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POLGÁRMESTER (\! 

ELŐTERJESZTÉS 
egyes önkormányzati tulajdonú nem lakás céljára szolgáló helyiségekkel kapcsolatos 

tulajdonosi döntésekről 

Tisztelt Pénzügyi és Költségvetési, Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási Bizottság! 

Budapest Főváros XV. kerületi Önkormányzat Gazdasági- és Társadalom-, Környezet- és 
Területfejlesztési Programja rögzíti, hogy az Önkormányzat a bérbeadás útján gazdaságosan 
nem hasznosítható üres ingatlanjait megpróbálja minél nagyobb számban értékesíteni. 

Többek közt a fenti cél megvalósítása érdekében 2016 októberétő l kétheti rendszerességgel a 
polgármesteri vezetés - polgármester, alpolgármesterek - a PALOTA-HOLDfNG Zrt. és a 
Polgármesteri Hivatal munkatársaival szak.mai egyeztetést tart az ingatlanvagyon kezeléséről , 

az ingatlanvagyonnal történő gazdálkodásról. 

Az egyeztetés célja, hogy a polgármesteri vezetés az ingatlanvagyonról szóló döntésekor a 
hosszú távú elképzeléseit meg tudja valósítani. Ezért a szak.mai stáb bizonyos tematikát 
követve prezentáció formájában tájékoztatja a vezetést az ingatlanvagyon mennyiségi és 
minőségi összetételéről, ill. javaslatot tesz részükre a lehetséges hasznosítási formákró l. 

Az egyeztetés vezérfonala, hogy a hasznosítás során figyelembe kell venni a tárgyi ingatlan 
műszaki állapotát, a korábbi hasznosítás tapasztalatait, városképi arcu latot, 
társadalompolitikai és szociális szempontokat, gazdasági aspektust. 

1. A tárgyi ingatlanok hasznosítási lehetösée:ének vizse:á la ta so r án a lkalmazott irányelvek 

Bontás azon ingatlan esetében, ahol a tárgyi ingatlan 
összterülete kicsi (<20m2

), 

alacsony komfortfokozatú, 
rossz műszaki állapotú, 

felújítása gazdaságtalan és 
nem nyitható össze falszomszéddal. 

Adásvétel összenyitási kötelezettséggel azon kis 
alapterületű ingatlan esetében, ahol a tárgyi ingatlan 
összenyitható a falszomszéddal és azt annak tulajdonosa 

kéri. 
nem kéri, akkor az Önkormányzat próbálja meg 

üresen álló lakások megszerezni a falszomszéd ingatlant, majd 
összenyitni azokat. 

Értékesítés pályáztatás útján azon ingatlan esetében, ahol a 
tárgyi ingatlan 

rossz műszaki állapotú és 
felújítása gazdaságtalan. 

Lakás átminősítése nem lakás célú helyiséggé azon ingatlan 

esetében, ahol a tárgyi ingatlan 

összterülete kicsi (<30m
2

), 

alacsony komfortfokozatú, 
rossz műszak i állapotú, 

összenyitható a falszomszéd üzlethelyiséggel. 



Az előterjesztésben tárgyalt ingatlanok többségéről általánosságban elmondható, hogy 
• 3-5 éve nincs bérbe adva, 
• alacsony komfortfokozat jellemzi, 
• kis alapterületű (25-35m2), 
• rossz műszaki állapotú, 
• felújítása az önkormányzat számára gazdaságtalan, 
• nem esik elidegenítési korlátozás hatálya alá, valamint 
• egyik épület sem található védendő településrészen, utcaszakaszon, és egyedi védelem 

alatt sem áll. 

A fentebb leírtak alapján célszerű az ingatlanokat értékesíteni a tárgyi ingatlan 
• falszomszédjának, 
• társasházának, vagy 
• árverés útján a legmagasabb vételi ajánlatot tevőnek. 

Jelen előterjesztésben tárgyalt ingatlanok értékesítésére vonatkozó közös fontosabb szabályok 
az alábbiak: 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV.1.) ök. rendelet (a továbbiakban: 
Rendelet) 

• 3. § (1) A lakásokat és helyiségeket 
d) árverés vagy árverésen kívüli vétel (árverésen kívüli vétel tekintetében a lakás és 
helyiség az Ltv. 49. és 58. §-aival érintett.) útján lehet értékesíteni. 

• 6. § (1) bekezdése alapján a vételre történő kijelölésről a Pénzügyi és Költségvetési, 
Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási Bizottság dönt, ha az elidegenítésnek az Ltv.-ben 
és e rendeletben meghatározott egyéb feltételei is fennállnak, és a lakás, helyiség, 
tetőtér vagy önkormányzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a nettó 
20.000.000.- Ft-ot. 

• 6. § (2) A döntés során minden esetben értékelni kell : 
a) a lakás, vagy helyiség kerületfejlesztéssel, szabályozási tervvel érintettségét, 
b) fenntartásának gazdaságosságát, 
c) műszaki állapotát, 
d) minden olyan jogi tényt, körülményt, amely az értékesítést, vagy a vagyontárgy 
megtartását indokolja. 

• 7. § tételesen felsorolja azon kritériumokat, melyek közül akárcsak egy megléte esetén 
a tárgyi lakás vagy helyiség nem elidegeníthető 

• 8. § A Kt. az e rendeletben meghatározott feladatok végrehajtására, a kötelezettségek 
teljesítésére szerződés alapján: 
a) a Palota Holding Zártkörű Részvénytársaságot, mint vagyonkezelő szervet, 
kijelölhet. 

Az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/2013. (IX. 30.) 
önkormányzati rendelet 

• 13. § (2) Az önkormányzati vagyon körébe tartozó vagyontárgy értékesítésére, vagy 
megszerzésére irányuló döntést megelőzően az adott vagyontárgy forgalmi (piaci) 
értékét ingatlan [ ... ] esetén 3 hónapnál nem régebbi forgalmi értékbecslés alapján kell 
meghatározni . 
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1. Bethlen Gábor u . 97. fszt. 
Az ingatlan-nyil vántartásban 870 16/2/ N 4 helyrajzi számú. természetben Budapest XV . 
kerület, Beth len Gábor u. 97. fszt. szám alatt i. üzlethelyiség megnevezésű. 30m2 nagyságú. 
per-, teher-. és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk. 1 /1 arányban tulajdonosa. 

3. Beth len Gábor u. 97. fszt. 

A lakás/lizlet címe, tulajdoni viszonya 
Helyrajzi szám 870 16/2/A/4 
Cím Bethlen Gábor u. 97. fszt. 
A lakás/üz let alapterülete (mL) 30 nm 
Telek területe (m2

) 8 1.8 nm (tula jdoni hányadra eső rész) 
Övezeti besoro lás L2/AfXV/4 
Önálló ingatlan/társasház társasház. közös képv i se lő : Veres Szilvia 
Önkormányzati /nem önkormányzati tulajdonhányad 30/ 168 azaz 17.8 % 
Önkormányzati/ nem önkormányzati lakások száma (db) 3 lakásból 0 önkormányzati 
Önkormányzati /nem önkormányzat i he ly iségek száma 

2 he ly i ségbő l 1 önkormányzati 
(db) 

A la kás/lizlet műszaki parnméterei 
Típusa tég la 
All apot fe lújítandó 
Komfo rtfokozat ---

Elektromos áram. és vezetékes víz-
Közműe llátottság csatorna közmüvel rende lkezik, fütés 

n 111CS 

Epület szintjei fö ldszint 
Kert- vagy közterület kapcsolat közterület kapcsolat 
Parkolás az utcán megoldott 

Helyiségek száma. fu nkc iója 
há rom he ly i ségbő l ál l: ö ltöző. raktár. 
eladótér 

Pénzli!!vi paraméterei 
Az ingatlan forga lmi ért éke az é11ékbecslés alapján 3 .OOO.OOO Ft á famentesen 
Az uto lsó bérlő kikö ltözött 2004 
Fenntartás, működtetés önköltségi ára (Ft/év) 36.000 Ft közös kö ltség fo 1111 ájában 

Műszaki tartalmú fe lúj ítás kö ltsége 
1.500.000 Ft a legszükségesebb 
fe lújításokka l számolva 

Várható nettó bevéte l 383.7-.S Ft/év bérbeadássa l számolva 
Megtérülés i idő 4 év 

PALOTA-HOLDNJG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az ingat lan árverés útján történő elidege nítésre javaso lt. 111e11 

- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem esik a Rende let 7. §-a szerinti e lidegení tés i korlátozás hatá lya alá 

A társasház a lapító oki rata szerint a kül ön tulajdonban l evő helyiségek értékes ítése esetén a 
tula jdonostársakat elővásár lás i jog illeti meg. A bentlakó tula jdonostárs a k ívü lál lót mege lőz i . 

Főépítész nyilatkozata 
Az ingatlant a K VSZ nem je lö li bontásra, nincs rehabilitác ióra kijelölt területen, és a te lket nem érinti 
fo lyamatban lé vő, vagy tervezett te leka lakítás. Az eredeti funkc iónak megfe le lően üzlethelyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az in gat lan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti el idegenítési korlátozás 
hatálya a lá. 

Az Önkormányzat célj a. hogy az ingatlant - rossz műszaki állapota. gazdaságtalan fe nntartása 
miatt - árverési eljárás keretében értékes ítse. 

A tár gyi ingatlan értékesítését követően a Társasházban jelenleg meglé\"ő önko rmányzati 
tul ajdon megszünik . 
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2. Dugonics u. 47. fszt. 
Az ingatlan-nyilvántartásban 80599/0/ A/5 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület, Dugonics u. 47. fszt. szám alatti, üzlethelyiség megnevezésű, 20m2 nagyságú. per-. 
teher-, és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. 

15 D .p f ugonics u. . SZL 

A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 
Helyra jzi szám 80599101 A/5 
Cím Dugonics u. 47. fszt. 
A lakás/üzlet alapterülete (m2

) 20 nm 
Telek területe (ni1) 34.7 nm (tu lajdon i hányadra eső rész) 
Övezeti besorolás L4/XV 
Önálló in gatlan/társasház társasház, közös képviselő: PH Zrt . 
Önkormányzati/nem önkormányzati tulajdonhányad 97/350 azaz 28 % 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma (db) 10 lakásból 2 lakás 
Ön k onná n yzat i/nem önkormányzati helyiségek száma 

1 he ly iségbő l 1 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet műszaki paraméterei 
Típusa Tégla 
Allapot Fe lújítandó 
Komfortfokozat ---

Elektromos áram, és vezetékes víz-
Közműel l á tottság csatorna közmü ve l rendelkezik, fűtés 

szilárd tüzelésü vaskályhával 
Epület szintjei Fö ldsz inti 
Kert- vagy közterület kapcsolat Közterület kapcsolat 
Parko lás az utcán megoldott 
1-feh·iségek száma, funkciója Raktár 

Pénzül!vi paraméterei 
Az in gatl an forga lmi értéke az értékbecs lés alapján 2.460.000 Ft áfamentesen 

Az utolsó bérl ő kiköltözött 
Vadászi Kriszt ina 2010 óta bérli a 
helyiséget 

Fenntartás, müködtetés önköltségi ára (Ft/év) 135.660 Ft közös költség formájában 
Műszaki tartalmú felújítás kö ltsége bérelt 
Várható nettó bevétel 142.800 Ft/év bérbeadással számolva 
Megtérülési idő 0 év 

PALOTA-HOLDNJG Zrt. szakmai .iavaslata, nyilatkozata 
Az ingatlan árverés útján történő elidegenítésre javasolt. mert 

- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem es ik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegenítési korlátozás hatálya alá 

A társasház alapító okirata szerint a külön tulaj donban levő helyiségek értékesítése esetén a 
tulajdonostársakat elővásárlási jog ill eti meg. A bentlakó tu lajdonostárs a k ívü lál lót megelőzi. 

