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ELŐTERJESZTÉS 

a Budapest XV. Bocskai utca 22. és Közvágóhíd utca 15. szám al 9. 
elidegenítéséről 

Tisztelt Képviselő-testület! Átvette:„ .... ........ .. . ..... ..... „ . . • 

A 2021 . évi költségvetés teljesítéséhez szükségessé vált egyes, nem alapellátást 
veszélyeztető, stratégiai jelentőséggel nem bíró, az önkormányzati szerepvállalással és 
koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető önkormányzat tulajdonú üzleti célú 
ingatlanok, ingatlanrészek értékesítése. A cél teljesítése érdekében az alábbi ingatlanok 
elidegenítésére teszek javaslatot. 

1. Bocskai utca 22. szám alatti ingatlan 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87506 helyrajzi számon felvett, 

természetben Budapest XV. kerület, Bocskai utca 22. szám alatti , önálló ingatlan, kivett 

beépítetlen terület megnevezésű, 607 m2 alapterületű per-, teher- és igénymentes 

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

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, a 

Bocskai utca Illyés Gyula utca és Dobó utca közötti szakaszán, kertvárosias környezetben 

helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú 

utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága kedvező . Tömegközlekedési 

eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető , az ingatlan 

bejárata előtt megfelelő mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. 

1. 1 k. n!=lat an tulajdoni viszonya, a te e 1ellemzoi 

Önálló inQatlan/társasház/osztatlan közös tulaidon Önálló inaatlan 
Önkormányzati tulajdonhányad 1/1 önkormányzati tulajdon 
lnQatlan cím Budaoest, XV. ker. Bocskai utca 22. 
Helyrajzi szám Budapest XV. 87506 
MeQnevezés kivett beépítetlen terület 
Telek területe 607 m2 

Közm űellátottsáa valamennyi közmű meatalálható az utcában 
övezeti besorolás Lke-1 /HZ-7 

A „kivett beépítetlen terület" megnevezésű telekingatlan a környéken kialakult te lekméretnek 

megfelelő méretű . de az övezeti minimális telekméretnél kisebb, terü lete 607 m2
. A telek 

téglalap alakú, hátranyúló kialakítású, megfelelő szélességű utcafronti bejárattal rendelkezik. 

Utcafronton drótfonatos kerítés és kapu, oldal- és hátsófronti határon tűzfal , ill . szintén 

drótfonatos kerítés határolja. A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík terü leten található. 

Valamennyi közmű megtalálható az utcában. A telek övezeti besorolása: Lk-1/HZ-7 

(Kisvárosias lakóterület, hézagosan zártsorú épületekkel beépített építési övezet) , az 
övezetre vonatkozó előírások szerint legkisebb terület 800 m2, a telek legkisebb szélessége 

18 m, a telek terepszint feletti beépíthetősége max. 55%. Az épület magassága max: 9,5 m. 
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A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021 . május 21. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai iavaslata, nvilatkozata 
Az. önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- kedvező övezeti besorolású, 
- keresett építési telek. 

Főépítész nyilatkozata 

Új épület az utcafrontra építendő. A telken elhelyezhető rendeltetési egységek számát az építési 
övezet előírásai, a telek építési helye, a telken belül biztosftandó parkolási kötelezettség együttes 
biztosítás mellett határozható meg, de az maximum 14 lehet. Az ingatlan elidegenítését javaslom. 

2. Közvágóhíd utca 15. szám alatti ingatlan 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 89404 helyrajzi számon felvett, 
természetben Budapest XV. ker. Közvágóhíd utca 15. szám alatti, önálló ingatlan, kivett 
lakóház, udvar megnevezésű, 762 m2 alapterületű per-, teher- és igénymentes ingatlannak 
(a továbbiakban: ingatlan) Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Löffler-telep 
részén, a Közvágóhíd utca és a Szőcs Bertalan utca sarkán, a Közvágóhíd térrel szemben, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő . 

Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól 
megközelíthető , az ingatlan bejárata elött megfelelö mennyiségű parkolási lehetőség 

biztosított mindkét utcában. 

1. Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek jellemzői 

Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon Önálló ingatlan 

Önkormányzati tulajdonhányad 1/1 önkormányzati tulajdon 

Ingatlan crm Budapest, XV. Közvágóhíd utca 15. 

helyrajzi szám 89404 
Megnevezés kivett lakóház, udvar 

Telek területe 762 m2 

Közműellátottság valamennyi közmű megtalálható az utcában 

Övezeti besorolás Lke-1 /0 -1 

A „kivett lakóház, udvar" megnevezésű (korábban épület állt rajta , amely elbontásra került) 
telekingatlan a környéken kialakult telekméretnek megfelelő méretű , területe 762 m2. A 
saroktelek közel négyzet alakú, mindkét utcafrontján megfelelő szélességű utcafronti 
bejárattal rendelkezik. Utcafronton drótfonatos kerítés és kapu, oldalhatáron épített kerítés 
határolja. A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Valamennyi közmű 
megtalálható az utcában. A telek övezeti besorolása: Lke-1/0-1 (kertvárosias építési terület, 
oldalhatáron álló beépítésű építési övezet) , az övezetre vonatkozó előírások szerint 
legkisebb terület 400 m2, a telek legkisebb szélessége 14 m, a telek terepszint feletti 
beépíthetősége max. 25%. Az épület magassága max: 6,5 m. Rendeltetési egység 
telkenként megengedett száma:2 db. Valamennyi közmű megtalálható az utcában. 
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2. Az ingatlan pénzügyi paraméterei 

Ingatlan forgalmi értéke értékbecslés alapján* 43.890.000 Ft 
Ingatlan bruttó értékváltozása 2002-ben +10.273.500,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. május 21. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- kedvező övezeti besorolású, 
- keresett építési telek. 

Főépítész nyilatkozata 

Új épület építése esetén maximum 2 lakásos lakóépület építhető. Az ingatlan elidegenítését 
javaslom. 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
árverés vagy árverésen kívüli vétel [. . .] útján lehet értékesíteni", illetve Rendelet) 3/A. § (1) 
bekezdés szerint 11A mindenkori költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított 
egyedi forgalmi értékhatár feletti lakásokat és nem lakás céljára szolgáló helyiségeket 
versenytárgyalás útján kell elidegeníteni." 

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapján „ Versenytárgyalás kiírásáról a Kt. dönt, ha a lakás 
vagy helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori költségvetési törvényben a 
versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt meghaladja, és az elidegenítés 
egyéb feltételei is fennállnak. " 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint 11A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 
(7) 11 Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy személy 
készíti, amely egy éven belül használható fel" 

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

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdés alapján tárgyi 
ingatlan elidegenítésekor előbb az államot (MNV Zrt.), majd az egyes állami tulajdonban lévő 
vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39. § 
(2) bekezdés alapján a Fővárost minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. 

A leírtak alapján javaslom a Képviselő-testületnek , tárgyi ingatlanok elidegenítésre történő 
kijelölését, árverés lefolytatásával, a javasolt forgalmi értékek meghatározásával. 

Kérem a tisztelt Képviselő-testületet , hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati 
javaslatotokat jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021. június „.<?e. .. " 
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1. Mellékletek: 

1. számú melléklet: Bocskai utca 22. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Bocskai utca 22. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
3. számú melléklet: Bocskai utca 22. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
4. számú melléklet: Közvágóhíd utca 15. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. számú melléklet: Közvágóhíd utca 15. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
6. számú melléklet: Közvágóhíd utca 15. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

J , „ 1 d 2021 . . . 0 g egyzo1 ro a . JUnius ... „ . . 

3. Bizottságok: Pénzügyi Bizottság 

Aláirás .... ~4 

4. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 

5. Jegyzői láttamozás: 

6. Meghívandók: 

2021 . június . l „ 
2021 . június . ~-„. 

Aláírás :.~~'\„ „ . . „ . • . 

Aláírás: .. 1.f. .~~ . k.f < 0 „ .. 

PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslatok: 

1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 87506 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bocskai 
utca 22. szám alatti, önálló ingatlan, kivett beépítetlen terület megnevezésű , 607 m2 

alapterületű per-, teher- és igénymentes ingatlant 53.410.000 Ft, azaz ötvenhárommill ió 
négyszáztízezer forint áfamentes induló áron, árverés útján értékesíti. 
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az árverés 
lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2021 . június 24. (döntésre) 

2021 .augusztus 31. (az árverés lebonyolítására) 
2021 . szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 89404 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. ker. Közvágóhíd 
utca 15. szám alatti , önálló ingatlan, kivett lakóház, udvar megnevezésű , 762 m2 

alapterületű per-, teher- és igénymentes ingatlant együttesen 43.890.000 Ft, azaz 
negyvenhárommillió nyolcszázkilencvenezer forint áfamentes induló áron, árverés útján 
értékesíti . 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az árverés 
lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2021 . június 24. (döntésre) 

2021 .augusztus 31 . (az árverés lebonyolítására) 
2021 . szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1 )-(2) bekezdés, 14. 
§ (2) bekezdés 
az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi 
XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdés; 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 
Magyarország 2021 . évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) önkormányzati 
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés pont; 
a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 
3/A. § (1) bekezdés, 4. § (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 6. §, 8. §a) pont, 14. § (1)-(3) bekezdés, 15. §; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 1. 
lngatlanj elleg: 11222 - 340 Helyrajzi szám: 87506 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngatlan-nyi lvánta rtási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 

