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a Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. szám alatti ingatlanok e idegení~r9.!f PT 1 7 , 
Tisztelt Pénzügyi Bizottság! i , /~~ -

A 2021. évi költségvetés teljesítéséhez szükségessé vált egyed; í \tri€~~af~perr · ·(.1: ·· · · · · · · ·~·· ··· 
veszélyeztető , stratégiai jelentőséggel nem bíró, az önkormányzati szerepvállalással és 
koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető önkormányzat tulajdonú üzleti célú 
ingatlanok, ingatlanrészek értékesítése. A cél te ljesítése érdekében az alábbi ingatlanok 
elidegenítésére teszek javaslatot. 

Az alábbi je llemzőkkel azonosított, Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. szám alatti 
ingatlan hat önkormányzati lakásából az „A" épületében elhelyezkedő négy db 
önkormányzati tulajdonú lakás kerül elidegenítésre. Az értékesítésre kijelölt 
önkormányzati lakások együttes értéke 23.660.000 Ft. Könyvszerinti érték: 15.567.523,
(ebből: 14.864.753,- telek és 702.770,- épület) 

Összefoglaló a Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. ingatlanról 

1 1 t 1 "d 1 k . 1 k. h . . 11 ngat an u aJ om viszonya, a te e es a a o az 1e emzo1 
Önálló inqatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 613 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

010 
száma 
Önkormányzati össztulaidoni hányad az inqatlanon 189/287 
Elidegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 26/287, 18/287, 43/287, 40/287 (összesen : 
ingatlanon 127/287) 
Meqnevezés Lakás inqatlanok 
Telek területe 1292 m2 

Építés éve 1890 
Epület szintjei földszintes, maaastetős 
Típus vályoqtéqla 
Közműellátottsáa valamennyi közmű meatalálható 
övezeti besorolás Lk-1/0-3 
A társasházi alapító okirat szerint a tulajdonostársaknak e lővásárlás i joquk NINCS 

Az ingatlan Budapest XV. kerü letének Rákospalota Ófalu részén, a Régi Fóti út Kazinczy 
utca és Epres sor közötti szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület 
városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális ellátottsága megfe lelő . Az ingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel 
rendelkezik. A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Közelítőleg 
szabályos téglalap alakú, megfe le l ő utcafronti méretű . 
Az ingatlanon 2 db lakóház található. Az „A" je lű 1890-ben eredetileg istálló és gazdasági 
épület rendeltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó szerkezette l utcafrontra, 
járdavonalra és oldalhatárra épült, alápincézetlen, földszintes, magastetős lakóépület (ebben 
talá lható az értékelés tárgyát képező lakás). A „B" jel ű lakóépület 1870-ben hagyományos 
tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra , járdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, részben 
alápincézett, földszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát magába foglaló „A" épület 
hagyományos hosszföfalas tégla építésű . Alapozása vélhetően tégla-terméskő sávalap. Az 
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épületnek vélhetően talajvíz, ta lajpára elleni szigetelése nem készült, a fa lakon felszívódó 
falnedvesedés , salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A fe l menő falazat hosszföfalas 
rendszerben, terméskőbő l és vályogtég lából épült. A födém fa szerkezetű , pórfödém alulról 
vakolatlan. Az alacsony belmagasságba (2,40 m) a gerendák belógnak. A tetőszék 
kétállószékes nyeregtető cserép fedéssel. Az épület egyszerű szerkezetű , nagyon leromlott, 
felújítandó állapotú. 

Régi Fóti út 50. fsz. 1. sz. lakás 

A f 1 1 k . t 1 "d k' . 11 sz. . a as u aJ om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 90143/0/A/1 
Cím Budapest XV. Régi Fóti út 50. fsz. 1. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 26 m2 

Komfortfokozat komfort nélküli 

Helyiségek száma, funkciója szoba 
konyha 

Közműellátottság valamennyi közmű meqtalálható 
Állapot jelen állapotában nem lakható 
Parkolás ingatlan bejárata el őtt 

A földszint 1. sz. lakás 26 m2-es, komfort nélküli, szoba, konyha helyiségekbő l áll. A lakás 
eredetileg istállónak épült épületben van, szerkezeti kialakítása (egyszerű , leromlott állapotú 
épület, szigetelés nélküli vályog falazat) , adottságai (nyomott belmagasság) miatt lakás 
céljára csak korlátozottan alkalmas. Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott állapotú, 
burkolatai , nyílászárói, részben teljes cserét, vagy kialakítást igényelnek. Berendezési 
tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes helyiség berendezési tárgyak, fűtés) nem, vagy 
csak nagyon alacsony szinten rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem lakható, hosszabb 
ideje üresen áll . 

A sz. . a as penzu JYI parametere1 f 1 1 k . 
Földterület forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 4.520.000,- Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának véqe (bérbeadás) -

2003-ban +59.824,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +2.890,- Ft 

2010-ben +37.835 
Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 128.808,- Ft/év 
Műszaki tartalmú felújítás költsége 2.600.000,- Ft 
Hasznosításból várható bevétel 124.800,- Ft/év 
Várható megtérülési i dő soha nem térülne meq 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 22.121 .561 ,- Ft földterület könyvszerinti értéke 
-Ingatlanra eső földterü let arányosított kőnyvszerint i 3.043.178,- Ft 
érték 
Épület könyvszerinti értéke 31 .118,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. augusztus 31 . 

A fszt. 1. szám alatti lakás állapota, komfortfokozata sem műszakilag , sem esztétikailag nem 
felel meg korunk elvárásainak. 

Összegezve elmondható, hogy a lakás - annak rossz műszaki állapota, kis alapterülete miatt 
- elidegenítése javasolt. 

ldősbarát önkormányzat • Befogadó település 2 



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

- a lakás jelen állapotában nem lakható, leromlott állapotú, teljes felújítást igényel. 

Főépítész nyilatkozata 

A lakás telken és épületen belüli elhelyezkedése számunkra nem ismert. Amennyiben a lakás építési 
helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat 
továbbra is lehetséqes. Az ingatlan elidegenítését a fentiek fiqyelembevételével javaslom. 

Régi Fóti út 50. fsz. 2. sz. lakás 

A f 2 1 k ' 1 . sz. . a as tu a1don1 viszonya, muszaki jellemzoi 
Helyrajzi szám Budapest XV. 90143/0/N2 
Cím Budapest XV. Réqi Fóti út 50. fsz. 2. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 18 m2 

Komfortfokozat komfortos 
több helyiségből áll: 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 
zuhany+ WC 

Közmüellátottság valamennyi közmű megtalálható 

lakás céljára korlátozottan alkalmas (szigetelés 
Állapot nélkü li vályog falazat, nyomott belmagasság) , 

felújítandó 
Parkolás ingatlan bejárata elött 

A földszint 2. sz. lakás 18 m2-es komfortos, félszoba, konyha zuhany +WC helyiségekből áll. 
A lakás eredetileg istállónak épült épületben van, szerkezeti kialakítása (egyszerű , leromlott 
állapotú épület, szigetelés nélküli vályog falazat), adottságai (nyomott belmagasság) miatt 
lakás céljára csak korlátozottan alkalmas. 

sz. . a as penzu ~y1 parame erer A f 2 1 k ' 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 4.700.000,- Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban +29.750,- Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2006-ban +1.437,- Ft 
2009-ben +727.516,- Ft 
2010-ben +26.192,- Ft 

Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 119.064,- Ft/év 
Műszaki tartalmú felújítás költséqe 1.800.000,- Ft 
Hasznosításból várható bevétel 86.400,- Ft/év 
Várható meqtérülési idö Soha nem térülne meg. 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

22.121.561 ,- Ft 
föld terület könyvszerinti értéke 
-Lakásra esö fö ldterület arányosított könyvszerinti 

2.106.815,- Ft 
értéke 
Epület könyvszerinti értéke 569.777,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. augusztus 31 . 
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A fszt. 2. szám alatti lakás bérlőjének cserelakás felajánlása folyamatban, így a fsz. 2. szám 
alatti lakás értékesítésével a Régi Fóti út 50. szám alatti „A" épületben lévő önkormányzati 
tulajdon teljes egészében elidegenítésre kerülhet. 

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

- Az ingatlan lakás céljára korlátozottan alkalmas, 
- A lakás felúiítása nem qazdasáqos. 

Főépítész nyilatkozata 

A telken elhelyezkedő lakások száma maximum 2 rendeltetés lehet. A j elenleg ott álló rendeltetési 
egységek száma meghaladja a 4-et, mely a kialakult állapotra való tekintettel elfogadható. A lakás 
telken és épületen belüli elhelyezkedése és alaprajza számunkra nem ismert. Amennyiben a lakás 
építési helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A lakás 18, 0 m2-es alapterületével önállóan 
feltehetően nem teljesíti az önálló lakás feltételeit, javasolt azt valamelyik közvetlen szomszédos 
lakáshoz csatolni. A lakás elidegenítését javaslom. 

Régi Fóti út 50. fsz. 3-4. sz. lakás 

k . 1 A fsz. 3-4. lakas tulajdoni viszonya, musza i 1e lemzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 90143/0/N3 
Cím Budapest XV. Réq i Fóti út 50. fsz. 3-4. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 43 m2 

Komfortfokozat komfortos 
több helyiségből áll : 
előszoba 

Helyiségek száma, funkciója 
2 szoba 
2 konyha 
fürdő+ WC 
nyitott veranda (6m2) 

Közműellátottság valamennyi közmű megtalálható 

rendkívül lepusztult, lelakott, teljes felújítást 
Állapot igényel (szigetelés nélküli vályog falazat, 

nyomott belmaqassáq) 
Parkolás inqatlan bejárata e lőtt 

A földszint 3-4. sz. lakás 43 m2-es komfortos, előszoba , 2 szoba, 2 konyha, fürdő+WC 
helyiségekből áll, 6 m2 nyitott veranda tartozik hozzá. A lakás régóta üresen áll , teljes 

felújítást igénylő , rendkívül lepusztult állapotú. A lakás eredetileg istállónak épült épületben 

van, szerkezeti kialakítása (egyszerű , leromlott állapotú épület, szigetelés nélküli vályog 

falazat) , adottságai (nyomott belmagasság) miatt lakás céljára csak korlátozottan alkalmas. 
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A f 3 sz. -4. lakas penzü~yi parameterei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alaoián* 7.480.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban +197.718,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +9.551 ,- Ft 

2010-ben +62.573,- Ft 
Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 181 .644,- FUév 
Műszaki tartalmú felújítás költsége 4.300.000,- Ft 
Hasznosításból várható bevétel 206.400,- FUév 
Várható meqtérülési idő 174 év 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

22. 121.561, - Ft földterület könvvszerinti értéke 
-Lakásra eső földterület arányosított könyvszerinti 

5.032.948,- Ft 
értéke 
Epület könvvszerinti értéke 53.896,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. augusztus 31 . 

A fszt. 3-4. szám alatti lakás állapota, komfortfokozata sem műszakilag , sem esztétikailag 
nem felel meg korunk elvárásainak. 

Összegezve elmondható, hogy a lakás - annak rossz műszaki állapota, kis alapterülete miatt 
- el idegenítése javasolt. 

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

- A lakás teljes felújítást igényel, rendkívül lepusztult állapotú. 
- Lakás céljára csak korlátozottan alkalmas. 

Főépítész nyilatkozata 

A lakás telken és épületen belüli e/helyezkedése számunkra nem ismert. Amennyiben a lakás építési 
helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A tulajdonosváltást követöen az övezetben a lakáshasználat 
továbbra is lehetséges. Az ingatlan elideg enítését a fentiek fíavelembevételével iavas lom. 

Régi Fóti út 50. fsz. 5. sz. lakás 

szt. 5. a as tu a1 A f 1 k ' 1 "d . 11 om viszonya, muszaki ie emzoi 
Helyrajzi szám Budapest XV. 90143/0/N4 
Cím Budapest XV. Réqi Fóti út 50. fsz. 5. 
Onkormányzatí tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormánvzati tu laidon 
Lakás területe 40 m2 

Komfortfokozat félkomfortos 
több helyiségbő l áll: 
szoba 

Helyiségek száma, funkciója 
konyha 
előszoba 
kamra 
WC 

Közműellátottság valamennyi közmű megtalálható 

jelen állapotában lakás céljára csak 
Állapot korlátozottan alkalmas (szigetelés nélküli 

válvoq falazat, nvomott belmaqassáq) 
Parkolás inqatlan bejárata előtt 
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A földszint 5. sz. lakás 40 m2-es félkomfortos , előszoba , szoba, konyha, kamra, WC 
helyiségekből áll. A lakás szobájának ablaka utcai tájolású. A lakás régóta üresen áll , teljes 
felújítást igénylő , rendkívül lepusztult állapotú. A lakás eredeti leg istállónak épült épületben 
van, szerkezeti kialakítása (egyszerű , leromlott állapotú épület, szigetelés nélküli vályog 
falazat), adottságai (nyomott belmagasság) miatt lakás céljára csak korlátozottan alkalmas. 

