okirat alapján a tulajdonostársaknak nincs elővásárlási joguk. 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A telek kisvárosi 
környezetben, teljesen sík területen található, téglalap alakú, mindkét utcafrontján megfelelő 

szé lességű . 

2. k' • 11 A fszt. 2. lakás tulajdoni viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 87542/0/A/4 
Cím Budapest XV. Bocskai utca 17. fsz. 2 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 24 m2 

Komfortfokozat komfortos 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 
vezetékes gáz } 

Közmüellátottság elektromos áram nincs élő bekötés 
víz, csatorna 

Allapot leromlott, teljes felúj ítást igényel 
Parkolás ingatlan bejárata előtt és környékén 
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Az ingatlanon 5 db lakást magába foglaló, L alakú, a járdavonalra és oldalhatárra épült 
lakóépület található. A lakásingatlan udvari bejáratú és udvari tájolású, két he lyiségből álló 
egyszerű alaprajzi el rendezésű , komfortos lakás. 

3 A 1 k . a as penzugy1 parameterei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alaoián* 6.260.000,- Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 2003-ban +141 .304,- Ft 
2006-ban +20.339,- Ft 

Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 79.416 FUév 
Műszaki tartalmú felújítás becsült költséqe 2400.000,-
Hasznosításból várható bevétel 115.200,- Ft/év 
Várható meqtérülési idő a beruházás meatérülés 86 év 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021 . április 28. 

4 Af t2tk · h sz . . a as •t . . 1 k asznos1 asava 1 t k • 1 k aocso a os sza mai eszrevete e 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nvilatkozata 

Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 
- falakon felszívdó fa/nedvesedés, vakolathu/lás, salétromosodás 
- nagyon leromlott állapotú, teljes felújítást igényel 
- semmilyen élő közműbekötéssel nem rendelkezik, 

Főépítész nyilatkozata 
Tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. Az ingatlan 
elidegenítését a fentiek fi avelembevételéve/ iavaslom. 

A XV. kerü let Önkormányzatának tu lajdonában 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". 

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

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

A XV. kerületi Önkormányzat Képviselő-testü letének szervezeti és működési szabályzatáról 
szóló 19/2020. (X. 9.) önkormányzati rendelete 2. számú melléklete - a Pénzügyi Bizottság a 
részére átruházott hatáskörök - alapján , a Pénzügyi Bizottság Vagyongazdálkodással 
kapcsolatos feladatkörében a 2.10. pont szerinti hatásköre: „Dönt árverés kiírásáról a 
hatáskörébe tartozó esetekben". 

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdés alapján tárgyi ingatlan 
elidegenítésekor e l őbb az államot (MNV Zrt.), majd az egyes állami tulajdonban lévő 

vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXI II. törvény 39. § (2) 
bekezdés alapján a Fővárost minden más jogosultat megelőző elővásárl ási jog illeti meg. 

A leírtak alapján javaslom tárgyi ingatlan elidegenítésre történő kijelölését árverés 
lefolytatásával , 6.260.000,- Ft áfamentes forgalmi érték meghatározásával. 

Kérem a tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatot 
jóváhagyni szíveskedjen. 
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Budapest, 2021 . május lllj.; 
~U.: Vf<.JµP.. A'-)~ 
Cserdiné Németh Angélk 

polgármester 

1. Mellékletek: 
1. Bocskai utca 17. fsz. 2. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. Bocskai utca 17. fsz. 2. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 
3. Bocskai utca 17. fsz. 2. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 
2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 
J „. 1 d 2021 . . (~ 11 egyzo1 ro a . maJUS 11· ••••• Aláírás: .. ~ ... ..... ..... . 
3. Egyeztetésre megküldve: 
Közgazdasági Főosztály 2021 . május . ..!~ ... 11 

4. Jegyzői láttamozás: 2021 . május 11 • H ... " 

„ · · 6c\ucú Ala1ras. ··-:? .; ..... ) "IJ ...... ..... . 
Aláírás:. P.~\M ....... ':'!.'\ ....... . 