103 címe Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp., XV. kerület 

1 04 Ut. utca, házszám: Bocskai utca 22 

1 05 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

108 A földrészlet nagysága: ha: m2 607 
109 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 

tulajdoni hányaddal rendelkezik 

11 0 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: 1 Forgalomképes 5 1 

Vagyon típusa : 

11 2 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db l 1 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 
~ 

Tu 1 aj doni adatok 

11 4 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

11 6 A tulajdoni hányad j elzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs j og és tény bejegyezve 

kés z í t és d~tuma : 2021 . JÚN . 01 . 
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Önkormányzati lngaUanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

1. / 2. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 340 Helyrajzi szám: 87506 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi, szolgáltatói adatok 
128 VagyonkezelO kód: Gazdasági társaság 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

clm: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

129 ü zemeltetési kód : Gazdasági társaság 
szolgáltatást 

név: VARESZI Kft. ellátó 

cím: 

Az ingat lan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+·) 

1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 200€. 

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 200, 

133.0 Allagmutató 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

l 5 

! 5 
1 

bruttó érték egyenleg Ft 

9 712 OOO 

9 712 00( 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. 

11222 - 340 Helyrajzi szám: 87506 

Sorszám: 7 

A fö ldterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: 1 Lakóépülettel beépíthetö építési 
F 02 A müvelési ág jellege: 

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

F 05 A movelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos őnk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F1 2 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Zártrendszerü 

F14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 

F15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F16 Gáz ellátás: Nincs 

A földterület értékadatai 

m2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2002 

F 18 Becsült érték 2002 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 
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lapszám: 

lngatfanjeffeg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

2. 

11222 - 340 

Földterület "F" 

Helyrajzi szám: 87506 

Sorszám: 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17. 1 Bruttó érték változás 2002 + 971200 9 712 00 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 
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~ Palota-Holding zrt Tel.: 414-7100, 414-7101 , 414-7102, 414-nos 
• Fax: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezeló Zártkörűen Múködó Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Nonnál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlott 

181 Konyvon keresztül kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.számunk: /2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelölt, 100 %-os önkormányzati tulajdonú ingatlanokról) 

Ingatlan adatai 

Ingatlan címe: 1153 Budapest XV. kerület Bocskai utca 22. 

Helyrajzi szám: 87506 

Használati jelleg (művelési ág): építési telek 

Önkormányzat tulajdoni 
100% önkormányzati tulajdon 

hányada: 
Tulajdoni lap szerinti nem tartalmaz bejegyzést 

terhelések: 

Tulajdonos: Budapest XV. kerületi Önkormányzat 

Épületek száma: 0 

Telek alapterülete (m2
): 706 m2 

Az ingatlan ismertetése: Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének 
Rákospalota Újfalu részén, a Bocskai utca Illyés Gyula utca és Dobó utca közötti szakaszán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A „kivett beépítetlen terület" megnevezésű 

telekingatlan a környéken kialakult telekméretnek megfelelő méretű, de az övezeti minimális 
telekméretnél kisebb, területe 607 m2

• A telek téglalap alakú, hátranyúló kialakítású, 
megfelelő szélességű utcafronti bejárattal rendelkezik. Utcafronton drótfonatos kerítés és 
kapu, oldal- és hátsófronti határon tűzfal ill. szintén drótfonatos kerítés határolja. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Valamennyi közmű megtalálható az 
utcában. A telek övezeti besorolása: Lk-1/HZ-7 (Kisvárosias lakóterület, hézagosan zártsorú 
épületekkel beépített építési övezet), az övezetre vonatkozó előírások szerint legkisebb terület 
800 m2, a telek legkisebb szélessége 18 m, a telek terepszint feletti beépíthetősége max. 5 5%. 
Az épület magassága max: 9,5 m 

1 
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PALOTA-HOLDING javaslata: Az ingatlan kedvező övezeti besorolású területen található, 
keresett építési telek. Az ingatlan elidegenítésre javasolt. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az ingatlan értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. május 27. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 



a(z) .... . ./ .... .. -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 3. melléklete 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
lf ~ , 

ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Bocskai utca 22. sz. alatti, 87506 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő telekingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörűen Müködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. május 
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TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan kö rnyékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. A telekingatlan leírása 

4.2.2. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek á ttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kivá lasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Ér tékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Ala pf eltételezések, korlátozások, szabályozások 
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es 1 ·agyo11kc!:e/n Zitrcköriíc!n ~lúkiid<í Reszvé11y1ársu.sag 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bocskai utca 22. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A m".gállapított érték: 

Budapest XV. 87506 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

53.410.000,-Ft azaz Ötvenhárommillió­
négyszáztízezer forint. 