A f 1 k ' sz. 5. a as penzüqy1 parameterei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alaoián* 6.960.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) jelenleg lakott, a kiürítés folyamatban 

2003-ban +93 .3 15,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +4 .508,- Ft 

2010-ben +58 .208,- Ft 
Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 172.320,- Ft/év 
Műszaki tartalmú fe lújítás költséqe 4.000.000,- Ft 
Hasznosításból várható bevétel 192.000,- Ft/év 
Várható meqtérülési idő 203 év 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

22.121.561 ,- Ft földterület könyvszerinti értéke 
-Lakásra eső földterü let arányosított könyvszerinti 

4.681 .812,- Ft értéke 
Epület könyvszerinti értéke 47.979,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja: 2021 . augusztus 31 . 

A fszt. 5. szám alatti lakás állapota, komfortfokozata sem műszaki lag , sem esztétikailag nem 
felel meg korunk elvárásainak. 

Összegezve elmondható, hogy a lakás - annak rossz műszaki állapota, kis alapterü lete miatt 
- elidegenítése javasolt. 

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

- A lakás rendkívül leromlott állagú, 
- A lakás felújítása nem térülne mea. 

Főépítész nyilatkozata 

A lakás telken és épületen belüli elhelyezkedése számunkra nem ismert. Amennyiben a lakás építési 
helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A tulajdonosváltást követően az övezetben a lakáshasználat 
továbbra is lehetséges. Az inaatlan e/ideaenítését a fentiek fiavelembevételével iavas/om. 

A XV. kerület Önkormányzatának tu lajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
árverés vagy árverésen kívüli vétel [. . .] útján lehet értékesíteni". A Rendelet 4. § (1) 
bekezdése szerint: „A {„. } vagyon elidegenítésével kapcsolatos, jogviszonyt keletkeztető , 
módosító és megszüntető tartalmú előterjesztést a döntéshozatali eljárásban, a polgármester 
tehet, - a tulajdonosi jogokat és kötelezettségeket - az e rendeletben szabályozott hatáskör 
és értékhatár szerint gyakorlókhoz. 
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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 a 
vele kötött szerződés alapján a PALOTA-HOLDING Zrt.-tjelölte ki. 

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 I. törvény 39. § 
(2) bekezdés alapján a Fővárost minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. 

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

Kérem a tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatokat 
jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021 . szeptember } i: .. " 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 
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Cserdiné Németh Angéla 
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1. Mellékletek: 

1. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 1. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 1. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
3. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 1. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
4 . számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 2. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 2. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
6. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 2. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
7. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 3-4. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
8. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 3-4. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
9. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 3-4. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
10. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 5. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
11 . számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
12. számú melléklet: Régi Fóti út 50. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 

3. Bizottságok: Pénzügyi Bizottság 

Aláírás ... . „ . .. ... .. 4 2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2021. szeptember ÁG.-

4. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 

5. Jegyzői láttamozás: 

6. Meghívandók: 

2021. szeptember _,te) . 

2021. szeptember /.~ · 

Aláírás: ... ~~\. . .... .. „„ . . 

" 
Aláírás: .. 1\l1.l11P. .. . A~ .... „ . ... 

PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 8 



Határozati javaslatok: 

1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 90143/0/A/1 , helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Régi Fóti út 50. fsz. 1. szám alatti, 26 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes lakás 
ingatlant 4.520.000 Ft, azaz négymillió-ötszázhúszezer forint áfamentes induló áron - a 
jelen előterjesztésben szereplő valamennyi ingatlanra vonatkozó értékesítési eljárással 
egyidőben - árverés útján értékesíti. 

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

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 
2021. szeptember 30. (döntésre) 
a Régi Fóti út 50. fsz. 2. szám alatti lakás bérlője elhelyezését követő 45 nap 
(az árverés lebonyolítására) 
a Régi Fóti út 50. fsz. 2. szám alatti lakás bérlője elhelyezését követő 90 nap 
(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, 90143/0/N2 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Régi Fóti út 50. fsz. 2. szám alatti, lakás megnevezésű , 18 m2 per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 4 .700.000 Ft, azaz négymillió-hétszázezer forint áfamentes induló 
áron, árverés útján kiürített állapotban értékesíti. Az eljárás lefolytatására a jelenlegi 
bérlő elhelyezését követően - a jelen előterjesztésben szerep lő valamennyi ingatlanra 
vonatkozó értékesítési eljárással egyidőben - kerülhet sor. 

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

Felelős: 

Határidő : 

polgármester 
2021 . szeptember 30. (döntésre) 
bérlő elhelyezését követő 45 nap. (az árverés lebonyolítására) 
bérlő elhelyezését követő 90 nap. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 

nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

ldősbarát önkormányzat • Befogadó település 9 



3. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 90143/0/N4 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Régi Fóti út 50. fsz. 5. szám alatti , lakás megnevezésű, 40 m2 per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 6 .960.000 Ft, azaz hatmillió-kilencszázhatvanezer forint 
áfamentes induló áron - a jelen előterjesztésben szereplő valamennyi ingatlanra 
vonatkozó értékesítési eljárással egyidőben - árverés útján értékesíti . 

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

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 
2021 . szeptember 30. (döntésre) 
a Régi Fóti út 50. fsz. 2. szám alatti lakás bérlője elhelyezését követő 45 nap 
(az árverés lebonyolítására) 
a Régi Fóti út 50. fsz. 2. szám alatti lakás bérlője elhelyezését követő 90 nap 
(az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

4. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 90143/0/N3 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Régi Fóti út 50. fsz. 3-4. szám alatti , lakás megnevezésű , 43 m2 per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 7.480. OOO Ft, azaz hétmillió-négyszáznyolcvanezer forint 
áfa mentes induló áron - a jelen előterjesztésben szereplő valamennyi ingatlanra 
vonatkozó értékesítési eljárással egyidőben - árverés útján értékesíti. 

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

Felelős: 

Határidő : 

polgármester 
2021 . szeptember 30. (döntésre) 
a Régi Fóti út 50. fsz. 2. szám alatti lakás bérlője elhelyezését követő 45 nap 
(az árverés lebonyolítására) 
a Régi Fóti út 50. fsz . 2. szám alatti lakás bérlője elhelyezését követő 90 nap 
(az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történ ő átvezetésére) 
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Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont,, 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; 

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

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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1 

1 

Laka· s "L" Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 4. / 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 \ A lakás postai címe: 1 Régi Fóti út 50 

L 02 Ingatlanon belúl: épületjele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterulete: 

A/1 

1 

Földszint ajtó: 1. 

m 2: 26 
L 04 okirat szerint 1-k_ö_z_ö_s-tu...,.la..,Ll...,.d-on..,i...,.h_á_n-ya-d.,...a-:-f-----------2-6-,/2_8_7---~~-~-~-1 

L 05 A lakásból résztulajdon: 261287 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Komfort nélküli 4 

L 08 Közmüellátottság : villany-víz-csatorna 9 

L 09 1 Vízmérővel való ellátottság: Nincs 

L 10 J Fütési mód: egyedi: szilárd tüzelés 7 

L 11 
1 
Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 5 

A lakás helyiségei, terü lete 
L12 Lakó szoba: db: 1 L13 m 2: 16.2 

L14 helyi- szoba hálófülkével: db: 1 L15 m 2: 
ségek: .... 1 

L16 szoba étkezőfülkével : db: 1 
1 

L 17 m 2: 
-

L 20 félszoba: db: L 21 m 2: 1 

1 
-

L 22 hall: db: L 23 m 2 : 
L 24 · lakó előtér: db: L 25 m 2: 1 
L 26 Főző helyiség fajtája: 1 Fozőkonyha 1 L 27 m 2 : 

-

9.7, 
L 28 

1 
Egész- 1 Fürdőhelyiség fajtája: 1 L 29 m 2: 

L 30 ségügyi 1 Fürdőhelyiség fajtája: 
1 

L 31 m 2: 
-

' hel isé : 1 --

L 31 y g WC: db: L 32 m 2 : 
L 33 Közlekedési helyiség: m 2 : 
L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m 2: l 
L 36 Múterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2 : 
L 40 A lakás területe összesen: m 2: 25.9 

L 41 JA lakás hasznos alapterülete: m 2 : 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

kész r tés dátuma : 2021 . AUG. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4./ 2. 

11222 - 258 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : 

Kelt.: Aláírás: 

Helyrajzi szám: 90143 A/7 

A lakás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2010 100 545 
2010 3 342 459 

4 40-59% - túrhetö, 48 

Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kés z ítés dá tuma : 2021 .AUG . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4./ 3. 

11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

A lakás értékadat változásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) 

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 59 8241 

\L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 2 899 

IL 42.3 1Bruttó érték változás 2010 + 37 835i 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

N1 

bruttó érték egyenleg Ft 
59 82 

62 714/ 

100 54~ 

Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dátuma: 2021. AUG . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

Ingatlan-nyí lvántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 
1 

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

1 
104 Ut, utca, házszám: Régi Fóti út 50 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

108 A földrészlet nagysága: ha : m2 1292 

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 1 

tulajdoni hányaddal rendelkezik 
-

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 
1 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levő épületek, építmények: db r -
2 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés időpontja : 

1 16 A tulajdoni hányad j elzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készí tés datuma : 2021.AUG. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

7. I 2. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi, szo lgá ltató i adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: 

név: XV. Ker. nkormányzat 

cím: 7 7 53 Bp. Bocskai u. 1-3. 

kód: 1 29 üzemeltetési 
szolgáltatást 
ellátó 

név: VARESZI Kft. 

cím: 

Az ingatlan 

Megnevezés év 
1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 

Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 201 

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 201 

Gazdasági társaság 

Gazdasági társaság 

értékadatai 

értékváltozás Ft (+-) 

5 

5 

bruttó érték egyenleg Ft 

27 976 09 

1 33.0 llagmutató 4 40-59% - tűrhető, 

Adatrögzítés : Adatellenörzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : A láírás: 

kész í t és dátuma : 2021 .AUG.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

7. lapszám : 

lngatlanj elleg: 7 7 222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Sorszám: 7 

A fö ldterül e t a la pa dat a i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 

F 02 1 A művelési ág j ellege : 

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

2 

1292' 

.00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 1 A telek j ellege: 1 általános telek 7 

F 07 1 Beépítettség: a tulajdonos önk. álta l beépített 2 

F 08 Beépítési mód: \ Oldalhatáron álló 2 

F 09 1 A telek beépítettségi foka : %: 33.0j 

F 10 OT~K . fövárosi és helyi rendelet szerinti j 

1 építési övezet: ------------------------------~~==~-= 

A fö ldterül et közmüve s ítettsége 

F 11 Villany ellátottság : Van 2 
F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmúves hálózatról 3 
F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 7 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 7 

A fö ldt e r ül et é r téka dat a i 
____ M_e_g-ne-v-ez_é_s ------,-----:-év---.--------,-b· r-u_tt_ó~é-rté~k-e_g_y-en~le-g~F~t----------,J 

200-4-~- ------------------:2~2:--:1:-:;2c:-1 -::5c:::=6 1 Könyv szerinti bruttó érték 

F 18 Becsült érték 2002 22 12 1 56 1 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatellenö rzés: 

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

kész í t és dátuma : 2021 .AUG. 23 . 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

2. 

L 11222 - 2sa Helyrajzi szám: 
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Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyző i Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos r észére 

Válaszában hivatko:zon a: iigyirats::ámunkra ' 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Régi Fóti út 50. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 1. 90143/0/ A/l 

Használati jelleg (művelés i ág): lakás 26/287 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület szobák száma fél szobák száma 1 komfort fokozat 
26 m2 1 1 0 1 komfort nélküli 1 

Társasházban 
lakás 1 helyiség l földterület r m21 

9 1 0 1 1292 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 he lyi ség 1 tula jdon hányad 

6 1 0 1 189/287 

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

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon 2 db lakóház található. Az „A" je l ű 1890-ben eredetileg istálló és gazdasági 
épület rende ltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó szerkezette l utcafrontra. 
járdavonalra és oldalhatárra épült, alápincézetlen, fö ldszintes, magastetős lakóépület (ebben 
található az értéke lés tárgyát képező lakás) . A „B" je l ű lakóépület 1870-ben hagyományos 
tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épül t L alakú, részben 
alápincézett, fö ldszintes, magastetős . Az értéke lés tárgyát magába foglaló épület 
hagyományos hosszföfalas tégla építésü. Alapozása vé l hetően tég l a- terméskő sávalap. Az 
épületnek vélhetően talajvíz, talajpára ellenj szigetelése nem készült, a falakon felszívódó 
fal nedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A felmenő falazat hosszfőfalas 

rendszerben, terméskőbő l és vályogtéglábó l épül t. A födém fa szerkezetü, pórfödém alulról 
vakolatlan. Az alacsony belmagasságba (2,40 m) a gerendák belógnak. A tetőszék 

kétállószékes nyeregtető cserép fedésse l. Az épület egyszerű szerkezetü, nagyon leromlott, 
felújítandó állapotú. 
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A földszint 1. sz. lakás 26 m2-es komfort nélküli, szoba, konyha helyiségekből álló lakás. A 
lakás eredetileg istállónak épül t épületben van, szerkezeti kialakítása (egyszerű, leromlott 
állapotú épület, szigetelés nélküli vályog falazat), adottságai (nyomott belmagasság) miatt 
lakás céljára csak korlátozottan alkalmas .. 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fermtartási kiadásai: 

Tulajdonost terhe lő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

1.734 i Ft/hó i 128.808 i Ft/év 1 

Szükséges fe lújítási ráfordítások becsült összege:. 

