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ELŐTERJESZTÉS 
a Budapest XV. kerület Hubay Jenő tér 8. szám a latt található ingatlan hasznosításá ról 

T isztelt Képviselő-tes tüle:! 

Rákospalota közpon tj ában talál ható a Hubay Jenő tér 8. szám alatt i, az ingatl an
nyilvántartásban 87643 helyrajzi számú, kivett lakóház, udvar megnevezésü. 100%-ban 
önkormányzati tulajdonú ingatl an (a továbbiakban: Ingatl an). Az Ingatlan kerül etünk 
politikai , közigazgatási , oktatási, sport és ku lturáli s centrumában található . (1. melléklet) 
A tágabb területre 2012-ben városépítészeti ö tl etpályázatot írt ki az Önkormányzat. melynek 
megállapításai beépültek a beépítést meghatározó kerüle ti szabál yozási tervbe. 

A Ingatlan szükebb körzct határa: Kossuth-szobor - Bácska utca - Deák utca - · Fő út által 
határo lt terület (melybe cé l szerű a Karácsony Benő parkot is beleérteni) . /\z elmú lt két 
évtizedben ezen körzethatáron belül már jelentős ingatlanfej lesztési projektek valósultak meg 
- pl. Deák utcai és Fő utcai társasház -, ill. most kezdődik el a Deák utcai o rvosi rendelő 

Karácsony Benő park terü ;ctén történő kialakítása. A terü le t hangsú lyos szerepére tekintettel 
Önkormányzatunk ezen övezetben lévő. az ingatlan-nyilvántartásban 87694 hrsz.-ú. 
természetben Budapest XV. kerület Fő út 49. szám alatt i, 2822 m2 alapterü letű te lekingatlant 
is megvásárolta. 

A területrész városkép i megje lenését ,i e l entősen rontja az Ingatlan. /\z Ingatlan két 
közterületre, a Hubay térre és a Pő útra nyí li k. A telek 2845 ni2 nagyságú. rajta az 
o ldalhatárokra, ill. a két járdavonalra zártsorúan körbeépíte tt lakóház. A z 1900-a. években 
épített épü let ki s alapterü l etű , komfort nélkü li lakásokat és néhán y nem lakás céljára szolgáló 
helyiséget fog lal magába. Az lngatlanban lakó valamennyi bérlő aláírta a felkíná lt 
cserelakásra vonatkozó bérleti szerződést. A bérlők a cserelakásokba l egkésőbb a pályázati 
eljárás I. fo rdu lój ának elbírálásig, 20 17. május 15-ig beköltöznek. 

. ta azat: ngat anro ·cszu ert { lCCS CS 

SERATUS PALOTA-HOLDING Zrt. ~ 
költségalapú te lek (Ft) 1 felépí tmény (ft) összesen (Ft) telek (Ft) 1 felépítmény (Ft) összesen (Ft ) 

értékbecslés 1 14 .600.000 1 33.400.000 148.000.000 49. 700.000 1 95.ooo.ooo 144_700.oóo 

1 ' bl ' ' ) k . „ lt . él 1 I ' 

piaci alapú telek és fe lép ítmény (Ft) összesen (ft) te lek és ít: lé pítmé ny (Ft) összesen (rt) 

értékbecslés 142.000 .000 l 42.000 .000 15 1. 000.000 15 1.000.000 

Tekintettel arra hogy az Ingatlan műszaki állapota rossz, elavult, korszerűtlen alapraj zi 
struktúrájú, nehéz hasznosítani, gazdaságtalan a működtetése, ezért javas lom a tárgyi ingatlan 
értékesítését o ly módon, hogy azon meghatározott határidőre új építésü lakóház építésére 
váll al kötelezettséget a vevő. 

Budapest főváros XV. Kerületi Önkormányzat fő célj a az Ingatlan-projekt megvalósí tásáva l -
a gazdaságtalan működtcés megszüntetése me llett - a kerület lélekszámcsökkcnésének 
megállítása, ső t növelése azáltal, hogy a minőségi lakások számának növelése 
lakosságmegtartó, lakosságvonzó képességgel bír. 

A tárgyi építési övezetben építhető lakások, nem lakás célú hel yiségek városképi. építészeti. 
műszak i paramétereit a Rákospa lota, Pestújhely, Újpalota Városrendezési és Épí tési 
Szabályzatáról szóló 11 /2008. (V. 15.) ök. rendelet (a továbbiakban: KVSZ) 29. § 
városrészközponti övezeti besorolás szabályai, valamint a KVSZ 311 5 számú mellék letei 
határozzák meg. 



Az Ingatlan értékesítési fe ltételeinek jogi, gazdasági paramétere it a nemzeti vagyonról szóló 
20 11 . évi CXCVI. törvény. valamint az Ö nkormányzat vagyonáró l és a vagyongazdá lkodás 
szabályai ról szó ló 33/2013. (IX.30.) önkormányzati rende let (a továbbiakban: 
Vagyonrendelet) határozza meg. 

Az Ingatlant elidegeníteni - tekintve, hogy az ingatlan értéke meghaladja a 25 MFt-ot - csak 
versenyeztetés útján, az föszességében lege lőnyösebb ajánla tot tevő részé re, a szolgál tatás és 
e llenszolgáltatás é rtékarányosságával, a Vagyonrendelet a lapj án ny ilvános pályázati eljárás. 
zárt pályázati e lj árás, zártkörü versenytárgyalás, vagy nyi lvános árverés útján lehet. 

/\z önkormányzati vagyonból csak a forga lomképes - üzleti - vagyon idegen íthe tő cl. mert az 
nem része az önkormányzat Lürzsvagyonának. Az Ingatlan hely isége i közü l az alább iak az 
önkormán yzati ingatlanvagyon-kataszterben korlátozottan forgalomképes vagyonelemként 
vannak bejegyezve: 

. ta azat: 2 ' bl ' ngat an on orm, nyza ll ans at a nvagyon- ·atasz eri ny r va n rtasa resz ct .. k á k t . ., • la . ( . 1 ) 

betétlap 
cím rendeltetés vagyon kezelő vagyonhasználó forgalomképesség 

hrsz.-a azonosítja 

Hubay. 1. egyéb építési 
XV. ker. PI 1 korlátozouan 

87643 Sorszám: 2 Gazdálkodási nincs forga lomképes törvény 
tér 8. telek 

Osztály alapján 

"E" lap; 
Hubay J. volt alkohol 

XV. ker. PH korlátozottan 
87643 Épület: A; Gazdálkodási nincs forga lomképes törvény 

Sorszám: 1 
tér 8. gondozó 

Osztály alapján 

"E" lap: korlátozottan 
87643 Épü let: A; Fő út 7 1. orvosi re n delő ni ncs nincs forga lomképes törvén) 

Albetét: ( 1) alapján 

A korlátozottan forga lomképes törzsvagyoni minősítés add ig áll fenn. amíg az adott 
vagyontárgy közvetlenül önkormányzati feladat és hatáskör e llátását vagy a közhatalom 
gyakorlását szolgálj a. Tekinte tte l arra, hogy a tárgyi telek, ill. hely iségek esetében ilyen 
kötelezettség nincs, ezért azok törzsvagyoni j e llegét indokolt megszüntetn i úgy. hogy azok 
fogalomképes vagyonként kerülnek besoro lásra. 

Az Ingatlan elidegenítésekor előbb az ál lamot (MNV Zrt.). majd a Fővárost minden más 
jogosul tat megelőző e l ővásárlás i j og il le ti meg. 

Teki ntette l a tárgyi ingatlan becsül t é rtékére. javas lom. hogy Önkormányzatun k az Ingatlan 
hasznosítására kétfordulós pályázatot hirdessen meg: Az e lső fordu ló ingatlanCejlesztési 
koncepc ió k ido lgozására szó ló ny il vános pályázati fe lhívás, a második ford uló meghívásos 
pályázat legyen. A pályázat második fo rdul ójában kizáró lag azok vehetnek részt. akiket a 
kiíró az e l ső fo rdulóban kiválasztott. 

.Javaslom, hogy az e lső fo rdul óban beérkezett pályázatok at a Pénzügyi és Költségvetési. 
Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási B izottság véleményezze. A Bizottság a pályázati 
anyagokat véleményezi, i::. javaslatot tesz a Képvi se l ő-testület n ek, hogy mel y pályázókk al 
fol ytatódjanak az ingatlanfejlesztésrő l szóló egyezte tések. 

/\ fentebb megfogalmazottakat figyelembe véve a pályáztatás i e ljárás hi rdetménye a 
következőket tarta lmazza: 

A városrészközponti övezetben, tehát a 1 lubay u. 8. szám alatt új ép ítményt e lhelyezni csak a 
KVSZ és a KSZT alapján az alábbi beépítés i paraméterek fi gyelembe véte lével lehe t. 
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3. táb lázat: KVSZ 27. ~ 4. sz. B\b lázat 

Az építési telek Az épü let 

Az építési ~i_scbb 1 lcgnagvobb legnagyobb 
legkisebb 

legkisebb 1 legnagyobb 
beépítési terü lete beépítési szintterületi cpíunényrnagassága 

övezet jele módja (m') menéke mutatója 
zoldtelülete 

(111) 
(%) m2/telekm2 (%) 

VK /XV/2 z 800 1 12000 55 1,9 35 6.0 1 10,5 

A városrész.központi övezeti besorolás széles körü funkcionális hasznosítást tesz l ehetővé : fő 

rendeltetés szerint a lapfokú nevelési, oktatási, egészségügyi , szociális, kulturális, valamint 
igazgatási, hité leti , irodai , szálláshely-szolgáltató és lakó funk ciókat önállóan és vegyesen is 
tartalmazó épületek helyezhetők el. Az új épületben legfeljebb 1000m2 bruttó szin tterületű 
kiskereskedelemi-szolgáltató he l yezhető el. A telken belül elhelyezhető lakások száma függ a 
l étesíthető bruttó szintterület nagyságátó l, ennek megfel elően az ingatlanon legfeljebb 68 
lakás l étesíthető. A lé tesítésre kerü lő funkcióhoz szükséges parkolás te lj es körüen telken belül 
biztosítandó a jelenleg érv~nyes előírások szerint. 

Pályázatot csak átlátható szervezet nyújthat be. Benyújtóval szemben további e lvárás. hogy a 
pályázat kiírását megelőző 10 naptári évben ingatlanfej lesztő, generá lki v i te lező vagy statikai 
tervező feladatkörben közreműködött legalább a j e len pályázat keretében megtervezett 
fejl esztés é rtékével megegyező projektben . 

Az Ingatlan projekt azért lehet sikeres, mert az e lmúlt egy évben a f-'ővárosban a lakóingatlan
fejlesztés i proj ektek szám a emelkedik , valódi piaci é lénkülés tapaszta lható a kerül etünk re is 
je l l emző alsó- és közép árkategóriájú lakások piacán, továbbá a XV. kerület kedvező 

adottságai (fö ldrajzi fekvés, a lacsonyabb árszínvonal) optimáli s keretet biztosítanak több, 
közepes méretü társasházi ( 40-60 lakás) fejlesztés megvalósításához. Egy ilyen típusú projekt 
akkor tud sikeres lenni , ha a projektet kiv i te lező vállalkozó m ár rende lkezik iparági 
tapasztalatta l, mérséke lt árképzésse l dolgozik, valamint stabil finanszírozási hátté rre l bír. 

Kérem a Képv i selő-testületet, 

szerint fogadja e l. 
hogy a határozati javaslatokat az e l őterjeszté~en fog lal tak 

----=~--======! 0 
Budapest, 20 17. január „ 10„ 

( 1.) 

(2.) 

(3.) 

(4.) 

(5 .) 

(6.) 

(7.) 

Hajdu László 
po lgármester 

Témafelelős: Jegyzői Iroda 

Egyeztetésre megküldve: 

.µ 

1. 
2. 
~ 
.), 

4. 
5. 

Mel lékletek: 
Hubay Jcnö tér 8. szám alatti ingatlan és környezete vázrajza, felülnézeti képe 
Hubay Jenö tér 8. szám alani ingatlan vagyonkataszteri nyilvántartása 
PALOTA-HOLD ING Z11. Ingat lanra vonatkozó értékbecslése 
SERA TUS Ingatl anra vonatkozó é11ékbecslése 
Hubay J enő tér 8. szám alatt i ingatlan értékesítésére vonatkozó pályázati felh ívás 

Bizottságok: ESZB 
D 

JÜB 
D 

KÉB 
D 

KKB 
D 

PTB 
!Bl 

Jegvzői láttamozás: 2017. j anuár hó J( nap Aláírás: l, 

Meghívandók: PALOTA-HOLDING vezéri gazgatója 

Az e lőter jesztést kapják: ---
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Határozati javaslatok: 

A Képvise lő - testület úgy dönt. hogy 

( 1) az i ngatlanvagyon-nyi 1 vántartásban 8764 3 helyrajzi számú ingatlanon la látható alább i 
1 k fi 1 k' b r vagyone eme el orga om epes vagyon a soro11a: 
betétlap 

cím rendeltetés vagyonkezelö 
hrsz.-a azon osítja 

87643 Sorszám: 2 Hubay .J . tér 8. egyéb építési telek XV. ker. PI 1 
Gazdálkodási Osztál) 

87643 
"E" lap; Épü let: A: Hubay J. tér 8. vo lt alkohol gondozó XV . ker. PH 

Sorszám: 1 Gazdá lkodási Osztály 

87643 
"E" lap; Épület: A; Fö út 7 1. orvos i rendelö nincs Albetét: ( 1) 

Felhatalmazza a polgármestert, hogy gondoskodjék a tárgyi vagyonelemek 
önkormányzati ingatlanvagyon-kataszterben történő át vezetésérő l . 

