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XV. KERÜLET 

a Budapest XV. kerület Eötvös utca 45. és 47. szám alatti ingatlanok elideg mtefs'é'rö 
szóló 288/2021. (IX. 30.) ök. számú határozat visszavonásáról, illetve az Eötvös utca 

47. szám alatti ingatlan elidegenítéséről 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A 2021 . szeptember 30-ai Képviselő-testületi ülésen döntés született a Budapest XV. kerület, 
Eötvös utca 45. és Eötvös utca 47. szám alatti önkormányzati tulajdonú ingatlanok együttes 
elidegenítéséről . Az együttes elidegenítést indokolta, hogy az Eötvös utca 45. szám alatti 
vegyes tulajdonú ingatlanon belül álló 656 m2 alapterületű műhely szervesen kapcsolódik az 
Eötvös utca 47. szám alatti 1/1 önkormányzati tulajdonú 11 75 m2 nagyságú telken épült 398 
m2 alapterületű üzemrészhez, továbbá a műhelybe történő bejutás ideális esetben erről az 
ingatlanról történik. 

A Palota-Hold ing Zrt. a fenti határozat alapján az elmúlt időszakban több alkalommal 
kísérelte meg nyilvános árverés útján értékesíteni az ingatlant, azonban érdeklődő nem volt. 
Az ingatlanok együttes értékesítésével kapcsolatban jelzett nehézségének ismeretében a 
Vagyongazdálkodási Csoport egyeztetést folytatott a Városgazdálkodási Főosztá llyal , a 
Főépítészi Irodával és a Palota-Holding Zrt-vel a valós helyzetének megvizsgálása, illetve 
megoldási l ehetőségek feltárása érdekében. 

Az ingatlan elidegenítési/hasznosítási lehetőségének növelése érdekében a közös 
elidegenítésre vonatkozó döntés visszavonására, valamint az ingatlanok kü lön kezelése 
keretében az Eötvös utca 47. számú telekingatlan értékesítésére és az Eötvös utca 45. szám 
alatti, nem lakás célú helyiség egyéb hasznosítására teszek javaslatot. 

1. Eötvös utca 47. szám alatti ingatlan 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87383 helyrajzi számon felvett, 
természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. szám alatti, kivett műhely , udvar 
megnevezésű , 1175 m2 telek és 398 m2 alapterü letű felépítmény per-, teher- és igénymentes 
ingatlannak (a továbbiakban: műhely) Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. Az 
ingatlanon egy műhely található. 

Az ingatlant 2022. augusztus 25-ig az érvényes ingatlanforgalmi értékelés szerinti 
74.600.000,- Ft áron a rajta lévő épülettel együtt javasolom elidegeníteni. Amennyiben az 
előző határnapig az értékesítés sikertelenül zárul, úgy az ingatlant - az épület indikatív 
ajánlat ismeretében történő lebontását követően aktualizá lt értékbecsléssel - beépítetlen 
telekként, önállóan javasolom elidegeníteni. 
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Az értékesítésre kijelölt önkormányzati ingatlan - ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
szerinti - értéke 7 4.600.000 Ft. 
Könyvszerinti érték: 20.315.547,-Ft (ebből : 19.387.500,- telek, 928.047,- épület) 

Ingatlan tulajdoni viszonya, jellemzői 
Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon önálló ingatlan 
Önkormányzati tulajdonhányad 1 /1 
Megnevezés kivett műhely, udvar 
Műhely területe 398 m2 

Telek területe 1175 m2 

Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 
1/0 

száma 

Önkormányzati tulajdonihányad az ingatlanon 1 /1 

Építés éve 1950-60 

Épület szintjei földszintes, alápincézetlen 
Épületek száma 2 (műhely + raktár) 
Típus tégla szerkezetű 

Miután a közműbekötések mind a szomszédos 

Közműellátottság 
ingatlanon voltak, az értékelés tárgyát képező 

ingatlan nem rendelkezik közműbekötéssel. Az 
utcában minden közmű megtalálható. 

Övezeti besorolás Lk-1 /HZ-1 

Állapot Felújítandó 
Parkolás közterületen és telken belül 

A műhely pénzügyi paraméterei 
Műhely forgalmi értéke az értékbecslés alapján* 7 4.600.000 Ft áfamentes 
A földterület nyilvántartási érték összesen 19.387.500, -Ft 
Epület könyvszerinti értéke 928.074,-Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. augusztus 25. 

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

- az épület több éve üresen áll, 
- az épület állapota rendkívül leromlott, bontandó, 
- a tető egy része megroggyant, több helyen tapasztalható beázás 

Főépítész nyilatkozata 

A telken maximum 6 rendeltetési egység helyezhető el. Az épület építési helyen kívül, a hátsókertben 
helyezkedik el. A meglévő beépítés mértéke meghaladja az építési övezetben megengedett 35%-os 
értéket. A rendelkezésünkre álló térinformatikai adatok alapján az épület bruttó nagysága 472 m2, 

mely eltér a táblázatban feltüntetett értéktől, javasolt ennek ellenőrzése. Az építési övezetben 
alapvetően a lakófunkció preferált. A telken lakó rendeltetésre zavaró hatású tevékenység nem 
végezhető. Az ingatlan elidegenítését javaslom. 
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2. Eötvös utca 45. szám alatti üzem és gépház 

Az ingatlanon a nyi.lvántartás szerint önkormányzati tulajdonban, egy lakás, egy üzem, és 
egy gépház található. 

Az Eötvös utca 45. szám alatti ingatlanon lévő önkormányzati tulajdonú gépház műszaki 

állapota jó, kevés ráfordítással (tisztasági festés , elektromos vezetékek ellenőrzése) 

hasznosíthatóvá tétele és a Palota-Holding Zrt. által pályázat útján történő kiadása lehet 
jövőbeni cél. Az üzem esetleges hasznosítására, elidegenítésére külön javaslat kerül 
kidolgozásra, amely az épület nagyságát és igen rossz műszaki állapotát tekintve hosszabb 
folyamatot vesz igénybe, várhatóan szeptember hónapra készül el. 