5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 
6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 

ldösbarát önkonnányzat • Befogadó település 
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Határozati javaslat: 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87542/0/N4 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bocskai utca 17. fsz. 2. szám alatti, lakás 
megnevezésű , 24 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlant 6.260.000,- Ft, azaz 
hatmillió kettőszázhatvanezer 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. május 19. (döntésre) 

2021 . július 31 . (az árverés lebonyolítására) 
2021 . szeptember 30. (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 tulajdonába adásáról szóló 1991. évi 

XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdés; 

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

a Magyarország 202 1. évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 

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

rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés; 

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, 

4. § (4) bekezdés, 6. §, 8. §a) pont, 15. §; 

a Képviselő-testület szervezeti és működési szabályzatáról szóló 1912020. (X. 9.) önkormányzati rendelet 

2. számú melléklet 2. 10. pont; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 

ldösbarát önkonnányzat • Befogadó település 
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Képviselői Csoportnak 
leadva: 

Átvette. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1./ 1. 

Ingatlan jelleg: 11222 - 61 Helyrajzi szám: 87542 A/4 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A 1 a kás 'főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Bocskai utca 17 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsőház: Földszint ajtó: 2. 
1 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 241 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 241195 

L 05 A lakásból résztulajdon: 241195 

L 06 A lakás far alomképessége: g For alomké es g p 5 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Komfort nélküli 4 

L 08 Közmüellátottsá g: villany-víz-csatorna 9 

L 09 Vízmérövel való ellátottság: Van 2 

L 10 Fütési mód: egyedi: villany 5 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 5 

A la kás he lyi sége i , terül e t e 
L 12 Lakó szoba: db: 7 L13 m 2: 14.3 

L 14 helyi- szoba hálófü lkével : db: L15 m 2: 
L 16 

ségek: 
szoba étkezöfülkével: db: L17 m2 : 

L 20 fé lszoba: db: L 21 m 2: 
L 22 hall: db: L 23 m 2 : 
L 24 lakó elötér: db: L 25 m 2 : 
L 26 Fözö helyiség fajtája: Főzőkonyha 1 L 27 m 2 : 9.5 

L 28 Egész- Fürdöhelyiség fajtája : L 29 m 2 : 
L 30 ségügyi Fürdöhelyiség fajtáj a: L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
IWC: db: L 32 m 2: 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2 : : 

L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m 2: 
L 36 Müterem területe: m 2: 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m 2: 23.8 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 23.8 

Adatrögzítés: Adatell enőrzés: 

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

kész ítés d~tuma: 2021 . MAJ . 12 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 2. 

11222 - 61 

Lakás "L" 

Helyrajzi szám: 87542 A/4 

A lakás értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2006 161 643 

L 43 Becsült érték 2004 3 669 304 

L 44 Allagmutató 5 60-79% - megfelelö, 68 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adatell enö rzés : 

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

készítés dátuma: 2021 . MÁJ . 12 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1 

1./ 3. 

Megnevezés 

IL 42.1 
1
Bruttó érték változás 

[L 42.2 !Bruttó érték változás 

11222 - 61 Helyraj zi szám: 87542 

A lakás értékadat vá ltozásai 
év 1 értékváltozás Ft(+/·) 

2003 
1 

+ 141 304 

2006 
1 + 20 335 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

A/4 

bruttó érték egyenleg Ft 1 

141 304 

161 64~ 

Kelt.: Aláírás: 

készí tés dátuma : 2021 .MAJ. 12. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 
lapszám: 

lngaUanjelleg: 
1. / 1. 

- - -
11222 - 61 Helyrajzi szám: 87542 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatl an-nyi lvántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

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

104 Ut, utca, házszám: Bocskai utca 17 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: !Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: - .. · m2 ha : 
109 A földrészlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj don i adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: 

115 A tulajdonba kerülés idöpontja : 
i 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 
1 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tény ek 

Nincs jog és tény bej egyezve 

1 

Kerület: 15. 

1 
--

814 

2 

5 

db 1 

1 

. 
- -

- --

készítés d~tuma : 2021 .MAJ.12. 



1 

1 

1 

lapszám: 

lngatlanjelleg : 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

1. / 2. 