(2) az ingatl an-nyilvánta11ásban 87643 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület Hubay Jenő tér 8. szám alatti , kivett lakóház, udvar megnevezései per-. teher-. 
és igénymentes ingatl ant a(z) . „ - „ ./20 17. ikt. sz. e lőte 1j esztés 5. mel léklete szerinti 
tartalomban foglalt fel tételekkel nyilvános, kétfo rdulós pályázati eljárás útján 
értékesíti. Az el ső fo rduló ingatl anfej lesztési koncepció kidolgozására szó ló nyilvános 
pályázati fe lhívás, a második fo rduló meghívásos pályázat, melyen kizárólag azok 
vehetnek részt, akiket a Képvise l ő - testület az e l ső fo rdulóban kiválasztott a Pénzügyi 
és Költségvetési. Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási Bizottság javaslata alapján. 
Felhatalmazza a polgármestert, hogy gondoskodjék a pá lyázat közzététe lé ről. valamint 
az el ső fo rdulóban beérkezett pályázatok illetékes bizottság általi véleménycztct.éséröl. 

Fe le l ős : 

l lat;hidö: 
polgármester 
döntésre 2017. január 24. , pályázat közzétételére 201 7. február 6„ Bizottság elé 
te1jesztésre a Pénzügyi és Költségvetési, Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási 
Bizottság áprilisi rendes ülése; az e l ső ford uló pályázat ajánlatok elbírálási 
határidej e a Képviselő-testület 2017. májusi rendes ülése, a második fo rduló 
elbírálás i határidej e a Képv i selő- testület 20 17. júni usi rendes ülése 

.Jogszab<11vi hivatkozás: 
ivlagyarország 20 17. t.:vi központi költségvetésáol szóló 20 16. évi XC. törvén) 5. * (5) b..:k..:zdé~ e) pont 
a nemzeti vagyonról szóló 201 1. évi CXCV I. törvény 3. * (1) bd:ezdés 1„ 10. és 18. pont. 5. ~ (5) bckczués b) pont és 
( 6) bekezdés. 13. § ( 1) és (2) bekezdés. 14. § (2) és (3) bekezdés 
az allami \ agyonról szúló 2007. évi CVI. törvény 66. § (2) bekezdés 
egyes allami tU l(\jdonban lévő vagyon tárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról ·zó ló 1991. év i XXX 111. törvén) 
39. § (2) bekezdés 
az önkormányzatok tulajdonában lévö ingatlanvagyon nyih <1ntartási és adatszolgáltatási rendjéröl s7óló l ·1711992. ( X 1. 
6.) Korm. rendelet 1. ~ ( 1) bekezdés. 4. § ( 1) bekezd<.'s 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33120 13. (1 X. 30.) önkormányzat i 
rendelet 8. §: 9. § (1) bekezdés, 22 . § (7) és (9) bekezdés, 25 . § ( 1) bekezdés e) pont. 37. § (5)-(6) 
bekezdések, 1. me llék let l . § (3) bekezdés, 2. §. 4. § 

A határozati javaslatok cl.fogad ~ísához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
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Betétlapok: Vagyon.kezelők 

Adott ingatlan 

Leírás 

A listakép a bett!tlapol vagyonkczelöit jeleníti meg. 

Az "I" lapok nem jelennek meg a listában . 

Ad atl ap 

A levá logatást készítette : Pilli s Csilla 

A készítés dátuma: 20 16. 11.1 7 

Megtekintő : Pi llis Csilla 

A megtek intés dátuma: 2016. 11 . l 7 

Szü röfcltételck 

• Betétlapok 

o Hclyr::tjzi sz.ám (ig): 87643 
o Helyrajzi szám (tói): 87643 

Megjegyzés 

Ingatlan - vagyonkezelők - használók 

Betét lap Utolsó 
Egyenleg 

(Ft) 
Cím Rendelte tés Vagyonkezelő Vagyon használó Fo rgalomképesség könyvelési 

h elyrajzi 
azonosít ója dátum bruttó 

száma 

Hubay 
Lakóépülettel 

XV. Ker. 
87643 Sorszám: 1 

Jenő tér 8 
beépíthető ép ítési 

Önkormányzat 
Nincs Forga lomképes 2004. 12.J 1 35, 172,735 

te lek 

Hubay XV. ker PH 
Korlátozonan 

87643 Sorszám: 2 Egyéb ép ítési le lek Nincs forgalomképes törvény 2006.0 l .Ol 2,502,0001 
Jenő tér 8 Gazdálkodási Osztály 

alapján 
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1\0011 in ~at ian 

1 
Épület. A l·ö Úl 71 8?643 

-
XV. Ker. 

N111cs Forgillomképes ,) 
Önkormány L.1t 

87643 Epület: B Fö Úl 71 
XV. Ker. f\1 rncs Forgalom képes 0 
Önkormányzat 

"E-:; l ap~ Épület: A; Hubay volt Alkolhol XV. ker PH 
Korlátozottan 

87643 Nincs forgalom képes törvény 2016 .09 .30 5,7 11,038 
Sorszám: l Jcnö tú 8 go11Jolú Gazdálkodási Osztály 

a lap1án 

87643 
"E" lap , Épii lcl: B; 

Fö út 71 
XV. Ker. 

Nincs Fo1galo111képes 2006.12 .09 64 7,240 
Albetét: ( 4) 1 Önkormányzat 

87643 
"E" lap; Épü let: f3 ; 

fö út 7 l 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006.12.09 875,825 
A !betét: (3) Önkonnányzat 1 

87M3 
"E" lap; Épü let: A; 

Fö út 7i 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006 . 12 09 369.026 
Albctét: (9) Önkonnányzat 

-

87643 
"E" lap; Épület: A; 

Fö ín 71 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006.12 .09 786,248 
Albetét: (8) Önkormánynt 

87643 
''E" lap; Épület: A; 

Fő út 7 1 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006 12.09 54 1,899 
Albetét: (7) Önkonnányzat 

87643 l"E" lap; F.pület: A; Fö til 7 1 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006. 12 .09 727,072 
Albetét: (6) Önkormányzat 

87643 
"E" lap; Épület: A: 

Fő út 7 1 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006.12 .09 250.5 80 
Albetét: (5) Önkormányz.nt 

87643 
"E" lap; Épület: A, jr ·· . 

7 1 
XV. Ker. 

Nincs Forga lomképes 2006.12.09 244,4 1 s Albctét: (4) ·o ul Önkormányzat 

87643 
"E" lap; Épület: A; 

Fö út 71 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006 12.09 647,904 
Albetét: (3) ' Önkonnányzat 

87643 
"E" lap; Épiilet: A; 

Fö út 7 1 
1 

XV. Ker. 
N 111cs Forgalomképes 2006 12.09 586,594 A !betét: (2) Önkonnányzat 

87643 
"E" lap; Épület: A; 

Fő út 7 1 
XV. Ker. 

Nincs forgalom képes 2006. 12 09 
1 

909,01 5 Albetét: ( 1) Önkormányzat 

87643 
"E" lap; Épület: A; 

Fő ÚI 7 1 
XV. Ker. 

1':í ncs Forgalomképes 2006. 12.09 3 19 ,634 
Albetét: ( 10) Önkormányzat 

87643 
"E" lap; Épüle t: A; 

Fö út 7 1 
XV. Ker. 

N incs forgalomképes 2006.12.09 650,210 /\ !betét. ( 19) Önkormányzat 

87643 "E" lap; Érület: A;~ XV. Ker. 
Nincs Forgalomképes 2006. 12.09 1,310,4 14 lb . 8 out • Önkormányzat A etet: ( l ) 1 
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Adolt •n:!Jtlan •t / ) 

876'13 l"E" lap, Épü lt:t A, r·<i út 7 1 
1 

XV. Ker. 
Nincs 1F01 ga lo111kcre~ 

1 
2006. 12 09 846.41 l 

A lbe1ét C 17) Önkonná11y1 . .J.t - ---· 
"E" lap; Épület 87643 

A; 
h\ út 7 1 

XV. Ker. 
INincs forgalomképes 2006.12.09 3 53 .268 

A !betét: (16) - Önkormányzat ·--
87643 

"E'" !<Jp; Épület: A; 
Fii út 71 

XV. Ker. 
N incs forgJ lomképcs 2008 06.23 700.122 

Albetét: < 1 5) Önkormánvzat 
~ , 1 

87643 
'"E"'lap;Epiilet:/\ , 

1
.„ . 

71 
XV. Ke r. 

Nincs forga lomképes 2006 12.09 499,963 . ·u ul 
Or.kormányzat Albw:t: (14) 

87643 
"E" lap; Épület: t\: 

Fö út 71 
XV. Ker. 

Nincs Forgalom képes 2006. 12.09 812.21 9 
Albetét: (13) Önkormányzat 

87643 
"E" lap: Épület: A; 

Fö út 71 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2007.03 .20 425,367 
Albetét: (J 2) Önkormány Lat 

87643 
"E" lap: Epü let: A; 

1:ö út 7 1 XV. Ker. 
Nincs Forgalomkcpes 2006. 12 .09 270 ,24 0 

Al betét: ( 11 ) Önkom1ányzat 

87643 
"E" lap; Épület: I3; 

Fö út 7 1 
XV. Ker. 

N tnCS Forgalomképes 2006. 12 .09 669,417 
Albetét: (9) Önkormányzat 

87643 
"E" lap; Épület: B; Hubay XV. Ker. 

Nincs rorga lomképes 2006 . 12 .09 968,234 
Albctét: (8) Jenő tér 8 Ö nkormányzat 

87643 "E" lap; Épü let: B; f " . 71 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 2006.1 2.09 308, l l <l 1 ·out Önkom1ányzat Albetét: (7) 

87643 
"E" lap; Épület: B; 

Fö út 71 
XV. Ker. 

Nincs Forgalomképes 
1 

2006 . 12.09 760.403 Albc: tét: (6) Önkormányzat 

87643 
"E" lap; Éplilet: I3 ; 

Föút71 
XV. Ker. 

Nincs Forga lomképes 2006. 12.09 289.l 13 Albetét: (5) Önkormányzat 

876tl3 
"E" lap; Epü let: B; 

Fö út 71 
XV. Ker. 

!Nincs F orga lolll képes 2009. J 1.25 1 ,725,023 Alberét: (2) Önkor:11ányza t 

87643 
''E" lap; Épület: B; 

Fö út 71 XV. Ker. 
!Nincs Forgalom kcpes 2006. 12.09 737,449 Alberét: ( l ) Önkonnányzat 

87643 
''E" lap; Épület: B: 

Vendéglátó (hideg) Palota Holding ZRt. Nincs Forgalomképes 2006_12.09 1,793,492 Albetét: (21) 

87643 "E" lap; Épiilet: A: 
Fö út 71 iüveges Palota Holding ZRt. N lnCS Forgalom képes 2015.11.30 1,045,001 Albetét: (20) 

"E" J;ip; Épület: A: Korláto20t1an 
87643 

Albctét: ( 1) 
Fő út 71 orvo~i n::ndelö Nincs Nincs íorgalomképes törvény e 

alapján 
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f: k f_l ·i~1~ <:1 s 'Hcrczeg_l ~ lvani/\ ppDa lal Lnca l/M icrosoft.' W111 

'T" lap: Éptilc!. 13. 1 
8 7643 --'---~~~-~------'--ra_k_ra_· ' _ _ ___ _ -..... 1_,a_I_o_1a_I_L_o_ld-i1_1g_Z_R_t.__._N_'_ir_1c_s _ ___ _._Fo_r_g_a_Jo_n_1_képes Albctét: (22) 

l, 111,4581 2006. 12.09 

lösszes tél el {db J 1 37 
-

Megnevezés 
S1.ámértékc l< Elemek száma 

Ö~szeg Legkise bb Lcgnagyol.J IJ .Átlag Kitöltött Kitöltc llcn - -
Be/étlap helyrajzi száma 37 0 

Betétlap ozonosÍIÓfu 37 0 

Cím 35 2 

Rendeltetés 7 30 

Vagyonke;;e/ű 37 0 

Vagyon használó 37 0 

Forgalomképesség 37 0 

Utolsó könyvelési dátum 34 3 
Egyenleg (FI) brulló 65,567, 146 244,418 35, 172, 735 1.928.445 34 3 
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INGATLANFORGALMI 
ÉRTÉKBECSLÉS 

11 53 BUDAPEST, 

XV. kerület Hubay J á nos tér 8. 
(Fő utca 71.) szám 

Hrsz.: 87643 

a latti ingatlanró l 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- és VagyonhzelO Zártl:öriien Múl:ödo Részvénytánaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

2016. november 2-1. 



ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY I 

Az értékelő társaság: Palota Holding ZRt. 
(1151. Budapest, Száraznád utca 4-6 ) 

Szakértő(k) neve: László Gizella 

Az értékelés fordulónapj a: 2016. november 24. 

A megbízó: Budapest Főváros XV. Kerületi Önko1111ányzat 
Polgánnesteri Hivatal Vagyon- és Lakás gaz-
dálkodási Osztály. (1153 , Budapest, Bocskai u. 
1-3) 

A vizsgálat célja az ingatlan bontásával összefüggő gazdasági 

megfontolás alapjául szolgál. 

Összefoglaló tábla 

Az ingatlan !1 elyraj zi száma: 87643 

Az ingatlan címe: 1153 Budapest Hubay tér 8. (Fő utca 71.) 

Az ingatlan megnevezése: tulajdon lap szerint kivett lakóház udvar 

Természetbenni hasznosítás: részben használaton kívül álló lakóingatlan 

Értékelt vagyonértékű jog megnevezése: Tulajdonjog XV. KER. ÖNKORMÁNYZAT 

111 1153 Budapest Bocskai utca 1. 