100.000 j Ft/m2 i 2.600.000 j Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.lm2/lhó) lakbérbevételre lehet számítani 

26 m2*400 Ft i Ft/hó 1 124.800 j Ft/év j 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: 24 756.-Ft/év 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. április 30. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 1. sz. alatti, 

90143/0/A/1 helyrajzi számú önkormányzati tulajdonban levő 
lakásingatlanról. 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
l ngallan- és Vagyonkezclö Zártkörüen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. április 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Régi 
Fóti út 50. földszint 1. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 90143/0/A/l 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

4.520.000,-Ft azaz Négymillió-ötszázhúszezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

- - --

2021. április 16. 

2021. április 28. 

Három hónap 

Szabados András 
fe lsöszintü ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/1 992 

\z ingatlan .:ím.: Bp. XV. Rt•gi Fiiti üt 50. fölJ~1i111 1. ~O:! 1. április 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerü leti Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyi lvántartásban Budapest XV. 
90143/0/ N 1 helyrajz i számon ny ilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Régi Fóti út 50. szám fö ldszint 1. ajtó alani , önkormányzati 
tulajdonban levő fö ldszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
e lkészítéséve l. 

Az értékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGoVA á lta l 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (Vlll. 11 .) PM rende lettel 
módosított 25/1997 (V Ul.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhe ly, Újpalota Önkormányzat képvise lő 
testületének, az Önkormányzat tul ajdonában áll ó lakások és nem lakás cé ljára 
szo lgá ló hely iségek elidegenítésének fel tételeirő l szóló 17/2004. (IV. I .) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 20 17.Xll . 2 1.) 
követelményrendszerének megfe le lően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a fe ladat te ljesítése érdekében az alább i dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

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

A p iaci érték az a megbecsü lt összeg, ame lyen az értékbecs lés napján az 
ingatl an tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes e ladó között 
k i cseré l ődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fe lek ésszerűen, körültekintően , és kényszer nélkül járnak e l. 
(lVSC/TEGoVA defi níció) 

\1 ing:ula11 dm..: Bp . . '<\'. Régi foti út 50. föld,1im 1. 2021. úpri l is 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

R« 1::vJ11_1 ·1cír1·ascit; 

5. oldal 

Az értéke lés tá rgyát képező ingatlan Budapest XV. kerül etének Rákospalota 
Ófalu részén, a Régi Fóti út Kazinczy utca és Epres sor között i szakaszán, 
kertvárosias környezetben he lyezkedik el. A terül et városképileg rendezett, 
szabá lyozott, sz il árd út- és járdaburko latú utcák határolj ák. A te rüle t 
infrastrukturá lis e llátottsága megfele l ő. Tömegközlekedés i eszközökkel, 
személy és tehergépj árművekke l az ingatl an j ó l megköze l íthető , az ingatlan 
bej árata e lő tt megfe le lő mennyi ségű parko lási lehetőség bi ztosított. A Régi 
Fóti úton (5), a Rákos úton (96, 124, 296) és a Szentmihály i úton ( 196, 225 , 
23 1) az autóbusz megál lók pár perc a latt e lérhetők. A v izsgá lt lakás az 
ingatlan udvarán á ll ó lakóépületben ta lálható, zárt kapun keresztül 
közelíthető meg, kerti (udvari ) bejáratú, ud vari táj o lású lakások. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek ta lá lhatók. A Régi Fóti 
út ezen szakaszán átl ag fe letti mértékű közúti és kismértékű gyalogos 
forga lo m zajlik. A terül et a kül ső környezeti árta lmaknak /zaj, 
légszennyezés/ átlag fe letti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

Az ingatlan megfe le l ő méretű és al akú te lekkel rende lkezik. A te lek 
kertvárosi környezetben, teljesen s ík terül eten talá lha tó . Köze l í tő leg 

szabályos tég lalap alakú, megfe le lő utca fro nti méretű. Valamennyi közmű 

megta lálha tó a te lken. A te lek a lapte rülete 1292 m 2
. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 db lakóház ta lá lható. Az „A" jelű 1890-ben eredetileg is tá lló 
és gazdasági épület rende ltetéssel hagyományos vá lyogtégla teherhordó 
szerkezette l utcafrontra, j árdavonal ra és o lda lhatárra épült, al ápincézetlen, 
fö ldszintes, magastetős lakóépület (ebben tal á lható az értéke lés tárgyát 
képező lakás). A „ B" j e l ű lakóépület 1870-ben hagyományos tégla 
teherhordó szerkezette l utcafrontra, j árdavonalra és o lda lhatá rra épült L 
alakú, részben alápincézett, fö ldszintes, magastetős . Az é rtéke lés tárgyát 
magába fog laló épület hagyományos hosszfőfa las tégla ép ítésű . Alapozása 
vél hetően tég la-terméskő sávalap. Az épüle tnek vélhetően ta laj víz, ta laj pára 
e lleni szigetelése nem készül t, a fal akon fe lszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vako lathullás tapasztalható. A fe lmenő falazat hosszfőfal as 
rendszerben, terméskőbő l és vályogtéglábó l épült. A födém fa szerkezetű, 

pórfödém alul ró l vakolatlan. Az a lacsony be lmagasságba (2,40 m) a gerendák 
be lógnak. A tetőszék kétá llószékes nyeregtető cserép fedésse l. Az épüle t 
egyszerű szerkezetű, nagyo n lerom lott, fe lújítandó á llapotú. 

·\11ng:.ula11 -:irn~ Bp. XV . Rc~1 Fóti ut 50. föl,h1.in1 1. 2021. úpril is 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Régi Fóti út 50. földszint 1. 

hel yrajzi száma: Budapest XV. kerület 90 143/0/A/ I 

tulajdoni hányada: 26/287 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-1/0-3 

a telek területe: 1292 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

117,0 m2 

ingatlan alapterülete: 26 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tu lajdoni arány: 1/ 1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

A fö ldszint 1. sz. lakás 26 m2-es komfo rt nélküli , szoba, konyha 
hely iségekbő l álló lakás. A lakás eredetileg istállónak épült épületben van, 
szerkezeti kialakítása (egyszerű , leromlott állapotú épület, szigetelés nélküli 
vályog falazat), adottságai (nyomott belmagasság) miatt lakás céljára csak 
korlátozottan alkalmas. Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott ál lapotú, 
burkolatai, nyí lászárói, részben teljes cserét, vagy kialakítást igényelnek. 
Berendezés i tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes helyiség 
berendezés i tárgyak, fűtés) nem, vagy csak nagyon alacsony szinten 
rendel kezik. A lakás jelen állapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen ál 1. 

\L in:;:irlan .:"m.: Bp :\\". Rcg 1 óti ut 50. P'kh1inr 1. 2021. áp rili~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttel<lntése 

N.„ ':\ t. ll,' , fJ '\c.1\'~,:~ 

7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer te rjedt e l, és Európa i értéke lési 
szabványok 2009 (EYS 2009) is ezt a három alapvetően elté rő értékelési formát határozta meg: 

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

A kö ltség alapú, vagy nettó pótlási kö ltség a lapú értékelés lényege. hogy a felépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
kö ltséget ke ll kalkulá lni, am ihez hozzá ke ll adn i a telek (összehasonlító adatok a lapj án becsül t) 
értékét. 
Az e lj árásnak ott van létjogosultsága, aho l különl eges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem á ll 
rendelkezésre megfele l ő összehasonlító adat sem adás-véte lle l, sem hasonló ingatlanok 
befektetési cé lú hasznos ításával kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok e lemzésére épülő módszer lényege a nevében ta lálható. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci é rtékeinek az összevetésére épü l. Aho l megfele lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rende lkezésünkre. egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkal mazni. 
A hozamszámítási megközel ítés (vagy bevéte lek és kiadások módszere) be fektetési célú 
ingatlanok értéke lésekor aján lott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

l egcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke é rtékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó j övede lmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhe lyezkedése miatt csak a piaci összehasonl ító módszer alka lmazását 
ta lálom cé l ravezetőnek . 

Piaci összehasonlító adatokon a lapuló forga lmi értéke lés. 
Az értéke lés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burko lata i, nyílászárói, 
közművezetékei te ljes cserét. vagy kia lakítást igényelnek. Berendezés i tárgyakkal 
(konyhaszekrény és gépek, fürdőszobai berendezés i tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. 
A lakás jelen állapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen á ll. Ilyen ingatlan forga lomban 
nincs, a fe lújítandó ál lapotú lakások is beköltözhe tőek, a berendezési tárgyakat. még ha azok 
e lav ultak, cserélendő á llapotúak is, tarta lmazzák. Összehasonl ító adatként ezé rt 
kényszerűségbő l hasonló adottságú, kertes fö ldszintes tég laházakban l evő lakásokat 
vizsgáltam a környékrő l. A környékre j e l lemző építkezési forma a fö ldszintes, 1 emeletes 
többlakásos társasház, ö ná lló csa lád i ház. 

\1 ingatlan .:ím~ Br .\\i. Regi f,ít1 ut 50. fl.\ld~11111 1. 2021 . arr ili ~ 



P 11.01 1-110!.IJ/\{i lnga1/a11-
l I j(j 811clap.?.\/. 'l:.11-.c11..íJ l//c .1 ./-6 

5.3. Az értékek levezetése 

/.111kr·r:Í.J11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Húlwc/1~ R,•,: i '11y1 1rsJsug 

8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind fö ldszinti fe lúj ítandó, közepes állapotú lakások a XV. kerület 
környező , hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alaoterület korrekció korrekció failaIZOS ár 

mz eFtlm2 % % eFtlm1 

Bp. X V. Beller Imre utca 40 41 3 0 -10 372 
BP. XV. Irány utca 40 425 0 -10 383 
Bp. XV. Dugonics utca 40 513 0 -10 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 58 1 0 -10 523 
utca 
Atlag· 435 

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

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakon állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közrní.ívezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. A lakás és az épület állapota jelentős értékcsökkentő tényező , 
a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

\1 ingaclan .:irn..- Br. X \ ·. Rcg1 Foti ut 50 . l(ild~1int 1. 202 l. ítprili ~ 



PA f.OT-1-f fOf.f)f \ '(j f11~atfa11-

l / 56 J311dape.1·1. ~'::ára::11JJ 11u-.1 ./-6. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők : 

e'\ 

az épület műszaki állapota 

a lakás műszaki ál lapota 

J agynnJ..<J::c!ltí 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

A forgalmi érték kiszámítása: 

26 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,40 = 4.524.000,- Ft 

/.árrkórií,;11 llúkodfi 

kerekítve: 4.520.000,- Ft azaz Négymillió-ötszázhúszezer forint. 

R,· 1::vJ11Jtárs..iSJf( 

9. oldal 

-30 % 

-30 % 

-60% 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

4.520.000,- Ft azaz Négymillió-ötszázhúszezer forint. 

A Bp. XV. Régi Fóti út 50. fóldszint 1. szám alatti 90143/0/A/ l 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

4.520.000,-Ft azaz Négymillió-ötszázhúszezer 
forint. 

\1 ing:11la11 .:ím.: Bp . .'\V. Régi l 1lti ut 50. fcild~1im 1. :!O:! I. ápri lis 



/».//.01 .1-l lOI /)/\(i l nga1/a11-
l /5 fí 8 11dopt!st. \:.1r,1::11JJ ///n i -1-6 

R_·1::k 11_\.l<ÍI 'uSúf{ 

10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
hdytállúak t:s pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

0 Az értékbecslésben fe ltüntetett érték tartalmazza 
előírásnak megfe le lő ÁFA-t. 

a tö rvény i 

o Je len értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásáná l 
megjelölt célra lehet felhaszná lni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 28. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsöszinLü ingatlanvagyon értékelő 

0116711 992 

Bokor István Héla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\11t1g:.itla11 ..:11n.: Bp. >..V. R~gi 1 .it1 út 50. föld~1im 1. ::!021. úp ri l i~ 



PA LO r.J-1/0UJl .VG Ingatlan- es l'ag1'011k:J:el1í Zártkörűen Jl iikfidú Reszvény1ársasu~ 

1156 -~udap~sr, S:áraw áJ 1!.!ca -1-0.__„ __ ··----·--- ·------------- _ „. ___ „„_ .. ____ 11_. _o_ld_a_l _ 

Tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdo1ú lap 

Buchpc~ Fi5vi:'oL Ko~vaf~ FeLd.11·...nli re:ot:tily 

llu<bj><a. XJV . Bo"')&tá 5. 1590 BY<bpot. Pi 101 

&J'DAP:KST XV. X".Jl. 