Főépítész nyilatkozata 
Az ingatlant a KVSZ nem jelö li bontásra , nincs rehabilitációra kij elölt területen, és a te lket nem érinti 
fo lyamatban l évő, vagy tervezett telekalakítás. Az eredeti funkc iónak megfelelően üzlethelyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e li degenítési korl átozás 
hatálya alá. 

Az Önkormányzat célja, hogy a lelakott állapotú ingatlant a jelenlegi bérlő, Vadászi Kri sztina 
vásárolj a meg, hogy az ott fo lytatott kereskedelmi (raktározás) tevékenységet fejleszteni tudja 
a raktár korszerűs ítésével. 
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3. Wysocki u. 25. 
Az ingatlan-nyilvántartásban 80377/0/A/8 helyraj zi számú. természetben Budapest XV. 
kerület. Wysocki u. 25. szám alatti. garázs megnevezésű. 11 m2 nagyságú. per-. teher-. és 
igénymentes ingatl annak Önkormányzatunk 1I1 arányban tulajdonosa. 

32 w k. 25 ' VSOC 1 U. 

A lakás/üzlet címe, tu lajdoni viszonya 
Helyrajzi szám 80377/0/A/8 
Cím Wysocki u. 25. 
A lakás/üzlet alapterülete (m1

) 11 nm 
Telek területe (mL) 3 7 ,43 nm (tu lajdon i hányadra esö rész) 
Övezeti besoro lás L4/XV/6 
Önálló ingatlan/társasház társasház, közös képviselő: PH Zn 
Önkormányzati/nem önkormányzati tu lajdonhányad 29/1 37 azaz 21 % 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma (db) 4 lakásból 2 önkormányzati 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek záma 

4 hely i ségbő l 4 önkorm ányzati 
(db) 

A la kás/üzlet műszaki paraméterei 
Típusa vegyes szerkezet 
Allapot felújítandó 

Pénzül!vi pa raméterei 
Az ingatlan fo rgalmi értéke az értékbecs lés alapján 230.000 Ft áfamentesen. 
Az utolsó bérlö kiköltözött 20 14. november 
Fenntartás. müködtetés önköltségi ára (Ft/év) 65.280 Ft közös költség formájában 
Müszak i tartalmú fe lújítás költsége romos 
Várható nettó bevétel 66.000 Ft/év bérbeadássa l számolva 
Me.gtérülési idő 0 év 

PALOTA-HOLDNJG Z rt. szakm ai javasla ta, nyila tkozata 
/\z ingatlan árverés útján tö11énö e lidegenítésre java olt. mert 

- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítési korlátozás hatálya alá 
-

A társasház alap ító ok irata szerint a kü lön tu lajdonban levő he lyiségek értéke ítése esetén a 
tulajdonostársa kat elővásárlási jog illeti meg. A bentlakó tu lajdonostárs a kívülállót megelözi. 

Főépítész nyila tkozata 
Az ingatlant a KVSZ nem jelö li bontásra. nincs rehab ilitációra kije lö lt terü leten. és a te lket nem érinti 
folyamatban l évő, vagy tervezett teleka lak ítás. /\z eredeti funkciónak megfelelően üzlethelyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az ingatl an ne m e. ik a Rende let 7. §-a szerinti e li degenítési korlátozás 
hatá lya alá. 

!\ garázs egyszerü szerkezetű építmény. kialak ítása. megjelenése nem ill ik bele a környék 
arcula tába. Az Önkormányzat célja. hogy az ingatlant felúj ítási kötelezettségge l ár erés útj án 
értékesítse. 

Kérem a Bizottságot. hogy 
fogadja e l. 

B d ?O 17 ' . ?-t .. u apest. _ . maJ u ~ -. . 

a határozati javaslatokat az előterjesztésben 
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Hajdu László 
polgármester 

szerint 



( 1.) 

(2.) 

Témafelelős: J egyzői Iroda 

Egyeztetésre me!!küld \'e: 
d-f-
Főépítészi Iroda 

PALOTA-HOLDI GZrt~ 
(3.) Mellékletek: 

1.a. Bethlen Gábor u. 97. fszt. értékbecslés 
l .b. Bethlen Gábor u. 97. fszt. BLap 
2.a. Dugonics u. 47. fszt. értékbecslés 
2 .b. Dugonics u. 47. fszt. Blap 
1.c. Dugonics u. ~ 7. fszt. vételi szándékny ilatkozat 
1.d. Dugonics u. 47. fszt. bérleti szerződés 
3.a. Wysock i u. 25. garázs értékbecslés 
3.b. W) socki u. 25. garázs Blap 

(4.) .Jegyzői láttamozás: 2017. május hó .:.~~. nap Aláírás: 

(5.) Meghívandók: PALOTA-HOLDING ,·ezérigazgatója 

Határozati javaslatok: 

Bizottság úgy dönt. hogy 

( 1) az ingatl an-nyil vántartásban 870 16/2/ A/4 helyrajzi számú, természetben Budapest 
XV. kerület, Betlllen Gábor u. 97. fszt. szám alatti. üzlethelyiség megnevezésü. 30m2 

nagyságú, per- , teher-. és igénymentes ingatlant 3.000.000 Ft. azaz hárommillió forint 
áfamentes induló áron árverés útján értékesíti . 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDfNG Zrt„ hogy gondoskodjék az adásvételi elj árás 
lebonyolításáról. 

Fe l e l ős: polgármester 
l l atári dő: az adásvételi eljárás lefolytatására 20 17. október 3 1. 
Jogszabályi hivatkozi1s: 

a XV . kerület Önkormán~ zatának tulajdonában lC:' ö lakúsok és n..:m lakús céljára szolgáló hclyisC:gek <.:lidegcnítésén.:l­
s1abál) aíról szóló 17/2004. (lV. 1.) öl-. rendelet 3. § ( 1) d). 6. *· 8. *a) pont. 13. § (4} bckc?dés. 15. *· 20. § ( 1) 
b.:kc;1d.:s 
az Ö nkormányzat vagyonáró l és a vagyongazdálkodás szabályairó l szóló 33/20 13. ( IX. 30.) önkormányzati 
rendelet 2. § d) pont. 13. § (1) bekezdés 

(2) az ingatlan-nyi lvántartásban 80599/0/J\/5 helyrajzi számú, természetben Budapest 
XV. kerü let, Dugonics u. 4 7. fszt. szám alatti. üzlethelyiség megnevezésü. 201112 

nagyságú. per-. teher-. és igénymentes ingatlant az e l ővásárl ási jog biztosításával 
2.460.000 Ft. azaz kettőmi llió-négyszázhatvanezer for int áfamentes összegért 
értékesíti az üzlethelyiséget bérl ő Vadászi Krisztina (születési idő: 1973.05.27., anyja 
neve: Benigni Terézia. lakcím: Budapest XV . ketiilet, Palotás tér 8. fszt. 6.) részére. 
Felhata lmazza a PALOTA-HOLDTNG Zrt., hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

Fele lős: polgármester 
1 ! atáridő: az adásvételi eljárás lefolytatására 2017. augusztus 31. 
Jogszabálvi hivatkozás: 

a XV. kerükt Önkormányntának tulajdonában i.: vö lak:ísok és 11.:m lakás céljára szolgáló helyíségck t:lid.:gcní1ésénck 
s;abályairól szóló 17/2004. (IV. I .) ök. r..:ndelct 3. § ( 1) a) pont. 6. §. 8. §a) pont. 15. §. 19. §. 20. * 
az Önkormányzar vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/2013. (IX. 30.) önkormányzat i 
rendelet 1. § d) pont. 13. § (2) bekezdés 
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(3) az ingatlan-nyilvántartásban 80377/0/A/8 helyrajzi számú, természetben Budapest 
XV. kerület, Wysocki u. 25. szám alatti, garázs megnevezésű, l lm2 nagyságú, per-, 
teher-, és igénymentes ingatlant a városképi arculatnak megfelelő felújítási 
kötelezettséggel, árverés útján 230.000 Ft, azaz kettőszázharmincezer forint áfamentes 
induló áron értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő: az adásvételi eljárás lefolytatására 2017. október 31 . 
Jogszabályi hivatkozás: 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás célj ára szolgá ló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szó ló 17/2004. ( IV. I. ) ök. rendelet 3 . § (1) d). 6. §. 8. §a) pont, 13. § (4) bekezdés. 15. §, 20. § (1) 
bekezdés 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/20 13. ( IX. 30.) önkormányzati 
rendelet 2. § d) pont, 13 . § (2) bekezdés 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 11222 - 32 Helyrajzi szám 8701612 A/4 
a(z) ... -.. ./201 7. ikt. sz. előterjesztés l.b. melléklete 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A nem lakás célú helyiség t e rül ete és föbb je l lemzöi 

B 01 A helyiség postai címe: 

B 02 Ingatlanon belül: 

Bethlen Gábor utca 97 
l 
épületjele: A lé pcsőház: 

B 03 A helyiség megnevezése: 
~-_.I_ - -

B 04 A helyiség rendeltetése : 

faanyag üzlet 

Önálló üzletek és butikok 

B 05 A társasházi alapító a hely iség alapterülete: m Z: 
B 06 okirat szerint kozos tu lajdoni hányada: 30 / 168 

B 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon : 30 / 168 

B 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 

B 09 A fö funkció helyiség: db : 
B 10 helyisége alapterulete: m 2 : 
B 11 Kiszolgáló helyiségek: db : 
B 12 helyiségek alapterülete: m 2: 

Kiegészítő helyiségek: db : 
helyiségek alapterülete: m 2: 

B 13 Alapterület összesen·: m Z: 
B 14 Közmüellátottság: valamennyi közmü 

B 15 Vizmérövel való ellátottság : Nincs 

B 16 Fűtési mód: cirkógejzir 

B 17 Melegvíz ellátottság : 

• Az összes alapterületbe a kiegészitő helyiségek területe is beleértendő! 