Az érték az ingatlanrész forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 22. 

2021. május 10. 

2021. május 21. 

Három hónap 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon ért éke lö 

01 167/1992 

2021. május 
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l'I Zartkörűc;11 l!úkiitfrí Ré,·::1 J11; türsasúg 
4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros X V. Kerületi Önkormányzat Képv iselő testületének 
Polgármesteri Hivata la ( 1 153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 87506 helyrajzi számon 
ny ilvántartott, természetben a Budapest XV. kerüle t Bocskai utca 22. szám 
alatti önkormányzati tulajdonban levő te lekingatlan forga lmi 
értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A á ltal 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11 .) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (VIIl.1 .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Új palota Önkormányzat képv ise lő ­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában á lló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek e lidegen ítésének fe ltéte leirő l szóló 17/2004. (TV.1.) 
ö nkormányzati rendelete (utolsó módosítása 201 7.X II. 2 1.) 
követe lményrendszerének megfe le lően szükséges e lkészíteni. 

Megbízó a fe ladat te ljesítése é rdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásun k nem terj ed ki geotechnikai, statika i, műszeres épületd iagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan el idegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piac i érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes e ladó között 
k icseré lőd i k, megfe l e lő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körü ltekintően, és kényszer né lkül járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

/\1 ingatlan dm~ Bp XV. Bocskai utca 22. 202 1. május 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Rész1'<Í11ytársaság 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Bocskai utca lllyés Gyula utca és Dobó utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A 
terület infrastrukturális ellátottsága kedvező. Tömegközlekedési 
eszközökkel , személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól 
megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt megfelelő mennyiségű parkolási 
lehetőség biztosított. Az Illyés Gyula utcában (96, 124, 196, 224,225,296) 
az autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan építési 
telek, utcafrontján kerítéssel, és kapuval. Közvetlen közelében kertes , 
fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Bocskai utca ezen 
szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és gyalogos forgalom zaj lik. A 
terület a kü lső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag alatti 
mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. A telekingatlan leírása 

A „kivett beépítetlen terület" megnevezésű telekingatlan a környéken 
kialakult telekméretnek megfelelő méretű, de az övezeti minimális 
telekméretnél kisebb, területe 607 m2

. A telek téglalap alakú, hátranyúló 
kialakítású, megfelelő szélességű utcafronti bejárattal rendelkezik. 
Utcafronton drótfonatos kerítés és kapu, oldal- és hátsófronti határon tűzfal 

ill. szintén drótfonatos kerítés határo lj a. A telek kertvárosi környezetben, 
teljesen sík területen található. Valamennyi közmű megtalálható az utcában. 
A telek övezeti besorolása: Lk-1/HZ-7 (Kisvárosias lakóterület, hézagosan 
zártsorú épü letekkel beépített építési övezet), az övezetre vonatkozó 
e lőírások szerint legkisebb terület 800 m2, a telek legkisebb szélessége 18 
m, a telek terepszint feletti beépíthetősége max. 55%. Az épület magassága 
max: 9,5 m. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 22. 202 1. máj us 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bocskai utca 22. 

helyrajzi száma: 

tulajdonformája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

tulajdonosa: 

Budapest XV. ker. belterület 87506 

önálló ingatlan 

„kivett beépítetlen terület" 

Lk-1 /HZ-7 (Kisvárosias 
hézagosan zártsorú 
beépített építési övezet) 

607 m2 

lakóterület, 
épületekkel 

Budapest Főváros XV. kerületi 
Önkormányzat 

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

Az ingutlun cime Bp. XV . Bocskai utca 22 . 202 1. mújus 
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5. Az ingatlan értékelése 

l!iíkod1í 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Re\·;v.J11:> tcÍrsu.wig 
7. o ldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értéke lési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három a l apvetően 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 felép ítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkuláln i, am ihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 

Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol külön leges ingatlan értékelése a feladat, és nem ál l 
rendelkezésre megfele lő összehasonl ító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Aho l megfele lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll rendelkezésünkre, egy ik módszerként m indig célszerű ezt 
alkalmazn i. 

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

legcé lszerűbb , -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy ke ll meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkés ítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 

Összehasonlító adatként hasonló adottságú és övezeti besoro lású telkeket vizsgáltam, 
esetleg bontandó házzal a környékről. A környékre jellemző építkezési forma a kertes, 
több lakásos társasház, önálló családi ház. 