Nem blCde.s tulajdoni L"llp . S:r:ienk mi:obt 

P.~~~: s:.i•n: 8í100UW1 i 6i97;2~ '.:1 

202l. 04. 1; 

Page 1 of 1 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Z~ 8-.lterület 90143/0 /a./1 h~ly:::.s j .ri • &".í.c:i 

_1_1_w_ w_o_,,,,.._ •_T_x_v_. •_.„_. _•·_· !_i_•_ó_' '- "-t !i-0 . COJ du ~~i S .a.;to1 \ ._'_:':•:,:•u::,t•::'~'.::••~•::,t:;":..::..i:,j'~!l:;CL.----

Nem hiteles tulajdom lap Nem h.itdes tulajdou.i lap 

https:i/\\WW4.takamet.hu./tullapiS0404202 104 15141513Gr-1 64293300-1-164293310.„ . 202 1.04. 15. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Régi Fóti út 50. föld szint 1. 202 l. úprilis 



P.4 /.0J:-t -110 1.DISG lngutlan- t"' 

/ J 56 Budapest, S:árawJJ lile'! .J-<!:._ __ -- -- ----. 

térkép: 

lakás alaprajza: 

-~\-z in!!a!lan ó ;;;e Bp~-XV. Régi Fóti tit 50. földszinc 1. 

ZáukörÜ<.!11 \..liíkiidcí Ré ,·;vé11y1ársusú.g 
12. o ldal 

~021. április 



I' H.01 1-1101 01\'G lngatlan-
1156 Budapt!.W. \ :::áru::11JJ wca ./-6. 

Környezet: 

'-" 1 a.,zi 1J11.t:;e/;í 

\1 ingatlan -: ím-: Bp. XV. Reg1 1-óti ut 50. P>ld~1int 1. 

l!úkiido R,:cvJ11.i 1c1: ~u.~..i~ 
13. oldal 

2021 . april is 



f 1/.0/ 1-/10/./)/\(j fllJ!.cl/ /a11-
f f 5fi B11da11.tw \:, • <l:llLLJ 111t-.1 ./-6 

A ház bejárata: 

Az ingatlan kt:rijt:: 

\1 ingJdc111 ~11n~ Bp .. \\'. R.:~· 1 ,iti üt 50. föhh1111t 1. 

/.ar1koriic11 ~/ú/..rd/i /?e'\:\ 1_ l "-'S<-1,.._ 

1-1 . oldal 

~021. anril is 



P. l l.()lA-1101./JI\ C lngailan-
1/56 Budapest. '\::á1d.:11JJ wca ./-6. 

A lakás: 

1 (,'!.[1 011/..r..::t?hi 

\1 ingatlan dm.: Bp. XV. Régi 1 oti ut 50. fbld~1int 1. 

Lar1korű<!11 R~·,.::v<!11yt<1n„1st.Íg 

15. oldal 

::!O~ l. úprilis 



PAl.Of' 1-1101.01\ (i /11gatfa11-
J l56 Budupust .. \'::íra.::n..íJ wca ./-6. 

t'I I c1g11111A..::drí 

\1 ingatlan -:ím.: Bp. XV. Rcg1 1-'úti ut 50. fZildrnnt 1. 

/.aukörÚ<!IJ llúklidrí Rl;\:i-.if1yt<i1 ·~uSuK 

16. oldal 

~o~ 1. ápri lis 



PAl.0/ . l-1101./Jl\G lnga1/an
/ !56 Budapest. 'l:ár,u 11Jc!.._wca .J-(j 

\z ingatlan cím~ Bp. XV. Rcgi f oti ut 50. föld-.zint 1. 

/.a n kor Ü<J 11 N.t.•,: vé11_i.hírs...isJg 
17. o ldal 

20'.:! 1. í1pri lis 
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-1 
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/'l 
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J 
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Nem hiteles tulaj doni l ap Nem hiteles tulaj doni l ap 

a(z) „.„./„„„-„„„/2021. iktat6s1..ámú elöterjesztés 4. mcll.:klete 

Budapest Fováro s Kormányhi. vatala F öldhivatali. Fo o s ztil y 

Budapest, XIV„ Bosnyák tér 5 . 1590 Budapest, P:f. 101 

BUDAPEST XV .:KER. 

Nem hiteles tul.ajcbni lap - Szemle másolat 

!Vkgn::ndclés szám: 80 00004126 9005/20 21 

2021 . 02.23 

Belterüle t 90143/ 0/A/ 2 hel yra j zi szám 

1150 BUD~.PEST KV .KER. Régi Fóti ~t 50 . Eöldszint. ajtó :2. 

Oldal: 

J . RÉ SZ --------~-----~~.._ _____ _ 

1. A= egyéb önál l ó ingatlan adatai : 
111egnevezée terület e2obák s=ánia ee2111ei hányad 

m2 egés=/ f él 

lak.ás 18 0 l 18 / 287 
Bejegyző határozat: 121344/1/2 001/01 . 0 5.02 

1 . bejegyző határozat : 186396/1/1998/98 . 09 . 21 
Társasház 
Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékh~lyiségek . 

Il . RÉ SZ 

1 . tulajdoni hányad: 1/ 1 
bejegy•ő határozat, érkezési idő: 186396/1/1998/ 98.09.21 
jogcím: 1991 . évi XXXI II . t v. 1. § 

j ogcím: eredeti felvétel 

j ogá llás : tulaJdonos 
n év: XV. KER. OOKORMlÍ.NYZ~.T 
cím : 1153 BUO.\\Pe5T XV.KER. Bocskai utca 1-3. 

NE.M ST 

Ez a tulajdoni lap kiadásra . 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

· ~ 
e 

'"C 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

3./ 1. 

L 01 

T o2 
r L 03 

A lakás postai címe: 

j Ingatlanon belul: 

A társasházi alapító 

11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

Régi Fóti út 50 
--- ----

a lakás alapterülete: 

N2 

1 

Fóldszint ajtó: 2. 

m 2: 
-----=1 

18 

! épület j ele: A lépcsőház: 

- L-0-4---< okirat szerint közös tulajdoni hányada: 781287 1 

L 05 A lakásból résztulaj don: 781287 
------ ---- --+--F-orgalomképes 5 1 L 06 A lakás forga lomképessége: 

Vagyon típusa: _J 
'---L-0-7~1 A- la-ká- s komfortfokozata: Komfortos --------------~ 2 

~8 Közmüellátottság: -~any-viz-csatorna 9 

[__L Og--

1 

Vizmérövel való ellátottság: Van jj2
7 L 10 Futési mód: egyedi: szilárd tüzelés _ 

---------------
L 11 Melegviz ellátottság: J Villanyboy_le_r _ _ ___ __ 5 

A lakás he lyi sége i, terül ete 
L 12 - Lakó 1 szoba: 
L 14 helyi- ob_a_h_a-· ló_f_ü-lk_é_v-el-: -+--

L----J ségek: _____ _ _ _ 
L 16 szoba étkezófülkével: 

L 20 lféiSzoba : 

L 22 _hall: 
~L 2~ ~la_k_ó-el-6-té_r_: -----l------------~ 

~ózö helyiség faj tája: Főzőkonyha 
L 28 sEéggé~gzy-~d-ó-he-1...,yi-sé-g---,-fa..,..~t-áJ..,-_a_: _~,--_-__ 

L 30 . 1i rFurdóhelyiség faj tája: helyiség: _________ ___ _ 
WC: 

db: -=EB1~·m 2 : 
db: L 15 m 2 : ~· ---------- --'--~---~ 

db: L 17 m 2: 
---~--~- ---

db: 7 L 21 m 2 : 

db: L 23 m 2: 
-"'-'---

db: L 25 m z: 

7 L 27 m 2 : 

L 29 lmz: 
L31 m 2 : 

L32 m 2: db : 

8. 1 

ozlekedési helyiség: --- -~~~---

m 2 : 
l34 Tároló helyiség: _ __ d_b_: 

Müterem terulete: ---
lm 2 : L 35 

"== 

m 2 : 

gyéb helyiség:--,--,------ c-L _d_b_: ______ J....._L_3_8_tm_ 2_: _ _ = 

L 39 A lakáshoz tartozó kulsö tartózkodók: . m 2 : 

L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 
L_ -- ----------- ---~ --~ 
~_J A lakás hasznos alapt_e_ru_· 1e_t_e_: _ ___ m 2 : 

j 

Adatrögzítés: Adatel lenórzés : 
Kelt. : Aláírás : Kelt. : Aláírás : Kelt.: Aláírás: 

készítés dátuma : 2021 . AUG .23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter : Lakás "L" 
lapszám : 

lngatlanjelleg: 

3. / 2. 

11222 - 258 

Megnevezés 
L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 90143 A/2 

A lakás értékadata i 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2010 784 895 

2010 3 076 65lJ 

5 60- 79% - megfelelö, 68 

Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

készí t és dá t uma: 2021.AUG . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3./ 3. 

11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

A lakás értékadat változásai 
1 Megnevezés év 1 értékvélltozéls Ft ( +/-) 

iL 4 2.1 ,Bruttó érték vélltozéls 
1 

2003 1 + 29 751 
,L 42.2 [Bruttó érték vélltozéls 2006 

1 
+ 1 431 

IL 42.3 Bruttó érték vélltozéls 
1 

2009 
1 

+ 727 51é 
IL 42.4 [Bruttó érték vélltozéls 

1 
2010 + 26 19. 

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

A/2 

bruttó érték egyenleg Ft 

29 75~ 

31 181 

758 70, 

784 89J 

Kelt.: Aláírás: 

kcsz ítés dátuma : 2021. AUG.23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Jogi rendezettége: Rendezett 7 

Ingatl an-ny í lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 

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

104 Ut. utca, házszám: Régi Fóti út 50 

105 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

108 A földrészlet nagysága: ha: m2 -
1292 

109 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

~ 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 1 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 1 

1 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
-

2 

113 Müemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 
-

Tu 1 aj don i adat ok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 
- -·· 

115 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

11 6 A tulajdoni hányad jelzése: 
1 

-

1ngat 1 anra bejegyzett j ogok és tény ek 

Nincs jog és tény bejegyezve 

kész ítés dátuma: 2021. AUG.23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 
lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Ré s ztu 1 aj doni adat ok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bej egyezve 

Keze lö i , szo lgá ltató i adatok 
r l~Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. J 
~ 1 29 Üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 

" szolgáltatást név: VARESZI Kft. 
1 ellátó 
1 

cím: 

1 

Az ingat lan é rtékadat a i 

1 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 1 bruttó érték egyenle~ J 

1 31.0 1 Könyv szerinti bruttó érték 1 1 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2016 27 976 099 

1 32.0 Becsült érték [ 
51199 ,J Forga lomképtelen 

Kori. forgalomképes 
1 

Forga lomképes 201 6 

~3 .0 Állag mutató 4 40-59% - túrhetö. 50 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész í tés dátuma : 2021.AUG.23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám : 

lngatlanjelleg : 

1. 

11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Sorszám: 1 

A földterü let a lapadat ai 
~01 j A földrés~etrende lt_e_té_s_e_: _________ ._L_a_kó_é~p_u_1e_r_te_l_b_ee~·p_f_th_e_to_- _ép_1_lé_s_1 _____ _____ ~ 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: m 2 1292 

F 04 A terület aranykorona értéke: _ _____ ---------~ 
F OS A művelés alól kivett egyéb földterület j e llege: 1 1 

Lco6 ~A_te_l_ek_J_·e_ll_e_ge_: _________ ~~~~~~~:~á-l_ta~/-á_n_o~s~t-e-_~--k-_-_-_-_-_-_-_~---_-_-_~---_-_-_-_-_-_-_-_-_-_-_-_-_-_-_-_~-~~-
F 07 Beépítettség : a tulajdonos ónk. által beépített 

----------1 F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

L
-F 1 O OT K, fövárosi és helyi rendelet szerinti 

építési övezet: 

A föl dt e rü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 
1--

F 13 Szennyvíz elvezetés : 1 Közcsatorna hálózatba bekotótt 

~F14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

I F 16 Gáz ellátás: Nincs 

A fö ldterü let értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

Könyv szerinti bruttó érték 2004 

Becsúlt érték 2002 

Leiréls: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

2 

%: 

~ 
7 

1 

22 121 5611 

22 121 5611 

J 

Aláírás: 

kész ítés déltuma : 2021.AUG . 23 . 



lapszám: 

Jngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

2. 

,_. 11222 -2 _5_8 _ Helyraj zi szám: 

Sorszám: 

90143 

1 

A földte rület é rtékvá ltozásai 

Megnevezés év értékvél ltozéls Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 

F 17. 1 ruttó érték vél ltozas 2004 + 22 121 561 22 121 561 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készí tés d~tuma : 2021 .AUG.23. 