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 a Rendelet 3/A. § (1) 
bekezdése szerint „A mindenkori költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított 
egyedi forgalmi értékhatár feletti lakásokat és nem lakás céljára szolgáló helyiségeket 
versenytárgyalás útján kell elidegeníteni. 11 

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. 11 

Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021 . évi XC. törvény 5. § (3) 
bekezdés b) pontja szerint 11A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 13. § (1) 
bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2022. évben 25, 0 millió forint egyedi bruttó 
forgalmi érték" 

A Rendelet 15. § ( 1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 
(7) „ Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy személy 
készíti, amely 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 XXXll 1. törvény 39. § 
(2) bekezdés alapján a Fővárost minden más jogosultat megelőző elővásá rlási jog illeti meg. 

A leírtak alapján javaslom a Képviselő-testületnek: 

1. A Képviselő-testület - tárgyi ingatlanok együttes elidegenítésre vonatkozó - 288/2021. 
(IX. 30.) ök. számú határozatának visszavonását. 
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2. A Képviselő-testület - tárgyi ingatlanok együttes elidegenítéséhez kapcsolódó -
287/2021. (IX. 30.) ök. számú határozatának visszavonását. 

3. Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. szám alatti , kivett műhely , udvar megnevezésű , 

1175 m2 telek és 398 m2 alapterületű felépítmény tekintetében a PALOTA-HOLDING 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zrt. vagyonkezelői jogát megszüntetni és az ingatlant 
forgalomképes vagyonként az önkormányzati nyilvántartásba átvezetni. 

4. Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. szám alatti , kivett műhely , udvar megnevezésű, 
1175 m2 telek és 398 m2 alapterületű felépítmény elidegenítésre történő kijelölését, 
árverés lefolytatásával, 74.600.000,- Ft áfamentes induló forgalmi érték 
meghatározásával. 

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

B d 2022 . . . /~ " u apest, . JUrnus „ ..... . 

~Vl~ 
Cserdiné Németh ~ngéla 

polgármesterLA -

1. Mellékletek: 
1. számú melléklet: Eötvös utca 47. műhely tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Eötvös utca 47. műhely PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
3. számú melléklet: Eötvös utca 47. műhely PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
4. számú melléklet: Képviselő-testület 288/2021 . (IX. 30.) ök. számú határozata 
5. számú melléklet: Képviselő-testület 287/2021. (IX. 30.) ök. számú határozata 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 
3. Bizottságok: 

4. Egyeztetésre megküldve: 
Közgazdasági Főosztály 

2022 . ' . .{4 . JUíllUS . „ · 

Pénzügyi Bizottság 

2022. június i!! 

Aláírás: ... . L .. ~. 
Aláírás: .. ~~ .. „„.„„„ 

5. Jegyzői láttamozás:~ 2022 . . . /~ . JUíllUS ... Aláírás: .. . .. ~ .. ..... . 

6. Meghívandók: 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, 87382/0/N5 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Eötvös utca 45. szám alatti , üzem megnevezésű , összesen 656 m2, 779/1029 
önkormányzati tulajdonú, ingatlan- per-, teher- és igénymentes vagyonelem, illetve a 
Budapest XV. kerület, belterület, 87382/0/N6 helyrajzi számon felvett, természetben 
Budapest XV. kerület, Eötvös utca 45. szám alatti , gépház megnevezésű, összesen 34 
m2, 34/1029 önkormányzati tulajdonú per-, teher- és igénymentes vagyonelem , 
valamint a Budapest XV. kerület, belterület, 87383 helyrajzi számon felvett, 
természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. szám alatti , kivett műhely , udvar 
megnevezésű , összesen 1175 m2 telek, 398 m2 felépítmény per-, teher- és 
igénymentes ingatlan együttes elidegenítésére vonatkozó, Képviselő-testület 288/2021 . 
(IX. 30.) ök. számú határozatát visszavonja. 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2022. június 30. (döntésre) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban a Budapest XV. 
kerület, belterület, 87383 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Eötvös utca 47. szám alatti, kivett műhely , udvar megnevezésű , összesen 1175 m2 

telek, 398 m2 felépítmény ingatlan-vagyonelem, a Budapest XV. kerület, belterület, 
87382/0/N5 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 
45. szám alatti, üzem megnevezésű , összesen 656 m2, 779/1029 önkormányzati 
tulajdonú, ingatlan- per-, teher- és igénymentes, valamint a Budapest XV. kerület, 
belterület, 87382/0/N6 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Eötvös utca 45. szám alatti, gépház megnevezésű , összesen 34 m2

, 34/1029 
önkormányzati tulajdonú per-, teher- és igénymentes vagyonelemek tekintetében az 
ingatlanok elidegenítéséhez kapcsolódó, PALOTA-HOLDING Ingatlan- és 
Vagyonkezelő Zrt. vagyonkezelői jogának megszüntetésére és az ingatlanok 
forgalomképes vagyonként az önkormányzati nyilvántartásba történő átvezetésére 
vonatkozó, a Képviselő-testület 287/2021. (IX. 30.) ök. számú határozatát visszavonja. 
Felkéri a polgármestert, hogy gondoskodjék az ingatlan-vagyonelemmel kapcsolatos 
változás önkormányzati ingatlanvagyon-kataszterben történő átvezetéséről. 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2022. június 30. (döntésre) 

2022. szeptember 30. (az önkormányzati ingatlanvagyon-nyilvántartásban 
történő átvezetésére) 

3. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 87383 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös 
utca 47. szám alatti , kivett műhely , udvar megnevezésű , összesen 1175 m2 telek, 398 
m2 felépítmény ingatlan-vagyonelem tekintetében a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és 
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Vagyonkezelő Zrt. vagyonkezelői jogát megszünteti és az ingatlant forgalomképes 
vagyonként az önkormányzati nyilvántartásba átvezeti. 
Felkéri a polgármestert, hogy gondoskodjék az ingatlan-vagyonelemmel kapcsolatos 
változás önkormányzati ingatlanvagyon-kataszterben történő átvezetéséről. 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2022. június 30. (elfogadásra) 

2022. szeptember 30. (az önkormányzati ingatlanvagyon-nyi lvántartásban 
történő átvezetésére) 

4. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 87383 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös 
utca 47. szám alatti , kivett műhely , udvar megnevezésű , összesen 1175 m2 telek, 398 
m2 felépítmény per-, teher- és igénymentes ingatlant 74.600.000,- Ft, azaz 
hetvennégymillió-hatszázezer 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: 

Határidő : 

polgármester 
2022. június 30. (döntésre) 
2022. augusztus 25. (az árverés lebonyolítására) 
2023. október 31 . (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 2022. évi központi költségvetéséról szóló 2022. 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 X V. 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. § (1) és (4) 

bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. §a) pont, 15. §; 

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

lapszám : 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 343 Helyrajzi szám: 87383 

Jogi rendezettsége: Nincs 0 

A nem lakás célú helyiség terü lete és föbb je l lemzöi 

8 01 A helyiség postai címe: Eötvös utca 4 7 

8 02 Ingatlanon belül : épületjele: A lépcsőház: 1 ajtó: 

8 03 A helyiség megnevezése: GLS, Kft. 

8 04 A helyiség rendeltetése: Mühelyek 12512 
~-

8 05 A társasházi alapító a helyiség alapterülete: m 2: j 
8 06 okirat szerint közös tu lajdoni hányada: 0 10 

8 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: Nincs megadva! 

8 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5 
8 09 A fö funkció helyiség: db: 
8 10 helyisége alapterülete: -

m 2 : 
8 11 Kiszolgáló helyiségek: db: 22 
8 12 helyiségek alapterülete: m 2 : 1175 

Kiegészltö helyiségek: db: 
helyiségek alapterülete: m 2: 1 

- -

813 Alapterület összesen·: m 2 : 1175 
8 14 Közmüellátottság: VÍZ 3 
8 15 Vlzmérövel való ellátottság: Van 2 
8 16 Fűtési mód: távfütés 2 
8 17 Melegvíz ellátottság: Nincs 1 

• Az összes alapterületbe a kiegészítő helyiségek területe is beleértendő! 

A nem lakás cé lú helyi ség értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

818 Könyv szerinti bruttó érték 
8 19 Becsült érték 2004 

8 20 llagmutató 4 40-59% - türhetö, 5 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készítés dátuma: 2021.AUG .1 0 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 343 Helyrajzi szám: 8 7383 

A nem lakás célú helyiség értékváltozásai 

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

Adatrögzítés: Adatel lenórzés: 

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

készítés dátuma: 2021.AUG.10. 



1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség " B" 

lapszám: 3. 

lngatlanjelleg : 11222 - 343 Helyrajzi szám: 87383 

Jogi rendezettsége: Nincs 0 

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

B 01 A helyiség postai címe: Eötvös utca 4 7 

B 02 Ingatlanon belül : épület jele: A lépcsöház: 

B 03 A helyiség megnevezése: GLS. Kft. 

B 04 A helyiség rendeltetése: 

1 

B 05 A t.ársashá.zi alapító 1 a helyiség alapterülete: m2 : 
B 06 okirat szerint 1 közös tulajdoni hányada : 

1 0 10 

B 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: Nincs megadva! 

B 08 A helyiség forgalomképessége: 
1 

B 09 j A fő . funkció 1 helyiség: db : 
„ 

8 10 helyisége alapterulete: m2: 
B 11 j Kiszolgáló helyiségek: db : 
B 12 helyiségek 

1 alapterülete: m 2: 
Kiegészítö helyiségek: db : 
helyiségek [ alapterülete: m2: 

B 13 Alapterület összesen·: m2: 
B 14 Közmüellátottság: valamennyi közmü 

B 15 Vízmérővel va ló ellátottság: 

816 Fűtési mód: 1 nincs 
B 17 Melegvíz ellátottság: 

• Az összes alapterületbe a kiegészítö helyiségek területe is beleértendő! 

A nem lakás célú he lyiség értékadatai 

Megnevezés év 
1 

bruttó érték egyenleg Ft 
B 18 Könyv szerinti bruttó érték 1 

B 19 Becsült érték 2004 
1 

B 20 Allagmutató 4 
1 

40-59% - türhetö, 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készltés dátuma: 

-~ 

ajtó: 

--

-

-
7 

37~ 
11 

51 .5 

-

423.5 

7 7 

7 

1 

q 
q 

5~ 

Aláírás: 

2021.AUG.10. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú h elyiség " B" 

lapszám: 4. 

lngatlanjelleg: 11222 - 343 Helyrajzi szám: 87383 

A nem lakás célú helyiség értékváltozásai 

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

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készítés dátuma: 2021.AUG .10. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: s. 
lngatlanjelleg: 11222 - 343 Helyrajzi szám: 87383 

Jogi rendezettsége: Nincs 0 

A nem lakás célú helyiség területe és főbb jel lemzöi 

8 01 A helyiség postai címe: Eötvös utca 4 7 

1 8 02 Ingatlanon belül : épület jele: A lépcsőház: ajtó: 

8 03 A helyiség megnevezése: GLS. Kft. 

8 04 A helyiség rendeltetése: 

8 05 A társasházi alapító a helyiség alapterülete: m 2 : 

1 

8 06 okirat szerint 
J közös tulajdoni hányada: 010 

8 07 Helyiség(csoportból) résztulaj don: Nincs megadva! 