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

B 18 Könyv szerinti bruttó érték 2003 

B 19 Becsült érték 2004 

B 20 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelő, 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás : Ke lt. : 

készítés dátuma: 

ajtó: 

12313 

5 

30 

1 

29 

30 

11 

1 

4 

705 943 

2 955 943 

30 

Alá írás: 

2017.MAJ .23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás cé lú helyiség "B" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11 222 - 32 Helyrajzi szám 8701612 A/4 

B 18.1 

Kelt. : 

A nem lakás cé lú he lyi ség értékvá ltozásai 

Megnevezés 
Bruttó érték vá ltozás 

Adatrögzítés : 

Aláírás: 

év 

2003 

Kelt. : 

értékváltozás Ft ( +/-) 

+ 105 943 

Adate llenőrzés : 

Aláírás: 

bruttó érték egyenleg Ft 

105 943 

Kelt. : Aláírás: 

készítés dátuma: 2017 .MAJ.23. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Bethlen Gábo r utca 97. sz. alatti, 87016/2/A/4 helyrajzi 

számú 

önkormányzati tulajdonban levő fö ldszinti üzlethelyiség ingatlanról 

Készítette: 
a 

cdJ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- és Vagyonbzelo Zárll:öriíen Múl:ödo l észvénvtátsaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. március 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 97. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 87016/2/A/4 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

3.000.000,-Ft azaz Hárommillió forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

PALOTA HOLDING ZRL 
1 t;;(i BuJ apcst. S z:i r :1z 11úll u . -t -(l . 

l - 1\' l' J'.:h. HH '.SI .1'.: s 

.\L 111g.1tlan crnw Bp.\\. lkthkn <l;ihor utn Q7. 

2017. március 23. 

2017. március 30. 

Három hónap 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelő / ú / 0116711992 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
87016/2/N4 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Bethlen Gábor utca 97. szám alatti , önkormányzati tulajdonban levő 

földszinti üzlethelyiség ingatlan forga lmi értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfel elően a TE Go V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill . a 25/1997 (VIII .!.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni . 

Megbízó a feladat telj esítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célj a az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerüen, körültekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

2 , , - lll.lll ill' 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan kö rnyezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospa lota 
Újfalu részén, a Szerencs utca és a Bethlen Gábor utca sarkán, kertvárosias 
környezetben helyezked ik el. A terü let városképi leg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és j árdaburkolatú utcák határolják. A terül et infrastrukturáli s 
el látottsága megfelel ő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és 
tehergépj árművekkel az ingatlan jól megközelíthető , az ingatlan bejárata 
előtt, a Szerencs utcában nem lehet megállni, de a Bethlen Gábor utcában és 
a körn yéken megfelelő mennyiségű parko lási lehetőség biztosított. A 
Szerencs utcában az autóbusz megál Jók (25, 125) pár perc alatt el érhetők. A 
vizsgált ingatlan a lakóház fö ldszintjén, az épület sarkán található, utcai 
bejáratú. Közvetlen közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek 
találhatók. A Szerencs utca ezen szakaszán átlagnál nagyobb mértékű közúti 
és kismértékű gyalogos fo rgalom zaj lik. A terület a kül ső környezeti 
árialmaknak /zaj, légszennyezés/ átlag feletti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének le írása 

A társasházingatlan megfelel ő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kertvárosi környezetben, telj esen sík területen található. Szabályos 
téglalap alakú, mindkét utcára a járdavonalra épített lakóház és kerítés 
határolja. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 

4.2.2. Az ingatla n épületének leírása 

A telken a Szerencs utcai fronton a járdavonalra zártsorúan épített U alakú, 
földszintes lakóépület áll. Ebben található az értékelés tárgyát képező 

üzlethelyiség a két utca sarkán. A telken található még a Bethlen Gábor utcai 
fronton az oldalhatárra épített fö ldszintes lakóház . Mindkét épület 
hagyományos tégla szerkezetű , magastetős. A társasházban 3 db lakás, és 2 
db nem lakás célú helyiség található. Az értéke l endő üzlethel yiséget 
tartal mazó épület 19 10-es években épült, tégla sávalapozással, hosszfőfalas 
tégla teherhordó és elválasztó fa las függőleges teherhordó szerkezettel épült. 
A födémszerkezet (zárófödém) borított fagerendás, alulról nádpallózva és 
vakolva. A fedélszerkezet kontyol t nyeregtető , kétállószékes, kötőgerendás fa 
szerkezetű, cserép fedéssel. A lakóépület teljes közműellátottsággal 

rendelkezik. Az épület egyszerű szerkezetű, leromlott, elhanyagolt, 
felúj ítandó állapotú. A fe lszívódó falnedvesedés, vakolathullás a 
homlokzaton is tapasztalható. 

2 ) 1 - 111,1rc;1u-. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bethlen Gábor utca 
97. 

helyrajzi száma: 

tulaj doni hányada: 

tulaj don formája: 

megnevezése: 

övezeti besoro lása: 

a telek területe: 

Budapest XV. kerület 870 16/2/A/4 

30/ 168 

társasházi külön tulajdoni ill etőség 

üzlethelyiség 

L2/ A/XV /4 (kisvárosias zártsorú 
lakóterület) 

458 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

8 1,8 m2 

ingatlan alapterülete: 30 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros X V . Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ 1 

bérlője: üres 

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

A társasháztulajdont Alapító Okiratban rögzítésre került: 

„A külön tulajdonban levő helyiségek 
értékesítése esetén a tulajdonostársakat 
el ővásárlás i jog illeti meg. A bentlakó 
tulajdonostárs a kívülállót megel őzi ." 

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintj én található, utcai 
bejáratú. Jelenleg üresen ál. Három helyiségből álló ingatlan, öltöző + WC: 
6,90 m2 , raktár: 5, 10 m2 , eladótér: 17,56 m2. A falak vakoltak, festettek, a 
nagyon erős fel szívódó falnedvesedés miatt salétromosodás, erős 

vakolathull ás tapasztalható, a padozaton cementsimítás. A bejárati ajtó fa 
szerkezetű, fém redőnnyel , az ajtók és ablakok fa szerkezetűek, elöregedett, 
cserél endő állapotban. Jelenleg semmilyen élő közműbekötés nincs, 
vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel 

rendelkezett a helyiség, fűtése nincs. A helyiség állapota rendkívül lelakott, 
telj es felújítást igénylő , több éve üresen áll , pusztul. 

~1_1 I 7. nun:1u:-
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5. Az ingatlan értékelése 

\f"i~··.1:: 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyako rlatban a következő három értékelési módszer terj edt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési fo rmát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló fo rgalm i értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felép ítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avttlások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulál ni , ami hez hozzá kell adni a telek (összehasonlí tó adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol kü lönleges ingatlan értékelése a fel adat, és nem áll 
rendelkezésre megfel elő összehasonlí tó adat sem adás-vétellel, sem haso nló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcso latban. 

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

l egcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke é11ékét 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 
találom cél ravezetőnek . 

Piaci összehason lító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
A környék kiépülésekor, a múlt század el ső felében, a kisvárosi beépítés során sok kis 
üzlethelyiség, műhely került kialakításra, j ellemzően a saroképületek sarkán. Azóta a 
kereskedelem, szolgáltatás stratégiája, formája jelentősen átalakult, különösen az elmúlt 25 
év során. A környéken j el entős üzletközpontok épültek, a kisebb helyiségek a nagyobb 
forgalmat biztosító fő útvona lakra koncentrálódnak. A csendes mellékutcákban túlkínálat van 
kisebb üzlethelyiségekből , több helyen látni régóta bezá11, használaton kívü li helyiséget. 
Tngatlanfo rgalma gyakorlati lag csak a főútvonal ak mentén elhelyezkedő üzlethelyiségeknek 
létezik a környéken és a tágabb környezetben 1s . 

.::'. ! j - . !ll,trL lll~ 
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Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből hasonló adottságú, főútvonal ak mentén 
elhelyezkedő üzlethelyiségeket vizsgáltam a környékről. A környékre j ellemző építkezési 
fom1a a kertes, fö ldszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgál t ingatl anok mind üzlethelyiségek a XV. kerület környező , hasonló kertvárosi részérő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlaf{OS ár 

1172 eFt!nl % % eFtl m2 

Bp. XV. Rákos út 60 282 -30 -10 169 
Bp. XV. Fő út 55 270 -30 -1 0 162 
Bp. XV. Rákos út 57 219 -30 -10 131 
Atla~: 154 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem fi gyelembe: 

• Mindhárom ingatlan fő útvonali elhelyezkedésű, a kisforgalmú mellékutcai ingatlanok 
nagyon mérsékelt kereslete miatt -30%-al korrigáltam. 

A kínálati ár miatti korrekciót -1 0 %-ban állapítottam meg. A magyarorszagt 
ingatlan fo rgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 154 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

A több éve üresen álló, nagyon lepusztult állapotú, teljes felújítást, burkolatcserét, nyí lászárók 
cseréjét, falak szigetelését igénylő helyiség értéke jel entősen kevesebb a használható állapotú 
i ngatlanokénál. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
.J.. a helyiség és az épület műszaki állapota -35 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -35% 

2 l J 7 m:1rn us 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

30 m2 x 154.000 Ft/m2 x 0,65 = 3.003.000,- Ft 

kerekítve: 3.000.000,- Ft azaz Hárommillió forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

3.000.000,- Ft azaz Hárommillió forint. 

A Bp. XV. Bethlen Gábor utca 97. szám alatti 87016/2/A/4 helyrajzi 
számú üzlethelyiség ingatlan értéke tehát: 

3.000.000,-Ft azaz Hárommillió forint. 

,\ L. inga tlan ..: im..: Bp. X\' Be tltlen Gabor ut.:.i 1r'. 2017. mún.:iu~ 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fel el ősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az érték.meghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnoszti ka alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. március 30. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/ 1992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

PALOTA HOLDING ZRt. 

PALOTA HOLDING ZRt. 
! ;;1, BuJ :1p.:-.1. Sz:i raznúu u. ~-6. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás cé lú he ly iség " B" 

lapszám: 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 35 Helyraj zi szám 80599 
a(z) ... -.. ./2017. ikt. sz. előte rjesztés 2.b. melléklete 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A nem 1 akás cé 1 ú he 1 y i ség t e rü 1 ete és f öbb j e 1 1 emz ö i 

B Ő1 - A helyiség postai c íme: Dugonics utca 4 7 

B 02 Ingatlanon be lül: épület jele: A lepcsöház: Fóldszint ajtó: 

B 03 A helyiség megnevezése: 

B 04 A helyiség rendeltetése: 

B 05 A társashazi a lapító a helyiség alapterü lete: 

B 06 okirat szerint kozös tu lajdoni hányada: 
--,--,--,--,.-----,--

B 07 Helyiség(csoportból) résztu lajdon: 

B 08 A he lyiség forga lomképessége: 

B 09 A fö funkció 
B 10 helyisége 

B 11 Kiszolgá ló 

8 12 helyiségek 

Kiegészítő 

helyiségek 

B 13 Alapterület összesen· : 

B 14 Közműellá tottság : 

helyiség: 

a lapterü le te: 

helyiségek: 

a lapterü lete: 

he lyiségek: 

alapterü lete: 

B 15 Vízmérőve l való ellátottság: 

B 16 Fűtés i mód: 

B 17 Melegvíz ellátottság : 

f lelmiszer üzlet 

Önálló üzletek és butikok 

Forgalomképes 

villany-víz-csatorna 

Nincs 

nincs 

20 / 350 

20 / 350 

m 2: 

db : 
m Z : 

db : 

m 2 : 

db : 
m z : 

m Z: 

• Az összes alapterületbe a kiegészitö helyiségek területe is beleértendö! 