---- - - --- --------------
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~Palota-Holding Zrt. Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105 
Fax: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu 

Ingatla n- és Vagyonkezelő Zártkörüen Müködö Részvénytá rsaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

0 Nom1ál postai küldemény 

0 Tértivevénnyel 

f8I Könyvön keresztü l kézbesítve 

Hív.számunk: 

D Elsöbbségi 

0 Ajánlott 
D Sajátkezü átvétel 

/2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Régi Fóti út 50. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 2_ 90143/0/A/2 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 18/287 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
26 m2 0 1 komfortos 

Társasházban 
lakás 1 helyiség fö ldterület r m21 

9 1 0 1292 

Önkormánvzat tulajdonában lévő 
lakás helyiség l tulajdon hányad 

6 0 l 189/287 

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

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon 2 db lakóház található. Az „A" jelű 1890-ben eredetil eg istálló és gazdasági 
épület rendeltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, 
járdavonalra és oldalhatárra épült, a lápincézetlen, földszintes, magastetős lakóépület (ebben 
található az értékelés tárgyát képező lakás). A „B" jelű lakóépület 1870-ben hagyományos 
tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, részben 
alápincézett, fö ldszintes, magastetős . Az értékelés tárgyát magába foglaló épület 
hagyományos hosszföfalas tégla építésü. Alapozása vélhetően tégla-terméskő sávalap. Az 
épületnek vélhetően talajvíz, talajpára elleni szigetelése nem készült, a falakon fe lszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A felmenő falazat hosszföfalas 
rendszerben, terméskőbő l és vályogtéglából épült. A födém fa szerkezetű, pórfödém alulról 
vakolatlan. Az alacsony belmagasságba (2,40 m) a gerendák belógnak. A tetőszék 

kétállószékes nyeregtető cserép fedéssel. Az épület egyszerű szerkezetű, nagyon leromlott, 
felújítandó állapotú. 
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A földszint 2. sz. lakás 18 m2-es komfortos, félszoba, konyha zuhany +WC he l yiségekből álló 
lakás. A lakás eredetileg istállónak épült épületben van, szerkezeti kialakítása (egyszerű, 
leromlott állapotú épület, szigetelés nélküli vályog falazat) , adottságai (nyomott belmagasság) 
miatt lakás céljára csak korlátozottan alkalmas. 

Gazdasági megfo ntolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

9.922 1 Ft/hó 1 119.064 1 Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege:. 

100.000 ! Ftlm2 1 1.800.000 1 Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.lm2/lhó) lakbérbevételre lehet számítani 

18 m2*400 Ft 1 Ftlhó 1 86.400 1 Ftlév 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: - 32 664.-Ft/év 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 202 1. augusztus 31. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 2. sz. alatti, 

90143/0/A/2 helyrajzi számú önkormányzati tulajdonban levő 
lakásingatlanról. 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezel ő Zártkörüen i\lüködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. a ugusztus 
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3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Régi 
Fóti út 50. földszint 2. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 90143/0/A/2 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

4.700.000,-Ft azaz Négymillió-hétszázezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja : 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. augusztus 30. 

2021. augusztus 31. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 16711992 

1\ 1 ing.a1la11 .:íme Bp. XV . Rcg.1 Fnti tit 50. föld~zint 2. 2021. április 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( 11 53 Budapest, Bocs kai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-ny ilvántartásban Budapest XV. 
90 143/0/A/2 he lyrajzi számon nyi lvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Régi Fóti út 50. szám földszint 2. ajtó a latt i, önkormányzati 
tu lajdonban l evő földszinti ö röklakás ingatlan forga lmi értékbecs lésének 
elkészítésével. 

Az é rtékbecs lést a nemzetköz i gyakorlatnak megfe le lően a TEGo V A á ltal 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill . a 26/2005. (Vlll. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/ 1997 (Vl ll.1 .) PM rendelet, va lamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospa lota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képv ise lő 
testületének, az Önkormányzat tulajdonában á lló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének fe l téte l eiről szó ló 17/2004. (IV.!.) 
önkormányzati rende lete (utolsó módosítása 20 17.Xll . 21.) 
követe lményrendszerének megfe l e lően szükséges elkészíten i. 

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

az érintett ingatlan címét, he lyrajz i számát. 

Megb ízásunk nem terjed ki geotechnika i, statikai, műsze res épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanu lmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forga lmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsü lt összeg, amelyen az értékbecslés napj án az 
ingatlan tulajdonj oga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
k icseré lődik. megfele lő marketingtevékenységet követően , ame lynek során a 
fel ek ésszerűen , körü ltekintően , és kényszer né lkü l j árnak el. 
( lVSC/TEGoVA defi níció) 

\1111ga1lan ..:í111..: Bp. ,\\·. Rcgi hiti u1 .'iO. f'ikbzinr :?.. 202 1. úprilis 



PA 1.0/A-l IOLDl.VG Ingatlan
! 156 Budapest. S:áruz'.1JJ ucca .J-6. 

t'\ 7itrtkörií<J11 ~liíkiitÍ<Í 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Rc'1:vé11ycársúsúg 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Ófalu részén, a Régi Fóti út Kazinczy utca és Epres sor közötti szakaszán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg rendezett, 
szabályozott, szi lárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális e llátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekke l az ingatlan jól megközel íthető, az ingatlan 
bejárata előtt megfe lelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A Régi 
Fóti úton (5), a Rákos úton (96, 124, 296) és a Szentmihályi úton ( 196, 225, 
23 ! ) az autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált lakás az 
ingatlan udvarán álló lakóépületben található, zárt kapun keresztül 
közelíthető meg, kerti (udvari) bejáratú, udvari tájolású lakás. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Régi Fóti 
út ezen szakaszán átlag feletti mértékű közúti és kismértékű gyalogos 
forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag feletti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

Az ingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Közelítő leg 

szabályos téglalap alakú, megfe le lő utcafronti méretű. Valamennyi közmű 
megtalálható a telken. A telek alapterülete 1292 m2

. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 db lakóház található. Az „A" j e lű 1890-ben eredetileg istálló 
és gazdasági épület rendeltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó 
szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épült, alápincézetlen, 
földsz intes, magastetős lakóépület (ebben található az értékelés tárgyát 
képező lakás). A „B" jelű lakóépület 1870-ben hagyományos tégla 
teherhordó szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és o ldalhatárra épült L 
alakú, részben alápincézett, fö ldszintes, magastetős. Az értéke lés tárgyát 
magába foglaló épü let hagyományos hosszföfalas tégla építésű. Alapozása 
vélhetően tégla-terméskő sávalap. Az épületnek vé lhetően talajvíz, talajpára 
elleni szigetelése nem készült, a falakon felszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A felmenő falazat hosszföfalas 
rendszerben, terméskőből és vályogtéglábó l épült. A födém fa szerkezetű, 

pórfödém alulró l vakolatlan. Az alacsony belmagasságba (2,40 m) a gerendák 
belógnak. A tetőszék kétállószékes nyeregtető cserép fedéssel. Az épü let 
egyszerű szerkezetű, nagyon leromlott, fe lújítandó állapotú. 

\z ingatlan cim~ Bp. XV. Reg i f'óti úl 50. földszint 2. 202 1. április 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Régi Fóti út 50. földszint 1. 

he lyrajzi száma: Budapest XV. kerület 90 143/0/A/2 

tulajdoni hányada: 18/287 

tulaj donformája: társasházi kü lön tulajdoni i l letőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-1 /0-3 

a te lek területe : 1292 m2 

tu lajdoni hányadra eső te lekterül et: 

81 ,0 m2 

ingatl an a lapterülete: 18 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV . Kerül eti 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ 1 

bérlője : üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

A fö ldszint 2. sz. lakás 18 m2-es komfortos, szoba, kony ha, zuhany + WC 
he lyiségekbő l á lló lakás. A lakás e redetileg istál lónak épült épü letben van, 
szerkezeti kia lakítása (egyszerű, le romlott á ll apotú épület, szigetelés né lkül i 
vályog fa lazat), adottságai (nyomott be lmagasság) miatt lakás cé lj ára csak 
korlátozottan a lka lmas. A fa lak festettek, a v izes helyiségekben részben 
csempéve l fedettek, a padozaton a vizeshelyiségekben mázas ke rám ia, a 
szobában laminált lap. A ny ílászárók fa szerkezetűek. Az értéke lés tárgyát 
képező lakás fe lújítandó á llapotú, burkolatai, nyí lászáró i cserére, fe lúj ításra 
szorulnak . 

\1 ing:ulan ..:ím~ Bp. XV . Rcgi h >Li úl50. f()ld~zint 2. 202 1. ápri lis 
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5. Az ingatlan értékelése 

~híkiidt~ 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

R<!cié11yr.i1 Sús<.Jg 

7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelés i módszer terjedt e l, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően e ltérő értékelési formát határozta meg: 

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

A kö ltség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avu lások hatását figye lembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehason lító adatok alapján becsü lt) 
é rtékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, aho l kü lönleges ingatlan értéke lése a feladat, és nem ál l 
rendelkezésre megfele lő összehasonl ító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befekte tési célú hasznosításával kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok e lemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hason ló 
adottságú ingatlanok valós piaci é rtékeinek az összevetésére épü l. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll rende lkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni . 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindu lásként azt fe ltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kel l meghatározni, hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonl ító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értéke lés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás fe lújítandó á llapotú. Összehasonlító adatként ezért hasonló 
adottságú, kertes földszintes téglaházakban l evő felújítandó lakásokat v izsgáltam a 
környékről. A környékre jellemző építkezés i forma a földszintes, 1 emeletes többlakásos 
társasház, önálló családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

\z ingatlan .:ím.: Bp. XV. Regi hiti ut 50. fOld:.nnt 2. 2021 . ápril is 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

/úr1körúc11 Nc.•,:iJn.it..ii "tllSúJ{ 

8. oldal 

A v izsgált ingatlanok mind fö ldsz inti fe lúj ítandó, közepes á ll apotú lakások a XV. kerület 
környező , hasonl ó kertváros i részé rő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alaoterület korrekció korrekció failasws ár 

m2 eFt/m2 % % eFt/m2 

Bp. XV. Bel ler Imre utca 40 413 0 -10 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -10 383 
Bp. XV. Dugon ics utca 40 513 0 -10 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 58 1 0 -10 523 
utca 
Atla2: 435 

A k ínálati ár miatti korrekciót -1 0 %-ban á llapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlan forgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kíná lati árak 10 % arányú korrekc iója. 

Az a lapár: 435 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Az értéke lés tárgyát képező lakás fel új ítandó á llapotú. Az épület, ame lyben e lhelyezkedik 
eredetileg nem lakó funkc ióra épült, és ezt a fun kc iót csak korlátozottan tudja el látni . 

\1 ingatlan ~un~ Bp . .\\·. Rtgi foti ut SO. {~\kh1int 2. 202 1. áµ rilis 



f'A 1.0 l .·1-1101.1 )/\ ( i lnga1/w1-
l ! 56 Budapc!st. \';ár,r::nJJ 111cu -1-6. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 

l'\ 

az épület műszak i állapo ta 

a lakás műszaki áll apota 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

A forgalmi érték kiszámítása: 

18 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,60 = 4.698.000 - Ft 

/.arrlwni:!11 

kerekítve: 4.700.000,- Ft azaz Négymillió-hétszázezer forint. 

l/ú/...ndú Ne \::Vc!llYhl /\<.JSIJJ!, 

9. oldal 

-30 % 

-1 0 % 

-40% 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapjá n: 

4. 700.000,- Ft azaz Négymillió-hétszázezer forint. 

A Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 2. szám alatti 90143/0/A/2 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

4.700.000,-Ft azaz Négymillió-hétszázezer 
forint. 

\/ tngarlan .:im..- Bp. :\\'. Rq,:i 1 .it1 ul 50. f(llJszim 2. 202 1. cinri l is 



l'. l l.On-1 !0!.0/,\ "G lngailw1-
l ! 56 B11dapesr. \::(~1·:.e11JJ 111c<1 -1-6. 

e'\ Lúr1körÜ<111 l!úkii:Vi Re 1::vJ11.>'hir.sciSÚf!: 
10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegállapítások 
he lytá llóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fe l e lősséget és garanciát nem válla lunk. 

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

o Az é rtékbecs lésben fe ltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
e lőírásnak megfe l e lő ÁFA-t. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelö lt cé lra lehet felhasználni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. augusztus 31. 

Készítette: 

Ellenőriz te: 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelö 

01 167/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\1 ing:Hl:rn .::ím.:: Hp . .\'. \ '. Rq;.i Fúti út 50. /Zild)zi111 2. 202 1. úprilis 



PA LOT-1-l IOUJl.\"C lnga1/a11-
l l 56 Bt~dap<!sl. S:ára.::11.JJ 111..:a -1-6: 

Tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

3~Fö~·o i Y..í:t'mr.)h.~:F..,_Ldb;vsiiA FOol :il.y 

Bu.!a~ X:V . Be:::yti:: tér :S 1 S90 il'.;dlpot. P! l 01 

M.~.t.P EJ:r:- XV Uii.. . 

"'-' bli.lu ••)<b>• t..p . ~ .....,., 

i\~: :::e.: 300.:oc.:.rn610:.n.o21 

:: cz~ . .1d 10 

- E-ialt• r-... Ü «. ·~JltJ/0/A./2 b.lyr.- ) • -4 Jl•-
-1. 