Az ing:ulan cím~ Bp. XV. Bocskai utca 22. 202 1. május 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

,\,fúkiid(i Re~::1 ·J11y1Jrsa.wig 

8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind telkek a XV. kerület környező, hasonló beépíthetőségű övezetben 
levő, kertvárosi részérő l (esetleg bontandó házzal). 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye telek Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
ala terület korrekció korrekció a'/a os ár 

mi eFt/m2 % % eFtlm2 

B 1033 11 1 0 -10 100 
B 580 86 0 -1 0 77 
B 389 96 0 -10 86 
B 733 98 0 -10 88 

88 

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

Az alapár: 88 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása 0% 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 22. 202 1. m{ljus 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

L'\' 

---
Vagy1111k.:: el!'i Lártkörii.:11 

--------

607 m2x 88.000 Ft/m2 x 1.0 = 53.416.000,- Ft 

\,/űkiidrÍ Ré.m·J11y1Jrsusúg 
9. oldal 

kerekítve: 53.410.000,- Ft azaz Ötvenhárommillió-négyszáztízezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

53.410.000,- Ft azaz Ötvenhárommillió-négyszáztízezer forint. 

A Bp. XV. Bocskai utca 22. szám alatti 87506 helyrajzi számú 
telekingatlan értéke tehát: 

53.410.000,-Ft azaz Ötvenhárommillió­
négyszáztízezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 22. 2021. máj us 
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10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fel használt ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás a lkalmával elvégzett 
szemrevétel ezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben fe ltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
előírásnak megfelelő ÁFA-t. 

o Je len értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelö lt célra lehet felhasználni . 

o J elen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. május 21. 

Készítette : 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelő 

0 1167/1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\1 ingatlan ..:irn-.' 13p. X\'. Bocskai utca 22 . 2021. május 
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tulajdoni lap másolat: 

es Vagyo11ktJ:elő ZártkörűtJ11 Működ6 Ré szvé11ytársaság 
11. oldal 

Page 1 of 1 
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Nem hiteles tulajdoni lap 

.Bu<bpc:tRWo: ~vnl>FOldliVbh F&outil.y 

Bud>pc:t. XIV" Bo,,,,..rérS, IS90Buc:bpat l'i 101 

N<ai •lld u tulajdool lap • Sud4 mioolol 

~ i.;iau 80000~4 7800/2011 

2021. 05 . ll 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Old>!: 