8 08 A helyiség forgalomképessége: 

8 09 A fö funkció helyiség: db : 3 
810 helyisége alapterülete: m 2 : 867 
8 11 Kiszolgá ló helyiségek: db : 
8 12 helyiségek alapterülete: m 2 : 

-- -

Kiegészítö helyiségek: db: 
helyiségek alapterülete: m 2 : 

.. 

81 3 Alapterület összesen" : m 2: ' 867 
8 14 Közmüellátottság: valamennyi közmú 11 

B 15 Vízmérövel való ellátottság: 

8 16 Fütési mód: központi fütés 3 
B 17 Melegvíz ellátottság: Központi 3 

1 

• Az összes alapterületbe a kiegészltó helyiségek területe is beleértendő! 

A nem la kás cé lú helyiség é rtékadatai 
Megnevezés év 1 bruttó érték egyenleg Ft 1 

818 Könyv szerinti bruttó érték 0 
819 Becsült érték 2004 0 
8 20 Allagmutató 4 40-59% - türhetö, sOi 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma: 2021.AUG.10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

6. 

11222 - 343 

Nem lakás célú helyiség " B " 

Helyraj zi szám: 87383 

A nem lakás cé lú he lyi ség é rté kvá ltozá s ai 

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

Adatrögzítés: Adatel lenórzés: 

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

készítés dátuma: 2021.AUG.10. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség " B" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg : 11222 - 343 Helyrajzi szám: 87383 

Jogi rendezettsége: Rendezetlen, tulajdonba bekerült 3 

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

8 01 A helyiség postai címe: 
-

8 02 Ingatlanon belül: épületjele: R lépcsöház: Földszint ajtó: 
... -

8 03 A helyiség megnevezése: mühely 

8 04 A helyiség rendeltetése: Mühelyek 12512 
--· 

8 05 A társasházi alapító a helyiség alapterülete: m 2 : 195 

8 06 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 0 / 0 

8 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: Nincs megadva! 

8 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5 
8 09 A fO runkció helyiség: db : 1 

810 helyisége alapterülete: 1 m 2 : 16l 

8 11 Kiszolgáló helyiségek: 1 db : 3 

\ 8 12 helyiségek alapterülete: m 2: 35 1 

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

8 13 Alapterület összesen·: m 2 : 1 195 
8 14 Közmüellátottság: villany 1 

8 15 Vízmérővel való ellátottság: Nincs 1 

816 Fűtési mód: nincs 1 
1 

8 17 Melegvíz ellátottság: Nincs 1 

• Az összes alapterületbe a kiegészítő helyiségek terulete is beleértendő! 

A nem lakás cé l ú helyiség értékadatai 

Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 1 
81 8 Könyv szerinti bruttó érték 1 2015 1 508 91q 

8 19 Becsült érték 2015 3 337 81~ 

8 20 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelö, 331 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készítés dátuma: 2021.AUG.10. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: 8. 

lngatlanjelleg: 11222 - 343 Helyraj zi szám: 8 7383 

A nem lakás célú helyiség értékváltozásai 

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

B 18.1 Bruttó érték változás 2015 + 7 508 9 1 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma: 2021.AUG.10. 



1 

önkormányzati 1 ngatla nv agyon-kataszter: Üzemi épület "R" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1 . 

11222 - 343 Helyrajzi szám: 87383 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

Uzemi épület a lapadatai 

R 01 Rendeltetése: \ Egyéb ipari épületek 

R 02 Rendeltetéstöl eltérö használat: 