Telek területe 2845 m2 

Épületek helyiségeinek össz. nettó a lapterülete 1639 m2 

Az ingatlan forgalmi értéke 151 OOO 000.-Ft. 
azaz százötvene millió-forint 

A fenti érték általános forgalmi adót nem tartalmaz ! 
A többször módosított Áfa törvény (2007. évi CXXVJJ.tv.) alapján a régi ingatlanok és 
nem beépíthető földterületek értékesílése jellemzően adómentes, kivéve, ha az adóalany a 
változási megelőző adóév utolsó napjáig bejelenti, hogy adóalanyisága! választ, tehát az 
értékelt ingatlan értékesítése főszabályként ÁFA mentes körbe tartozik. 

Jelen a keltezéstől kezdődően 90 napos időtartamra, vagy az értékbecslés körülményeinek 
jelentős megváltoztatásáig érvényes, hosszabb időszak eltelte után a p iaci helyzet 
változásainak megfelelően az értékbecslést aktualizálni kell. 

A keltezés dátuma egyúttal az értékbecslés fordulónapja. 

2 



FELHASZNÁLHATÓSÁG ÉS I<ORLÁTOZÓ FELTÉTELEI< 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai ill. környezeti ha-
tást vizsgáló tanulmány készítésére. 

A szakvélemény szemrevételezés ala pj á n k észült. 

A megállapított érték magában foglalja az ingatlan rendeltetésszen'.í használatához szükséges 

mindazon berendezések és felszerelések értékéét az épületbő l állagsérelem nélkül nem távolíthatók 
el, de nem tartalmazza az ingatlanon lalálható mobil bútorok, berendezések értékét (jelen esetben 

értéket képviselő berendezés feltételezzük, hogy nem található az ingat lanban). 

Az ingatlan tulajdonjogát per- , teher, és igénymentes állapotban értékeltem, a 20 16. 11-03- i dátumú 
Nem-hitele tulajdoni lap- teljes másolat szerint. 

Az értékekkel kapcsolatban lcifejtett következtetések és vélemények érvényességének időpontját 

jelentésünkben feltüntettük. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdaságnak a fenti időpontban ferrnálló hely
zetén és az akkor érvényes forint-vásárlóerőn a lapul. 

1 ÉRTÉKBECSLÉS MÓDSZERE 

• Az értékbecslés az Európai Közösség tagállamaiban működő hivatásos vagyonértékelők által alapított 
szervezet, a T EGOV A vagyonértékelési útmutatójának módszertani elveire és gyakorlati szempontjai ra 
épülve készült. 

• Az ingatlan értékelését helyszíni bejárás és a megbízóval való konzultáció előzte meg. 

• A felépítmények területi mutatói a rendelkezésre álló adatoknak megfel elően kerültek meghatározásra. 

• Az értékelést a he lyszíni szemle, az ez a lkalommal készített fényképek, valamint dokumentációk és 
infon nációk alapján készítettük el. 

ÉRTÉK.BECSLÉSNÉL ALKALMAZOTT MÓDSZEREK RÖVID ISMERTETLÉSE: 

A piaci összeh aso nlító ala pú becslé 

A piaci összehasonlí tó megközelítés módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
étiékesítésre felkinált vagyontárgyak összehasonlí tásra kerü lnek az értékmeghatározás tárgyát képező 

ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti kü lönbözőségek 

ismeretében kiigazításokat kel l tenni olyan eltérések.re, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltétel ei, az 
ingatlan fekvése, fi zikai és gazdasági jell emzői , használati módja és az é1iéknek az ingatlantól függet len 
összetevői . A2 így kapott számitások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt , amelyben a 
vizsgált ingatl anérték majd e lhelyezkedik. 

Az új ra clőá llítás i költség a la pú b ecs lés 

A módszer lényege az. hogy speciális jellegű ingatlanok esetében am.ikor annak vonzatában ingat lanpiaci 
forgalom hiányában, azok speciális volta rniatt összehasonlító adatok nem, vagy csak korlátozottan 
beszerezhetők, az ingatlan forgalmi értékének meghatározásánál az ingatlan értékét armak egyes összetevői 
értékének összegzésével határozza meg. Pontosítva, a telek összehasonlító piaci adatok elemzésével 
meghatározott értékének és a felépítmények avulással csökkentett újrae lőállítási értékének összegével 
határozható meg. Speciális j ellegű ingatlanok vonzatában ez a módszer megfelelő biztonsággal 
alkalmazható, de fokozott körültelcintést, ingatlanpiaci, és beruházási ismereteket igényel. 
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Az inga tlan értékének becs lése nettó hozamainak tőkés ít ésévc l 

Azoknak az ingRllanoknak értékelésére, melyek funkciójuk Rlapján bevételt termelnek vagy termelhetnek, 
széles körben haszná lják a hozamszárni táson nlapuló megközelítést. Lényege, hogy nz ingatl an várható tiSLta 
bevételeiből vezetik le az ingatlanra, mint befek1etés i fo rmára Yonatkozó mu tatót, a nettó Jelenértéket. 
/\z ingatlanértékelés nettó jelené11éke - ki egyensúlyozott piaci körülmények közöli - az ingatlan piaci 
értékének a legjobb közelítése. 
A hozamszámításon alapuló megközelítés azon a feltételezésen alapul , hogy összefüggés vRn az ingatlan 
bevételtem1elö képessége és é11éke között. 

AZ INGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA 

(r' : -> Budapest XV. 
"' : kerülete 

\. 1, 
{ ' 

--.. -:-(:". -

A jelenlegi kerület és környéke a történelmi Pest városától 

északra, a Pesti- síkságon terül el, amelyet a fö ldtörténet egy jelentős korszakán át a Pannon tenger 
borított. Ennek üledékeire telepedett rá a valaha keletebbre fo lyó - ő s Duna néhol 200 méter vastag
ságot is elérő hordaléké. A Dunába ömlő patakok mentén elhelyezkedő magasabb térszintek a mo

csaras környezetből kiemelkedve alkalmas települési helyként jöttek számításba a tö1t énelem fo
lyamán. Palota falu is egy ilyen magasabb dombhátra települt a Szilas-patak mentén. 
A tágabb környezetben a középkorban hat faluról van tudomásunk. 
Ezek az Árpádkori-települések a részben XIII . századi tatár pusztítás után, részben a következő két 
évszázad során elnéptelenedtek. A Nyír, később Palota nevű falu 1200 köriil épült templomának 
romjai , az l 73 5-ben felépített Kossutl1 utcai római katol ikus műemléktempl om alapjainak részét 
képezik. Mellette egy XIV-XV ll. századi temetőt is sikerült feltárni . A falu el ső ismert birtokosa a 
„budai polgár" Lóránd ispán, az 1347-ben választott budai bíró. Családja a XV. századig birtokolja 
Palotát, majd 1638-tól az Újfalusyaké lesz. 

Pest városának közelségét kihasználva az 1730-as évektő l virágzó ke1ikultúra bontakozott ki Palo
tán. Palotai bi rtokából gróf Károlyi István 1 83 1 -tő l 65 hold területet adott bérbe pesti polgároknak, 

akik nyaralókat, vincellérházakat és serfözőket építettek. 

Palotának újabb fellendülést az 1846-ban átadott Pest-Vác vasútvonal hozott. 

A már Rákos-palotának nevezett községet a vasút kedvelt kiránduló- és nyaralóhellyé tette 

Rákospalota várossá alakulását 1923. június 20-án engedélyezte a Belügyminisztérium és 1950 ja

nuár elsején a környező 2 1 településsel együtt Budapesthez csato lták, létrehozva a főváros XV. ke

rületét. 
A kerület a főváros északkeleti városkapuja. 

(Forrásként / elhasz11ált11k a XV ker. Budapest Önkormányzat. honlapját}) 
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AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

Az ingatlan címe: 1153. Budapest, XV. Ker. Hubay tér 8. (Fő út 71.) 

Helyrajzi száma: 87643 
Az esetleges széljegyzetek tartalma: - nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet :, - vezetékjog: jogosull: ELMŰ HALOZATI KFT. 
egyéb terhek : 
Övezeti besorolás: - VKJXV/2. (városközponti) építési övezet 

- a városrészközponti övezetben építési telket alakítani, azon 
építményt elhelyezni csak KSZT alapján lehet. 

A telek területe: 2845 m2 

A telek alakj a, fonn ája: - szabályos téglalap 

A telek határai , keiítettségc: - a telket két utcafronton és oldal határokon a 
lakóépület határolja. 

Elhelyezkedése, fekvése, tájolása: - az ingatlan Budapest XV. kerületében a Bácska utca, a 
Deák utca Fő utca és a Széchenyi tér által határolt terü-
leten található. 
- tájolása É. 

A környező ingatlanok j e ll emző -az ingatlan környezetében hagyományos építésű, 

hasznosítása utcafronton álló 1-2 szintes intézmények, családi 
házak, parkolók vannak. 

Lakott településen belüli elhelyezkedése: - az ingatlan a településen belül aszfaltozott út mentén, 
forga lmas környéken van. Infrastrukturális ellátottsága 
megfelelő, mivel a bevásárlási lehetőségek, 

közintézmények, szakorvosi rendelőintézet, stb. könnyen 
elérhetőek. 

Megközel í thetőségc: - ingatlan megközel íthető szilárd burkolatú kétsávos 
úton személygépkocsival, valamint tömegközlekedési 
eszközzel a 224-es és a 23 1-es BKV autóbuszjáratokkal. 

Közművesítettség: összes-közművel ellátott 
Környezeti állapot - rendezett. 
(szemrevételezés és szóbeli info alapján) 

Rövid szöveges ismertető: 

Az ingatlan, tulajdon lap szerint kivett lakóház, udvar. A telken két utcai j árdavonalra zártsorúan 
és oldalhatárokra körbe épült lakóház az l 900-as években. 28 kis alapterületű komfort nélkü li 
lakást és 4 nem lakás célj ára szolgáló helyiséget foglal magába. Ma már nagy részben kiürí tett 
lakások vannak, összesen 5 lakás lakott. Az épület rossz rnüszaki áll apota m iatt bontása j avasolt. 
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AZ INGATLAN ÖVEZETI BESOROLÁSA 

VK / XV 
Városrészközponti övezetek 

29. § 

(1) A városrészközponti övezetben ép ítési telket alakítani, azon építményt elhelyezni csak 
KSZT alapján lehet. 

(2) 97 KSZT az 4. sz. táblázatban megadott határértékek alapján határozza meg a szabá lyozási 
paramétereket. 

4. számú táblázat 
Az építési telek Az éptilet 

Az építési le~kisebb lcgoaii;yobb lcenaityobb 
legkisebb 

lcitkisebb lcltllai<yobb 
beépft~s i területe beépftési szinttertlleti építményme.gassAga övezet j ele módja (ml) merték e mutatója 

wldfclOlete 
(m) 

(%) m2/telekm1 (%) 

VK/XV/ J z 800 5000 55 (65) 2,5 (2,9) 30 (20) 90 13,5 
VK/XV/2 z 800 12000 55 (7 5) 1 ,9 (2,3) 35 (20) 6,0 10,5 
VK /XV/3 z 700 1500 45 (65) 1,4 (1,8) 35 (20) 5,5 9,5 
VK /XV/4 z 600 1200 55 (75) 1,4 (1 ,6) 35 (20) 4,5 7,5 
VK /XV/5 0 600 1200 55 (75) 1 ,2 (1 ,5) 35 (20) 3,5 5,5 
VK/XV/SP sz 5000 80 2,4 10 6,0 15,0 
VK/XV/AI sz 8000 35 1 2 25 6,0 10,5 
VK/XV/M sz 1200 80 1,6 10 4,5 5,5 
VK/XV/EÜ sz 1200 60 1,2 25 3,5 8,5 
VKJXV/EV sz 1200 50 1,2 10 3,5 7,5 
( ) saroktelek esetén 

(3)98 Az övezet területén üzemanyagtö l tő állomás és autómosó nem helyezhető el. 
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1 AZ ÉPÜLET MÜSZAKI ADAT AJ 

Alapozás, szigetelés: - fe lteh etően tégla sávalap, feltárás nem 
készült, de meghibásodásra utaló jel nem ész-
lelhető egyik épületnél sem. 

Felmenő falazat: - hagyományos tégla fa lazat, általában 30 cm 
vastagságú. A falakon repedések, vi zesedés 
láthatók. 

Födémek: - pince födém : az épület alatt több pince talál-
ható. A födém részben tégladonga boltozatú, 
részben ko1rndált acélgerendák közötti porosz-
süveg boltozat 
- záró födém borított gerenda födém. 
A mennyezeti hajlatoknál helyenként repedések 
láthatók, több helyen régebbi beázási vízfoltok, 
a festés elszíneződése látható. A záró födém el-
öregedett. 

Tetőszerkezet , héjalás: - a két utcai részen magas tető, az 
o 1 dal szám yakon fél nyeregtető, széles 
párkányzattal.. Az épületek tetőszerkezetének 

műszaki állapota nem megfelel ő . A gerendák 
korhadtak, nedvesek, beázási foltok láthatók. 
- héjalás hornyo lt cserép fed éss. 
Töröttek, hiányosak. 

Külső fel ületek: - színezett fröcskölt kőporos vakolat foltokban 
hiányzik. Az udvari homlokzati oszlopok 
meghajlottak, a párkányzat leázott. 

Belső felületek: - sima festés, 
- vizes helyiségekben részben csempe. 

Nyílászáró szerkezetek: - fa portálok és ablakok, kapcsolt gerébtokos. 
Vetemedettek, rosszak. 

Vízhálózat: - városi vízellátó hálózatról megoldott. 

Csatornahálózat. - városi csatornahálózatra rákötve. 

Elektromos hálózat: - légkábelen városi hálózatra rákötve 

Gázhálózat: - városi gázhálózatra rákötve 

Fűtési rendszer: - lakásonként egyénileg megoldva. 