·= 
ö 

"O 

~ 

b• - • ntiS h• t uout l~f196/l / l )YV / Q~ U'J .,., 

t ,tt·•.n~i i 

.\ t. 4 lAp 1lo ul. H .at r.ortHlt h o :&'t.&t .u t o&o ,_! 1 • .,,f\~ l·1 ~ ~11~q• i-

D 1 t :S t 

S em hiteles tulajdoni lap 

Zártkoni:.!11 ~lúkod1í R<;\::\'J11_1 hÍ/'Sc.LSJg 

11. oldal 

Page 1 ol' 1 

1'em hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap 

§ 
"O 
•t=:r 
'3 

e. 
"' 

u z 

h11ps:/'www3.takamet.hultullap/S0303'.W'.! 1083014433 7iq-132 I 00552- 1-1 32 100566„„ 202 1.08.:iü . 

. \L ingacl:rn .:im~ Bp. XV. Rcgi Fóti út 50 . fhlch r.im 2. 20~ 1. áp ri lis 



l'...I LOU-110 1.DIXG lngutlw 1-
l l 56 B~t~'!_Pest. ':áru: núJ w cu -1-6. 

térkép: 

lakás alaprajza: 

] 

Zcírtk6rÜt!n 

j 1 

- ---=n=_-
- - -veranda -

@ 5,52 mt. _..-
i 

fé!szob konyha ..,., 
10. 33 .n- / a.1omt C> 

...: 

G) 

..\z ingatlan .-íme Bp. XV. Regi Fóti út 50. [(ild$zin1 2. 

Rt; 1·zvJ 11y1tírsc..1s..iK 
12. o ldal 

202 1 . úp rílis 



P.4 1.0T-l-1 /0l./J/\ (i lngailan-
1156 Budapest. S::'~~,c11LíJ wcu -1-6 

Környezet: 

t'I 

.\L ing:.ulan címe Bp. X\'. Rcg1 l'óti út 50 . földszim 2. 

lfiíködrí R«,.:vJ11_1·lci1s...isi..l~ 

13. oldal 

202 1. ápri lis 



P·ll.01 1-110/ l )/\ú' /11guila11-
l f 56 Budap<:sr, \': ,i .r:n.íJ 11rCL1 ./-6 

A ház bejárata: 

Az ingatlan kertje: 

l' \ 

\1 ing:itl:111 ~ím-: Bn. :\\.' . Reg1 Foti u! 50. r·1d,1 "i 2. 

/.e111krirut!11 \hikritf.·; Re.',;: ... <! ll_Vl:..11 ,.,__•-:t . .Jg 

1-L oldal 

2021. ar> ri l i~ 



PA f.07 : 1-1/0 U J/ \"C fngaila11-
f I 56 B11da13!s1, S:órv::nild 111ca -1-6. 

A lakás: 

('\" 

'\7 ingatlan cirnc Bp. XV. Régi fóti út 50. föld~zint 2. 

Zórtkönic:11 R.:1·zvé11ytársus...ig 
15. oldal 

202 1. ápri lis 



P ·I UN: 1-1 /0UJI \ 'C /11gl1ila11-
l l 56 811da/h!SI. ):,11'c.J::11úJ utc a -1-6. 

\1 ing::ulan cim~ Bp XV. Rcgi f ,'iti út 50. föld~1int 2. 

/.arrkórú.Jn Húködí N<· ,·::1-<?11_1 ·1<írSú:iúf< 

16. oldal 

202 l. áprili3 



PA UFIA -l IOUJ/.\ '\i Ingatlan
// 56 Budapest. '\:árúz11JJ mca ./- 6. 

t'\' 

Az ingatlan cím.: Bp .. \ V. Regi 1 oti út 50. földszint 2. 

lJJ.ik(l(frí Rt'1:vé;iytá1·susúg 
17. oldal 

~o~ l . ápri lis 



P.•I UJ7:-t -l IO/./.)/ \D lnga//an-
1156 Budape.w. 'i: ,í1«c11JJ l/lca -1-6 

\ 1 ingaclan .:ime Bp . .'<\' . Regi l óti Ül 50. földvint 2. 

7ártkörr..í<J11 ~!űkódtí R,:~:i·é11ytc.i1·s"uúg 

18 . oldal 

202 1. ápri lis 



PA LOT-4-l IOLDl.VG lngcalan- l'S ZankörúcJ11 
1156 Budapest, S:ár.1!11(uf wca -1-6_. - -------- ___ _ _ 

Az inga1la11 címe Bp. XV. Regi Fóti út 50. földszint 2. 

~/űködrí Részvé11ytársusúg 
19. oldal 

202 1. április 
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Nem hiteles tulaj doni lap 

Bud:ipc:.t Fö'liro: Y..cm-Jnyhiv:ll:i.l.l FOldhi,·:i!ili Fíio::tily 

Bud.ip.,st. XlV. Bo!:".y:il: rér S 1590 Bud:!pcst, Ff 101 

Nem bitde.o tubjdo.tli Llp • S·zeml" uli<o lat 

tvkgrc:ndcl.b nim: 8000004/11679612021 

202 1. O<L 15 

.&JOAP L S T XV . JCZJI •. 

Bolt'. orulQt 901 43 /0/A/3 hol yrajzi s zára 

l. 

l . b • j • 9['Ö határo:ar: 1 S6 l96/l/l9~9 /99 .0q 21 

!'ársash.i~ 

l. 

A~ •l1pitó o&c!.rat azer~nt ho:~ítarto:ö mellékh•lyi269e k . 

ll .R ÉS Z 

t1..1.L1jdon!. hi.ny.id : l / l 
bej• g['ó h.>t.órout, órk~: óai <dö: 19ö39G/ 1 / 1992/99 . O ~ .21§' 
jogc-i„: 1991. évi XX.UII. tv . l. 5 
jogcin: '!r1t d.~ti fe l v tttl 
jogállá:!!: : t1-Ü•) don ca 
n~v 1 x-..r. KER . ÓNto:C~MÁIJi''Zl'.!' {'f ~ 
cira : llS l BOUAPE.ST XV -t<t::R. . Bo c:-a k a . .i 1,.;:tc.ii l-l . " 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Oldal: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

ht1ps://\\",;V\v4.takarnet.hu/tullap/S0404202 104 15 14l5 J3Gr- 164293300-3- 164293364.... 202 1.04. 15. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: La kás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg : 

2./ 1. 

11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

' L 01 1 A lakás postai címe· 1 Régi Fóti út 50 

T o2 Ingatlanon belül: épület jele: A· lépcsőház: 

L 03 A ~ársashá.zi alapító 1 a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint 1 közös tulaj doni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Komfortos 

L 08 Közmüellátottság: villany-víz-csatorna 

L 09 Vízmérövel való ellátottság: Nincs 

L 10 Futési mód: 

1 

egyedi: szilárd tüzelés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 

Fő/dszint 

m2: 

43/287 

43/287 

A lakás he lyiségei, terü lete 
L1 2 Lakó szoba: db: 1 L 13 m 2: 

helyi- ~ -L1 4 szoba há lófülkével: db: L1 5 m 2: 
L 16 

ségek: 
szoba étkezöfülkével: db: L 17 m2: 

L 20 félszoba: db: 1 L 21 m 2: 
L 22 hall: db: L 23 m 2: 
L 24 lakó elötér: db: 1 L 25 m 2: 
L 26 Fözö helyiség fajtája: Fözökonyha 1 - L27 m2 : 
L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: Fürdöszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 
L 30 \ ségügyi 

1 FUcdOhelylség fajtája ' L 31 m 2: helyiség: --
L 31 db: L 32 m 2 : WC: 

1 -
L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: 

- -
L 35 db: m 2 : 

L 36 Müterem területe: m 2: 
L 37 Egyéb helyiség: 

1 
db: L 38 m 2 : 

L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m 2: 

1 

L 41 A lakás hasznos ala területe: p 2 . m . 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

A/3 

1 

ajtó: 3-4. 

43 

5 

2 

9 

1 

7 

5 

12.4 
•w 

- -

10. 1 

5.2 

12.4 

2 .7 

1 

' 
-

-

~ .. 

42.8 

42.8 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2021 . AUG . 23. 

1 

1 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 2. 

11222 - 258 

1 Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Alá írás: 

Helyraj zi szám: 90143 A/ 3 

A lakás értékadata i 

1 
év bruttó érték egyenleg Ft 1 

1 
2010 269 842J 

2010 5 682 591: 

1 4 40-59% - türhetö, 4~ 

Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kés zítés dát uma: 2021.AUG . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 2. / 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám : 90143 A/3 

1 A lakás é rté kadat változása i 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +!-) bruttó é rték egyenleg Ft 

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 197 71Bj 197 71 

L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 9 551 207 26 

L 42 .3 Bruttó érték változás 2010 + 62 573 

Adatrögzítés: Adatel lenórzés: 

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

1 

kész ítés dát urna : 2021. AUG . 23 . 



1 

1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatlan-nyi lvántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye: 0 1 Budapest 

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

104 Ut, utca, házszám: Régi Fóti út 50 

1 05 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: !Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: ha : m2 

Kerület: 

109 A földrészlet tulajdonjoga: a fö ldrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

110 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja : 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

1 

15. 

1 

1 

1292 

3 

2 

5 

21 

1 _j 

.I 

1 

1 

kés zítés dátuma : 2021.AUG.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 
lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Résztu lajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

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

-~ 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 
ellátó 

név: VARESZI Kft. 

cím: 

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

1 1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 1 

Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forga lomképes 2016 27 976 0991 

1 1 32.0 Becsült érték 1 

Forgalom képtelen 1 1 1 

Kori. forgalomképes 1 
1 

Forgalomképes 201t 51 199785J 

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

Adatrögzítés: Adate llenörzés: 

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

kész í tés dátuma: 2021 . AUG . 23 . 



1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterü let "F" 

7. lapszám: 

lngatlanjelleg: 71222 - 258 Helyraj zi szám: 90143 

Sorszám: 1 

A fö ldterül et a la padat ai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek jellege: 

F 07 Beép1tettség. 

F 08 Beépítési mód: 

F 09 A telek beépítettségi foka : 

F 10 

1 

OT K, fővárosi és helyi rendelet szerinti 
. építési övezet: 

Lakóépülettel beépíthető építési 

ha : 

álta lános telek 

a tulajdonos onk. altal beép1tett 

Oldalhatáron álló 

A fö ldterü let közmüves í t ettsége 

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: I Nincs 

A fö ldterü let értékadat ai 
Megnevezés 

m2 

2 
--

1 

1292 

.00 

7 

2 

2 

%: 33.0 

2 

3 

2 ,_ 
7 

1 
-

7 
-

év 1 bruttó érték egyenleg Ft 
200~4c--~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~2c2~~1~2-1 ~5~61 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 

Becsült érték 2002 22 121 561 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés : 

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

kész ítés dát uma : 2021.AUG. 23 . 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Földterület "F" 

2. 

71222 - 258 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

90143 

7 

A földterület ért é kváltozásai 

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

F 17.1 ruttó érték vá ltozás 2004 + 22 121 561 22 121 561 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

kész ít és dátuma : 2021 .AUG.23 . 
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~Palota-Holding Zrt. Tel.: 414-7100, 414-7101 , 414-7102, 414-7 105 
Fax: 414-7104, E-mail: info@pa lotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörűen Működö Részvénytársaság 11 56 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Nom1ál postai küldemény 

D Tértivevénnyd 

~ Könyvön keresztül kézbesítve 

Hiv.számunk: 

D Elsőbbség i 
0 Ajánloll 

D Sajátkezű átvétel 

/202 1. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válas::ában hivatko::::on a:: ügyirats::ámunkra! 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Régi Fóti út 50. Hrsz: 
Budapest xv. kerület fö ldszint 3-4. 90143/0/A/3 

Használati jelleg (művelési ág) : lakás 43/287 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület 1 szobák száma fé l szobák száma komfort fokozat 
43 m2 

1 2 0 komfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyiség fö ldterület r m21 
9 1 0 1292 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség l tulajdon hányad 

6 1 0 l 189/287 

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

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon 2 db lakóház található. Az „A" jel ű 1890-ben eredetil eg istálló és gazdasági 
épület rendeltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, 
járdavonalra és oldalhatárra épült, alápincézetlen, földszintes. magastetős lakóépület (ebben 
található az értékelés tárgyát képező lakás). A „B" jelű lakóépület 1870-ben hagyományos 
tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, részben 
alápincézett, földszintes, magastelős. Az értékelés tárgyát magába foglaló épület 
hagyományos hosszföfalas tégla építésű. Alapozása vé lhetően tégl a-terméskő sávalap. Az 
épületnek vélhetően talajvíz, talajpára elleni sz igetelése nem készü lt, a falakon felszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A felmenő falazat hosszföfa las 
rendszerben, terméskőből és vályogtéglából épült. A födém fa szerkezetü, pórfödém alulról 
vako latlan. Az alacsony belmagasságba (2,40 m) a gerendák be lógnak. A tetőszék 

kétállószékes nyeregtető cserép fedéssel. Az épület egyszerü szerkezetü, nagyon leromlott, 
felújítandó ál lapotú. 
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A földszint 3-4. sz. lakás 43 m2-es komfortos, előszoba, 2 szoba, 2 konyha, fürdő+WC 
helyiségekből álló lakás, 6 m2 nyitott veranda tartozik hozzá. A lakás régóta üresen áll, teljes 
felújítást igénylő , rendkívül lepusztult állapotú. A lakás eredetileg istállónak épült épületben 
van, szerkezeti kialakítása (egyszerű, leromlott állapotú épület, szigete lés nélküli vályog 
falazat) , adottságai (nyomott belmagasság) miatt lakás célj ára csak korlátozottan alkalmas. 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

15.137 1 Ft/hó 1 181.644 1 Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege:. 