11222-61 Helyrajzi szám: 87542 

Résztulaj don i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Ingatlan "I" 

Keze löi , szo lgá ltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím : 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 

név: VARESZI Kft. ellátó 

cím: 

1 

Az ingatlan értékadatai 
Megnevezés 1 év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 

Kori. forgalomképes 
Forga lomképes 2018i 10 251 609 

1 32.0 1 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 1 

1 

Forgalomképes 2018i 27 474 558 

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

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész í t és dá tuma : 2021 .MAJ.12 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 1. 
Ingatlan jelleg: 11222 - 61 Helyrajzi szám: 87542 

Sorszám: 7 

A földterü let a lapadatai 
F 01 1 A fóldrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: m 2 
F04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek j ellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos onk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka : 
------

F 10 OT~K. fövárosi és helyi rendelet szerinti ----------------
építési övezet: 

A földterület közmüves ítettsége 

F 11 Villany ellát 
1--

F 12 Ivóvíz ellát 

F13 Szennyvíz 

ottság: =-i-~cs 

ottság: ----~~~--~ ~ellátás közmúves hálózatról 

elvezetés: · lártrendszerú 
1-

F 14 Csapadékv íz elvezetés: Nincs 

F 15 Tüzivíz vez eték: _ l.~incs 
T 16 Gáz ellátá s: ~-in_c_s ________ _ 

A földterület értékadatai 
Megnevezés 

Könyv szerinti bruttó_ é_rt_é_k ___ -+-
év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 2004 

F 18 Becsült érték 2002 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 
Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt.: 

----

2 
~ 

~ 
.00 

-
1 

2 
-
2 

3 

3 

7 

1 

1 

7 947 979 

7 947 979 

Al:__j 
készítés dátuma : 2021.MAJ. 12. 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

2. 

[ 11222 - 61 l Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

Földterület "F" 

87542 

1 

A röldterület értékváltozásai 

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

F 17.1 ruttó érték változás 2004 + 7 947 97 7 947 97 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

készít és dátuma: 2021 . MAJ . 12. 
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~ Palota-Holding Zrt Tel.: 414-7100, 414-7101,_ 4~4-7102, 414-71os 
• Fax: 414-7104, E- mail: mfo@ palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörúen Múködő Részvénytársaság 11 56 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlott 

181 Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hív.számunk: /2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: .1/.p t1 f /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgá rmesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Bocskai utca 17. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 2. 87542/0/AJ4 

Használati jelleg (művelési ág) : lakás 24/195 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterü let 1 szobák száma 1 fél szobák száma 1 komfort fokozat 
24 m2 

1 1 1 0 1 komfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyiség 1 földterület írn21 
s 1 0 1 814 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

3 1 0 1 119/195 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak 
elővásárlási joguk nincs. 

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon egy db 5 lakást magába foglaló lakóépület található. Az épület utcafronton 
zártsorú beépítéssel járda vonalra és oldalhatárra épült L alakban 1905-ben. Az épület részben 
alápincézett, földszintes, magasletős, tégla falazatú 5 db lakás található benne Az épület 
fö ldszintes, magastetős, részben alápincézett lakóház. Hagyományos hosszföfalas tégla 
fal szerkezettel épült, tégla-terméskő sávalapozással, pince feletti födérne poroszsüveg 
boltozat, zárófödéme borított gerendás fa födém. A tetőszerkezet az utcafronton kétállószékes 
fa szerkezetű nyeregtető, az udvari épületszárny felett bakdúcos félnyereg tető cserép 
fedéssel. Vélhetően víz- és talajpára elleni szigetelés az alapozáskor nem készült, a falakon 
felszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. Az udvari épületszárny 
hajdan gazdasági épületnek épült egyszerű szerkezettel és kialakítással. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. 

Az értékelés tárgyát képező lakásingatlan udvari bejáratú és udvari tájolású komfortos 
lakás. Két helyiségből áll az ingatlan, egyszerű alaprajzi elrendezésű. A konyhában WC 
és zuhany lett kialakítva. A lakás telj es felújítást igényel, nagyon leromlott ál lapotú. 