Használati melegvíz ellátás: - villanybojlenől 
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AZ ÉPÜLET HELYISÉGEI - ALAPTERÜLETEK: 

Földszint: 

Fszt. 2. 30m2 

Fszt. 3. 30 m2 

Fszt. 4. 30 m2 

Fszt. 5. 30 m2 

Fszt. 6. 30 m2 

Fszt. 7. 30 m2 

Fszt. 8. 30 m2 

Fszt. 9. 30m2 

Fszt. 10. 27 m2 

Fszt. 11. 32 m2 

Fszt. 12. 32 m2 

Fszt. 13 . 30 m2 

Fszt. 14. 30 m 
Fszt. 15. 20 m2 

Fszt. 16. 30 m2 

Fszt. 18. 49 m2 

Fszt. 19. 37 m2 

Fszt. 20. 29 m2 

Fszt. 21. 29m2 

Fszt. 22. 29m2 

Fszt. 23. 30 m2 

Fszt. 24. 29 m2 

Fszt. 25. 30 m2 

Fszt. 26. 30 m2 

Fszt. 27. 30m2 

Fszt. 28. 30 m2 

Fszt. 29. 30 m2 

Fszt. 30. 30 m2 

Üzlet 41 m2 

Vendéglátó 71 m2 

Raktár 11 m2 

Intézet 63 m2 

Hasznos alapterület: l 1639 m2 
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AZINGATLANftRTftKELtSE 

Az értékelési módszer ki választá a 
A hitelbiztosítéki érrék meghatározására vonatkozó rendelet szerint az értékelési legalább kér - de 
lehetőség szerint mindhárom - módszerre! ajánlatos elvégezni, ha ez lehetséges. 
Az összehasonlí tó módszer alkalmazása minden olyan ingatlan értékelése során aj ánlo ll, ahol 
el egendő számú, közel azonos tulajdonságú ingatlan adásvételéről megbízható adatok állnak 
rendelkezésre. 
Ell enőrző módszerként el sősorban a hozamszámításon alapuló módszert alkalmazzuk 
használatbavételi engedéllyel rend elkező (beépített) ingatlanok esetén ill. a köl tségalapú módszert 
épülő ingatlan esetében. 
A költségalapú módszer elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségü, 

ki egészítő épületeknél, taka1i létesítményeknél és mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható 
önállóan. Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható, ha az építés gazdaságossága 
már egyéb módon bizonyitott. A z értékelés esetében az újraépítési költség csak kivételes 
alkalmakor használható, az értékelőnek a pótlási költséget kell alkalmaznia. Az értékelés során csak 
az átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható el. 
A kapott eredmények a módszerek eltérésébő l fakadóan különbözőek. Az eltérések okainak 
feltárása után az értékelés céljának megfelelően választható ki a végső forgalmi érték. 
Az értékelés eredményét - lakóingatlan ki vételével - minden esetben ál talános forga lmi adó nélkül 
kell m egadni . 

Ingatlanforga lmi helyzet 
Élénken végződött a 2015-ös év és indult a 201 6-os év a hazai ingatlanp iacon, ami többek között 
köszönhető a vonzó áraknak, a kedvező finanszírozási lehetőségeknek és az állami támogatásoknak. 
Mivel a bérleti piac nagyon pörög, befektetési céllal is érdemes most ingatlant venni. A piaci 
kamatszintnél akár háromszor magasabb hozam is elérhető az ingatl annal kapcso latos 
befektetésekkel, amelyek így kitűnő kiegészítő elemei lehetnek egy ki egyensúl yozott befektetés i 
portfóliónak. 
A Duna House i ngatl anközvetítő szerint több j el is arra mutat, hogy trendfordu ló !ebet az 
ingatlanpiacon. Nem várnak kirobbanó fell endülést, de a lassú emelkedésnek eljöhet az ideje. 
Már nemcsak pozitív előj elek, hanem konkrét statisztikák is igazolj ák, hogy mozgásba lendült a 
hazai lakáspiac. Az elmúlt időszakban ráadásul fontos változások is életbe léptek a lakáshiteleknél, 
illetve a lakásvásárl áshoz felhasználható áll ami támogatásoknál. Mindezt figyelembe véve 
sokakban me1ülhet fel, vajon meddig érdemes még várni a lakásvásárl ással, hol , mi alapján kell 
meghozni ezt a fo ntos pénzügyi döntést. 
Mivel 20 12 hezitálása után a GDP növekedésével párhuzamosan 2013 -tól a lakásárak is n övekvő 
pályára álltak, így a szakértők abban bíznak, hogy a j elenleg tapasztalható fejlődő gazdaságban ez a 
trend hosszútávon nyomon követhető lesz a hazai lakáspiacon. Ezt erősíti az is, hogy a lakáshi telek 
és az áll ami ösztönzők piacán is előremutató fej lemények léptek életbe. Ide tartozik a jegybanki 
kamatpolitika, a CSOK, a forintosítás, a hitelkiváltás, és a "fair banking"-törvény is, amely 
mind-mind az eddig elmaradt lakásvásárlásokat ösztönözhetik: -(foITás: FHB Bank) 
A bankok is elkezdték az ingatlanprojektek hi telezését, a Magyar Nemzeti Bank (MNB) növekedés i 
hitel programját pedig sok cég használja ki an-a, hogy még jó áron vásároljon saját irodát vagy ipari 
ingatlant . 
A fellendülés még elsősorban a lakóingatlanokra vonatkozik, de várhatóan átte1jed a több i 
ingatlantípusra is . 

Az ingatlan alternatív hasznosíth atósága 
Az épületek rossz műszaki állapota miatt bontása javasolt. 
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É rtékelés 1. P iaci összehasonlító alap ú ér tékelés 
2. Nettó pótl ási költségalap ú ér tékelés 

1. P iaci ö szehasonlító a la pú értékelés 

A piaci összehaso nl ító adato kon ala pu ló ér tékelés 

A.z ingatlan értékelésének elsőd leges módszere a piaci összehasonlítás, melynek során a vizsgált 
ingatlanra jellemző körből kiválaszthatóaik az összehasonli tásra alkal mas ingatlanok, és 
meghatározható ezek fajlagos al apértéke. A kü lönféle értékmódosító tényezők elemzése után 
megállapítható a kiigazított faj lagos alapé1iék. A végső érték számítása az átl agos konigált fajlagos 
érték és az ingatlan méretének szorzatokén adódik. 
Az értékelést a páros összehasonlítás módszerével végeztük, megvalósu lt illetve kínálati adatok 
alapján, 3 kínálati adatot vontunk be, a 1638 m2 alapte1i.ilettel számol tunk. 
A táblázatban a l egjellemzőbb tulajdonságokat az ismertetések tartalmazzák. Az eladási ár a 
tényleges értékesítési adat, illetve folyamatban l évő értékesítés esetén a kíná lati ár alapján, az 
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsült mérték. 
Az összehasonlító táblázatban részletesen követhető az elemző munka fo lyamata. A vizsgált 
ingatlan é1iékét befolyásoló pozitív és negatív értékképző tényezőket a következő jel lemzőkkel 

vettük fi gyelembe: úgymint fekvés , közlekedés, megközelíth etőség, használhatóság, 
infrastrukturális környezeti adottságok, közművesítettség, köm yezeti szomszédság, fej l eszthctőség, 

környezeti á1ialmak, stb. 
Az értékelés során figyelembe vett módosító tényezők közül az alábbiakat kívánjuk kiemelni: 

Ériéknövelő tényezők: 
kerületközponti elhelyezése 

jól megközelíthető elhelyezkedés 

fszt, utcai bejárat 

Ériékcsökkentő tényezők: 
- épület öregedésébő l eredő váratlan kiadások, nehezen behatárolható felújítási költségek 

- teljes felújításra szoruló ingatlan 
- ilyen típusú ingatlan iránti kereslet hiánya (kis alapterületií, sok lakásos)) 

Az ingatlan adottsága i a számításoknál az átlagnál magasabb konekciót eredményeztek. 

Az összehasonlító adatok a telekértéket tartalmazzák 

A telek terül ete ( m2 ) 2845 m2 Besorolása: beé ített 
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É rtékszámítás: 

Ö sszehasonlító E rtékelt ing. Összehas. 1. Összehas. 2. Összehas. 3. 
szempont 

Cím 1152 Bp. , Bp. XV., Bp. XV., Bp. XV., 
Hubay tér 8 Bocskai u. Rákospalota Bács ka u. 

Kiinduló alapadatok 
Ingatlan egyszintes, egyszintes, egyszintes, 

ismertetése magastetös, magastetös , magas tetős, 

felújítandó felújítandó felújítandó 
téglaépület téglaépület téglaépület 
melléképül e::Le::k.kt:l rm:lléképülete::k:kel mt:l léképüktek:kel; 

Felép. red. alapter. 1639 m2 51 5 m2 270 m2 600 m2 

Telek mérete 2845 m2 l 100 m2 650 m2 2 661 m2 

lng. hird./vételára 69 850 000.-Ft. 45 OOO 000.-Ft. 65 OOO 000.-Ft. 

lng.hird./nettó ár 55 OOO 000.-Ft. 35 433 071.-Ft. 51 181 102.-Ft. 

Info forás ingatlan com. ingatlan com. ingatlan com. 

Fajlag. ingatlanár átl.: 107 777.Ft./m2 106 796.-Ft./m2 l 31 234.-Ft. /m2 85 302.-Ft. /m2 

Az ingatlan jellege lakóház lakóépület lakóépület lakóépület 
Az ár jellege / K-2016.07.hó K-2016 .07.hó K-2016.07.bó 
időpontja 

Korrekciós tényező -1 0 -10 -10 
Tulajdonjogi viszony tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon -
Korrekciós tényező 0 0 0 
Korrigált egys.ár átl : 97 OOO.Ft.!m2 96 l1 7.-Ft./m2 11 81 10.-Ft. /m2 76 772.-Ft. /m2 

E rtékmódosító tényezők 
Felép. alapter. nagyobb nagyobb nagyobb 

Korrekciós tényező -10 -10 -10 

Telekméret nagyobb nagyobb nagyobb 

Konekciós tényező -20 -20 -20 

Epítési kor 1900-as évek hasonló hasonló hasonló 

Korrekciós tényező 0 0 0 

Fizikai állapot gyengébb gyengébb gyengébb 

Korrekciós tényező 5 5 5 
Közműellátottság hasonló hasonló hasonló 

-
Ko1Tekciós tényező 0 0 0 

Komfo1tfok./ép.gép gyengébb gyengébb hasonló 

Korrekciós tényező 5 5 0 

Infrastruktúra hasonló hasonló hasonló 
--

Kon-ekciós tényező 0 0 0 

P iacképesség * hasonló hasonló hasonló 

KoITekciós tényező 0 0 0 

Haszn., funkció ingatlan hasonló hasonló hasonló 

Ko1Tekciós tényező 0 0 0 

Egyéb rnncs nm cs lllílCS 

KoITekciós tényező 0 0 0 

korrekciókössz**: át!.: -20 -20 -20 -20 

Korrigált egys.ár á11.: 92 l 50.-Ftlm2 91 3 11 .- Ft./m2 112 205.-Ft./m2 72 933. -Ft./m2 
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PIA C I ÖSSZEJ·IASO NL ITÁS KÖVETKEZT ET ÉSE 

J<orrigá ll egységár·: 

Ingatlan terület e: 

Il ecsiilt piaci érlék összesen: 

PIACI Ala pú Érték Kerekítve: 

Nettó pótlási költség alapú értékelés 

92 150 .-Ft./m2 

1639 m2 

l 51 033 850.-Ft. 

l 51 OOO 000.-Ft 

*használható állapot fi gyelembe vételével 
**a helyiség fizikai i állapota miatt a kon-ekciók az átlagnál magasabbak 

A költségalapú é11ék megközelítés lényege, hogy a felépítményhez la11ozó földterüle t értékéhez 
hozzáadjuk az inga tlan nettó pótlási költségét és levonjuk az avulást 

Először a telekrész piaci é11ékét határoztuk meg kínálati ill. tényadatok alapján. A telek fe lszereltségé
hez tartozó építmények (út, térburkolat, kerítés, s tb.) értékét a telek értékébe beszámítottu k 

Összehason lító szempon- Értékelt Összebas. J. Összehas. 2. Összehas.3. Összehas.4. 

tok ing. 

Cím 11 52 Bp., 11 51 Bp., 11 51 Bp. , 11 52 Bp., 11 5 1 Bp. 
Hubay t. 8 belter. Fő út Kiss E. u. Törő u. 

Kiinduló 
alapadatok 

ingatlan VKJXV/2 lakótelek lakótelek lakótelek lakótelek 
ismertetése összközműves összközmlíves összközmüves nyeles, 

telek mérete (m2) 2845 875 714 720 854 

ingat. hird.ára (Ft.) 19 460 OOO 17 900 OOO 22 685 OOO 19 700 OOO 

az ár j e llege/időpontj a 20 16.07. 20 16 .07. 20 16.07. 20 16.07. 

infó fon-ás NA V adatbázis NA V adatbázis ingatlanbazár ingatlan bazár 

faj lagos ingatlan ár (Ft./m2) át l. 26 190 22 240 25 093 33 164 24 264 

az inga tlan jellege bcép-len ter. beépíthető beépíthető beép íthető beépíthető 

kon ekciós tényező -5 -5 -5 -5 

tulajdonjogi viszony tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon 

kon-ekciós tényező 0 0 0 0 

koJTigált e2vségá r átl. 24 881 2 1 128 23 838 3 1 506 23 05 1 ·-

Értékmódosító tényezők - -
telekméret (m2

) nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb 

koITekciós tényező -10 - 10 - 10 -1 0 

alak, forma, állapot hasonló hasonló hasonló hasonló 

kon-ekciós tényező 0 0 0 0 

beépíthetőség gyengébb gyengébb gyengébb gyengébb 

korrekciós tényező -10 -.10 -1 0 - 10 

közműellá tottság hasonló hasonló hasonló jobb 

kon-ekciós tényező 0 0 0 5 

Elhelyezkedés/megközelítés hasonló hasonló hasonló hasonló 
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-- - -
korrekciós 1ényczö 0 0 0 0 -
infrastruktúra, környezet hasonló hasonló hasonló hasonló 

ko1Tekeiós tényező 0 0 0 0 

piacképesség, haszn. gye ngébb gyengébb gyengébb g l'.engébb 

l korrekciós tényező -1 0 - 10 -1 0 -10 --- ~ -
egyéb nincs 11lllCS ninc~ nin-:s 

--· - -
korn . .:kciós tényezö 0 0 0 0 

- 1---- -

egyéb bontandó nincs nincs nincs llll1C'S 

ko1Tekciós tényezö 0 0 s 0 

korrekciós összcse11 átl. -30 -30 -30 -30 -30 

korrigált egységár(Ft./m2) átl : J 7 447 17 790 19 687 15 054 19 136 

PIACI ÖSSZEHASONLITÁS KÖVETKEZTETÉSE 

Kon-i!?.~tlt ce:ysé!"!á r: 17 447.-Ft./m 2 

Telek teriil cte: 2845 m2 

Becs iilt piaci érték összesen: 49 636 365.-ft. 