R 03 Az épltés éve: 1960 
~~~~~~~~~~~~~~+-~-

R 13 Az utolsó felújltás éve: 

R 05 Beépltett alapterület: 

R 06 I Szintek száma: 

B 07 Szintek összes nettó területe: 

R 08 Pince területe: 

R 09 Függöleges teherhordó szerkezet: 

R 10 Az épület tetöszerkezete: 

R 11 1 Az épület állapota : Gazdaságosan nem újítható fel 

R 12 A fütés rendszere: Nincs 

R 13 1 Melegvrz-ellátás: Nincs 

R 14 1 Egyéb ellátottság: nincs 

R 15 1 Hulladéktárolás: 

R 16 1 Környezetszennyezés: Nincs 

m 2: 

db : 
m 2: 

m 2: 

R 

Külön tulajdonban lévö he lyiségek, helyi ségcs oportok 

1 R 17 1 Tá.rsasház! alapító 

1 
R 18 okirat szerint a 

\ R 19 A külön tulajdon 

1 R 20 1 

1 
külön tulajdon alapterülete: m 2: 

\ közös tulajdon hányada: 01 

1 rendeltetése: 

1 forgalomképessége: 

Uzemi é pület, é pületrész értékadatai 

12517 

795 

795 

4 

1 

1 

1 

1 

0 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 
'R22.0 Becsult érték 

~R_2_3_.0_~I Állagmutató 3 20-39% - nem megfeleló, 35 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 
Kelt. : Alá lrás: Kelt. : Alálrás: Kelt. : Alálrás: 

készítés dátuma : 2021 .AUG . 10 . 

1 

1 

1 



Az ingatlan megnevezése: Forgalomképessége: Helyrajzi szám: 

telek 
Forgalomképes 87383 

Jellege: Vagyon típusa: Kapcsolódó HRSZ-ek: 

Az ingatlan címe: Jogi rendezettsége: 

Eötvös utca 4 7 1 

Rendezett 

„ 

Onkormányzati 
Ingatlanvagyon-kataszter 

A t ul aj donos önkormányzat adatai 

KSH törzsszáma: Önkormányzat neve: 

111314 
Bp. Föv. XV. ker. Önkormányzata 

Címe: 1153 XV. kerület, Bocskai utca 1-3 

Adatfelfektetés idöpontja: 

lngatlanjelleg azonosítója: 11222 - 343 

Csata 1 t be t é t 1 apok jegyzéke 
A j elen - fenti ingatlan azonosítóval j elölt - Ingatlanvagyon-Kataszter az alábbi kitöltött adatlapokból áll: 

Betétlap megnevezése Száma Betétlap megnevezése 

"I" Ingatlan adatlap 1 "K" Közmü v íz, csatorna betétlap 
- ... 

"F" Földterület betétlap 1 "H" Közmü távfütés betétlap 
-

"Z" Zöldterület betétlap "S" Strand, fürdő betétlap 

"V" Vizek, közcélú vfzlétesítmények "O" Sportlétesítmények betétlap 

"U" Közlekedési terület betétlap 
.. 

"Y" Közlekedési mütárgyak 

"T" Köztemető betétlap - "P" Egyéb építmény betétlap 

"E" Lakóépület betétlap 
.. 

"L" Lakás betétlap 

"N" Intézmény v. nem lakás célú épület(rész) "B" Nem lakás célú helyiség betétlap 
-

"R" Üzemi épület betétlap 
-

1 "M" Módosító adatlap 

"D" Melléképület. építmény betétlap Összesen: 

Naplószám: - - S3455I Raj zok: 1 Tul. lapok száma: 

Megjegyzés: 

Aláírások : 

P.H. 
Adatnyilvántartás vezetöje Kitöltésért fe lelős 

Száma 
-

[ ! 

1 

~ 
1 

4 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. 

7 7 222 - 343 Helyrajzi szám: 87383 

Sorszám: 7 

A földterü let a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö épftési 

F 02 A müvelési ág j ellege: MOvelés alól kivett egyéb terület 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: m 2 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A múvelés alól kivett egyéb földterületjellege: Egyéb movelés alól kivett terület 

F 06 A telekjellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 1 A telek beépítettségi foka: 

F 10 OTt:K, fővárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A fö ldterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vfzellátás közmúves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 1 Gáz ellátás: Nincs 

1 A földterü let értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2002 

F1 8 Becsült érték 2002 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

kés z ít és dátuma : 

2 
1 

77 

11 75 

.00 

2 1 
-

7 

2 

2 

%: 20.0 

·- -
- -

2 

3 

2 

7 

1 

1 

1 

19 387 soc 
19 387 500 

Aláírás: 

2021 . AUG . 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

87383 

1 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2002 + 19 387 50 19 387 50 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készí t és dá tuma : 2021 .AUG. 10 . 



a(z) .... ../. ..... -..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 2. melléklete 

~Palota-Holding Zrt Tel.: 414-1100, 414-1101 ,_4~4-1102,414-7105 
• Fax: 414-7104, E-mail: mfo@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörüen Müködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény D Elsöbbségi 

D Ténivevénnyel D Ajánlon 

jgl Könyvön keresztill kézbesitve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.számunk: /2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási referens részére 

Válaszában hivatkozzon az iigyiratszámunkra! BUDAPEST 

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

Ingatlan adatai 

Ingatlan címe: 1153 Budapest XV. kerület Eötvös u tca 47. 

Helyrajzi szám: 87383 

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: 1 bontandó ipari csarnok 

Telek alapterülete (m2
): 1175 m2 

Az ingatlan ismertetése: A telekingatlan téglalap alakú, az Eötvös utca vonalára 
merőlegesen fut. A telek alakja kedvező , megfelelően széles utcafronttal. Az utcafront hossza 
és a telek szélessége kb. 22,5 m, hossza kb. 52 m. A telek teljesen sík felületű, minden 
oldalról kerítés, illetve a szomszédos épületek tűzfala, a hátsó részen az telekhatárra ép ített 
műhelyépület határolja. A telek övezeti besoro lása: Lke-1 /Hz- l (kertvárosias építési terület, 
hézagosan zártsorú beépítésű építés i övezet), az övezetre vonatkozó előírások szerint 
legkisebb terület 600 m2, a telek legkisebb szélessége 10 m, a telek terepszint fe letti 
beépíthetősége max. 35%. Az épület magassága max: 7,5 m. Rendeltetési egység telkenként 
megengedett száma:6 db. Valamennyi közmű megtalálható az utcában. Az ingatlan a 
szomszédos Eötvös utca 45 szám alatti ingatlannal közös egységet alkotott, mint műhely. 
Miután a közműbekötések mind a szomszédos ingatlanon voltak, az értékelés tárgyát képező 
ingatlan nem rendelkezik közműbekötéssel. Az utcában minden közmű megtalálható. 
A telek hátsó részére, oldalhatárra fö ldszintes, alápincézetlen asztalos műhely és raktárépület, 
az oldalhatáron 51 m2-es, ideiglenes szerkezetű udvari tároló épült. Az épület vélhető építési 
ideje az 1950-60-as évekre tehető. Az épület tégla sávalapozással készült, víz és talajpára 
elleni szigetelés nélkül. függőleges teherhordó szerkezete kisméretű tömör égetett téglából 