Gazdasági megfontolások: 
A:z üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

6.618 1 Ft/hó 1 79.416 j Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege: 

100.000 j Ft/m2 j 2.400.000 1 Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.lm1/lhó) lakbérbevételre lehet számítani 

24 m2 *400 Ft 1 Ft/hó 1 115.200 1 Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: 35. 784.-Ft/év 

A beruházás 86 év alatt térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. április 30. 
Tisztelettel: 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Bocskai utca 17. földszint 2. sz. alatti, 87542/0/A/4 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő lakásingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatla n- és Vagyonkezclö Zártkörűen Müködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. április 
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TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. É rtékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3. 1. A megrendelő adata i, utasítása i 

3.2. Az é rtékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4. 1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az inga tlan leírása 

4.2.1. Az inga tlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bem utatása 

4.2.3. Az inga tlan-nyilvántartás szerinti á llapot bemutatása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az ér tékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás a lapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabá lyozások 

7. mellékletek: 

\1 ingatlan..: m..: Bp. X \ ·. l3L1cs!..ai urca 17. l~ilJs/in l 2 . . 

Ni..·':.\ Jn) /Jrst.1s\.1!.!. 

2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

2021. {1pril1„ 



PA l.OT~-1101.0l\G-lngarlan- e,· Zúrt/vjr1Ícn 

1156 Budapest. S:ár~11Jd wca -1-6. 
\JiJkiiJ,"j Rl!s:\'J1~1 1úrsusug 

3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Bocskai utca 17. 
földszint 2. 

Budapest XV. 87542/0/A/4 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján , 
értékesítés céljára 

6.260.000,-Ft azaz Hatmillió­
kettőszázhatvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. április 23. 

2021. április 28. 

Három hónap 

Szabados András 
fel sőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/1 992 

AL ingaclan címe Bp. XV. Bocsl-.ai utca 17. fülds?int 2 . . 202 1. ápri l is 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képvi se lő testü letének 
Polgármesteri Hi vatala (1 153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-ny ilvántartásba n Budapest XV. 87542/0/A/4 helyrajzi 
számon ny il vántartott, természetben a Budapest XV. kerület Bocskai utca 17. 
szám földszint 2. ajtó a latti , önkormányzati tu lajdonban l evő földszinti 
öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének e lkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetköz i gyakorlatnak megfe lelően a TEGoYA á ltal 
ajánlott EVS 2009 szabvány, il l. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/ J 997 (YIIl. I .) PM rendelet, valam int a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestúj hely , Újpalota Önkormányzat képviselő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló he ly iségek e lidegenítésének feltéte le irő l szóló 17/2004. (IV. I .) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 20 17 .XI l. 2 1.) 
követelményrendszerének megfe le lően szükséges elkész íteni. 

Megbízó a fe ladat teljesítése érdekében az a lábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rende lkezésére: 

az érintett ingatlan címé t, helyraj zi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnika i, stati kai , műszeres épületdiagnosztika i 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés cé lja az ingatlan e lidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A p iaci érték az a megbecsült összeg, ame lyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tu laj donjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
ki cseré lőd ik, megfe le lő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültekintően , és kényszer nélkü l járnak el. 
(IYSC/TEGoVA definíció) 

\z inptló.111 -:irn-: Br. X \ '. B01:skai lll1:a 17. lli1Js7int 2 . . 202 1. április 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Rr:1·:rJn} tJrs..1.wrg 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képezö ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfa lu részén, a Bocskai utca Dobó utca és Illyés Gyula utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határo lj ák. A 
terület infrastrukturá li s ellátottsága megfel elö. Tömegközlekedési 
eszközökkel, személy és tehergépj árművekke l az ingatlan j ó l megközelíthetö, 
az ingatlan bejárata e l őtt megfe le lő mennyiségű parko lási lehetőség 