PIAC I Alapú É rtél< Kerekítve: 49 700 000.-Ft. 

A Celép íL111é11\' értékének 111 cgá ll ap ítc\ sá11<1k cl rog<1do ll módszere ~I nettó pótl ás i értékke l lürlénö 
értékrncglwrárnzús. Ebbö l a ml'1szaki- és egyéb értékmódos ító tén yezők é1lkal 111<1d1s:1 utón [!z 
ak tut:\ lis hns7.11á li1t i énék viszonylag biztonsúggal szám ítható (az anilás az idö 111 Cil ús;-i miatt i 
érté kc.sökk enés). 

l lárom fő ele me : - fi zikai romlás 
- fu nkcionális avulás 
- környezeti / piaci av ulás 

A fizikai rom lás rni all a helyszíni szem lén [ell megfigyeléseink alapjón vett ük figyelembe tlZ 

egyes épület 111üszaki ál1'1potát. 

r unkc ionál is avu lás gazdaságtalan, korszcrüt len 111egolclástjele11l, ilyen korrekció akhor indokolt. 
'1:1 a felépítmények kialakítása :1 nrn i követe lményeknek részben fe lel meg. 

KörnyeLdi (~azdaság i ) í piaci avul{ts vizsgá lalilkor az ép li letállomány kö rnyezetéhez vi szonyított 
jellegét, elrendezésé t, összetéte lét, az ingat lanra megállapított építésügyi szabá ly0zás0kat , a 
_i elkmzö gazdasúg i fo ly:1111atoka t (válság vagy ko11junktC1ra) veheljlik fi gyelembe. A piaci h..::l yul 
miatt 111 ódosító té nyezőre ingatlanpiaci tendenciák miatt 1-:erCilt so r. /\ módosítö tény:-zö c. 
köl tségnlapC1 él-léket a forg<l lrni érték szin tjé re vezeti át. Szó111b:ivételc nél"1 sz i"1 kségi:s, mert 
egyes i11gatl :111ok forgalm i átékét a7 ingntla11pinc i kereslet nagymértékben eltéríti a megv~dós it á si 

költség alélpj:ín bccs li lhetö é rtéktő l. 

A lnj l:1gos kivitelezési költséget az ÉKS 20 l 4 Ép. lp. Segéd le tben sze repl ő éné ke k alapján 
határoz.Luk meg, az ingat lan adottságai alapján. 

A faj lagos ár a szerkezet + szakipari + központi fűtés + víz-csatorna + tüzi-vizellátás +szell őzés + 

épületvi llamosság költségeit a nettó területre vetítve tartalmazza. 

- pótlási kö ltség épület földszint: 193 OOO.-Ft/m2 
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1'.~ plilct A la pter ii l ct Nctló pó f l<i~ i l,öltség A1 ul;\ s Nct 16 pnl b\si 

f izikai erkö lcsi ldi ltsée l;erck ít1·c 

meg nevezés rn 2 FI /m 2 Ft % o;., Ft -
épület nettó 96.500. - 2.471 .365.-

alapterület 1639 193 OOO.- 316 327 OOO. - 50 20 57 900. - 94 898 100 

Telek érték kerekí tve: 49 700.000.-Ft . 

Építmény érték kerekítve: 95 000.000 .-Ft. 

Összesen: J 44 700 000 .-Ft. 

Végső piac i ért ék megá llap ítása 

Az ingatlan forgal mi értékét 2 féle módon, piaci összehasonlító adatok alapján és költségalapon is 
megbecsültük 
A kapott éii ékek az eltérő m egközelí tés ellenére azonos nagyságrendet képviselnek, ami a 
számítások helyeségét (különbség l %) 
A piaci összehason lí tás el sőd leges módszere az ingatlanok ériékelésének. Ez a módszer tük rözi 
legpontosabban a piacii tényezőket. A módszer eredménye az ingatlan tulajdonjoga irántii kereslet 
és kínálat egymásra hatását tükrözi erőteljesen , kellő számú összehason lító adat birtokában ez 
reá lis értéket eredményez. 

Az ingatlan egyeztetett értékének a piaci összehasonlító módszer eredményét fogadj uk el. 

Az eredményt az ellenőrzésképen alkalmazott számítások alátámasztják. 

módszer neve meg:\ Ila pit o lt ér-té k súl voz{is sú l vozotl érték 

Piaci összehasonlító adatokkal becsül t érték 151 OOO OOO.- 100% 151 OOO 000.-Ft. 

Költség alapú érték 144 700 OOO.- 0% 0 

Ingatla n forga lmi é rtéke 151 OOO 000.-Ft 

MEGJEGYZÉSEK: 
0 Az értékelés időpo ntjában 20 16. november 3-i nem hiteles tulajdoni lap-teljes másolat áll t 

rendelkezésünkre. 
0 Az értékelés eredménye per- és tehermentes, j ogtiszta ingatl anra vonatkozik, az ingatl an 

forga lomképes. 
0 Az értékelés so rán a szemrevételezéses di agnosztika módszeré t a lkalmaztuk . 
0 A szemle során környezetszennyezésre utaló jeleket nem tapasztaltunk. 
0 Jelen értékbecslés a keltezést követő 90 napig, vagy az értékbecslés körLilm ényeinek jelen tős 

megváltozásáig érvényes . 

Budapest, 2016. novem ber 7 . 

Az ingatl anforgalmi értékbecslést készí tette: 

Az ingatlanforgalmi é1iékbecslést jóváhagyta: 

László G izell a 
ingatlanforgalmi értékbecslő 

eng. szám: 02950/2001 . 

" \ ,~. 
----</ \ . ~ 

Föld i Tamás 

vezérigazgató 

......... l ~ 

< .. ... 
::... ~ fi 

--..: 
„ -
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Nem hiteles tulaj doni lap Nem hiteles tulaj doni lap 

Bucbpcst Foviros J<omún~vrzla XIV Kcruldi. Hivmla 

Bucbpcst, XJV . Bosnyik tér 5 l 590 Budapest, PI 101 

NaJJ blfelcs tul.\jdoll i lap . Teljes másol.>1 

Mogn:nd:.lts siám: 80 00004138 1598/20 16 

2016.11 . 2 3 

BUDAP EST XV. XEJl. S t ~ktor 

B <> l t e rüle t. 816 43 h olyra j Li sLám 

llSl 8UDA?eST XV . Ki!.R . Kubay J•nó t ér 9 . 
LRf:SZ 

F"Oldré.e-ilet te rül ete vilto-i.áa el ött r 294) (n2) torló h.tt.ál'O't.at:91J lS/ 21JOS 

Oldal: 

53 

1 . A't Jng.atl.an .~.cb tai : ~ 

rWv e l Í •1 i 9/ lcJ.vett n• 9ne ve t: i: 11 / nun.o h .a 1112 k.fi1 . . k • t . JÖV 
A! t é•?.l at ad a t ok tt rUl e t k At . t.J~· a ' y ada tok 

„ n 2 k . fdl 

=-~~ ::~ ~~:~:~:~~-:::------- m um _____ _ - --~~~~ ~:--- -;~ ~~---- -~ m - - - - - - --

J , ~~:~~=:\:~:;:~~t~s!~~!~~~~ , dö : lrn06/l992/1992.U6 . 26 ~~ 
J 0<3dn1 1991. 'vl KKKIII , tv . 

)oqi ll.ia: tol .t )donoa 
név • BUOl\PeST XV. KER . ÖNKORMÁNYZ AT 

c i ni : 
t ul . hiny uL l/l tul . h i ny<idot Oll /Oll .lll . l ll 

tor ló hat ó ro~• t : 99169/l . l ll.ll 
bejeqy•Ö h• t órout, érkuéu i dö : 2J771lll/l/ 21lllll/ll0 lll {"f ; ""ló tu t ár o~.at , 
ioqcin 1 1991 . t\vi . xxxrrr. tv. ~ 
j o9Hlh : tL>loJdonos 
n é v: !'ÓVAAoSI Öl<l<ORXÁ.~ri:A r 
cint lOS2 SU01\Pe.5i V. Ke.R . Vár oah•~ utca 9 -1~ 

S. tula Jdon i h .inyad1 491) / lllll llll ~ ~ 
b q 19y•Ö h • tirout, órko • éti ldó : 99369/~/ "V'.lll . ll 
jo9cln : - 1992. év>. )()()(VII I.tv .lllS.S <2 1 
j09.i ll.ia 1 tul a j donoa ~ 

név : XV.KER. ÖNKQRHJ(N~zAT r, 
cin : llS J S~OAPESr XV . KER. Bocsk a> ut 

m . .i:r sz 
1 . b eje9y•Ö hatiro>• t, órk e< éa• ,~- /2/21llll/lll . lll . ll9 

Veu ték JO<J 
9 nn t erülr tre , engedélye"t.Á1' 1 /2009 . 
) O<jOIU.J l t ; • 

nev : e.L."IÜ llÁLÓ3ArI KFT y" 
o>• ' ' ''' '"'~~>>->•. 

Nem hiteles tulajdoni lap 

G9J69/l/21l09/ll9. lll .l l 

Nem hitel es tulajdoni lap 

https://www4.takarnet. hu/tullap/S030320 161 1231414356wwarzqp WITz-72553508-... 20 16. 11. 23. 
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É R T É K B EC S L ÉS 1 SZ A K V É L E M É N Y 
A 1153 Budapest, Hubay Jenő tér 8. szám a latti (Hrsz: 87643) 
INGATLAN értékének meghatározásáról 

TART ALOM JEGYZÉK 

1. ÖSSZEFOGLALÓ-ÉRTÉKTANÚSÍTVÁNY 

2. VÁLLALÁSOK ÉS KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

3. AZ INGATLAN LEÍRÁSA 
3 .1. Az ingat lan adatai 
3.2. Az ingat lan környezetének ismertetése 
3.3. A telek ismertetése 
3.4. Az ingat lan leírása 

4. AZ INGATLAN ÉRTÉKÉNEK MEGÁLLAPÍTÁSA 
4.1 . Az értékelés általános módszertana 
4.2. A terület ingatlanpiaci elemzése 
4.3 . Az ingatlan forgalomképességének vizsgálata 
4.4. /\z alka lmazott módszer 
4.5. Érték megállapítás 

SERAT[ l/<-·...' 
_J - - . ) f ,' 1 

4.5.l . Piaci összehasonlító adatokon alapuló énékelés 
4.5.2. Költségalapuló értékelés 
4 .5.3 . Eredmények elemzése 

MELLÉKLETEK 

;;. Tulajdoni lap 
>Térkép 
;;. Térképes adatszolgáltatás 
}- Alapterület kimutatás 
>- Alaprajz 
>- Fotók 
';- Szabályozási terv kivonat 

Budapest, 2016. J J .29 

1153 Budapest Hubay Jenö tér 8 szám alaui ingatlan énékbecslési szakvéleménye 
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1. ÖSSZEFOGLALÓ-ÉRTÉKTANÚSÍTVÁNY 

A 1153 Budapest, Hubay Jenő tér 8. szám alatti (Hrsz: 87643) 
INGATLAN 

értékének meghatározásáról. 

Megbízott megnevezése, címe: 

Megbízó megnevezése, címe: 

Az értékelés célja: 

Az értékelt ingatlan címe: 

Helyrajzi száma: 

A telek a lapterülete: 

A felépítmény alapterülete: 

A helyszí ni szemle id őpontja: 

Az értékbecslés fordulónapja: 

Seratus Ingatla n Tanácsadó Igazságügyi Szakértö KA. 
J 095 Budapest Mester u. 54. f . em 1. 

XV. Kerület Polgá1mesteri Hivata l 

1153 Budapest, Bocskai utca 1-3 . 

Az ingatlan valós piaci é rtéké nek meghatározása 

a M egbízó részére. 

1l 53 Budapest, Hubay Jenő tér 8. szám 

Budapest, belterület 87643 

1 039 m2 

2016.11 .29 

2016. 11.29 

Figyelenunel az összes vonatkozó tényezőre, a 1153 Budapest, Hubay J enő tér 8. szám alatti 

ingatlan általunk meghatározott, kerekített valós piaci értéke, mai ál lapotában, 20 16. november 

havi érvényes árszinten 

142 OOO OOO Ft 
azaz Száznegyvenkettőmillió forint 

ÁFA ta rtalom a tö rvény i e lő írásoknak megfe l e lően. 

Az értéktanúsítvány a C-2515/2016 munkaszámú szakvélemény kivonata. 

Az é1i ékbecslési sza kvélemény a 2612005. (V II I. 1 J .) PM rendel ette l módosított 

25/1997 .(VIll . 1. ) PM. rendeletben fog laltak , va lamint az EVS 20 12 iránymutatása alapján 

készült. 

Az ingatlanon és közvetle n környezetében helyszíni szemlét tartottunk. A helyszíni szemle 

során az észlelt á llapo tokat rögzítettük, amelyeket a szakértői vélemé ny k ido lgozása során 

figyelembe vettünk és értékeltünk. 