A nem lakás c é lú he lyi ség érté kadata i 

Megnevezés 
B 18 Könyv szerinti bruttó érték 

----
B 19 Becsült érték 
B 20 Állagmutató 

Le írás: 

Adatrögzítés : 

Kelt. : Aláírás: 

év 
2006 

2004 
5 

Kelt. : 

bruttó érték egyenleg Ft 

60-79% - megfelelő, 

Ada te ll enőrzés : 

Aláírás: Kelt. : 

készítés dátuma: 

12373 

20 

5 

7 

20 

20 

9 

163 255 
2 140041 

70 

Aláírás: 

2017.MÁJ.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú he ly iség " B" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 35 Helyrajzi szám 80599 

A nem la kás cé lú he lyi ség értékvá ltozása i 

Megnevezés 

B 18.1 Bruttó érték változás 
B 18.2 - 'Bruttó érték vá ltozás 

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

2003 + 160 041 

2006 + 3 214 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés : 

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

készítés dátuma: 

Aláírás: 

160 041 

163 255 

2017 .MAJ.23. 



a(z) ... -.. ./2017. ikt. sz. előterjesztés 2.c. melléklete 

NYILATKOZAT 
vételi szándékról 
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akként nyilatkozom, hogy amennyiben az általam bérelt helyiséget is eladják részemre, úgy a 
Budapest Főváros XV.Kerületi Önkormányzat tulajdonát képező XV .ker.,Budapest, Dugonics 
u. 47. fszJ5. számú, 28 nm alapterületü (80599/000/B/006hrsz.) lakást az értékbecslésben 
szereplő 3 .620.000-Ft azaz háronm1illióhatszázhúszezer forint vételár ellenében raktározás 
céljára meg kívánom vásárohú. 

A vételárat az adásvételi szerződés megkötésekor egy összegben fizetem ki. 

Budapest, 2017. május 15. 

Tanúk: 

1. név:. \,{9~ <.~.V::< .K.~<I.~~ .f\\r) cAv-e._Q_, 

lakcím:.~P:.~.1.~f.f.Q.~.~-~.\:. bl\ · 

aláírás: . .. . ~ ... ~1. ".':'. ... ~.'v "-

V.0:9. w.~ ~: .. >.~k"0~~-o. ~ ..... 
Vadászi Krisztina 

? , . S-1....q '?~ -f::iL;SJ-..i\1-11\-- · nev .... . .............................. . 

aláirtL"··· ... ... .. . ~. : .. ... . „ . 



Sztnödés száma : HR-9086/ 13/01/16 Kczclö neve: dr. Gaál Zsuzsanna 
Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezelő Zánkörüen Miíködö Részvénytársaság 

a(z) „.-„./2017. ikt. sz. előterjesztés 2.<l. m elléklete 

Helyiségbérleti szerződés 
amely szer,:ődés létr~jött egyrészröl a Palota Holding Inga tlan- és Vagyonkezelő Z rt. (székhely: 11 56 
Budapest, SzáraLnád u. 4-6., cégjegyzékszám: 01 - 10-041 768, képvisel i Földi Tamás vezérig:ugató, 
bankszámlaszám: OTP 11 715007-20409346, adószám: 10706996-2-42). mint bérbeadó 
(a továbbiakban: Bérbeadó) 

másrészröl 

Vad:ls:t i Krisztina 
Születési neve: Bocsányi Krisztina 
Lakóhelye: 11 52 Budapest, Palotás tér 8 .fsz.6. 
Adószám: 8388623222 
Szig.sz.: 970929 lA 
Szü l. helye, ideje: Budapest 197 J .05 .27. 
Anyja neve: Benigni Terézia 

mint bérlö (a továbbiakban: Bérlő) 

(Bérbeadó, Bérlő a továbbiakban e!,')'Üttesen Szerződő felek) 

Szerződő Felek rögzítik, hogy a helyiség Tulajdonosa a Budapest Föváros XV. keriilet Önkonnányzata 
( 11 53 Bp„ Bocskai ti. 1-3.), vagyonkezelöje a Bérbeadó, így a Bérbeadót illetik jelen bérleti 
szerződésből eredő Bérbeadói jogok, és terhelik a Bérbeadói köte lezettségek. 
A Bérbeadó szava1ol azért, hogy harmadik személynek nincs a hely iségre vo11a1kozólag o lya n joga, 
amely a Bé rlő t zava11alan használatában akadnlyozza, vagy korlátozz~1. 

1. Előzm ény 

J\ Bérlő a Budapest XV. Dugonics u. 47. szám alaui 20 m2 alapteniletlí üzlethelyiséget a Tulajdonos 
Budapest Főváros XV. kerületi Önkormányzata 26/2003.(Vl.30) önkonnányzati rcndelele alapján 
20 10.08. 01 napjától határozott idejű bérleti szer,:ődések alapján rakt{1rozá céljából. A legu1óbbi bérleti 
jogviszony 2015. július 3 l-én lejárt. A korábbi bérleti szerződés lejárta óta a Bérlő , a Bérbeadó tudtával 
és beleegyezéséve l, - mint jóhiszemű j ogcím nélküli helyiséghasználó - tartana bi11okában a tárgyi 
ingatlant és fizette a használatból fakadó köziiLemi és használati díjat , mely a mindenkori bérleti dílial 
azonos összeg volt. 

Szerződő Felek rögidtik, hogy Bérlö bérbevételi igényt nyújtott be a Budapest Főváros XV. kerület 
Önkormányzat tulajdonában úl ló. Budapest XV. 80599/0/A/5. helyrajzi szám nlatt ny ilvántlll1ott, 
természetben a Budapest XV. Du gonics 11. 47. szá m alatt megtalálható 20 m2 összterületü bérleményre 
(a továbbiakban: bérlemény), további 5 éves határozott idötartamrn, rakh'írozási tevékenység végzése 
céljából. 

2. Szerződő felek rögzítik továbbá, hogy n 25/2015 . (V l.I .) szá mli önkonnányui ti rendelet 9.§ (1) 

bekezdés e) pontja alapján n Bérbeadó, a határozott időre kötött bérleti szerzödés lt:júrtakor a korábbi 
bérlönek a helyiséget pályázaton kívül adhatja bérbe, ha a bérlö a korábbi szerződés i feltételek helyett a 
bérbeadó által meghatározott, bérbeadó számára kedvezőbb szerződési fel tételek telj esítését v{ti lalj n. 

Sze rződő l'clck megállapodnak abban, hogy Bérbeadó bérbe ad,ia, Bérlö pedig bérbe veszi a l3udapest 
röváros XV. kerület Önkormányzat tulajdonában álló. Budapest 80599/0/A/5. helyrajzi szám a latt 
nyilvántartott, termésLetben a Budapest XV., Dugonics u. 47. szá m alat t található 20 m! összteriiletü 
nem lakás céljára szolgáló hely iséget (a továbbiakbnn: bérlemény) raktározási tevékenység végzése 
céljából további 5 éves időtartamra . 

Vadászi Kr isztina, Dugonics u. 47. 1. oldal , összesen: 7 
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3. Bérleti jogviszony időtartama, bérleti és közüzemi díjak: 

A bérleti j ogviszony időtartam a: 

A bérleti jogviszony kezdete: 
A bérleti j ogviszony vége: 
A bérleti díj fizetés kezdő időpontja: 

A közüzemi d ij ak fizetésének kezdete: 

Bérleti díj : 
Szemétszállítús: 
Áramdíj: 
Víz- Csatorna díj: 
Fűtés : 

S év 
2016. szeptember 01 
2021. augusztus 31. 
Folytatólagos 

Fo lytatólagos 

11.900,- f t/bó11a p + 2 7 % ÁFA 
Szolgáltató felé lizetencl ii 
Szolgáltató felé fizet endő 
Szolgáltató fe lé fizete11dő 
Szolgáltató felé fize t e ndő 

A Bérlő a fenti összegek - esedékességkor történő - megfi zetését vállalja. 

/\ Bérlő tudomásul veszi , hogy az Bérbeadó az á lta lá nos forg<1 lmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. 
Törvény (ÁFA Tv.) szerint adó alany (ÁFA körbe tartozik), ezén a Szerzfülő felek megállapodnak 
abban. hogy a bérleti díj nz nlt alános forga lmi adó (Af-/\) mindenkori összegével növe lten kerlil a 
Bérbeadó részéről a Bé rlő ré:)zére kisznmlázásra . 

4. 
A Bérlő tudomásul veszi, hogy a bérleti díj évente a KSH által kö:aétett előző évi inflációs index 
mértékével emelked ik. A bérleti díj emelkedésének első időpontja - 2017. január hónap. A január havi 
emelés összegét minden évben a kbruár havi fizetési kötelezettséggel egyii rt kell a Bérlőnek megfi zetnie. 

5. 
A llérlö a havi bérleti Jíjat kötcle:i a hónap 20. napjáig megtizetni. a Bérbeadó által - a Tulajdonos 
nevében - kiá ll íto tt számla a lapján. A Bérlő tudomásul veszi, amennyiben a bérleti díj sLámlát valamilyen 
okból ne111 kapja meg, a havi bérleti díj összegét ebben az esetben is meg kell fizetni e. Bérlő köteles a 
Bérbeadót haladéktalanul írásban tájékoztatni, ha bérleti díj ról szóló szúmlát hatáticlöben nem kapta 
kézhez. A Bérlő késedelmes fizetése esetén a Bérbeadó jogosult a Polgári Törvénykönyvben 
meghatározott késedelmi kamatot fel számítani. 

6. 
A Ilérl ő hozzájárnl ahhoz, hogy bérleti díj. köLüLemi díj , használati díj és egyéb hátralék esetén - ha a 
Bérlő a lií'etés i kötclczeusc;gének nem tesz eleget - a Ilérbeadó a Bérlő jdcn szerződésben szerepl ő 
személyes adatait követeléskezelő .:égnek kiadja. 

7. 
A Szerződő felek megállapodnak. hogy a Bérlő a Bérbeadó részére az - esetleges - első tört havi bérleti­
és közüzemi díjat jelen bérleti szerződés megköt ését követő tárgyhavi bérleti díjjal egyidejűleg köteles 
me gfi zetn i. 