biztosított. Az Illyés Gyula utcában (96, 124, 196, 225, 296), és az Eötvös 
utcában (25, 125) az autóbusz megállók pár perc alatt e lérhetök. A v izsgált 
ingatlan 5 lakásos társasházi tul ajdonú lakóházban, földszintes, zárt kapun 
keresztül megközelíthető, udvari bej áratú és tájolású lakás. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Bocskai 
utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és gyalogos fo rgalom 
zajlik. A terület a külsö környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag 
alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházi ngatlan megfele lő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kisvárosi környezetben, te ljesen sík területen található. téglalap alakú, 
minkét utcafrontja megfe le lő szélességű . Valamennyi közmű megtalálható a 
telken. A telek alapterülete 8 14 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon egy db 5 lakást magába fog laló lakóépület ta lálható. Az épület 
utcafronton zártsorú beépítésse l j árdavonalra és o ldalhatárra épül t L alakban 
1905-ben. Az épület részben alápincézett, fö ldszintes, magastetös, tégla 
falazatú 5 db lakás található benne Az épület fö ldszintes, magaste tös, részben 
alápincézett lakóház. Hagyományos hosszföfa las tégla fa lszerkezettel épült, 
tégla-terméskö sávalapozással, pince feletti födéme poroszsüveg bo ltozat, 
zárófödéme borított gerendás fa födém. A tetöszerkezet az utcafronton 
kétál lószékes fa szerkezetű nyeregtetö, az udvari épületszárny fe lett bakdúcos 
fé lnyereg tetö cserép fedéssel. Vé lhetöen víz- és talaj pára elleni szigetelés az 
alapozáskor nem készült, a falakon fe lszívódó fal nedvesedés, 
salétromosodás, vakolathu llás tapasztalható. Az udvari épületszárny hajdan 
gazdasági épületnek épült egyszerű szerkezette l és kialakítással. A lakóépület 
teljes közműellátottságga l rendelkezik. 

\1 ingatlan .:Ím\! 13p. XV. Bocsh.ai utca 17. t'lilds1int 2 .. 202 1. áprili~ 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bocskai utca 17. 

fö ldszint 2. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 87542/0/A/4 

tulajdoni hányada: 24/195 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-1 /HZ-3 (Kisváros ias, hézagosan 
zártsorú beépítésű lakóterület) 

a telek területe: 814 m2 

tul ajdoni hányadra eső telekterület: 

100,2 m2 

ingatlan alapterülete: 24 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ 1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező lakásingatlan udvari bejáratú és udvari tájolású komfortos 
lakás. Két he ly i ségbő l áll az ingatlan, egyszerü alaprajzi elrendezésű. A konyhában WC és 
zuhany lett kialakítva. 

A lakás helyiségei : szoba 

konyha 

összesen: 

14,25 m2 

9.50 m2 

23,75 m2 kerekítve: 24 m2 

A fa lak a szobában vako ltak, festettek, részben tapétázottak, a konyha és WC + zuhany 
helyiségben részben csempével fedettek. A padozaton a szobában pozdorja lap borítás, a 
konyhában és a WC + zuhany helyiségben mázas kerámia. A burkolatuk tt:ljest:n lt: lakott. 
feltört, teljes fe lúj ítást igény lő állapotúak. A szobában a plafon egy részén leszakadt a 
vakolat és nádazás az alsó deszkaborítás ig. beázás miatt. A bejárati ajtó műanyag 

szerkezetű, az ablak műanyag sze rkezetű átvizsgálandó állapotban, a bel ső ajtó fa 
szerkezetű felújítandó állapotban. Jelen leg semmilyen é lő közműbekötésse l nem 
rendelkezik, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, 
fűtése és melegvíz ellátása egyedi fűtésse l történt. A lakás teljes fe lújítást igényel, nagyon 
leromlott áll apotú . 

\1 ingatlan ..:im~ Bp . .\\·. B0cs"ai ull.'.a 17 . fi.ildc;1irn 2 . . 2021. <'1prib 
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5. Az ingatlan értékelése 

'vliíkiiJ/i 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Res::vJn; ·túrsusag 
7. oldal 

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

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

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-véte llel , sem hason ló 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 le lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerkén t mindig célszerű ezt 
alkalmazni . 
A hozamszámítási megközel ítés (vagy bevéte lek és kiadások módszere) befektetési cé lú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi , hogy az ingatlan a l ehető 

legcé l szerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkés ítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló fo rgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, le lakott á llapotú, burkolatai , nyílászárói, 
közmüvezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezé::;i Lárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában 
nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Az ingatlan cím\! Bp. X \ '. Bocskai utca 17. földszint 2 .. 2021. ápril i) 
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8. 0ldal 