llOllAPllST XV . UJl. S zd :. tor 

~~~~~~~~~~~~"""-~~~~„ .... ~~~~~~~~~~~-

N em hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0505202 J 05111 31712oq-144956756- l-144956774.... 202 1.05. 11. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 22. 202 1. május 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Bocskai utca 22. 202 1. május 
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Környezet: 

i\z ingatlan cím.: Bp. XV. Bocsl-.ai utca 2.2 . 

1 agyo11f..<.J::e/(i /.ankiirű<.J11 Húkiid1í Rcszi ·J 11yt Jrsusag 
13. oldal 

202 1. május 
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Nem hiteles tulaj doni lap 

Budape::r-Föv.íro • Kormányb. vbl.11 Foldh. v.tali FOooi:tily 

Budape.t.XIV .. Bomy3k tér5. 1590Btrd3pct,Pí. 101 

N..m b lteles lulajdool lap • S:tclD!e má.solat 

~é: ttám: 8000004115430812021 

2021.05.17 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Oldal! 

!!UDAP l:ST XV . JO:ll. 
Szektor 53 

B"lt eröl rrt 99404 helyrdjri ..sz:á...,, 

llSl BUOJIPEST XV. ICeR. ICÖ""á9ólúd ut ca lS . • fe l ülvuagálat alatt• 
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N em hiteles tulajdoni lap Nem .hiteles tulaj doni lap 
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dJ ....... 
~ 
:E! 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 1. 
lngatlanjelleg: 11221 _ 56 Helyrajzi szám: 89404 

Jogi rendezettége: Rendezett 7 

lngat l an - nyi lvántart ás i a l apadatok 
~ 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

102 Az ingatlan 1 Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 

103 címe 
1 Helység azonosító törzsszáma: 1131 4 Bp., XV. kerület 

1 

104 Ut, utca, házszám: Közvágóhfd utca 15 
f---

105 U t, utca, házszám: Közvágóhíd tér 1 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 
-

1 08 A földrészlet nagysága: ha: m2 761 
log A földrészlet tulajdonjoga: 

>---- -
110 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épü letek, építmények: db 1 
1 1 13 Müemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 

-

Tu 1 aj doni adatok 11 tu lajdonszerzés jogcíme: 

~I 15 1 A tulajdonba kerülés idöpontja: 
jT16 I A tulajdoni hányadjelzés_e_: ______ __ , 111 

-----~ 

1ngat 1 an ra bejegy zett j ogok és tények 

Nincs j og és tény bejegyezve 

kész ít és dátuma : 2021 . JÜN .01 



1 

1 

1 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

1. / 2. 

11221 - 56 Helyraj zi szám: 89404 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Ingatlan "I" 

Keze l ői, szo lga lxató i adatok 
1 28 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
1 szolgáltatást 

név: VARESZI Kft. ellátó 

cím: 

Az ingat lan értékadata i 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 200. 10 273 50l 

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2003 10 273 500 

1 33.0 Allagmutató 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész r t és dátuma: 2021 . JúN. 01 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 
Helyrajzi szám: 89404 

Sorszám: 1 

A f öldte rül et a la padatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö építési 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: 
- - - - 1 ha : 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telekjellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F 10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A föl dterü let közmüvesí t ett sége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 

A fö ldterü let ért é kadat ai 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2002 

F 18 Becsült érték 2003 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 
-

L 
-

761 
-· 

.00 

--
1 

- 1 

2 

2 

%: 27.0 
~ 

~·- ~ 
1 

2 

3 

2 __ , 
7 

1 

1 

10 273 soc 
10 273 500 

Aláírás: 

kész ítés dátuma: 2021 . JON .01 . 



lapszám: 

lngatlanj elleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter : 

2. 

11221 - 56 

Földterület "F" 

Helyraj zi szám: 89404 

Sorszám: 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2002 + 10 2 73 50 10 2 73 50 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

kés zítés dátuma: 2021 .J ÚN. 01 . 
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~ Palota-Holding Zrt Tel.: 414-7100, 4 14-710 1,_ 41_4-7 102, 4 14-71os 
• Fax: 4 14-7104, E-ma il: m fo@pa lotah.h u 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Múködö Részvénytá rsaság 11 56 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény 

D Ténivevénnyel 

1:8:1 Könyvön keresztül kézbesítve 

Hiv.számunk: 

D Elsőbbségi 
0 Aj ánlott 

D Sajátkczü átvétel 

/2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyira tszám: /2021. 

Válaszában hivatkozzon az ügyirats:::ámunkra! 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivata l 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdá lkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelölt, 100 %-os önkormányzati tulajdonú ingatlanokról) 

Ingatlan adatai 

Ingatlan címe: 1151 Budapest XV. kerület Közvágóhíd utca 15. 

Helyrajzi szám: 89404 

Használati j elleg (művelési ág): építési telek 

Önkormányzat tulajdoni 100% önkormányzati tulajdon 
hányada: 

Tulajdoni lap szerinti 
nem ta rta lmaz bejegyzést 

terhelések: 

Tulajdonos: Budapest XV. kerületi Önkormányzat 

Épületek száma: 0 

Telek alapterülete (m2
): 762 m2 

Az inga tlan ismertetése: Az értéke lés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének 
Rákospalota Löffler-telep részén, a Közvágóhíd utca és a Szőcs Bertalan utca sarkán, a 
Közvágóhíd térrel szemben, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A „kivett lakóház, 
udvar" megnevezésű (korábban épület áll t rajta, amely elbontásra került) telekingatlan a 
környéken kialakult telekrnéretnek megfel elő méretű, területe 762 m2

. A saroktelek közel 
négyzet alakú, mindkét utcafrontján megfelelő szé lességű utcafronti bejárattal rendelkezik. 