készült falazat és tartópillér. Tetőszerkezete kishajlásszögű nyeregtető acél keretes 
szerkezettel, azbesztcement hullámpala fedéssel. Homlokzata cementvakolattal fedett, a 
helyiségek padozata cementsimítás, falain cementvakolat. A nyílászárók acé l és fa 



szerkezetűek, a tetőben felü lvilágítók vannak. Az épület több éve üresen áll , á llapota 
rendkívül leromlott, bontandó. A tető egyrésze megroggyant, több helyen beázik 

PALOTA-HOLDING javaslata: Az ingatlanon levő üzemcsarnok valamikor a szomszédos 
telken levő társasházban található üzemépülethez tartozott. Az ingatlanról a szomszédos 
társasházban levő üzem jól megközelíthető, így a társasház lakásainak bejárata elkülöníthető 
az üzem bejáratától. Az ingatlan nagyobb része beépítetlen, így a szomszédos üzem 
hasznosítása esetén parkolónak, szabadtéri tárolónak is használható. 

Fentiek figyel embevételével javasoljuk az ingatlan értékesítését a szomszédos (Eötvös 

utca 45.) társasházban levő üzemépülettel együtt, pályázat útján. 

Budapest, 202 l. augusztus 27. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 



a(z) „ .. ../. .. . .. - ..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 3. melléklete 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. sz. alatti, 87383 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő műhely ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörüen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. augusztus 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. szám. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 87383 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján 
értékesítés céljára 

74.600.000,-Ft azaz Hetvennégymillió­
hatszázezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

\z ingaLian címe Bp. XV. Eötvös utca 47. 

2021. július 9. 

2021. augusztus 25. 

Egy év 

Szabados András 
fe l sőszi ntű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

202 1. augusztus 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képviselő testületének 
Po lgármesteri Hivatala ( 1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyil vántartásban Budapest XV. 87383 helyrajzi számon 
ny il vántartott, természetben a Budapest XV. kerü let Eötvös utca 47. szám 
alatti, önkormányzati tulajdonában l evő önálló műhely ingatlan forgalmi 
értékbecs lésének e lkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGoVA által 
ajánlott EYS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIIl . 11.) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (VIIT . l.) PM rendelet, valami nt a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képvise lő ­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában á lló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló hely iségek elidegenítésének feltéte l e iről szóló 1. 7/2004. (IV.! .) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 2017.Xll. 2 1.) 
követelményrendszerének megfele lően szükséges e lkészíteni. 

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

o az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan értékesítéséhez szükséges forgalm i érték 
meghatározása. 

A piaci é rték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tu lajdonjoga az önkéntes vásárl ó és az önkéntes eladó között 
kicseré lődik, megfe le lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültekintően, és kényszer né lkül járnak el. 
(lVSC/TEGo VA definíció) 

-\ z ing:ulan .: ím.: Bp. XV. Ciitvös utca -17. 2021. augusztus 



P. 11.on 110 1.1>1 \ G !11ga1/a11-
1156 Budapest. \"::árci::11JJ 111ca -1-6. 

J „J„•,[yr>IJ.~<.!:t!/t'i 

5. oldal 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 
4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfa lu részén, az Eötvös utca középső szakaszán, a Radda Barnen utca és a 
Dobó utca között, kertvárosias környezetben helyezked ik e l. A környékre 
je llemző ek a kertes ingatlanok fö ldszintes, zártsorúan sorolt épü letekkel , 
családi ház vagy pár lakásos társasház LU lajdonformáva l. A terület 
városképileg rendezett, szabályozott, szi lárd út- és járdaburkolatú utcák 
határolják. A terület infrastrukturá lis ellátottsága megfe lelő. 

Tömegközlekedési eszközökke l, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan 
jó l megközelíthető, az ingatlan bejárata e lő tt parkolási lehetőség biztosított. 
Az Eötvös utcában (25, 125) a sarkon, az fi lyés Gyu la utcában (96, 124, 196, 
225, 296) és a Rákos úton (5) az autóbusz megál lók pár perc alatt elérhetők. 
A vizsgált ingatlan önálló telken levő műhely építményt tartalmazó ingatlan. 
Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes lakóépü letek találhatók. Az Eötvös 
utca ezen szakaszán kismértékü közúti és gyalogos fo rgalom zaj 1 ik. A terület 
a külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag alatt i mértékben 
kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 
4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A telekingatlan téglalap alakú, az Eötvös utca vonalára merőlegesen fut. A 
telek alakja kedvező, megfe le lően széles utcafronttal. Az utcafront hossza és 
a te lek szélessége kb. 22,5 m, hossza kb. 52 m. A te lek teljesen sík felü letű, 
minden oldalról kerítés, ill etve a szomszédos épületek tűzfala, a hátsó részen 
az telekhatárra épített műhe lyépület határolja. A te lek övezeti besorolása: 
Lke-1 /Hz-1 (kertvárosias építési terü let, hézagosan zártsorú beépítésü építési 
övezet), az övezetre vonatkozó e lőírások szerint legkisebb terület 600 m2

, a 
telek legkisebb szélessége l 0 m, a telek terepszint fe letti beépíthetősége max. 
35%. Az épület magassága max: 7,5 m. Rendeltetési egység telkenként 
megengedett száma:6 db. Valamennyi közmű megtalálható az utcában . Az 
ingatlan a szomszédos Eötvös utca 45 szám alatti ingatlannal közös egységet 
a lkotott, mint műhely . Miután a közműbekötések mind a szomszédos 
ingatlanon vo ltak, az értékelés tárgyát képező ingatlan nem rende lkezik 
közműbekötésse l. Az utcában minden közmű megtalálható. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A te lek hátsó részére, o ldalhatárra fö ldszintes, a lápincézetlen aszta los műhely 
és raktárépület, az olda lhatáron 51 m2-es, ide iglenes szerkezetű udvari tároló 
épült. Az épület vé lhető építés i ideje az 1950-60-as évekre tehető . Az épület 