8. 
A Bérlő tudomásul veszi, amenn) ibcn vele szemben bérleti díj , késedelmi kamat vagy a követelés 
beszedésével kapcsolatos kö ltség merlil fl!I, az ál tala a Bérbead ónak befizetett összeget a Bér-beadó 
elöbb a költségekre, majd a kamatokra, ezután a legrégebbi bérlet i dij tartozásra számolja el. 

9. 
A Ilérlö a bérleményt b i11okában tartja, ezért a birtokba adásra nincs szü kség. 

Vadászi Krisztina. Dugonics u. 4 7. / 2. oldal, bss7esen: 7 



Szerződés száma: HR-9086/ B/O 1/ 16 Kezelő neve: dr. Gaál Zsuzsanna 

Palota Holding Ingat lan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 

10. 
A bérlet ta11ama alatt a Bérbeadó gondoskod ik a Bérlő tűrési kötelezettsége mellett, az életveszélyt 
okozó, az ingat lan állagát veszélyeztető, a helyiség rendeltetésszerű használatát lényegesen akadályozó, a 
Bérbeadót terhelő hibák kijavításáról. A Bérlő ezen munkálatok elvégzését a Bérbeadóval történt 
megállapodás alapján átvállalhatja. 

1 I. 
A Bérlő kij elent i, hogy a bérleményt kizárólag a 2. pontban megjelö lt tevékenységének végzése c~ ljábó l 

veszi igénybe, és kizáró lag saját maga használhatja. 
A Szerződő F elek rögzít ik., hogy a Bérleménynck Bérlő álta li további használatba adásához, valamint 
jelen szerződésben fogla lt tevékenységtől eltérő célra való használatához, a helyiség - a Bérlő vagy más 
cég székhelyként bej elentéséhez Bérbeadó nem járul hozzá. 

12. 
A Bérlő vállalja, hogy a j elen szerződés megkötését követő 5 munkanapon belül megköti valamennyi, a 
bérlemény használatához a Bérbeadó szerint szükséges szolgáltatási szerződést (a továbbiakban: 
szolgáltatási szerződés) a Díj beszedő Zrt-vel , az ELMŰ Nyrt-vel, és egyéb szolgáltatóval , amennyiben 
nem rendelkezne érvényes szolgáltatói szerződéssel (a továbbiakban: Szolgáltató), és a szolgúltatási 
szerződés megkötését a B érbea dó felé a szolgáltatási szerződés egy másolatának átadásával, illetve ennek 
hiányában az elsö számlalevél bemutatásával igazolja. 

A Bérlő tudomúsul veszi, amennyiben a Bérbeadó a bérleti jogviszony fenná llása alatt kiván közmű 
mérőórát felszereltetni a bérleményben, azt tűrni köteles, és a mérőóra fe lszerelését követő 5 munkanapon 
belül a saját nevében a szolgáltatási szerződést meg kell kötnie, a megkötés tényét pedig a szolgáltatási 
szerződés egy másolatának megkü ldésével kell igazolnia a Bérbea dó felé. 
A Bérlő válla lja, hogy a szo lgá ltatási szerződésekben szereplő, illt:tvt: a szolgáltató által kiszámlázott 
szolgá ltatás i és egyéb díjakat a bérleti jogviszony - jelen szerzödés 3. pontjában szereplő - kezdeti 
időpontjátó l a szerződésben, illetve a számlában szereplő határidőig a szolgáltatók részére rendszeresen 
megfi ze ti. 

13. 
Sze1-.löd ő Felek rögzítik, hogy Bérlő j elen szerződés 1. pont 1. bekezdésében leírt korábbi helyiségbérleti 
szerződés megkötésekor a Bérbeadó házipénztárába 30.000.- Ft (azaz: ha rmincezer forint) összegű 
háromhavi bérleti díjnak megfelelő óvadékot fizetett meg, mely összeg nem kerü lt visszafizetésre. A jelen 
szerződés megkötéséhez szükséges óvadék összege 35.700.- Ft (azaz: harmi ncötezerhétszáz fo rint). 

Bérbeadó a korábban betizetell összeget beszámítja és átvezeti jelen szerződés óvadékába. Ennek 
megfelelően Bérlő a szerződéskötés napján köteles az óvadék különbözet 5.700,- F t-nak (azaz, 
ötezerhétszáz forim) megfelelő összeget a Bérbeadónak megfizetn i. 

A Bérbeadó az óvadékot a Bérlő késedelmes fizetése esetén bérleti díj , a közüzem i díj kiegyenlítésére, 
vagy a Bérlő általi károkozás esetén ezen károk megtérítésére, valamint ezek ka mataira szabadon, a Bérlő 

hozzáj árulása nélkül felhaszná lhatja. Ez esetben a Bérlő köteles a jogszerűen felhasznált óvadékot az 
eredeti összeg re a Bérbeadó írásos felhívásának kézhezvételét ől szánútolt 8 napon belül kiegészíteni. 

A be fizetett óvadék összege nem kamatozik és a bérleti szerződés megszűnésekor visszajár a Bérlőnek, h11 
ekkor ni ncs sem mi fé le fi zetési hátraléka, és a bérleményt rende ltetésszerű használatra alkalmas állapotban 
adja vissza birtokba a Bérbeadónak. 

14. 
Bérlő köteles a bérleményt és a berendezési tárgyait rendellctésszerűen használni, valamint gondoskodni 
a berendezési tárgyakban , - ideértve az épü let szerkezeti e leme iben, vezetékekben, épiilet-felszcrelési 
tárgyakban - mind k izáró lagosan használt, mind a közösen használt helyiségekben a saját, vag) a 
bérlemény használatárn vele együtt jogosított szern21yck magatartása folytán keletkezett hibák 
kijavításáról és az okozott kár megtérítéséről. Bé rlő kötelezettséget vúl lal a másokka l közösen használt 

f . 
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helyiségek és területek (társasházi közös helyiségek és tcrii lctek. illetve osztat lan közös tulajdon l:Setén a 
tulaj donostársak és bérlők/használók által közösen haszná lt helyiségek és terü letl!k) saját költségen 
történő tisztán és rendezetten tan ására. 

Bh lö köteles az áll .-igmegóvás érdekében a bérlemé11ye11 belül fel merü lő karbantartási , javítási munkáknt 
saját költségén elvégezn i. A bérlemény burkolatainak, ajtóinak, ablabinak és a bérlemény 
berendezéseinek karbantartásával, illetőleg azok pótlásával, cseréjével kapcsolatos költ ségek viselésére a 
Bérlő köteles. Ettől a fClck külön megállapodásban eltérhetnek. 

Bérlő a bérleményben a többi bérl ő, a szomszédok, valamim a Bérbeadó nyugalmát és munkáját zavaró 
tevékenységet nem folytatlrn t. A Bérlő . a tagjai. <lolgoLói, üzleti partnerei sem tanúsíthatnak olyan 
magatartást, ~nnel y a többi bérlő , a szomszédok, valami nt a bérbeadó nyuga lmát vagy munkáját zava1ja. 

A Bérlő a bérleményben kizáró lag az ál tala bcsze17Ctl, a tevékenységhez sziikséges engedé lyek (pl. 
működési engedély. épít ési engedély, használati mód vá ltoztntás - beleértve az energia igén)1 is) 
birtokában kezdheti meg a tevékenységét. A bérleményben csak a szerződésben foglalt tevékenység 
ellátásához szükséges gépl!ket és berendezéseket lizemeltetheti . Az iizemcltetés a saját kockázatára, 
felelősségére és terhére történik. 

Bérbead ó, il letve az által megbízol! személyek előzetes bejelentés vagy külön táj ékoztatás nélkül, 
bármikor jogosul! a bérl emény rendel!etésszcrü, szerződésszerű használatát ellenőrizni , és a Bérlő 

jelenlétében a 13érleménybe e célból bel épni. 

Bé rlő tudomásul veszi és e lfogadja, hogy tevékenysége megh~zdése előtt a jelen bérleti szerződésben 
megá llapitort helyiség használati mód megvúltoztatásához a Bérbeadó beleegyező nyilatkozata 
szükséges. 

Bérlő tudomúsu I veszi, amennyihen a bérleményt nem használja a 2. pontban · meghatározo!! célra. 
(minimum 6 hónapig egyáltalán nem, illetve nem rendeltetésszerűen) a Bérbeadó jogosult a bérleti 
jogviszonyt fe lmondani. 

Bérlő a szerződés megkötését kövdően máj us és november hónapokban köteles bemutatni a 
Bérbeadónak a közüzemi szolgáltatók számlúit vagy igazolást arról, hogy a helyiségre áll-e fenn tartozás. 

15. 
A Bérlő a saját tulajdonában álló. a bérleményben levő vagyontárgyaira, valamint a tevékenységből eredő 
károkra a Bérlő köteles biztosítást kö tn i (ingóságra vonatkozó vagyonbiztosítás, illetve 
felelősségbiztosítás). 

16. 
A Bérlő saját költségén köte les gon<lo kodni : 
a./ a bérlemény, a bérl eményhez tartozó csL.közök. berendezések állagúnak megőrzéséről , 
b./ az ~piikt továbbá a közös használatra szolgá ló helyiségek és területek tisztántartásáról é 

megv ilágítúsfiró l, ha eL a Bérl il tevékenysége miat t válik szükségessé. 
e./ a t1:véke11ységével kapcsolatban kelctkczen házta11ási és ipaii hulladék el szállításáról, a helyiség előu i 

utcaszakasz Uárda, terü let, stb.) takarításúról, 
d./ az épület olyan központi berendezéseinek karbantartásáról, amelyeket a Bérlő ki zúrólagosan ha znál , 

illetőleg tan üzemben, 
d a helyiségekhez tartozó iizlethomlokzat, ki rakatszekiény, védőte tő, crnyöszerkezet, biztonsági 

berendezések karbantartásáról, 
f.I él helyiségben fo lytatol! tevékenység körében felme1iilö !'el új ításról, pótlásról, illetőleg cscréröl, 
g./ müködésével összefüggő hatósí1gi engedélyek beszerzéséről , \alamim 
h./ a 48/1994. (Y llI.J .) főváros i Közgyűlés rendcletém:k 3.~.- S.~ aiban foglalta kró l, 
i./ a Bérbeadó előzetes hozzájárulásának beszerzése a feltétel , minden hatósági engedélyhez kötöll 

építési, átalakítúsi és felújí tás i munkák elvégzéséhez. 

Vaclaszi Krisztina, Dugonics 11 . 47. 
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17. 
A Bérlő a bérleményben csak a Bérbeadó előzetes írásbeli engt::délye alapján végezhet bánniféle 
átalakJtást, beleértve tevékenységéhez szükséges saját költségén végezendő áw lakításokat is. 

Az átalakítási munkálatokhoz szükséges hozzáj árulások és engedélyek beszerzése a Rérlö kötelessége. 

Bérlő üzleti profiljához igazodó speciális beruházási igényeiJ1ek költségeit a Bérlő saját maga köteles 
viselni . Ezek megtérítésére vagy bérleti díj ba történő beszámítására sem most, sem a későbbiekben nincs 
lehetőség. 