A szakvéleményt készítette: 

e_· - e~---· 
V~;Ös Áctám ( 

okL közgazdász 

ingat lan értékbecs lö 

vagyonértékelö 

Ellenőrizte: 

~~~· t 
Mésziyros István 

okleve les építőmérnök f" 
okleveles ingat langazdál kodási szakertö 

ingat lan forga lmi igazságügyi szakértő 

Nysz: 01055 8 

1153 Budapest Hubay Jenö tér 8 szam alatti ingatlan ér1ékbccslési szakvéleménye 
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Sf _)RA. Tl/t~1 
2. VÁLLALÁSOK ÉS KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

,- A szakvéleményben felhasznált alapadatokat a Megbízótól kaptuk. Jogi természetü 

ügyekben, valamint a részünkJe átadott alapadatok helyességéért felelősséget nem 

vállalunk. Nem folytattunk vizsgálatot jogcímre. vagy az értékel t ingatlanna l szemben 

fennálló kötelezettségekre. Az értékelés során feltételeztük, hogy a tul ajdonjogok 

megfelelőek és é rt ékes íthe tők. 

r Nincsenek olyan megkötések. amelyek egyszerű eljárással nem lehetnek tisztázhatók. Az 

ingatl annal szemben esetl egesen fennáll ó kö vetelésekkel knpcso latban vizsgálato t nem 

végeztünk. 

r A szakértő i véleményünkben közölt adatok a legjobb tudom ásunk szerint helytállóak , 

pontosak. Az adatokat megbízható forTásból gyüj tött ük, valamint a helyszín i felmérések 

alapján határoztuk meg. l\em vállalunk fe lelősséget olyan adat pontosságáért, amel yet 

mások adtak át részünkre és ezeket az értékelés során fel használtuk. 

r Nem végeztünk környezetszennyezési, 

roncsolásos fiz ikai vizsgálatot, az 

adatszolgáltatásai alapján készítettük 

talaj elemzési és geo lógiai á ll apotvizsgálatot, 

értékelést szemrevételezés és a Megb ízó i 

r A szakértöi véleményben közzétett értékek a fentiekben rögzített feltételezéseken 

alapulnak és kizárólag az itt meghatározott célra érvényesek . Ezen értékelési szakvélemény 
a Megbízó és a Megbízott együttes beleegyezésével adható ki harmadik személynek. 

r A piaci érték meghatározása az értékelési időpontban fennál ló hazai piacgazdaság helyzete 

és az akkor érvényes fori nt vásár ló-erő fi gyelembe vételével történ l. 

r A megállapí to tt érték per, teher, és igénymentes, jogi lag rendezett á ll apotra vonatkozi k. 

;.... Je len szakvélemény 3 (három) eredeti példányban készült. 

'r Az értékbecslés a forduló naptól 90 napig érvényes. 

J J 53 Budapest Hubay .lenö tér 8 szám alatt i ingatlan értékbecslési szakvéleménye 
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3. AZ INGATLAN LEÍRÁSA 

3.1. Az ingatlan adatai 

Tulajdo11i lap dát11111a 2016.ll.14 

Tulaj doni lap ~:1•rinti ci111 l l 53 Budapest XV. KER. Hubay Jenő tér 8. 

I ngarla11 jellege ingatlan 

BUDAPEST XV. KER. 
111 Bejegy:err 111/ajdo11osok 

Önkonnányzat 

Helye belterület 
Helyrajzi s:á111a 87643 
Megne11e:ésc kivett lak.ól.láz, udvar 
Érti!kele11dó' wlajdo11i /lányod 111 
A telek alapterülete 2 845 rn 2 

A 111laj do11i /apo11 szereplő szt!l}egyek Nem tartalmaz bejegyzést 

A tu/ajdo11i lapon Sl.l!replő ter/leli!sek Bh.: Vezetékjog 9 m2 területre, ELMÜ Hálózati Kft. 

Tulajdoni lapon szereplő cím a valósággal 
Esetlegt•s elrérése4. egyéb: megegyezik. Két utcafrontos telek, szintén 

megközelíthető a Fő út 71. szám alól is. 

1 153 Budapest Hubay Jenő tér 8 szám alatti ingat tan értékbecslési szak vé leménye 
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3.2. Az ingatlan környezetének ismertetése 

Kontrezó· i11g arlr1110 1' j t'lle111 zb" Környezetében jellemzően társasházak , családi házak, illetve 
lrasr.nosírása intézményi épületek figyelhetőek meg . 

/11frasrl'llk1t1nilis e//áro rtsága IA környék infrastrukturális ellátottság a jó . 

Megközelítése legkölU1yebben személygépkocsival, ill etve BKK 
buszjáratokkal lehetséges, valamint elérhető közelségben van a vasút 

Megközel/thetősé~ (Rákospalota-Újpest) . Személygépkocsival könnyen megköze l íthető . 
Parkolás az utcán korlátozott számban megoldható, díjmentes 
övezetben. 

Parl.o/ósi ld1erós.!g Utcán, közterületen, díjmentes övezetben 

Kö;/ekl'dési es:).özök Személygépkocsi, buszjáratok, vasút 

Kiizmr11·eslretrsége Az utcán víz, gáz, villany, csatorna e l é rhető. 

Teleko1111111mikári<is elláto11ság ! Megfelelő 

Es:Jéti/..ai benyom ás. k örnye;eti s~1:11nye:ertség 
Viszonylag forgalmasabb környezet, környezeti 
szennyezés nem vé l elmezhető. 

3.3. A telek ismertetése 

e/iil Hubay Jenő tér - zártsorú beépítés 
A telel. bal alt!al szomszédos ingatl an - oldalhatáron álló beépítés 
liarárai 

l.erítettsége jobb oldal szomszédos ingatlan - oldalhatáron álló beépítés 
ltátu l fő út - zártsorú beépítés 

Alal., fo rma, dombor:ati és Szabályos téglalap alakú, sík terepű, lcjtésmentes, észak-dél i 
lejtés„is~onyol.. tájolás hossztengel l yeL 
Telt. err találharú f elép í1m é11y ek é5 

zártsorú beépítésű , be l ső udvaros, fö ldszintes fe lépítmény 
el/1elyez}. rdésíil. 

lngatla11011 jrlenleg wlállratú f ák, 
fák, bokrok, redezetlen belső udvar 

telepít111é11y(ek) : 

Beépítertség 36% 
M eglévó' közm (/vel. az utcán víz. villany, gáz, csatorna közmű elérhető. 

M egvnlósl1/J11tó l. ö:mifrel. -
F1111kci6vti/tósi lehetőség szabályozási keretterv szerint 
Építési ö1·e:cte VK./XV/2 
Max. építm énymagasság 10,5 m 
S ú1111eriile1 111111uró 

2 
1 9m lm 2 

Ma.•. beépitlrerös ég 55% 
Ifin. : öldf eliiler 35% 
Egy éh A:z ingatlan jelenleg tú lépí tett! 

1153 Budapest Hubay J enő tér 8 szcim alatt i ingatlan értékbecslési szakvéleménye 
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3.4. Az ingatlan leírása 

Építés éve: -1900 Bővítés éve: 

Beépítl!s módja: zártsorú beépítés Felújítás éve: 

Éphés módja: hagyományos technológia 

Épillet szintjei: részben pince + fö ldszint +padlástér 

Az ingatlan legfontosabb műszaki adatai t táb lázatos formában az a lábbiak ban 
isrne11etjük. 

Szerkezet Kialakítása 

Alapozás tégla/terméskő sávalap 

Fllggőleges telterltordó felmenő tégla falazatok 

Vhsunres telte„ftordó fagerendás födémszerkezet 

Vízs;Jgerelil.< -

T.:rósur/..rur l magastető 
Fedés cserép fedés 

Honilok;.ar vakolt homlokzat 

1Jjtó/.. fa ajtólapok 

Ablakok 
vegyesen, többnyire fa szerkezetű, dupla üvegezésű ablakok, ritkán 
műanyag, hőszig. üvegezéssel. 

Falb11r/..ola1 festett, esem pézett 

Podlóburkolarok 
vegyesen, kerámialap, parketta, laminált pad ló, PVC, haj ópadló, beton, 
mettlachi 

K ö:mürl/átottstig 
Jelenleg a közművek lekötésre kerültek, illetv e használaton kívül 
vannak. 

Fílrés és 111eft>g1·fz 
Jelenleg a gépészet leszerelt illetve működésképtelen. Korábban 
gázkonvektorok , illetve kályhás fűtés vol t. 

Egyéb gi pés;.er 

11 53 Budapest Hubay Jenö tér 8 szám alalli ingatlan é11ékbccsl6i szakvéleménye 
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Az épületek aiapteriilete: 

S zint/épület Alapterület 1 Súlyozás Kalkulált 
alapterület 

Földszinti lakóterület 853,00 m 2 100% 
, 

853,00 m-

Egyéb helyiségek 186,00 m 2 
100% ' 186,00 m· 

Tető tér (l,90 m fele tti!) 
, 

0,00 m· 0% 
, 

0,00 m· 

Egyéb fsz -i teriiletck 0,00 m 2 0% 0,00 m 2 

Pinceszint 0,00 m 2 0% 0,00 m 2 

Mclléképület/ek 0,00 m 
2 , 

0% 0,00 m-

1 

Kalkulált 

1 

2 
alapterület 

2 
Összesen 1039,00 m kerekítve 1039 m 

A z épiilet jellem zése, megközelíthetősége, tájolása, belső állapota: 

Az ingatlan Budapest XV. kerül etében, annak központi részén, a Hubay Jenő tér 8. szám alatt 
ta lálható. /\ településközponti intézmények ezen a területen ta lálhatóak. 
Az ingatlan tulajdoni lap sz~rint kivett lakóház, ud var. Funkciój ának megfelel, dc jelenleg az 
épület használaton kívül áll. Allapota gyenge-bontandó , illetve teljes felúj ítást igényel. 
/\z utcán víz. vi llany. gáz, csatorna megtalálható. /\ telekre YÍZ, villany. gáz. csa1oma közmí'1 
szintén bekötésre kerül t, dc j e lenleg a köziniivek lekötésre keriil tek. 
A telek hosszúkás téglalap alaJ...'Ú. terü lete sík, lej tésmentcs. 
Az. ingat lan a H ubay Jen ő té;· , illetve a Fő út irányába zártsorú , egyébként o:da thatáron álló , 
be lső udvaros kialakí lással. Epítése az ! 900-as évekre t ehető. kicilak ítása egyszerü. Az utcai 
részek aláp incézettek, földszint + padlástér kialakí tással az udvari részek föl dszint + padlástér 
szintosztásúak . T erületen 28 kisméretű lakás lett kialakítva, illetve az utcai részen, közvetlenül 
az utcáról megközelít hető üzlethelyiségek találhatóak. Az eredetileg komfort nélkü li lakások 
számára az ud vari részen kiilső WC-k lettek kialakítva. Az eredet ileg kályha fö tésli lakásokba a 
legtöbb helyen bevezették a gázt , konvektoros fűtést alakítottak ki , valamint komforwsították, 
kis fürdő-WC helyiség a legtöbb lakásban már kiépítet t. Ezek színvona la rendkívül változatos. 
Az épület műsza ki á llapota gyenge, a lakásokat már nem lakják, azok egy része clzá1i, ilktve 
Jcfolnolt. Több helyen szerkezeti , valamint szigetelési hibákból adódó problémákat látni. A 
karbantartás e lmaradása miatt a tető több helyen beázik, illetve ö fcláz<1sok miatt is je lentös 
zerkezeti károsodás is fel téte lezhető. 

Az értékbecslés során a ház kü l ső méreteit, illetve korlátozottan a belső méreteket tudtuk 
megmérni. Az alapterület számítás során a Megbízó á ltal nyúj tott adatszolgáltatást vettük 
alapul. 
Az értékbecslés során a közös területeket (pince, mellékhelyiségek, vcrnnda) figye lmen kívül 
hagytuk. Szi nté n nem számol tun k a padlástér terü letével. 
Az ingat lanró l kialakult összbenyomás gyenge, esetleges énékes íthc tösége átlagosnál nehezebb. 
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SE_RAT[)[) 
4. AZ INGATLAN ÉRTÉKÉNEK MEGÁLLAPÍTÁSA 

4. 1. Az értékelés általános módszertana 

Piaci érték alatt az a várható összeg értendő, amelyért az ingatlan gazdát cserélhetne, magánjogi 

adásvételi szerződés keretében, egy eladni szándékozó eladó és egy o lyan vevő között, akivel 

kapcsolata kizáró lag piaci természetű, az értékbecslés fordulónapján , feltételezve, hogy az 

ingatlan a piacon nyilvánosan m eghirdetésre került, a piaci körü lmények lehetővé teszik a 

szokványos értékesítést és annak lebonyolítására az ingatlan természetétől függő. megfelelö 

időtartam áll rendelkezésre. (18 hónap) 

Gyorsított eladási, likvidációs érték azonos a forgalmi érték meghatározásával azzal a 

kiegészít ő feltétel lel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre álló idő túlságosan rövid, a 

nyilvános meghi rdetés és a piacon való megjelenés nem megfe l elő , összehasonlítva a 

szükséges idövel és a promóciós intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ár eléréséhez 
szükségesek. A likvidációs érték kl tételezi , hogy az ingatlan működésen kívül áll, valamint , 

hogy az értékesítés során az eredeti fun kció - kereslet híján - figye lmen kívü l hagyható. (6 

hónap) 

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIII. ll .) PM r·endelettel módosított 
25/1997.(VIJJ.1.) PM. rendeletben fogla ltak, valamint az EVS 2012 iránymutatása 
alapjáu készült. 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés: 

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtén t, konkrét és ismert 
adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével , összehasonlításával történik. 

A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései: 

1. Az alaphalmaz kiválasztása. 
2. Összehasonlításra alkalmas ingatl anok kiválasztása, adatainak elemzése. 

3. Faj lagos alapérték meghatározása. 
4. É rtékmódosító tényezők elemzése. 
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása. 

6. Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mére te szorzataként. 

\. Az összehasonl ító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell 

elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szerepl ő 

ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen 

eltérő szé l ső értékeket az e lemzés során figye lmen kívül kell hagyni. 

2. Az elemzés során az értékelőnek az összehaso nl ítás alapjául szo lgáló ismérveket al aposan 

meg kell ismernie, és ezeket egyenkén t kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérn i. Csak azonos 

értékformákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tul ajdonjog, bérleti jog) szabad 

összehasonlítani, ill etve a különböző értékformák és jogok között korrekciós tényezőket kell 

alkalmazni. Az összehasonlító adásvétel i árakat az általános forgal mi adó nélkül kell 

figyelembe ven ni . 
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3. Az elemzett összehasonlító adatokbó l kell az alapértéket m eghatározni . Ez az al apérték 
faj lagos érték , általában területre (négyzetméterre) vetí tve, de egyes esetekben más volumen 
méröszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak. 

4. A vizsgált ingatl an értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők 

fi gyelembevételével történik . Az értékmódosító tényezök közül a z alább iakat m inden esetben 

vizsgálni kell : 

4. l. Műszak i szempontok: 

4.2. Építészeti szempontok : 

4.3. Használati szempontok : 

4.4 . Telekadottságok: 

4.5 . [nfrastruktúra: 

4.6. Környezeti szempontok: 

4.7. Alternatív hasznosítás szempontjai: 

4.8. Jogi szempontok, hatósági szabályozás: 

5 . A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen befo lyásolókat fe l 

kell tüntetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatíisukat számszerűen is meg kell 
határozn i. Az értékmódosító tényezők alapján kel l módosítani a faj lagos alapértéket. 

6. Az ingatlan forgalmi értékét a faj lagos alapérték értékmódosítása után kialaku ló fajlagos 

érték és az ingatlan mérete (vo lumene, kapacitása) szorzataként kell megáll apítan i. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló érték megáll ap ításánál alkalmazott 

különleges megkötések: 

Az értékmódosító tényezők értéknövelő hatása a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak 

kivétel es esetben, legfelj ebb az alapérték 50%-ával haladhatja m eg. ll yenkor az é11ékel őt 

indoklási kötelezettség terheli. 

Hozamszámításon a lapuló módszer: 

A hozamszární táson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 
érdekében felme rülő kiadások különbségébö l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az éiiék 
megállapítása azon az elven alapszik, hogy bá!lTl ely eszköz értéke annyi , mi nt a be lő l e 

származó tiszta jövedelmek j elenértéke. A hozamszámítás lépései összefoglalva: 