tégla sávalapozással készü lt, víz és talajpára ell eni sz igete lés nélkül. 
függőleges teherhordó szerkezete kisméretű tömör égetett téglából készü lt 
falazat és tartópillér. Tetőszerkezete kishaj lásszögű nyeregtető acél keretes 
szerkezettel, azbesztcement hullámpala fedéssel. Homlokzata 
cementvakolattal fedett, a he lyiségek padozata cementsimítás, fa lain 
cementvakolat. A nyílászárók acél és fa szerkezetűek, a tetőben felü lv ilágítók 

Az ing:itlan .:im-: Br. XV. Lijt,,is ut.:a 47. ~021 . augusztus 
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vannak. Az épület több éve üresen áll, állapota rendkívül leromlott, bontandó. 
A tető egyrésze megroggyant, több helyen beázik. 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

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

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 87383 

tulajdonfonnája: önálló ingatlan 

megnevezése: kivett műhely, udvar 

övezeti besorolása: Lk-1/HZ-l (kisvárosias lakóterületek 
hézagosan zártsorú beépítéssel) 

a telek területe: 1175 m2 

felépítmény alapterülete: 398 m2 

tulajdonosa: Budapest XV. Kerületi Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/l 

bérlője: üres 

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

Az ingatlan címe Bp. XV. Eötvös utca 47. 2021. augusztus 
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5. Az ingatlan értékelése 

\fiiködö 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Re~~1·Ji1J- túrsusag 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terj edt e l, 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 forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A kö ltség a lapú, vagy nettó pótlási kö ltség alapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve ne ttó pótlás i 
kö ltséget ke ll kalkulá lni, am ihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az e ljárásnak ott van létjogosultsága, ahol külö nleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfele lő összehasonlító adat sem adás-véte llel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznos ításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok e lemzésére épülő módszer lényege a nevében ta lá lható. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Aho l megfelelő számú, és 
minőségű összehasonl ító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig cé lszerű ezt 
alkalmazni . 
A hozamszámítási megköze lítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési cé lú 
ingatlanok értékelésekor aj ánlott. Kiindulásként azt feltéte lezi, hogy az ingatlan a lehető 
legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke é rtékét úgy ke ll meghatározni, hogy az 
ingatlanbó l származó j övedelmet tökésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan egy megfele lő kia lakítású és adottságú telken l evő nagy 
alapterületű, de te ljesen leromlott á llapotú műhe ly és raktárépületbö l áll. Megítélésem szerint az 
egyszerű szerkezetű épület fe lújítása egyálta lán nem gazdaságos, csak e lbo ntása látszik 
kivite lezhetőnek. Ennek megfelelően az ingatlan értékét ep1tes1 te lekként vizsgálva, a 
te lek.ingatlan adottságai t:s elhe lyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer 
a lka lmazását találom cé lravezetőnek. 

1. Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
A te lekingatlan típusa, mérete, e lhe lyezkedése a lapján megállap ítható, hogy hasonló 
ingatlanok megfe le lő számban cseré lnek gazdát. Összehason lító adatként hasonló adottságú 
telkeket vizsgáltam, esetleg bo ntandó házzal a környékről. A környékre jel lemzö építkezés i 
fo rma a kertes, többlakásos társasház, önálló családi ház. 

Az ingatlan cím~ Bp. XV. Eötvös utca -t7. 202 1 . augusztus 
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5.3. Az értékek levezetése 

LartkiinÍell 

5.3.1. É rtékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

.\fúfodö 

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

Kínálati árak inlernetes adaíbázisok anyagából: 

Ingatlan helye telek Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció faj laJ?OS ár 

mi eFtlm1 % % eFtlm2 

Bp XV. Szerencs utca 388 75 0 -10 68 
Bp. XV. Beller Im re utca 1242 72 0 -1 0 65 
Bp. XV. Apolló utca 361 83 0 -10 75 
Bp. XV. Madách utca 400 88 0 -10 79 
Bp. XV. Kanizsai Dorottya 512 80 0 -10 72 
utca 
Bp. xv. Rákospalota 512 78 0 -10 70 
Kertváros 
AtlaJ?: 72 

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: 72 OOO Ft/m2 

É rtékmódosító tényezők: 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők : 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 0% 

:\z ingatlan dm~ Bp. X\". Löt\ ÖS utca -1 7. 202 1. auguSLIUS 



PA LOT~ f IOLDISG Ingatlan- és i ·agy1mAc?:e/ri l.úrtkiiriien .\fiíködo Re~zvJ11yrJrsusúg 

f 156 Budapesr, S:árccn.id utca -1-6_. ~-----9. oldal ---· 

A forgalmi érték kiszámítása: 

Az ingatlant építési telkekhez hasonlítottam. Mive l az értékelés tárgyát képező 

ingatlanon nagy alapterületű, egyszerű szerkezetű , rendkívül leromlott á llapotú műhely 

és raktárépület található, az érték kiszámításánál figyelembe vettem a bontás várható 
költségeit. 

11 75 m2 x 72.000 Ft/m2 x 1 .00 = 84.600.000,- Ft 

kerekítve: 84.600.000,- Ft azaz Nyolcvannégymillió-hatszázezer forint. 

Az ingatlanon nagy méretű, bontandó állapotú építmény található, melynek bontási 
költsége j e lentős. 

várható bontási költség (köze l ítő becs léssel) : 

l 0 .000.000,-Ft 

A forgalm i érték számítása: 

számított érték: 84.600.000,-Ft 

bontási költség: 10.000.000,-Ft 

jelenlegi forgalmi érték: 74.600.000,-F t 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

7 4.600.000,- Ft azaz Hetvennégymillió-hatszázezer forint. 

A Bp. XV. Eötvös utca 47. szám alatti 87383 helyrajzi számú 
műhely ingatlan értéke tehát: 

74.600.000,-Ft azaz Hetvennégymillió­
hatszázezer forint. 

Az ingatlan cím~ Bp. XV. Eötvös utca 47. '.202 1. augusztus 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget és garanciát nem válla lunk. 

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

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

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a fe ladat megfogalmazásánál 
megjelö lt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. augusztus 25. 

Készítette: 

El lenőrizte: 