100.000 1 Ft/m2 
1 4.300.000 1 Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú (400.-Ft.lm 2/lhó) lakbérbevételre lehet számítani 

43 m2*400 Ft 1 Ft/hó 1 206.400 1 Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: 24 756.-Ft/év 

A beruházás 174 év alatt térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. április 30. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 3-4. sz. alatti, 
90143/0/A/3 helyrajzi számú önkormányzati tulajdonban levő 

la kásinga tla n ról. 

Készítette: 
a 

cdJPALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytá rsaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. április 
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J. o ldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 
3-4. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 90143/0/A/3 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 

elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

7.480.000,-Ft azaz Hétmillió
négyszáznyolcvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. április 16. 

2021. április 28. 

Három hónap 

Szabados András 
fe lsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

- - -

.\L ingaclan .:ím.: Bp. X.V . Rcgi Fot i ut 50. f(\ l d~Linc J--1 . '.!O~ 1. úprili:. 
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-1. oldal 

3. 

-

Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1 153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
90143/0/N3 helyrajzi számon nyil vántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Régi Fóti út 50. szám fö ldszint 3-4. ajtó a latti , önkormányzati 
tulajdonban l evő földszinti öröklakás ingatlan fo rgalmi értékbecslésének 
e lkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfele l ően a TEGo V A á ltal 
aján lott EYS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (Vlll. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (VIIT. l .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerüle t Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képvise lő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában ál ló lakások és nem lakás célj ára 
szolgáló hely iségek eli degenítésének fe l tételeiről szó ló 17/2004. (TV. I .) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 20 17.Xll. 2 1.) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, he lyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan e lidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsül t összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicseré lődik, megfele l ő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
fel ek ésszerüen, körü l tekintően , és kényszer nélkü l járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

.\1 ingo.tlun -:irn ;-: Bp. XV. Regi 1 úti út 50. földszint J--1. 2021. úprilis 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Rc;1z k>11ytá1·wsúg 
5. oldal ---

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Ófalu részén, a Régi Fóti út Kazinczy utca és Epres sor közötti szakaszán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik e l. A terület városképileg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határo lják. A terület 
infrastrukturál is ellátottsága megfe lelő. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jó l megközel íthető, az ingatl an 
bejárata e lőtt megfelelő menny iségű parkolási lehetőség biztos ított. A Régi 
Fóti úton (5), a Rákos úton (96, 124, 296) és a Szentmihályi úton ( 196, 225, 
23 1) az autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált lakás az 
ingatlan udvarán álló lakóépületben ta lá lható, zárt kapun keresztül 
közelíthető meg, kerti (udvari) bejáratú, udvari tájolású lakások. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldsz intes, emeletes lakóépületek talá lhatók. A Rég i Fóti 
út ezen szakaszán átlag fe letti mértékű közúti és ki smértékű gyalogos 
fo rgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag fe letti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

Az ingatl an megfe le lő méretű és a lakú te lekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, te ljesen sík területen talá lható. Köze lítőleg 

szabályos téglalap alakú , megfe l e lő utcafronti méretű. Valamennyi közmű 

megtalálható a telken. A te lek a lapterülete 1292 m2. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 db lakóház ta lá lható. Az „A" j e lű 1890-ben eredetileg istáll ó 
és gazdasági épület rendeltetéssel hagyományos vályogtég la teherhordó 
szerkezette l utcafrontra, járdavonalra és o ldalhatárra épült, a lápincézetlen, 
fö ldszintes, magastetős lakóépület (ebben ta lálható az értékelés tárgyát 
képező lakás). A „B" j e lű lakóépület 1870-ben hagyományos tégla 
teherhordó szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és o ldalhatárra épült L 
a lakú, részben aláp incézett, fö ldszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát 
magába fog laló épület hagyományos hosszfőfa las tégla építésű. Alapozása 
vélhetően tégl a-terméskő sávalap. Az épületnek vélhetően talaj víz, talajpára 
elleni szigetelése nem készült, a fa lakon felsz ívódó fal nedvesedés, 
salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A fe lmenő falazat hosszfőfalas 
rendszerben, terméskőbő l és vályogtéglábó l épü lt. A födém fa szerkezetű , 
pórfödém alulról vakolatlan. Az alacsony belmagasságba (2,40 m) a gerendák 
belógnak. A tetőszék kétá llószékes nyeregtető cserép fedésse l. Az épület 
egyszerű szerkezetű , nagyon leromlott, felúj ítandó á llapotú. 

·- - - - -- ------
Az ing:ulan ..:iml.' Bp. XV. Regi Fóti út 50. fö lds7int 3-4. 202 l. ápril i:. 
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\lúl..r.t/( R<·1::•i11y1<11 '· /SJ~ 
6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatl an címe: Budapest 
fö ldszint 3-4. 

XV. ker. Régi Fóti út 

he lyrajz i száma: Budapest XV. ke rület 90143/0/ A/3 

tulajdo ni hányada: 43/287 

tulajdo nfo rmája: társasházi külön tulaj don i i ll etőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besoro lása: Lk- 1 /0 -3 

a te lek területe: 1292 m2 

tul ajdoni hányadra eső te lekterü let: 

193 ,6 m2 

ingatlan a lapterül ete: 43 m2 

50. 

tul ajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tul ajdoni a rány: 1/ 1 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szeri nt pe r-. teher
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

A fö ldszint 3-4. sz. lakás 43 m2-es komfo rtos, előszoba , 2 szoba, 2 kony ha, 
fúrdő+WC he lyiségekből á lló lakás, 6 m2 ny itott veranda tanozik hozzá. A 
lakás régóta üresen á ll, te ljes felújítást i gény lő, rendkívül lepusztult ál lapotú. 
A lakás eredetileg istállónak épült épületben van, szerkezeti kialakítása 
(egysze rü, leromlott á llapotú épület, szigetelés né lküli vályog fa lazat), 
adottságai (nyomott be lmagasság) miatt lakás célj ára csak korlátozottan 
alka lmas. Az értékelés tárgyát képező lakás lerom lott ál lapotú, burkolatai , 
ny íl ászáró i, részben te ljes cserét, vagy kialakítást igénye lnek. Berendezés i 
tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes helyiség berendezési tárgyak, 
fűtés) nem. vagy csak nagyon alacsony szinten rendelkez ik. A lakás jelen 
á llapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. 

\1 in;;.Hlan .:ím.: n.· . .\\'. R.:;; } ,Jl ll1 50. rild-.1 IH 3--L 2021. úpri'1, 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

R,•,: vé11y1ársus...iz 
7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt e l, és Európai é rtékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési form át határozta meg: 

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

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség a lapú értéke lés lényege hogy a fe lépítmény bruttó 
pótl ás i költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni , amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsül t) 
értékét. 
Az e ljárásnak ott van lé tjogosultsága, aho l külön leges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem áll 
rendelkezésre megfele lő összehasonlító adat sem adás-véte ll e l, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznos ításával kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében ta lá lható. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfele lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Ki indulásként azt fe ltéte lezi, hogy az ingatlan a l ehető 

legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy ke ll meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tökésítik . 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhe lyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
ta lálom cé lravezetőnek . 

Piaci összehasonlító adatokon alapu ló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tá rgyát képező lakás leromlott, le lakott áll apotú, burkolatai, nyílászáró i, 
közművezetékei teljes cserét, vagy kialakítást igényelnek. Berendezési tárgyakkal 
(konyhaszekrény és gépek, fürdőszoba i berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. 
A lakás je len á llapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. rlyen ingat lan fo rgalomban 
nincs, a felújítandó állapotú lakások is bekö ltözhetöek, a berendezési tárgyakat, még ha azok 
elavul tak, cserélendő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért 
kényszerűségbő l hasonló adottságú, kertes földszintes téglaházakban l evő lakásokat 
v izsgá ltam a kö rnyékrő l. A környékre j e l lemző építkezés i forma a földszintes, 1 emeletes 
többlakásos társasház, önáll ó család i ház. 

-
\t. ingatlan -:im.: Bp. XV. Rcg1 Fóti út 50. lhldsz1nc J--1. 2021. áprili~ 
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5.3. Az értékek levezetése 

/onkor!J.:11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

R-... '*: \JnJ·L.i1 '...is'-1g 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind fö ldsz inti felúj ítandó, közepes állapotú lakások a XV. kerü let 
környező , hasonló kertvárosi részé rő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

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

' m- eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. X V. Beller lrnre utca 40 413 0 -1 0 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -10 383 
Bp. X V. Dugonics utca 40 513 0 -10 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 58 1 0 -10 523 
utca 
At/af!: 435 

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

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Az értéke lés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott ál lapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetéke i telj es cserét igénye lnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fü rdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen á llapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen ál 1. A lakás és az épület állapota j e l entős értékcsökke ntő tényező, 

a hasonlított ingatlanok.hoz képest. 

\i'. ing:Hl<Jn .:11n.: 13p. :'\\'. RL·gi 1 ,itt út 50. föld~11111 3--l. 2021 . ápril1\ 



P.4 LOIA -1101.IJ/ \"C lnga//an-
1_! 56 8_11dapes1. S:ár<1z11.íJ wca ./-6. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 

az épület műszaki állapota 

a lakás műszaki állapota 

Értékmódosító tényezők összesített ha tása 

A fo rgalmi érték ki számítása: 

43 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,40 = 7.482.000,- Ft 

/.úrtköni<.?11 ~ftikiidr'i 

kerekítve: 7.480.000,- Ft azaz Hétmillió-négyszáznyolcvanezer forint. 

Re,·zvt!11.1·1ánt..1súg 
9. oldal 

-30 % 

-30 % 

-60% 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

7.480.000,- Ft azaz Hétmillió-négyszáznyolcvanezer forint. 

A Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 3-4. szám alatti 90143/0/A/3 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

7.480.000,-Ft azaz Hétmillió
százn olcvanezer forint. 

, 
ne 

\1 ing:itlan dm~ Bp. XV. Regi 1 óti Ül 50 . földszint 3--t 2021. április 



P . .JIOl.-1-1101./Jl\G l11guilw1-
I / 5fí /311dap..:s1. ::,1r.cn.iJ wc.1 -1-6 

/.ánkrinícn N<·, ::i _1111tí ~.1<>J~ 

10. 0lda l 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok po ntosságáért 
felelősséget és garanciát nem válla lunk. 

o Az értékmeghatározást a he lyszín i bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevéte lezéses diagnosztika a lapján végeztük. 

o Az értékbecslésben fe ltüntetett érték tartal mazza a törvényi 
elő írásnak megfe le lő ÁFA-t. 

o Je len értékelés eredményét kizáró lag a fe ladat megfogalmazásánál 
megje lö lt cé lra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 28. 

Készítette: 

E llenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatl anvagyon értékelő 

0116711992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\z íng::itlan .:írn.: Bp. >;\·. Régi 1 óti ut .50. f'i.,ld~tínt :!--!. 202 1. úprili~ 



PA LO'lA-1 /0LDl.\'G lngatlan- l'S Vagyo11k11;e/ü ZártkörűtJ11 Jliíkiidü Reszvé11ytársasúg 
11. oldal !_!_ 56 Budapesr, S:áraz11Jd utca __ 4_-6_. __ -----------··----····--- - --

Tulajdoni lap másolat: 

Page 1of1 

Nem hitele.s tulaj doni lap 

Bu.dlpc::t Fóvirr3 ~...i."'.)lh:vd:i F1>tdJi.v::i :&.li F~o:d.l.y 

!lucbpd.JGV .. 3•:n~:é-5. 15903',4:ipcr.P! 101 

lroDA.P XST XV . x:&R. 

N«n bit.~tulaj<k"~i lap · Szemle m:iroo.lrd 

rvk~~: 8üOOQWlJ67!Jé../l011 

2ú2l . 04 . 15 

:!•lt. erül ot 901 4 :!/ •J/~3 l:.ol y r a Ja i JU..in. 