Utcafronton drótfonatos kerítés és kapu, oldalhatáron épített kerítés határolja. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Valamennyi közmű megtalálható az 
utcában. A telek övezeti besorolása: Lke- 1/0-1 (kertvárosias építési terület, oldalhatáron álló 
beépítésű építés i övezet), az övezetre vonatkozó előírások szerint legkisebb terület 400 m2

, a 
telek legkisebb szélessége 14 m, a telek terepszint feletti beépíthetősége max. 25%. Az épület 
magassága max: 6,5 m. Rendeltetési egység telkenként megengedett száma:2 db. Valamennyi 
közmű megtalálható az utcában 

---------- - -- - - ----- ---- - -------
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PALOTA-HOLDING javaslata: Az ingatlan kedvező övezeti besorolású területen található, 
keresett építési telek. Az ingatlan elidegenítésre javasolt. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az ingatlan értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. május 27. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉ,RTÖI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Közvágóhíd utca 15. sz. alatti, 89404 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő telekingatlanról 

Készítette: 
a 

4'JPALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. május 
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1 ágt'Onke:ehí lárrkiirii..:n 

TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2. l. A telekingatlan leírása 

\,/i.ikiidt~ 

4.2.2. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiviílasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3. l. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

f\7 ingatlan címe Bp . .'<V. Kö7v{1góhíd utca 15. 

Rc1·:\J11)'tJrsusag 
2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

:202 1. máj us 



PA L0'/:4-l !OtDING lngat/an-
1156 Budapest, S=áraznJd utca ./-6. 

\,/iiködii ReszvJ11ytársasag 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Közvágóhíd utca 15. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 89404 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

43.890.000,-Ft azaz Negyvenhárommillió­
nyolcszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlanrész forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

Az ingai lan címe Bp. XV. Közvágóhíd utca 15. 

2021. május 10. 

2021. május 21. 

Három hónap 

Szabados András 
fe l sőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/ 1992 

202 l. május 
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/.e1rlk. or ú.:11 tfúkodo R„ ':1 .:11_1 tJrsusug 
-1. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képv ise lő testü letének 
Po lgármesteri Hi vata la ( 1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-ny ilvántartásban Buda pest XV. 89404 helyrajzi számon 
nyilvántartott, természetben a Budapest XV. kerület Közvágóhíd utca 15. 
szám alatti ö nkormányzati tulajdonban levő telekingatlan forga lmi 
értékbecslésének elkészítéséve l. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfe lelően a TEGoVA által 
aj án lott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (Vlll. 11.) PM rende lettel 
módosított 25/1997 (V lll. I .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhe ly, Újpa lota Önkormányzat képvise lő­
testül etének, az Önkormányzat tu lajdoná ban á lló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló hely iségek e lidegenítésének fe l téte le i rő l szó ló 17/2004. (lV. I .) 
önkormányzati rende lete (uto lsó módosítása 20 17 .X ll. 2 1.) 
követe lményrendszerének megfe le lően szükséges e lkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechn ikai , statika i, műszeres épü letdiagnosztikai 
il letve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értéke lés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges fo rgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci é rték az a megbecsü lt összeg, amelyen az értékbecs lés napján az 
ingatlan tu lajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicseré l őd i k, megfe lelő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
felek ésszerűen , körü l tekintően , és kényszer nélkü l járnak e l. 
(IVSCfTEGoVA definíció) 

\1 ingatlan dmi: Bp. XV. l-.111\<igúhíd utca 15. 202 1. m,ijus 
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l agyiJnk<J::e/(i Zankörúe11 Hú köd/; Rc\·;:1·J11;.úrsusag 
5. o ldal 

-

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Löffler-telep részén, a Közvágóhíd utca és a Szőcs Bertalan utca sarkán, a 
Közvágóhíd térrel szemben, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A 
terület városképi leg rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú 
utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő. 

Tömegközlekedési eszközökkel , személy és tehergépjárművekkel az 
ingatlan jó l megköze l íthető, az ingatlan bejárata előtt megfele lő mennyiségű 

parkolási lehetőség biztosított mindkét utcában. A Közvágóhíd téren ( l 24, 
125, 170, 270) az autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált 
ingatlan építési te lek, utcafrontján kerítéssel , és kapuval. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépü letek találhatók. A 
Közvágóhíd utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és 
gyalogos forgalom zaj lik. A terület a külső környezeti árta lmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. A telekingatlan leírása 

A „ki vett lakóház, udvar" megnevezésű (korábban épület ál lt rajta, amely 
elbontásra került) te lekingatlan a környéken kialakult telekméretnek 
megfe le lő méretű, terül ete 762 m2. A saroktelek közel négyzet a lakú, 
mindkét utcafrontján megfele lő szé lességű utcafronti bejárattal rendelkezik. 
Utcafronton drótfonatos kerítés és kapu, oldalhatáron épített kerítés 
határo lja. A telek kertvárosi környezetben, te ljesen sík területen található. 
Valamennyi közmű megtalá lható az utcában. A te lek övezeti besoro lása: 