A Bérlő értéknövelő beruházásait j ogosul t - a Bérbeadóval ezckJe tört énő megegyezés hiányában pedig 
köteles - a szerLődés megszűnésekor a bérlemény állagának sérelme nélkül leszerelni, illetve köteles a 
leszereléssel okozott á llagsérelmet a Bérbeadónak megtéríten i, az eredeti állapotot he lyreál lítani . A 
Bérbeadó a Bérlő én éknövelö beruházásainak megtérítésére akkor köteles, ha ahhoz a beruházás 
megkezdése előtt hozzájárult és abban, illetve a felek írásban megállapodtak. A Bérlő ilyen cí111en bérleti 
díjba történő beszámít ásra csak akkor jogosult, ha a Bérbeadó ehhez előző l eg hozzájárult. 

18. 
A Bérlő az épület homl okzatán 1 11111-nél nagyobb emblémáját, reklámját a Bérbeadó által engedélyezett 
helyen és kivitdben helyezheti el, a Bérbeadóval külön szerződésben történő megá llapodás ulapján. A 
Bérbeadó a reklá111 engedélyezését bérleti díjhoz köthet i. Az elhelyezéshez szükséges engedélyeztetési 
e ljárás és kivi telezési költség a Bé rlőt terheli . 

19. 
Az értesítéseket a SzcrLődő Feleknek a szerződésben rögzített székhelyére lehet érvényesen kézbesíteni 
kézbesítővel és postán. A felek rögzít ik, amennyiben a Bérlő a székhelyében és leve lezési címében 
bekövetkezett változást a Bérbeadónak nem jelenti be, a Bérbeadó ál tal az utolsó ismert címre küldött 
leveleket a Bérlö álta l kézhezvettnek kell tekinteni. 

A Szerződő Felek megál lapodnak abban, hogy a postai úton megk iildött kiildeményt u kézbesítés 
megkísérlésének napján kézbesítettnek ke ll tekinteni , ha a címzett az átvétdt megtagadja. Ha a kézbesítés 
azért volt eredménytelen, me1t a címzett az iratot nem vette át /az ,.nem kcrcstc"', ,elköltözötr" vagy 
„ismeretlen helyre költözött'" jelzéssel érkezett vissza/ az iratot a postai kézbesítés megkísérlésének napját 
követő 5. /ötödik/ napon kel l kézbesítettnek tekinten.i. 

20. 
A bérl eti jogviszony a 3. pontban meghatározott kezdeti időponttó l határozott ideig tart , a Felek azt csak a 
Bérbeadó jóváhagyásával, egyező akarattal szüntethetik meg, kivéve az alábbi, va lamint jogszabályban 
meghatározott eseteket. 

21. 
A határozott idő alatt a Bérbeadó jogosul t hat havi felmondási idővel felmondanj a bérleti jogviszonyt, ha 
a bérleti jogviszony megszüntetésére városrendezés okából van sLiikség, és emiatt a bérleti j ogviszony 
fen ntartása nem lehe tséges. 

22 . 
A Ilé rlő rendkívüli felmondássa l sziintethcti meg u jogviszonyt. ha a Bérbeadó a jelen bérle ti 
szerződésben foglalt kötelezettségeit súlyosan megszegi. 

24. 
A Bérbeadó rendkívüli felmondással szüntetheti meg a bérlet i j ogviszonyt, ha a Bérlő 

a./ A bérleményben a szükséges engedélyek hiányában kezd i meg a tevékenységet, 
b./ A bérleményt nem a je len szerződésbt::n meghatározott célra használja, vagy másnak a Bérbeadó 

hozzájárulása né lkül részben vagy egészben használatra átengedi , albérletbe adja, bérleti jogát 
átruházza, vagy arra a Bérbeadó hozzájárnlásához kötött bármilyen szerződést köt, hozzájúrulás 
né lkül. 

Vadászi Krisztina, Dugonics u. 47. 5. o ldal , összesen: 7 
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e./ A Bérbeadó részére lizetendö bérlet i díj, közüzemi díj. kártérítés, illetve egyéb fizetési kötelezettség 
tcljesít l.!séve l késedelembe esik, és a Bérbeadó írásos - a fl! lmondás kilátásba helyezését is tartalmazó 
- felhí vására a fi zetési kötelezettségének a fclszólitás kézhezvételét követö 8 napon belül nem tesz 
eleget. 

d./ A bérleti sze1~L.ödés megkötését követö 5 munkanapon belül nem köti meg a bérlemény használatához 
szükséges valamennyi szolgáltatási szerzödést , vagy a szolgáltató felhívásában szereplö hatáiidőn 
belül a szolgáltatási szerződések szükség szerinti módosításnt. vagy ezek megkötését az előbbi 

határidön bdiil a Bérbeadó felé a szerződések egy másolatának leadásával nem igazolja, továbbá 
amennyiben meghiúsítj a, ill. akadályozza az új mérőóra beszerelését. 

e./ A szolgáltatási szerződésekben szereplő, illetve a szolgá ltató által kiszámlázott szolgáltatási és egyéb 
díjakat a bérleti jogviszony kezdeti időpontjátó l a szerződésben, ilktve a számlában szereplő 

határidőig a szolgáltató részére nem fizeti meg. 
U A befizetett óvadék részbeni vagy egészbeni felhasználása l!Sctén azt az eredeti összegre a Bérbeadó 

írásos fel hívásától számított 8 napon belül nem egészíti ki. 
g./ A bérleményt és berendezési t{1rgyai t nem rendeltetésszerüen használja, az ezekben általa okozott 

hibákat a Bérbeadó fe lhívására, 8 naron beliil nem javítja meg, il l. a kárt nem téríti meg a 
Bérbeadónak. 

h./ A Bérbeadó felhívása ellenére nem végzi el az állagmegóvás érdekében a bérleményen belül 
fel merülő felújítási, karbantanási, javítási munkákat. 

i./ A bérleményben a Bérbeadó el őzetes írásbeli engedélye nélkül végez átalakí tást vagy bőv í t ést. 

j.I A Bérl ő, a dolgozói, az üzlet i partnerei olyan rnagatanást tanúsítanak, amely az épületben levő másik 
bérlőt, lakókat, szomszédokat, vagy a Bérbeadót a tevékenységében zava~ja vagy veszélyhelyzetl! t 
teremt, és ezt a magatartását a Bérbeadó fel-sLólítását követő 8 napon belül nem szünteti meg. 

k./ A bérleményt legalább 6 hónapig egyáltalán nem, ill. nem rendeltetésszerűen használja. 
1.1 A bérleti szerzödés megkötését követően minden év május és november hónapok utolsó napjáig a 

Bérbeadóna k (Vagyonkezelőnek) a közüzemi szolgáltatók számlái t, vagy igazolásait arról. hogy a 
bérleményre rennál 1-e tartozása, nem mutatja be. 

m./ Nem köt biztosítást a bérlemo:!nyben levő vagyontárgyaira, valamint a tevékenységéből eredő károkra, 
és ezt a Bérbeadó fe lhívása ellenére 8 napon belül sem pótolja. 

n./ Az épü let homlokzatán a Bér beadó előzetes írásbeli hozzájárulása vagy más szemé ly vagy hatóság 
engedélye, hozzáj áru lása nélkül helyez el emblémát, rek lámot, és azt a Bérbeadó fe lszólírása ellenére, 
a fe lszólításban meghatározott időpont ig nem távolítja el. 

o.I A lakóhelyében vagy értesítési címében bekövetkezett változást a változást követően 15 napon belli! 
nem jelenti be a Bérbeadónak. 

p./ Nem engedi be a Bér·beadó képv i selőjét a bérleménybe a rendeltetésszerü használat e l lenőrzése, 

il letve a Bérbeadót terhelő felújítási munkák végzése érdekében, ill. ezek végzésében 
q./ A Bérbeadó által megszabott tiirtalommal a jelen szerződésben foglalt (fizetési, kiköltözési és egyéb) 

kötel ezettségeire közj egyzői okiratba foglalt egyolda lú kötelezettségvállaló nyilatkozatot három 
eredeti péloányban határidőre nem adja át a llérbeadó résLén:. 

r./ A szerzödésben vagy jogszabá. yban foglalt lényeges kötelezettségét megszegi. 

25. 
A bérleti jogviszony egyebekben a jelen szerződésben lúvatkozott j ogszabályok álral szabályozott 
esetekben sziinik meg. 

26. 
A bérleti jogviszony bármilyen megszűnése esetén a Bérlő kölc.!les a bérleti jogviszony utolsó napján a 
bérleményt kiürírve, tisztán , nz átvételkori felszere ltséggel a BérbeHdó képvi sel őjének átadni. A 
Szerződő felek az átadott bérleményről állapotfclvételt és helységleltán 1a11alrnazó jegyzőkönyvet 

vesznek fe l. A Bérlő hozzájárul ahhoz, hogy amennyiben a bérleti jogviszony megszünését követő 8 
napon belül ingóságitól kiii rítve nem hagyja el a bérleményt, a Bérbeadó jogosulrtá vá lik arra, hogy a 
helyiséget felnyissa, az ingóságokat a bérlő költségére elszállítsa és a bérleményt birtokba vegye. A 
Bérbeadó az ingóságokon törvényes zálogjogot szerez a hátralékos bér és járulékai erej éig. 

'• 
Vadászi Krisztina, Dugonics u. 4 7. 6. olda l, összesen: 7 



Szerződés száma: HR-9086/ B/0 1/16 Kezelö neve: dr. Gaál Zsuzsanna 
Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Müködö Részvénytársaság 

27. 
A Bérlő a bérleti jogviszony bám1ely okból t örténő megszűnése esetén csere helyiségre nem tarthat 
igényt. Ká11alanításra abban az esetben ta11hat igényt, ha a bérleti jogviszony - részéről történő -
felmondására a Bérbeadó szerződésszegése miatt került sor. 

28. 
Bérlő köteles a Bérbeadó által megszabott tartalommal a jelen szerzödésben foglah (fizetési, kiköltözési 
és egyéb) kötelezeuségeikre közjegyzői okiratba foglalt egyoldalú kötelezettségvú llaló nyilatkozatot cenni 
és a közjegyzői okirat hiteles kiadmányilt három eredeti példányban - legkésőbb a szerződés aláinísát 
követő 5 napon belli! - Bérbeadó részére átadni . A közjegyzői okirat elkészítésének költségei a Bérlőt 

terhelik. Bérlő tudomásul veszi, hogy a bérleti szerződés érvényességének feltétele a közjegyzői 

okirnt hiteles kiadmúuy:ínak három ca·cdeti példányban Bérbcndó részére történő :\ tad ása. 

29. 
A jelen bérleti szerződésben nem szabályozott kérdésekben a lakások és helyiségek bérletéről szóló 1993. 
évi LXXVlll. törvény, a Po lgúri Törvénykönyv, valamint a nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
bérbcadásúnak a feltételeiről szóló 25/20 15. (V l.l .) Önkormányzati rendelet mindenkori vonatkozó 
rendelkezései az irúnyadóak. 