A vizsgált ingatlanok mind földsz inti lakások a XV. kerület környező , hasonló kertvárosi 
részéről . 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlazos ár 

m2 eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Beller Im re utca 40 413 0 -10 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -10 383 
Bp. XV. Dugonics utca 40 513 0 -10 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 581 0 -1 0 523 
utca 
Atfaf!: 435 

A kínálati ár miatti korrekciót -1 0 %-ban áll apítottam meg. A magyarországi 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai , ny ílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható , hosszabb ideje üresen áll. 

az épület és a lakás műszak i állapota -40 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -40 % 

\z ing:11lan -:ím-.:: Bp. XV. 13ocsh. ai utca 17. 1lilds1int 2. 202 1. úprilis 
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1156 Budapest. S:áruwcÍJ 111ca ./-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

24 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,60 = 6.264.000,- Ft 

.1-1ukiid/i Res: 1·J11; ·1ársusúg 
9. o ldal 

összesen kerekítve: 6.260.000,- Ft azaz Hatmillió-kettőszázhatvanezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

6.260.000,- Ft azaz Hatmillió-kettőszázhatvanezer forint. 

A Bp. XV. Bocskai utca 17. földszint 2. szám alatti 87542/0/A/4 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

6.260.000,-Ft azaz Hatmillió­
kettőszázhatvanezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 17. földszint 2 . . 
-

20:! 1. ápri 1 is 
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10. oldal 11 j(J /Judupe.\I. \::áru::11LíJ llil'LI -1-ti 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegál lapítások 
he lytál lóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fe le lősséget és garanc iát nem vá ll a lunk. 

o Az értékmeghatározást a he lyszíni bejárás a lkalmával e lvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika a lapján végeztük. 

o Az értékbecslésben fe ltüntetett é rték tartalmazza a törvény i 
e lő írásnak megfe lelő ÁFA-t. 

o Je len értéke lés eredményét kizáró lag a fe ladat megfogalmazásánál 
megje lö lt cé lra lehet fe lhaszná lni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 28. 

Kész ítette: 

E ll enőri zte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\1 i11g~.ulan -:im.: 13p . . \V . BL)\'.s l.. ai utca 17. l"i:ildvint 2. 2021. <iprilis 
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Lakás alaprajz: 
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Az ing:.u lan cím~ Bp. XV . Bocskai utca 17. fö ldszint 2. 
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Környezet: 

,\z ingatlan cím\! Bp. XV. Bocskai utca 17. IOIJszint 2 . . 

Zúrtkiinícn \,JiikiiJi"í Res.:i'<.il1) ·társusag 
13. oldal 

2021. április 
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A ház bejárata: 

Az ingatlan kertje: 

\z ingatlan dm~ Bp . .'(\·. Bocs!..ai utca 17. IJklszint 2. 

/.urtkonícn \Jük11Ji"i Re ~=i·J 11,1 ·1.írsusag 
14. oldal 

202 l. áprilb 
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A lakás bejárata: 

A lakás: 

\z inga!lan címe Bp. XV. Bocsh.ai utca 17. t\.ildszint 2. 

ZúrlkiinÍC'n \-Júkiid1) Rt• ui·J 11) ·társusúg 
15. oldal 
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,\1 ingatlan -:irn.: Bp. XV. Bocsk.ai utca 17. fökls/.int 2. 
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t\1 ingaclan cím<! Bp. XV. Bocskai utca 17. földs1inl 2. 
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\ l 111g:Jtljll c11n~ np. ~ \ ' . 13ocsh.ai utca 17. l~ild~1i nt 2 . . 

1 JJ.~.;J„ Rn::\«?ll) 'ltÍt 1,1-;,1.1; 
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bocsl-..ai utca 17. földsLint 2 .. 
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\z ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 17. földszint 2. 

tlúkod1i Re \·:vJ 11) ·1ársu.wig 
20. oldal 
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