Lke-1 /0-1 (kertvárosias építési terül et, o ldalhatáron á lló beépítésű építési 
övezet), az övezetre vonatkozó elő írások szerint legkisebb terület 400 m2

, a 
telek legkisebb szélessége 14 m, a te lek terepszint feletti beépíthetősége 
max. 25%. Az épület magassága max: 6,5 m. Rendeltetési egység 
te lkenként megengedett száma:2 db. Valamennyi közmű megtalá lható az 
utcában. 

\7 ingatlan .:imc Bp. XV. Kö/viígóhíd utca 15. 202 1. május 



P!l l.OlA-l IOUJISG Ingatlan- e., Vagvo11/..<!: elci Zánköriíe11 

1156 811d!:!Pes1. S:árcunJJ utca -1-6. __ _ 

\,fiíkiid1í Resz1•J11yr.írsustig 
6. o ldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Közvágóhíd utca 
15. 

helyrajzi száma: Budapest XV. ker. belterület 89404 

tulajdonformája: önálló ingatlan 

megnevezése: „kivett lakóház, udvar" 

övezeti besorolása: Lke-1 /0-1 (kertvárosias építési terület, 
oldalhatáron álló beépítésű építési 
övezet) 

a telek területe: 

tulajdonosa: 

762 m2 

Budapest Főváros XV. kerületi 
Önkormányzat 

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

,\z ingatlan címe Bp. XV. Közv<igóhíd utca 15. 2021. máj us 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

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

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 

• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 

• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adn i a telek (összehason lító adatok alapján becsült) 
értékét. 

Az e lj árásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem ál l 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló 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 mind ig cé l szerű ezt 
alkalmazni. 

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

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy kel l meghatározni , hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tökésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
Lalálom célravezelönek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értéke lés. 

Összehasonlító adatként hasonló adottságú és övezeti besorolású telkeket vizsgáltam, 
esetleg bontandó házzal a környékről. A környékre jellemző építkezési fonna a kertes, 
többlakásos társasház, önáll ó családi ház. 

Az ingatlu.11 címe Bp. XV. Közvúgóhíd utca 15. 202 1. május 



p 11 o r1- 1101 /)/\( ; ! 11gat/1111-

//j(j 811c/llf'o!51. 'I:. X lh.Jj lllCd ../-{, 

L \ 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

NL 1: c!11_1 l.fl"S<JSU'..., 

8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind telkek a XV. kerü let környező, hasonló beépíthetőségű övezetben 
l evő. kert árosi részérő l (esetleg bontandó házzal). 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye telek Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár A:orrigált 
alapterület korrekció korrekció fajla f!.OS ár 

' 111" eFt!n/ % % eFtlm2 

Bp XV. Szerencs utca 388 75 0 -10 68 
Bo. XV. Beller Imre utca 1242 72 0 -10 65 
Bp. XV. Apolló utca 361 83 0 -10 75 
Bp. XV. Madách utca 400 88 0 -10 79 
Bp. XV. Kani zsai Dorottya 512 80 0 -10 72 
utca 
Bp. xv. Rákospalota 512 78 0 -10 70 
Kertváros 
Atlag· 72 

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

Az alapár: 72 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

értékcsökkentő tényezők : 

átlagná l alacsonyabb beépíthetőségű telek (25 %). kevesebb rendeltetés i egységet 
ta11almazó épület építhető rá (2 db) -20 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -20% 

202 1. rrn._jus 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

762 m2x 72.000 Ft/m2 x 0.80 = 43.891.200,- Ft 

~/űködú Res;:1·J1 rytJrsuság 
9. o ldal 

kerekítve: 43.890.000,- Ft azaz Negyvenhárommillió-nyolcszázkilencvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

43.890.000,- Ft azaz Negyvenhárommillió­
nyolcszázkilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Közvágóhíd utca 15. szám alatti 89404 helyrajzi számú 
telekingatlan értéke tehát: 

43.890.000,-Ft azaz Negyvenhárommillió­
nyolcszázkilencvenezer forint. 

·\z ingatlan címe Bp. XV. Közvagóhíd utca 15. 2021. május 
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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 e lősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás a lkalmával e lvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

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

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelö lt célra lehet fe lhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. május 21. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon é11ékelö 

011 67/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-1/0LDING Zrt. 
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tu lajdoni lap másolat: 
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BUC.pd Fóvl:os K=mn,i..vnlaFoldb.vnli R oufily 
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Page 1 of 1 

Nem hiteles tulajdoni lap 
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Sz:elt tOC 
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A telekingatlan: 

\z ingatlan .:íme Bp. X\ '. Kö:r\cigólmi utca 15. 

Lilr1korűe11 \,fiikcidii Rc1·::vJ11}tJrsu.mg 
14 . oldal 

202 1. máj us 



PA 1.0·1 :~-l IO/.l)/SG lngatlun­
!._!_}6 Budapest, S:áraz11Jd u'!!.!:1 -1-6. 

L'\ 

Az ingatlan címe Bp. XV. Közvúgóhfd utca 15. 

hírt körii<.!11 ifiíkiidii Rem·J1ry1Jrsusog 
15. oldal 

2021. mújus 



f': I Urt . l-f /01./JI \"(i !11ga1/u11-
l I 56 Budape.w. ~·;,,,.,i;:nJJ 111ce1 ./-6. 

\z ing.a!lan dmi.: Bp. X.V. Közviig.óhíd utca 15. 

1ag_11111!.e:e//, 7ankörútJ11 Re 1·;:\'J1IJ1<.irsusag 

16. oldal 

2021 . miljus 



PA LO"/A-110 1.DING Ingatlan­
! f 56 Budapes;, S=árcunJd wca .J-6. 

ds 

Az ingatlan címe Bp. XV. Közvágóhíd utca 15. 

Vagyo11kt.!=ellí Zártkörűt.!11 ,\,fiíködii ReszvJ11;·társuság 
17. oldal 

2021. május 