A módszer fö lépései: 
Az ingatla n lehetséges (al ternatív) használati módjainak elemzése. 

A jövőbe l i bevételek és kiadások becslése használat i módonként. 

Jövőbeli pénzfolyamok feláll ítása használati módonként. 

/\. t őkésí tés i kamatl áb meghatározása. 

A pénz folyam ok jelené11ékének meghat·ározása. 

A legmagasabb j elené1iék kiválasztása , mint hozamszámításon al apuló ériék. 

Jelen esetben ennek a módszernek a használata nem cé lszerü . 
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SERAT[Jt~· {„ __ . 

Költségalapú módszer: 

A költségalapú érték-megközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-e lőá l lítási költségéböl le kell 

vonn i az idő múlása miatti avu lást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó 

föld terület értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Ép ítés alatt 
lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgyná l , valamint olyan esetekben 
alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre. 

A módszer fö lépései: 

l. A telekérték meghatározása. 

2. A felép ítmény újraépítési vagy pótlási költségének m eghatározása. 

3. Avulások számítása. 

4. A fe lépítmény új ra-e lőál l ítás i költségéből az avulás levonása és a 

telekértékkel való összegzése. 

l . A földteriilet értékét annak üres áll apotban való értékelésével keJI megáll apítani , vagy a piaci 

összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon 

alapuló módszer szeri nt. 

2. A pótlási költség olyan szerkezeteket és épí tési munkát takar, amellyel az értékelés 
idöpontjában a meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszak i megoldások) a 

legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési köl tségben 
a megl évő szerkezetek változatlan új rateremtésének köl tségeit kell e l ő irányozn i , függetlenü l 
azok jelenlegi hasznosulásától. A pótl ási és az újraépítés i költség együttesen: új ra -e lőá l lítási 

költség. 
Az új ra-e l őá llítás i költségbe kell érteni a közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a 
vállalkozási, a kivitelezés\, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb ténylegesen fizetendő 

költséget. 

Az újra-előállítás i kö lt ség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

3 . Az av ulás a idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: a fi zikai romlás, a 

fu nkcionális avulás és a környezeti avu lás . Az avulási elemek leh etnek kijavíthatóak vagy ki 

nem javíthatóak. 

4. Az újra-e l őá l lítás i köl tséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik 

eredményü l a költségalapon számított forgalmi érték. 
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A forgalmi érték fedezet céljára történő megállapításánál alkalmazott különleges 
megkötések: 

Az érték meghatározásának folyamatában a piaci érték rn~ghatározásakor a költségalapú 

módszer elsősorban e l lenőrző számí tásokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, k iegészí tő 

épü letekn~J, takart létesítményekné l és mezőgazdasági létesítmények né l alkalmazható önállóan . 

Épülő létesí tmények esetében az eljárás akkor alkal mazható, ha az építés gazdaságossága már 

egyéb módon bizonyított. 

Az értékelés esetében az újraépí tési kö ltség csak kivételes a lkalmakkor használható. a1. 
é11ékelönek a pótlási költséget kell alkal maznia. 

Az értékelés során csak az átl agos igényszintnek megfele lő ki vitelezés pó tl ási költsége 

fogadható e l. 

Ha a környezeti avulási elem meghaladja a 20 százalékot, az értékelés ezen módszere a jelen tős 

becslési pontatlanság mi att a hitelbiztosítéki érték megállapí tására tú l kockázatos, és ezért nem 

alkalmazható. 

4.2. A terület ingatlanpiaci elemzése 

Az ingatlan Budapest X V. kerületében, annak központi részén, a H ubay Jenő té r 8. szám alatt 
talá lható. A településközponti intézmények ezen a terü leten ta lálha:óak. Itt ,·an az 

Önkorm ányzat és a Po lgármesteri H ivatal épülete is. Az Árpád út - Ill és Gyula utca forgalmas 
közlekedési útvonal. A közelben van a Karúesony Benő park. Körn yezetéb en je l lemzően 

ti'lrsashi'lzak . csalitcii házak . i lletve i nté7.ménvi énii lctek fipve l he tőek m eP .. J e l lem ző a régi 

4.3. Az inga tlan forgalomképességének vizsgálata 

Az ingatlan piacképességérö l megáll apítható, hogy forgalomképes . Értékét per-, igény- és 

tehennentes á ll apo tra határoztuk meg. Az ériékbccslés a fordulónaptó l szám ítva 90 napig 

érvényes . 

4.4. Az alkalmazott módszer 

Az ingatl an értékének meghatározásához az általánosan el fogado tt p1ac1 összehasonlító 

adatokon alapuló módszert és a költségalapú módszert alkalmaztuk. 
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SERATú'/; 
4.5. Érték meg~íllapítás 

4.5.1. Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározásához hasonló adottságú ingatlanok értékesí tési és 
kínálati adatait vettük fi gyelembe. 
A piaci érlék meghatározásánál feltételeztük az ingatlan társasházasítását és albetétcnkénti 

értékesítését. 

1 Cím Kínálati.ladásvétcl1 úr 

!Budapest XV kerületében Aranv János utcában található 1900-as évek clejen épülL fö ld szintc:. 
' . 

4 ,2 ~Ft tár.;a~házhan lc' ö g:ycngc állapotu lat.. n~ . 

Budapest XV. kcrűlctéhen, Dugonics 11tcában található. 1900-as évek elején épült, földszin tes 
4 ,3 MFt társasházban Je, ö gycngc állapotú lakás 

Budapest xv. kerületében. Eötvös utcában található. J 900-as évek elején épült, földs7i lllCS 
5,25 MFt 

társasházban lévö gyenge állapotú lakás. 

Összehaso11lító adatok és azok korrekciója 

ingatlan azonosítása értékelt ing. adat l. adat 2. adat 3. 
115_, J 153 l J)J I J .)j 

az ingatlan címe Budapest Budapest Budapest Budapest 
Hubay Jenő tér Arany János utca Dugonics utca Eötvös utca 

építési éve - 1900 1900 1900 1900 

kalkulált alapterület 1039 m 
2 31 m 2 

32 m 2 32 m 2 

ára 4,2 MFt 1 4 ,3 MFt 5,3 MFt 

fajlagos ára 135 eFt/m 2 2 134 eft/m 
2 

164 eFt/m 1 

aj ánlat/értékesítés értékesítés értékesítés 

ajánlat/értékesítés időpontja 20 15 2015 

kínálati/inflác ió koffekc ió 5% 5 % 

fajlagos alapértéke 142 eft/m 
2 

14 1 eft/m 
2 

korrekció 

elhelyezkedés 
rosszabb rosszabb 

5% 5% 
hasonló hasonló 

környezet 
0% 0% 

alapterület 
többlakásos kisebb kisebb 

kialakítás -15 % - 15 % 

telekterület, telekalak, hasonló hasonló 

lejtésviszonyok 0% 0 % 
hasonló hasonló 

állapot 
0% 0% 

hasonló hasonló 
egyéb 

0% 0% 
hasonló hasonló 

infrastuktúra 
0% 0% 

összesen -10 01() - 10 % 

faj lagos érték 137 eFt/m
2 128 eFt/m-z 127 eFt/m

2 

Az ingatlan értéke 142,0 MFt 
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értékesítés 1 

20 15 
5% 

1 

172 eFt/m 2 

1 

rosszabb 

5% 
hasonló 

0% 
kisebb 
-15 % 
hason ló 

0% 
hasonló 

0 % 
hasonló 

0% 
hasonló 

0% 
-10 % 
155 eFt/rn"l 



4.5.2. Költségalapuló étiékelés 

Telekérték meghatározása 

A relekérték meghatározásánál környékbeli, bontandó épületekkel árult telekingatlanokat 
kerestünk. 

Összehasonlító adatok és azok korrek ciója 

Cím 1 
BudApc~r X V kcrü leréhen, Rákospalorán. a Régi Fóri Ú!On ralálharó. ÖssL<.:~cn 915 rn2 tcruletű. 

jvillany. vii. gáz. csatorn<1 közmü v,·I cllato ll építési tckk. Rajta bontandó úll:iporú épii h:tck kc l. 1 

I
B udapc~t XV. keni lctébcn. R;íko,;palocán. a lkthlcn Gábor utcában található. öss1c,;cn 1.200 

rn2 tcrüktű. villany. gáz, ví1. kö1.1nüvcl cllátott építési tel ek. Rajtn h<:>ntandó állapotú ! 
épületekkel. 1 

K ínála11 'adasvércli ár 

29.9 MFt 

36 MFt 

Budapc.~r XV kcnilctcben. JUkospalorán, a Régi Fót i úton találharó. Öss7escn 1.497 m2 ---------~ 
rcrülcru. 'rllany. 'ír. csmorna kö1.111üv.;I ell<itoll építé~r telek. Rajra bontandó át lapotú 49.8 Mfr 
épu lc.:tckk.:I. 

ingatl an azonosítása értékelt mg. adat 1. adat 2. adat 3. 

1I53 1153 1153 1153 
az ingatlan címe Budapest Budapest Budapest Budapest 

1 fubay Jenő tér Régi Fóti út Bethlen Gábor utca Régi Fóti út 

a telek területe 
? 

2 845 rn-
1 

915 m-
? 

1 200 111-
, 

l 497 111-

ára 29,9 MFt 36,0 MFt 49,8 MFt 

faj lagos ára 32,7 eFt/m 2 
30,0 eFt/m 2 

33,3 eFt/m 2 

ajánlat/értékesítés kí nálat kí nálat kínálat 
ajánlat/értékesítés időpontja 2016 20 16 2016 
kínálati /infláció korrekció -10 % 

' 
- 10 % -10 % 1 

fajlagos alapértéke 29,4 eFt/m 2 
27,0 eFt/m 2 

29,9 eFt/m
2 

1 

korrekció 

elhelyezkedés 
rosszabb rosszabb rosszabb 

20 % 20 % 20 % 

környezet 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

alapterület, telek alakja osztható 
hasonló hasonló hasonló 1 

0 % 0% 0% 

infrastuktúra 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0 % 

tulajdonviszonyok 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

VK/XV/2 
rosszabb rosszabb rosszabb 

szabályozás 
20 % 20 % 20 % 

egyéb 
1 

bontandó hason ló hasonló hasonló 
épületek 0% 0% 0% 1 

összesen 40 % 40 % 40 % 
1 , „ ') 

fajl agos érték 40,3 eft /rn- 4 1,2 eFum- 37,8 eft/m- 4 I ,9 eft/m-

a telek értéke lt 'i3 Burl:i1)t>s1 f !11 h;i 1 1JJA41.ft Mfin ;i ) ~fi i ino:-itl ;in t'nékhPrc;lési o::i k vP l ~ménve 
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A f elépír111 é11yek értékén ek m egh atározása 

Épület, építmé11y,stb. : 

A felépítmény pótlási költsége vagv I 
1~/raépítési költsége (nettó 

alapterii!e1re) 

!1 !up 1eriile1 (nel!Ó alapterület) 

Fizikai kész ii!tségfo/.: 

Fizikai a1111Ltság 
Funkcionális O\'llltság 

Környezeti avultság (max. 10%) 

Piaci hely::.et miatt módosító tényező 

Felépítményérték: 

Kerekítve 

A z épületek értéke 

Epület/szint 

Földszinti lak óterület 

Egyéb helyiségek 

Összesen 

A z ing atlan k öltségalapú értéke 

Telcké1i ék 

Felépítményérték 

Költség alapon számított érték kerekítve 

Földszinti 

lakóterület 

1 
160 eft/m-

') 

853 m-

100 % 

50 % 

10 % 

10 % 
10 % 

27 296 cft 

27,3 Mf t 

Egyéb h e ly iségek 

160 eFt/m ~ 

186 111 
2 

100 % 
50 % 
10 % 
10 % 
10 % 

6 07 1 e Ft 

6 , 1 Mft 

Értéke 

27,3 MFt 

6, 1 :\1ft 

33,4 MFt 

114.6 M Ft 
33,4 M Ft 

148, 0 MFt 

1153 Budapest Hubay J enő tér 8 szám alatt i ingatlan értékhecs!Csi szakvéleménye 
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0 cFt/ rn2 

') 

0 m-

0 % 

0 % 

0% 
0 % 
0 % 

0 eFt 

0 ,0 M Ft 



SERATúJ~r 

Bontási költség meghatározása: 

Megbízásu11k11ak megfelelően az i11g atla11 te/eki11gatla11ként való /J asznosítása esetére 

megbecsültük az ing atla11 bontási költségét. 

Épület, építmény,stb. : 
Földszinti 

Egyéb helyiségek 
lakóterület 

A Jelépílmény bon!ási kiiftsége (m 3 

re velítve) 
„ 

8 eFt/m- 8 eFt/m 2 

A laplerület (11e1tó alapterület) 
„ 

853 m- 186 111 
2 

Epiiletmagasság (m) 3 m 3 m 

A lapterülel (bru!tó alapterület) 1024 tn 
2 223 m 2 

Épiilettömeg (m3) 307 1 m 
3 

670 m3 

Felépítményérték: 24 597 eFt 5 357 cFt 

Kereld!Ve 24,6 MFt 5,4 Mft 

Az épiiletek bontási költsége 

Epületlszi11t Értéke 

Földszinti lakóterület 24,6 MFt 
Egyéb helyiségek 5,4 MFt 

Összesen 30,0 MFt 

11 53 Budapest Hubay Jenő tér 8 szám alaui ingatlan értékbecslési szakvél eménye 
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SERA_TL17 
4.5.3. Eredmények elemzése 

Az ingatlan értékének meghatározásához az általánosan elfogadott piaci összehasonlító 
adatokon alapu ló módszert és a költségalapú módszert alkalmaztuk. 

Az egyes értékelési módszerek alkalmazásával az egyes értékeket összegeztük és elemeztük . 

Végső fo rgalmi értéknek a piaci megközelítéssel számított forgalmi értéket fogadtuk el, mert ez 
közelíti meg legjobban az ingatlan reális nyíltpiaci értékét. 

Értékelési módszer 
Megállapított 

1 
Súlyozás 

érték 

Piaci hasonlító adatokon al~pu ló érték 142,0 MFt 100% 1 142,0 M Ft 

Költség alapú érték 148,0 MFt 0% 1 0,0 MFt 

Végső forgalmi érték 142,0 MFt 

Figyelemmel az összes vonatkozó tényezó're, a 1153 Budapest, Hubay Jenő tér 8. szám alatti 
ingatlan általunk meghatározott, kerekített valós piaci értéke, mai állapotában, 2016. 
november havi érvényes árszinten 

142 OOO OOO Ft 
azaz S záznegyven kettőmillió forint 

1 1 53 Budapest Hubay Jenö tér 8 szám alarti ingatlan érrékbecslési szak véleménye 
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Földszinti lakóterület 2 Egyéb helyiségek 2 Tetőtér (1,90 m 
m m 

feletti! ) 
földszint 2. 30,00 üzlet 41 ,00 

fö ldszi nt 3. 30,00 vendéglő 71,00 

földszint 4. 30,00 raktár 11,00 

földszint 5. 30,00 intézet 63,00 
fö ldszi nt 6. 30,00 

földszint 7. 30,00 

földszint 8. 30,00 

fö ldszint 9. 30,00 

földszint 10. 27,00 

földszint 11. 32,00 

fö ldszint 12. 32,00 

földszint 13. 30,00 

földszint 14. 30,00 

földszint 15. 20,00 

földsz int 16. 30,00 

földszi nt 18. 49,00 

földszint 19. 37,00 

földszint 20. 29,00 

fö ldszi nt 2 1. 29,00 

földszint 22. 29,00 

földszint 23. 30,00 

fö ldszint 24. 29,00 

földsz int 25. 30,00 

fö ldszint 26. 30,00 

fö ldszint 27. 30,00 

fö ldszint 28. 30,00 

fö ldszint 29. 30,00 

földszint 30. 30,00 

Erkély Erkély 

Tetőtér (1 ,90 m 

Földszinti lakóterület 853,00 Egyéb helyiségek 186,00 fe1etti! ) 

Hasznos Jakásterület összesen: 

1153 Budapest Hubay Jenéi tér 8 szam alatti ingat lan értékbecslési szakvéleménye 
alaptcriiletek 

m 2 

1 

0,00 
1 039,00 
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11 ubay tér fel öli utcai homlokzat 

Fő út felöli utcai homlokzat Fő út felöli utcai h omlokzat 



1153 Budapest, Hubay Jenő tér 8. 
Hrsz.: 87643, fényképek készültek: 2016-11-29 

Bejáró a Hubay tér felől 
,...---.-..--.....,,....,r...._- Homlokzat 

Homlokzat 

Pince Veranda 

Belső udvari homlokzat Belső udvari homlokzat 



Belső udvari homlokzat 
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Lakások belső terc 

Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

Lakások belső tere ." 
~ 

Lakások belső tere 
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Lakások belső tere 

Lakások belső tere Lakások belső tere 
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1153 Budapest, Hubay Jenő tér 8. 
Hrsz.: 8764~. fén képek készült.e~: 2016-11.-29 
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. 

· ~ 
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Lakások belső tere 

Lakások belső tere 
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Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

!• 



1153 Budapest, Hubay Jenő tér 8. 
Hrsz.: 87643, fényképek készültek: 2016-11-29 