\z ingat lan ..: ím~ Bp. XV . EÖl\ÖS utca -P. 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

~O~ 1. augusztus 
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1'em hiteles tulaj doni lap 

Nem hiteles ruJajdoni lap 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Eötvös utca 47. 202 1. augusztus 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Eötvös utca 47. 

és l agi 1onke:eló 
17. oldal 

lártködíen .\f1íködő Részvénytúrsuság 

202 1. augusztus 



P.-11.CYl: I 1101 !)f ,\ G !11ga1/a11-
l /561}_1_'!.!apest:_ "i::.áruznJJ wcu ./-6. 

.\z ing.arla11 i:ím~ Bp. X.V. Eötvö~ utca -17. 

es 1ag11111ke::.dn 
18. oldal 

Lúrtkiiníe n \híködó Res::.i·J1i;.tJrs..isúg 

2021 . augusztus 



a(z) ..... ./ ...... -..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 4. melléklete 
Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata Az ülés száma: 

2/11-1012021 . 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA• P€STCJHELY · ÚJPALOTA 

KÉPVISELŐ-TESTÜLET 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Tel.: +36 1 305 311 O • Fax: +36 1 307 4008 
aljegyzo@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

KIVONAT 

készült a Képviselő-testület 

2021 . szeptember 30-án, 9.00 órakor kezdődő 
nyilvános ülésén hozott határozatokról 

Az ülés időpontja: 

2021 .09.30. 

Előterjesztés Budapest, XV. kerület Eötvös u. 45-47. szám alatti ingatlanok 
elidegenítéséről 
(lkt.sz. 2/12-125/2021 . sz. anyag) 

288/2021. (IX. 30.) ök. számú határozat 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Képviselő­
testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 
87382/0/A/5 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 45. 
szám alatti, üzem megnevezésű, összesen 656 m2

, 779/1029 önkormányzati tulajdonú, 
ingatlan- per-, teher- és igénymentes vagyonelemet, és a Budapest XV. kerület, belterület, 
87382/0/A/6 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 45. 
szám alatti, gépház megnevezésű, összesen 34 m2

, 34/1029 önkormányzati tulajdonú per-, 
teher- és igénymentes vagyonelemet, valamint a Budapest XV. kerület, belterület, 87383 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. szám alatti, 
kivett műhely, udvar megnevezésű, összesen 1175 m2 telek, 398 m2 felépítmény per-, 
teher- és igénymentes ingatlant együttesen 169.250.000,- Ft, azaz 
százhatvankifencmillió-kettöszázötvenezer forint áfamentes induló áron, árverés útján 
értékesiti. 
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az árverés 
lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2021 . szeptember 30. (elfogadására) 

2021. november 15. (az árverés lebonyolítására) 
2022. január 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
Tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

(Jogszabályi hivatkozás: 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) 
bekezdés, 14. § (2) bekezdés, 1991. évi XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdés; 2007. évi CXXVII. törvény 
86. § (1) bekezdés J) pont; 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 3312013. (IX.30.) 
önkormányzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés pont; 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) 
bekezdés d) pontja, 3/A. § (1) bekezdés, 4. § (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. §a) pont, 15. §) 
(Szavazati arány: 13 igen szavazat, 5 ellenszavazat, 1 tartózkodás) 

dr. Filipsz Andrea s.k. 
jegyző 

K.m.f. 

Cserdiné Németh Angéla s.k. 
rKIV--0-N_A_T_HI_·_r_E_L_ES~! polgármester 
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... v. 
XV. KERÜLET 
RÁl(OSPALOTA • PEST0JHELY ·ÚJPALOTA 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata 

KÉPVISELŐ· TESTÜLET 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Tel. : +36 1305311 0 ·Fax: +36 1 307 4008 

aljegyzo@bpxv.hu 
www.bpxv.hu 

KIVONAT 

készült a Képviselö-testü let 
2021. szeptember 30-án, 9.00 órakor kezdödő 

nyilvános ülésén hozott határozatokról 

Az. ülés száma: 
2111 -10/2021. 

Az. ülés időpontja: 

2021 .09.30. 

Elöterjesztés Budapest, XV. kerület Eötvös u. 45-47. szám alatti ingatlanok 
elidegenítéséröl 
(lkt.sz. 2/1 2-125/2021 . sz. anyag) 

287/2021. (IX. 30.) ök. számú határozat 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Képviselő­
testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 
87382/0/N5 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 45. 
szám alatti, üzem megnevezésű, összesen 656 m2

, 779/1029 önkormányzati tulajdonú, 
ingatlan- per-, teher- és igénymentes vagyonelemet, és a Budapest XV. kerület, belterület, 
87382/0/N6 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 45. 
szám alatti, gépház megnevezésű, összesen 34 m2

, 34/1029 önkormányzati tulajdonú per-, 
teher- és igénymentes vagyonelemet, valamint a Budapest XV. kerü let, belterület, 87383 

helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Eötvös utca 47. szám alatti, 
kivett műhely, udvar megnevezésű, összesen 1175 m2 telek, 398 m2 felépítmény 
ingatlan-vagyonelemek tekintetében a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezelő 
Zrt. vagyonkezelői jogát megszünteti és az ingatlanokat forgalomképes vagyonként az 
önkormányzati nyilvántartásba átvezeti. 
Felkéri a polgármestert, hogy gondoskodjék az ingatlan-vagyonelemmel kapcsolatos 
változás önkormányzati ingatlanvagyon-kataszterben történő átvezetéséröl. 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2021. szeptember 30. (elfogadására) 

2021. október 30. (az önkormányzati ingatlanvagyon-nyilvántartásban történő 
átvezetésére) 

(Jogszabályi hivatkozás : 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) 
bekezdés, 14. § (2) bekezdés, 1991 . évi XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdés; 2007. évi CXXVII. törvény 
86. § (1) bekezdés j) pont; 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 3312013. (IX. 30.) 
önkormányzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés pont; 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) 
bekezdés d) pontja, 3/A. § (1) bekezdés, 4. § (4) bekezdés, 5. § (1) bekezdés, 8. § a) pont, 15. §) 
(Szavazati arány: 13 igen szavazat, 5 ellenszavazat, 1 tartózkodás) 

dr. Filipsz Andrea s.k. 
jegyző 

K.m.f . 

Cserd iné Németh Angéla s.k. 
polgármester 
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