30. 
Szerződő Felek az esetl eges j ogvitájuka l elsődlegesen peren kívüli megállapodással kísérlik meg 
rendezni. Amennyiben ez nem vezet eredményre. a bérlemény székhelye szerint illetékes bíróság 
kizárólagos illetékességét kötik ki. 

31. 
A Szerződő Felek kijelentik, és kötelezik magukat arra, hogy a bérleti jogviszonyból mindenkor-fennálló 
bérleti díj, közmű díj és egyéb tartozás mértékét a Bérbeadó számlái , nyi lvántartásai. könyve i igazolják, 
amelynek elfogadására a Felek jelen szerződés aláírásával kötelezettséget válla lnak. 

32. 
A jelen bérleti szerződés akkor lép hatályba, ha az óvadék-kiegészítés összege a Bérbeadó 
bankszámlájára beérkezett. 

33. 
A SzerLödő Felek kijelentik, hogy a bérleti szerződés aláírására jogosultak. E kijelentésükért, va lamint a 
bérleti szerződésben leín adatok helyességéért teljes anyagi f'elelősséget vállalnak . 

34. 
A j elen szerződés 7 (hét) számozou oldalból ál l és 3 (három) eredeti példányban késziill. A bérleti 
szerződést a SzerLődő Felek elolvasás után, mint akaratukkal mindenben megegyezőt, jóváhagyólag írták 
al á. 

Kelt • B"do~cst, 201 6 .• ~\:.,;~ .... 
Dér beadó 

Palota Holding Zrt. 
Képviseli: 

Földi Tamás vezérigazgató 

Vadászi Kriszti na, Dugonics u. 47. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. keriilet, Dugonics utca 47. sz. alatti, 80599/0/AJS helyrajzi 

számú 

önkormányzati tulajdonba n levő fö ldszinti üzlethelyiség ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- és V agyonl:ezelo Zárt~öriíen Miíl:ödo Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. március 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Dugonics utca 47. 

Budapest XV. 80599/0/A/5 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

2.460.000,-Ft azaz Kettőmillió­
négyszázhatvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 23. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. március 30. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
Szabados András 

'ALOTA HOLDING ZRt. felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

1.::.1, HuJarc~l. Sztlra;:nátl u. 4-6. „ ~· J 0 1167/1992 
i'·: wri"~ KBECSLÉS -~ 

,\z ingatlan c1mc Bp. X\·. Dugonic-.. ut-=a 47. 2017. március 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (11 53 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyi lvántartásban Budapest XV. 
80599/0/ N5 helyrajzi számon nyi lvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Dugonics utca 47. szám alatti, önkormányzati tulajdonban l evő 

földszinti üzlethelyiség ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfel elően a TEGo V A által 
aj ánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VIII.! .) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célj a az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatl an tulajdonjoga az önkéntes vásárl ó és az önkéntes eladó között 
kicserél ődik, megfelelő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(IYSC/TEGo V A definíció) 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 
4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, Beller Imre utca és a Dugonics utca sarkán, a Palotás térhez 
közel kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és j árdaburkolatú utcák határolják. A 
terület infrastrukturális ell átottsága megfelel ő. Tömegközlekedési 
eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető , 

az ingatlan bejárata előtt, és a környéken megfelelő mennyiségű parkolási 
lehetőség biztosított. A Rákos úton (5, 25, 224) és az Eötvös utcában ( 125) az 
autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház 
földszintjén, az épület sarkán található, utcai bejáratú. Közvetlen közelében 
kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Dugonics utca ezen 
szakaszán átl agnál kisebb mértékű közúti és gya logos forgalom zaj lik. A 
terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag alatti 
méri ékben ki tett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú saroktelekkel rendelkez ik. A 
telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos 
téglalap alakú, mindkét utcára a j árdavonalra épített lakóház határo lja. 
Valamennyi közmű megtalálható a telken. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken a Beller lmre utcai fronton a járdavonalra hézagos zártsorúan épített 
L alakú, fö ldszintes lakóépület áll . Ebben található az értékelés tárgyát 
képező üzlethelyiség a két utca sarkán. A telken található még a Dugonics 
utcai j árdavonalra zártsorúan épített 1 emeletes lakóház. Mindkét épület 
hagyományos tégla szerkezetü, részben alápincézett, magastetős . A 
társasházban 10 db lakás, és 1 db nem lakás célú hel yiség található. Az 
értékel endő üzlethelyiséget tartalmazó épület 1920-ban épült, tégla-terméskő 

sávalapozással, tégla teherhordó és elválasztó fa las függő leges teherhordó 
szerkezettel épült. A födémszerkezet pince felett poroszsüveg boltozat, a 
zárófödém borított fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedélszerkezet az utcai szárnyon nyereg, az udvarin félnyereg tető . A 
fedélszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű, cserép fedéssel. A lakóépület 
telj es közműellátottsággal rendelkezik. A felszívódó falnedvesedés a 
homlokzaton is tapasztalható. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Dugonics utca 47. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80599/0/N5 

tulajdoni hányada: 20/350 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni ill etőség 

megnevezése: üzlet 

övezeti besorolása: L4/XV /2 (kertvárosias lakóövezet) 

a telek területe: 607 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

34,7 m2 

ingatlan alapterülete: 20 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkonnányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérl ője: Vadászi Kri sztina 

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

A társasháztulajdont Alapító Okiratban rögzítésre került: 

„A külön tulajdonban levő helyiségek 
értékesítése esetén a tulajdonostársakat 
elővásárlási jog illeti meg. A bentlakó 
tulajdonostárs a kívülállót megel őzi ." 

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén tal álható, utcai 
bejáratú. Jelenleg raktárként használják. Egy helyiségből álló ingatlan, WC és 
mosdó kialakítással. A falak vakoltak, festettek, a padozaton PVC. a falakon 
felszívódó falnedvesedés, vakolathullás tapasztalható, a burkolatok 
felújítandó állapotúak. A bejárati ajtó fa szerkezetű, fém redőnnyel és ráccsal, 
az ajtók és ablakok fa szerkezetűek , az ablakokokon fém rács, a nyílászárók 
cserélendő állapotúak. Elektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közművel rendelkezik a helyiség, fűtése nincs. A helyiség állapota lelakott, 
leromlott, teljes felújítást igénylő. 

~01- lll,fdlh 



l'il<!ll //()/ /1/\(j ln;.:. 11!un 1 l 1J... •• ,; f<,.,-,, ,n tcinuv1Í.! 

l; .; (1 !J 1 '! 1/ 

1 ,r..._1·111/1•.c::c•/u 

7 .lllJal 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorl atban a következő három értékelési módszer terj edt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési fo1mát 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, maj d a kü lönböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótl ási 
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 megfelel ő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

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

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
A környék kiépülésekor, a múlt század első felében, a kisvárosi beépítés során sok kis 
üzlethelyiség, műhely került kialakításra, j ellemzően a saroképületek sarkán. Azóta a 
kereskedelem, szolgáltatás stratégiáj a, fo rmája j elentősen átalakult, különösen az elmúlt 
25 év során. A környéken jelentős üzletközpontok épültek, a kisebb helyiségek a 
nagyobb fo rgalmat biztosító főútvonalakra koncentrálódnak. A csendes mellékutcákban 
túlkínálat van kisebb üzlethelyiségekből , több helyen látni régóta bezárt, használaton 
kívüli helyiséget. Ingatlanforgalma gyakorlatil ag csak a főútvonalak mentén 
elhelyezkedő üzlethelyiségeknek létezik a környéken, és a tágabb környezetben is. 
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Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből hasonló adottságú, főútvonalak mentén 
elhe lyezkedő üz lethelyiségeket vizsgáltam a környékről. A környékre j ell emző épí tkezési 
forrna a kertes, fö ldszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind üzlethelyiségek a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlaf!,OS ár 

1112 eFt!11l % % eFtlm2 

Bp. XV. Rákos út 60 282 -30 -10 169 
Bp. XV. Fő út 55 270 -30 -10 162 
Bp. XV. Rákos út 57 219 -30 -10 131 
Atlag: 154 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 

• Mindhárom ingatlan főútvonali elhelyezkedésű , a kisforgalmú mellékutcai ingatlanok 
nagyon mérsékelt kereslete miatt -30%-kal korrigáltam . 

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

Az alapár: 154 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

A bérlő által csak raktározásra használt leromlott állapotú, teljes felújítást , burkolatcserét, 
nyílászárók cseréjét, falak szigetelését igénylő helyiség értéke jel entősen kevesebb a használható 
állapotú ingatlanokénál. 

Értéknövel ő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
J.. a helyiség és az épület műszaki állapota -20 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -20% 

\1 ll..'..tl' 11' ,!!11'' J\1• :\\ 1) I~ '!11~' ,lll'.I ,~ 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

20 m2 x 154.000 Ft/m2 x 0,8 = 2.464.000,- Ft 

kerekítve: 2.460.000,- Ft azaz Kettőmillió-négyszázhatvanezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

2.460.000,- Ft azaz Kettőmillió-négyszázhatvanezer forint. 

A Bp. XV. Dugonics utca 47. szám alatti 80599/0/ A/5 helyrajzi 
számú üzlethelyiség ingatlan értéke tehát: 

2.460.000,-Ft azaz Kettőmillió­
százhatvanezer forint. 

, 
ne 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fel elősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. március 30. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/ 1992 

PALOTA HOLDING ZRt. 

PALOTA HOLDING ZRt. 
l 156 BuJ apest. S1.araz11 áu u. 4-6. 
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tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Bud:lp<:st Föviros lCormin)tivriU X!V Kcrtilcn Hi"""-• 
Budapet, XlV , Bo::iy;k tá 5. l 590 ll ud>p<:~ Pi l 0 l 

N<al bilcle> lulajd:.oi lap ·Teljes máswl 

M:~é sziim: 8000004/105852/2017 

2 0 11 . 0 3 . 28 

BUDAPEST XV .XLR . 
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Nem hiteles tulaj doni lap 
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Nem hiteles tulajdoni lap 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: 7. 

lngatlanj elleg: 11222 - 200 Helyraj zi szám 80377 AIB 
a(z) ... -.. ./2017. ikt. sz. előterjesztés 3.b. melléklete 

Jogi rendezettsége: Rendezetlen.tulajdonba bekerült 3 

A nem 1 akás cé 1 ú he 1 y i s ég t e rü 1 et e és f ö bb j e 1 1 emzö i 

B 01 A helyiség postai címe: 

l B 02 Ingatlanon belül: 

B 03 A helyiség megnevezése: 

-- --Wysoci<T utca25 

épület jele: A lépcsőház: 
---.---

garázs 

Fő/dszint ajtó: 

B 04 A helyiség rendeltetése: Egyéb, eddig fel nem sorolt épftömérnőki létesflmén~ 24209 

B 05 Atársasházi alapító 1 a helyiség alapterülete: 

~okirat szerint közös tulajdoni hányada: 

B 07 Helyiség(csoportból) résztulaj don: 
~ - ---hB ?B A helyiség forgalomképessége: 

B 09 ! A fö_funkció helyiség_: __ 
1 B 1 O helyisége alapterülete: -----+----

Forgalomképes 

B 11 I Kisz?lgáló 1 helyiségek: 
B12l helyiségek ~a-la_p_t_e_rü-le_t_e_: ------

Kiegészítő helyiségek: 

,___ __ h_e_1Y_i_sé_g_e_k ____ -a~la_p_t_e-rú~'le_t_e_: ---==-~-L:__.- __ _ 

1 B 13 Alapterület összesen·: 

38 / 1000 

38 / 1000 

m 2 : 

db : 
m2 : 

db : 
m 2: 

db : 
m 2 : 
m 2: 

5 
• 

1 

11 

--1 

- -1 

11 

~ 14 1 Közm~o~ _----~-------. villany -- -- ---

B 15 Vízmérövel való ellátottság: Nincs 

- B 16 1 Fűtési m-ód_: _ _ =---- nincs 

B 17 Melegvíz ellátottság: Nincs 

• Az összes alapterületbe a kiegészítö helyiségek területe is beleértendö! 