~~~::--.-.~i! 
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Lakások belsö tere 

Lakások belső terc Lakások belső tere 

-Lakások belsö tere Lakások bel ő terc 
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Lakások belső tere Lakások belső tere 

Lakások belső tere Lakások belső tere 

Lakások belső tere Lakások belső tere 

Lakások belső tere Lakások belső tere 
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Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

1 J 
1 

'. Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

Lakások belső tere 



1153 Budapest, Hubay Jenő tér 8. 
Hrsv. 87643, fénvképek készültek: 2016-11-29 

1 - ------;.---

Lakások belső tere Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

Lakások belső tere 

Lakások belső tere Bejárati ajtó 
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Ajánlatkérő 

A pályázat célja 

a(z) ... - .. ./2017. ikt. sz. előterjesztés S. melléklete 

PÁLYÁZATI FELHÍVÁS 
Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata 

nyilvános pályázat keretében értékesíti 

Budapest XV. Kerület Hubay Jenő tér 8. szám alatti ingatlant 
i .. 
: Budapest Főváros XV. Kerületi Onkormányzat 
l 1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. 
i Adószáma: 15735784-2-42 
!Törzsszáma: 735782 
1 

!Szám laszáma: OTP Bank Nyrt. 11 784009-15515005 
i Képviseli: Hajdu László polgármester 
1 

i Kétfordulós nyilvános pályázat keretében a Budapest XV. kerület Hubay 
!Jenő tér 8. szám alatti ingatlan értékesítése legfeljebb 68 lakásos lakóház 
i létesítésére 
1 

!(Budapest Főváros XV. kerületi Önkormányzat Képvise l ő-testüle t 

i. . ./2017. (1.24.) ök. számú határozata) 
1 

icíme: Budapest XV. kerület Hubay Jenő tér 8. 
i helyrajzi száma: 87643 

Az értékesítendő önkormányzati vagyon 
i ingatlan jel lege: ki vett lakóház, udvar 
!tulajdoni hányad: 100%-ban önkormányzati tu lajdonú 
1 

!alapterülete: 2845 ni2 
i Az ingatlan per-, teher- és igénymentes. 
1 

i 
1 

!\ pályázat elbírálása során 
.
1 

á ki i. Aján lott vételár 
a pa Y zato ' i2. A társasház létesítése során a városkép összhangjának és védel mének 

rangsorolása l helyi adottságokkal és elvárásokkal megegyező biztosítása 
1 
1 

1 
1 

. . . 
1
. , ' k . é k . !Minimális vételár: 114.600.000 Ft (száztizennégymil lió-hatszázezer 
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pénzügyi garancia , 
:átutalás. 

Az ajánlatok benyújtásának helye, módja 
határideje 

1 
1 

1 
1 

!címe: Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat 
i Hajdu László polgárm ester 
i 1 153 Budapest, Bocskai u. 1-3. 
1 

!módja: A pályázati anyagot papír alapon , két példányban a polgármester 
. inevére címzett zárt borítékban ke ll postán bekü ldeni, vagy személyesen 
esia Polgármesteri Hivatal Ügyfélszolgálatán ( 1 153 Budapest, Bocskai u. 1 

l3.) leadn i. A borítékon fe l kell tüntetni: "Budapest XV. kerület Hubay 
!Jenő tér 8. szám alatti ingatlan ingatlanfejlesztési koncepció " 
i határideje: A pályázatot l egkésőbb 2017 . március 20-ig ke ll postán 
!feladni, vagy ugyanezen nap 18.00 órá ig személyesen az 
i ügyfé lszolgálaton benyúj tan i. 
1 
1 
1 



a(z) „ .- .. ./2017. ikt. sz. e l őte rjesztés 5. melléklete 

Az ajánlat i kötöl!ség tartalma: 

Az ajánla1i biztosíték letételének ideje és módja 

A pályázat i ajánlatok bontási eljárása 

/\. pályáza1 n) elve: 

Egyéb információk 

/\. pályázati ajánlatok elbírálási időpontja 

Az aján l atkérő jogosult 

A pá lyázati ajánlat érvénytelen, 

Felhívást arra, 

' 
!- Pályázalot csak átlá1ható szervezet nyúj thal be. 
!•- Nemzeti vagyon tulajdonjogá1 átruházni 1ermészetes szernél) vag: 
!átlálható szervezet részére lehet. 
' 
!'- Helyi önkormányza1 tu lajdonában l évő ingatlan énékesitése eseién 
! e l őbb az államot. majd a fővárost minden rná jogosuliat mege lőző 
! e l ővásárlás i jog illeti meg. -
1 

!'- NA V ny ilatkozat arról. hogy pályázónak nincs lejárt határidejű 

! köziartozása. 
!'- Pályázó az a vállalkozás lehet. amelyik a pá lyázat ki írását mcgelö7.ő 
! 10 1rnptári évben ingat lan fejleszt ő, generálk i vi t clcző vag: staiikai 
! tervező feladatkörben közreműködött lega lább a jelen pályázat 
! kereiében megiervezett fej lesztés értékével megegyező projektben. 
!'- Pályázó az ingatlan ajánlati vételárának 5%-át biztosítékként előre 

!befi zeti. 
J'- Pályázó pályázat kiírását megelőző 10 nap1ári évben ingat lan fejlesztő. 
! generálk i vi te lező vagy statikai tervező fe ladatkörben közreműködött 
! legalább a jelen pályázat keretében megtervezett fejlesztés énékével 
! mcgegyezö projektben. 
1 

1 

! ideje: 20 17. március 20. 18.00 óra 
!módja: az OTP Bank yrt. Budapest Főváros XV. ker. Önkormányzat 
! 11784009- 155 15005 számú számlájára megfizetni a letéti díjat 
!visszafizetése: a nem nyertes pályázó részére az eredmén) hirdetést 
! k övető nyolc napon belül visszautalásra kerül 
1 
1 

helye: 8udapest Főváros XV. Kerüleii Önkormányzat 
11 53 Budapest. Bocskai u. 1-3. 1. emelet A/ 112. szoba 
módja: A pályázati ajánlatok bontását a Pénzügyi és Kö ltségvetési, 
Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási Bizottság végzi. 
időpontj a: 201 7. március 27. 16.00 óra 
Az aján lattevő a pályázati ajánlat bontásánál jelen lehet. 

magyar 

Az első forduló ingatlanfej lesztési koncepció kido lgozására szóló 
nyilvános pályázati felhívás. a másod ik fordu ló meghívásos pályázat. A 
pályázat második fordu lójában kizárólag azok vehetnek részt. ak iket a 
kiíró az e lső fordulóban kivá lasziott. 

/\. z c.:lső forduló: 20 17. máj us 15. 
A második fordu ló: 201 7.június 15. 

- a nyertes aj ánlattevő visszalépése esetén a pályázat soron következő 

helyezettjével szerződési kötn i: 
'-a pályá;a101 credménylelennek nyi lvání1ani : 
'- szükség eseién az aján lanevőiö l az ajánlal k n) egél nem ériniö 
1echnikai-formai kérdésekben, írásban felvilágosí1ás1 ké rn i annak 
elörcbocsá1ásával. hogy az ajánlattevő ez7el kapcsolatos írásbeli válasza 
semmi lyen formában nem eredményezheii a pályázati ajánlatában 
megfoga lmazott feltételek olyan megváltozását. amely az énékelés során 
a beérkezett ajánlatok sorrendjét módosíianá. 

ha a benylij iott pályázat nem felel meg a pályázat i fe lhívásban 
foglaltaknak. 

hogy a pályázaihoz minden eseiben csatolni kell a pályázó nyilatkozaiát. 
melyben hozzájáru l a szerzödés adatainak nyilvános kö7..zé1é1eléhez. 