A nem l a kás c é l ú he lyi ség érték adata i 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

B 18 Könyv szerinti bruttó érték 2015 

B 19 1 Becsült érték 2015 
Állagmutató r ----

B 20 ---------
Leírás: 

Adatrögzltés: Adate llenőrzés: 

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

készités dátuma: 

7 

7 

236 654 
- 37557J 

Aláírás: 

2017.MAJ.23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú he lyiség " B " 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 200 Helyraj zi szám 80377 A/8 

B 18.1 

Kelt. : 

A nem lakás cé lú he lyi ség értékváltozásai 

Megnevezés 

Bruttó érték változás 

Adatrögzítés: 

Aláírás: 

év 

2015 

Kelt.: 

értékváltozás Ft (+/-) 

+ 236 654 

Adate llenőrzés: 

Aláírás: 

bruttó érték egyenleg Ft 

236 654 

Kelt. : Aláírás: 

készítés dátuma: 2017 .MAJ.23. 



Jegyzői Irodára érkezett 

Érk. szám: Sb~~~{ lo /~ 
Érk. dátum: 7.017 M.td 0 l 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 3.o.--~ 
Budapest XV. kerület, Wysocki utca 25. sz. alatti, 80377/0/A/8 helyrajzi 

számú 

önkormányzati tulajdonban levő garázs ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVag,onlcezelo Zárt\:öriien Múltödo iészvénvtársa:ság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. március 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Wysocki utca 25. szám. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 80377/0/A/8 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
értékesítés céljára 

230.000,-Ft azaz Kettőszázharmincezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2017. március 16. 

2017. március 30. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

r.~~1~,~~;,~.~.~ !fi. , ' / , 01167/ 1992 

ÉRTI~Kl3ECSLÉS ~ 



/' t U J'/ 1 11< JUJ/\ G /,1gu1/u;, 1 a,í.._'l'Ollkt:e/ri Za1·/( 1w1Íc•11 

l / .5fl B11clu11L'\f, S':::cirt1:::11od lf/L'lf -1 fi 4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) cégünket az ingatlan-nyi lvántartásban Budapest XV. 80377/0/NS 
helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. kerület 
Wysocki utca 25. szám alatti, az Önkormányzat tulajdonában levő garázs 
ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészítésével. Az ingatlant az 
önkormányzat újjáépítési kötelezettséggel kívánja eladni. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

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

o az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan értékesítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfel elő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 

\z mgatl,m Clllll' Bp \\'. W)sL>d,i utca 25. 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

/,, '-· , . ·' 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Huba utca, Wysocki (volt Dembinszky) utca, Rákos út és 
Martinovics utca által határolt területen , kertvárosias körn yezetben 
helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és 
j árdaburkolatú utcák határolj ák. A telek két utcára, a Wisocki és a 
Martinovics utcára nyílik. A terület infrastrukturá lis ellátottsága kedvező . 

Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan 
jól megközelíthető, az ingatlan főbejárata előtt megállni nem lehet (Wysocki 
utca), de a hátsó fronton (Martinovics utca) és a környéken (mellékutcákban) 
korlátozott mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A Wysocki utcában 
(125) és a Rákos úton (5 , 25, 224) az autóbusz megállók pár perc alatt 
elérhetők. A vizsgált ingatlanon négy épü let létesült különböző 

időpontokban. mel yből kettő többlakásos lakó- illetve irodaépület, egy 
kétbeáll ásos garázsépítmény, valamint egy tüzelőtáro l ó található. Közvetlen 
közelében kertes, földszintes lakóépületek, kisebb társasházak találhatók. A 
Wysocki utca ezen szakaszán átlag feletti közúti , és elhanyagolható gyalogos 
forga lom zaj lik, a Martinovics utca kisforgalmú mel lékutca. A terület a külső 
környezeti ártalmaknak /zaj, légszennyezés/ átlagos mértékben kitett. 

A társasház ingatlan valamennyi közművel rendelkezik. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon négy építmény található. A W ysocki utcai járdavonalra épített 
főépül et egy üzlethelyiséget és 4 lakást tartalmaz. 1906-ban épült, földszintes 
téglaépület kétállószékes nyeregtetővel. A M artinovics utcai bejárathoz 
közeli , oldalhatárra épített, jelenleg irodaként funkcionáló épület 1906-ban 
épül t, tégla falazatú, félnyereg tetővel. Az udvarban található tüzelőtároló 

1983-ban épült tégla falazatú, egyszerű szerkezetű építmény hullámpala 
fedéssel. Az értékelés tárgyát képező ingatlant tartalmazó kétbeállásos 
garázsépület 1960-ban épült a Martinovics utca járdavonalára. Tégla falazatú, 
hullámpala fedésű , rendkívül egyszerű szerkezetű építmény, mindkét 
irányban fa kapuval. A tetőszerkezet elöregedett, a falakon beázásnyomok. 
Kialakítása, megjelenése, állapota méltatl an a környék színvonalához, 
rend kívül leromlott áll apotú, újjáépítést, vagy bontást igényel. A garázs 
ingatlan közművel nem rendelkezik. 

\/ lil" 11 11 1 ll li1· \ \ \\ '"''' 1 .!l~:. - :; ' 1 - 111.1 1\ Ili' 
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4.2.2. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Wysocki utca 25. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80377/0/A/8 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: garázs 

tulajdoni hányada: 38/1000 

övezeti besorolása: L4-XV-6 
lakóövezet) 

a telek területe: 985 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

37,43 m2 

11 m2 

(kertvárosias, intenzív 

alapterülete: 

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 

A társasháztulajdont Alapító Okiratban rögzítésre került: 

„A külön tulajdonban levő helyiségek 
értékesítése esetén a tulajdonostársakat 
elővásárlási jog illeti meg. A bentlakó 
tulajdonostárs a kívülállót megelőzi." 

4.2.3. Az ingatlan telkének leírása, bemutatása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Két utcára nyíló 
kialakítású, szabályos téglalap alakú. Valamennyi közmű megtalálható a 
telken. 

~\l 17. m{m:iti-. 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

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 avuJások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épül ő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
A közvetlen és tágabb környéken (Pest külső , családiházas, kertvárosi jellegű beépítésű 
területei) nagyon ritka az önálló garázs ingatlan. Az önálló családi házakban, ikerházakban a 
garázsok az ingatlan részei, a régi építésű, zártsorú beépítésű többlakásos társasházakban 
sokszor nincs elég hely a kertben, vagy autóval bejutni nem lehetséges. Az ilyen viszonylag 
ritka ingatlantípusok forgalma gyakorlatilag elhanyagolható. A környéken leginkább az 
újabb építésű társasházak teremgarázsaiban van önálló tulajdonú garázs(hely) forgalma 
létezik. Ezért kényszerűségből kiindulási alapként újabb építésű garázsokat, garázshelyeket 
(teremgarázsban) vizsgáltam a környékről. A környékre jellemző építkezési forma a 
földszintes, kertes többlakásos társasház, önálló családi házkertvárosi környezetben. 

5.3. Az értékek levezetése 

.\z ingathm cim~ Bp. '\.V. Wysock.i utca 25. ~O 1 7. március 
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5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind garázsok, garázshelyek a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi 
részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület ár korrekció korrekció fajlaf{os ár 

] nr eFtln/ % % eFt/m2 

Bp. XV. Pázmány Péter utca 13 131 -20 -10 92 
Bp. XV. Illyés Gyula utca 12 133 -20 - 10 93 
Bp. XV. Szilas park 9 205 -20 - 10 143 
Atla~: 109 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Valamennyi garázshely épület földszintjén, vagy, alagsorában, temperált környezetben 
helyezkedik el, valamennyi jól felszerelt, távirányitású kapuval, riasztóval. Ezért alkalmaztam a 
különálló garázsépítményhez hasonlítva -20% korrekciót. 
A kínálati ár miatti korrekciót -1 0 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 109 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 0% 

A forgalmi érték kiszámítása: 

Mivel az értékelés tárgyát képező ingatlan nagyon egyszerű szerkezetű , rendkívül leromlott 
áll apotú garázs, és az eladó a méltatl an utcaképi megjelenés miatt újjáépítési kötelezettséggel 
kívánja eladni az ingatlant, az érték kiszámításánál figyelembe vettem a bontás és újj áépítés 
költségeit. 

11 m2 x 109.000 Ft/m2 1.199.000,- Ft 

\ 111 tl .ti , 111 e l\J' \. \ I' ,\ .. ,. ' .: ,, - lll.lldll~ 
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várható bontási költség (közelítő becsléssel): 

250.000,-Ft 

várható újjáépítési költség (közelítő becsléssel) : 

11 m2 x 65.000 Ft/m2 = 715.000,- Ft 

A forgalmi érték számítása: 

számított érték: 1.199.000,-Ft 

bontási költség: 250.000,-Ft 

új jáépítési költség: 715.000,-Ft 

jelenlegi forgalmi érték: 234.000,-Ft 

kerekítve: 230.000,- Ft azaz Kettőszázharmincezer forint. 

A forgalmi érték tehá t piaci összehasonlító ada tok elemzése a la pjá n: 

230.000,- Ft azaz Kettőszázharmincezer forint. 

A Bp. XV. Wysocki utca 25 . szám alatti 80377/0/A/8 helyrajzi 
számú garázs ingatlan értéke tehát: 

l 230.000,-Ft azaz Kettőszázharmincezer forint. ! 

~O I 7. nün:iu:--
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

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

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

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. március 30. 

Készítette: 

Ellenőrizte : 

/ 
Szabados András 

felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 
01167/ 1992 
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PALOTA HOLDING ZRt. 
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A garázsok: 
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