Nem hiteles tulaj do1ú lap 

llSO &oO~Sr XV.Kell . A.t9i P'öt i ~t !llJ (iilU.unt . .a ::i t.0 1 ?- 'II . • f• l ..üvi-ngil .at a taE SZ ____ _:._....,..,.:s;ii;;;;L----~ 

l . A:. • CTJ•b on .a.Uó .i.n•pt.l .an .w.l;1i t .a.i 1 

U•<Ji'•.,.. i 4a t• r 1.1h t aiab»: uM.a ea '::IM 1 hany.ad t:u~a Jdoni f~ 

~~;=-===~ U l ~~~=~:~f :L:----~;;;-----::~:~ ------
1 ~ b • )•!~6 tu. t.irou~ : )í(~ !~6/l/U~9/!SI . ~9 . '1 

T i ra.aahi, 
1..t. a l &pi tó ok~~ .at: a:•r in t. ho:.:.Har t o:.O n e .l.l ík:l•l'l'- • '11•k . 

L tol. ... jdon.i h..iny.ad = l / l 
b•j•t,l)"'l:6 h• t.á'C'o-u t, éclo:•:h1. 
] oqcin : 1991. ••i Y.Y.XI:I. tv . 

)O<JCín< nedeti. f • lqt:.l 
j oqi U .u , t 1.1!..Jdon<aa 
n .!v 1 X"J'. 1<2...~. ÓNt«JRtf.kn'Z:\I 
cin · llSl 80DN'ESt J!V.f'.tf\ . 8o ca)\ • i u t ea 1- l , 

U.Rt! 1. 

m.a 

-------------'""'~ ""'~~--------------~ 

Nem biteJe,s tulajdoni lap N em hiteles tulajdoni lap 

5 z 

https://www4.takarnct.hu/tullap/S0404202104 1514 15 13Gr-164293300-3-164293364„„ 2021.0-t 15. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszinc 3-.+. 2021. ápril is 



PA l.07A-l IO/,f)f.\'G lngutlun-

/ ! 5~_§11~qp_es~ --~:::ára:!~<íd .!!!..~'! ./-~: .. 

térkép: 

lakás alaprajza: 

7.ártkörÜ<!11 Jlűkiit!ú Re~zvJ1iy1<i1·st.1siig 

12. oldal 

\" . „A t 

Az ingarlan .:ím.: Bp. XV. Regi Fóti út 50 . föld~zint 3-4. 202 1. április 



PA 1.07~4-l IOLDI \ 'G lngatlan- Zcirtkörúc!n 

115§_§11dapes1, S::ár<1::11Jd 1.11c a ./_-~--

Környezet: 

Az ingatlan cím~ Bp. XV. Regi róti út 50. f<51chzint 3--L 

~fűköt!cí Reszvé11ytá1·susúg 
13 . oldal 

---------------
2021 . április 



,, I /.()/ 1-110! /)/\ (i l11ga//w1-
l / 51) 811dup.:11 't::,1r_i;::11.JJ /l/út -1-tí_ 

A ház bejárata: 

Az ingatlan kertje: 

l'\ 

\11nga1Ja11 .:ím.: Bp . .'< \ ·. Rl'!,.i hill ut 50. f?\lcb11 H J--1. 

h1r1J.urú,m ~/IÍkridu R.. ,=~dn",, \<.J_\<.iz 
l-l. oldal 

2021 . úprili.,. 



PA LO"/:-t- l IOLDI \ '(i l ngaila11-
l / 56 Budapest, S::árc.w1Jd 1/fcu -1-6. 

A lakás: 

Vagyo11Áe::.e//i 

Az ingatlan dm.: Bp. XV. Regi Fóti út 50. föld:.Lint 3-4. 

/.ártkörűe11 iJiíkiid(Í RL;\=i·é11ytá1·y1..1sug 

15. oldal 

2021 . aprilis 



PA l .OlA-l IOUJl ,\"C lnga1h111- .... , Vag1 011ke:elrí 
!_!J.6 Budapest, S:áruznJJ utca±.§.:____ 

t\7 ingatlan óme Bp. XV. Regi Fóti út 50. {()!dszint 3--1 . 

/árikörütJ11 Ré'lzvé 11.1 ·1<írst.1sug 
16. oldal 

202 l. április 



PA l.OT.J -l IOL/)l.\'G Ingatlan- /.ortkörÜr!11 

! ! 56 Budapest. S::áraz11JJ 111ca -1-~ 

Az ingatlan cím..-: Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 3-4. 

~lúködrí R~;1·zvé11}·társt.1.wig 

17. oldal 

201 1. ápri 1 i~ 



PA l .OJ: 1-1 ! 0 !.Dl.\"G !11ga1/an
l l 56 Budap.!S!:_ ' =á1«i::11Jd wca ./-6. 

l 'axin11A:!::.e/1í 

\/ingatlan .:ím.: Bp. X V. Regi l'oti ut 50. föld,;zmt 3--1. 

Zártköriie11 ~liíkridrí Re1:vé11y1:.irsusJg 
18. o ldal 

202 1. április 
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Page 1 of 1 

a(z) ..... ./ ...... -..... ./2021. iktatószámú elöterjesztés 10. melléklete 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Bud:ipc!:t Fóvjro• Korm:inyhi.v:it:ll.a FóL:lhiv:it:ili Fóos::r;Jy 

Budo~ct.X!V,Bosny1kt.:Z.5 1590Budopc:t,Pi 101 

Nem hiteles tubjduoi Lop . Szemle tJIÍ'<.>bl 

M::~..lbsz:ím: 80:, 00•íű4/l l 67<l9/20ll 

20~1.0 4 .15 

BUDAP EST XV. l<LP„ 

E9lt9:r:ul9t 90143/0/A/ 4 h9l yrajzi s zám 

l. 
n4!9 neve z é a s zob.i.k z=:iru . 

,,.2 egi!a.:/fel 

lakáz 
e,.. JG9y:ó hatiro: a t : 121)4J/l/2UUl /Ul.0~ .U2 

l . bej~9ir-:Ő hat.iro~at: 185196/1/19:;'3/ 98 .U9 . 21 
r d.r11.aGha: 

es"t"rr.e.i. h3nyad 

40/29? 

A :; .ali.p! tó okJ. r .a t s : er int ho: z.át: ..s.rto-: ó tr.!tll él.che-ly.i a~gek. 

l. 

n.R esz 
t t.Jla jd.or. i h.inyad: l / l 
boj•<J~"'ó ha tározat, ér >. etóú Hlő : 1963'?6/ l/199 8/99 .09 
Jcx,JCim: 1991. övi XXXIII. tv. l. § 

~ <kJCÍ.."11 : er•deti fe l vé.tel 
jog.illáa 1 b„1la jdonos 
r--.é·J 1 XV. t<f!R. ÖNKOfol:f"'!..Ál'lt'.'ZA1" 

ID .R~ 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulaj doni lap 

OlC:ll.: 

~ .--.. 

5 z 

Nem hiteles tulajdoni lap 

https://vv\vw4.takarnet.hu/tull ap/S0404202 t 04 15 14 15 t 3Gr- l 64293300-4-16429J4 l 2.. .. 2021.04. 15. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7. / 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 A/4 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 a kás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 1 A lakás postai c íme: Régi Fóti út 50 

L 02 ! Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőhélz: Földszint ajtó: 5. 

L 03 1 A társashá.zi alapító 1 a lakás alapterülete: m 2: 40 
L 04 1 okirat szennt közös tulajdoni hányada: 401287 

~i A lakásból résztulajdon: 40/287 

L 06 1 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 
1 

1 Vagyon típusa: 

L 07 1 A lakás komfortfokozata : Komfort nélküli 4 

L 08 1 Közmüellátottság: villany -víz-csatorna 9 

L 09 1 Vízmérőve l való ellátottság: Nincs 1 

L 10 1 Fütési mód: egyedi: szilárd tüzelés 7 

1 
L 11 

1 
Melegvíz ellátottság: 1 Villanyboyler 5 

A la kás he lyi ségei, terül ete 

L 12 Lakó szoba: 
1 

db: 7 L13 m 2: 19.4 
1 L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L15 m2 : 

L1 6 
ségek: 

szoba étkezőfü l kével : db: L 17 
1
m 2 : 

L 20 1 félszoba: db: L 21 m 2: 
-

1 

L 22 hall: db: L 23 ' m 2 : 

L 24 
1 
lakó elótér: db: 1 L 25 m 2: 7.8 

L 26 Főző helyiség fajtája : Fözökonyha 1 L 27 m 2 : 10.8 

L 28 Egész- 1 Fürdőhelyiség fajtáj a: L 29 m 2 : 
L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtáj a: 

1 
L 31 m 2 : helyiség: 

L 31 WC: 
1 db: L 32 m 2: 

1 -

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: 71 L 35 m 2: 2.4' 

1 

L 36 Müterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 1 

L 39 A lakáshoz tartozó külsó tartózkodók: ·-

m 2: 

1 
L 40 A lakás területe összesen: m 2: 40.4 

-
L 41 A lakás hasznos alapterülete: jm 2 : 40.5 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírá s: Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

ké szí t é s dátuma : 2021 . AUG.23 . 



1 
1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 2. 

11222 - 258 

Megnevezés 
L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 901 43 A/4 

A lakás é rté kadatai 
év l bruttó érték egyenleg Ft 

1 

2010 1 156 0311 

2010 
1 5 143 523: 

4 1 40-59% - türhetö, 481 

Adatel lenórzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kész ít és dátuma : 2021 .AUG . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1./ 3. 

11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

A lakás értékadat változásai 

1 Megnevezés év értékvélltozéls Ft ( +/-) 

- 42.1 !Bruttó érték vélltozéls 2003 + 93 315 

L 42.2 1Bruttó érték vélltozéls 2006 + 4 50ó 

L 42.3 !Bruttó érték vélltozéls 2010 + 58 20l 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 
Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/4 

bruttó érték egyenleg Ft 1 

93 31 s; 
97 82Ji 

156 0311 

Kelt.: Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2021.AUG.23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyraj zi szám: 90143 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngat l an - nyi lvántartás i alapadatok 

1 01 1 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye· 01 Budapest Kerület· 1 • 1 

1 1 03 címe Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp., XV. kerulet 1 
1 

15 

1 04 Ut. utca, házszám: Régi Fóti út 50 
1 

105 Ut, utca , házszám: 
1 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterúlet 1 
1 

108 A földrészlet nagysága: m2 - -
ha : 1292 

1 109 A földrészlet tulajdonjoga: a fóldrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 :1 
tulaj doni hányaddal rendelkezik 

1 

11 0 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 2 
1 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

1 
Vagyon típusa: 

1 1 2 Az ingatlanon levő épületek, építmények: db 21 

1 13 Műemléki és természeti védettség: , Nincs védettség 7 
1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 11 4 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 

1 
1 15 A tulajdonba kerülés időpontja : 

1 
116 A tulajdoni hányad jelzése: 

.... 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tény ek 

Nincs jog és tény bejegyezve 

kés zítés dá t uma : 2021 . AUG. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 
lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Résztul ajdoni adatok 
Nincsenek résztulaj doni adatok bej egyezve 

Keze lö i , szo lgá ltat ó i adatok 

1 

1 28 1 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 
1 

név: XV. Ker. Onkormányzat 1 

1 1 
cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
1 

1 

szolgáltatást -
név: VARESZI Kft . 

1 
ellátó 

1 

cím: 

1 

Az ingat la n értékadat a i 
~ 

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

[ 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 1 
--

Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forga lomképes 2016 27 976 099 

1132.Cl Becsült érték 1 

f Forgalomképtelen 1 
1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 20 1~ 51 199 785 

L..!ll.·O ~gmutató 4 1 40-59% - türhető, 501 --

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

kész f tés dátuma : 2021 . AUG . 2 3 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

7 7 222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Sorszám: 7 

A földterület a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 

F 02 A müvelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: 1 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A müvelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: 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 fö ldterül et közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F12 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 ldterület értékadata i 

m2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2004 

F 18 Becsült érték 2002 

Leiras: 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

2 

1 1292 

.00 

- -
7 

2 

2 

%: 33.d 
-

2 

3 

2 
-- -

7 

1 

1 

22 121 561 

22 121 561 

Aláírás : 

kés z ltés da tuma : 2021 . AUG. 23 . 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

2. 

[J 1222 - 258 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

90143 

1 

A f ö ldterül et ért ékvá ltozása i 

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

F 17.1 ruttó érték változás 2004 + 22 121 561 22 12 1 561 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész ít és dát uma : 2021 . AUG . 23. 

1 

--~_J 



a(z) ... . ../. .. ... -..... ./202 1. iktatószámú elő te rjesztés 11. melléklete 

~Palota-Holding Zrt. Tel. : 4 14-7100, 414-7101, 414-7 102, 414-7 105 
Fax: 4 14-7 104, E-ma il: info@pa lota h.hu 

Ingatla n- és Vagyo nkezelö Zá rtkörüen Mü ködö Részvénytársaság 11 56 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény 

D Tértivevénnvel 

181 Könyvön kc~eszto l kézbesítve 

H iv. számunk : 

D Elsőbbségi 
D Ajánlott 

D Sajátkezü átvétel 

/202 1. 

Ügyintéző : Szabados András 
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Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kij elölt, önkormányzati tulajdonú, üres lakásokról) 

Ingatlan címe: R égi Fóti út 50. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 5. 90143/0/A/4 

Használati jelleg (művelési ág) : lakás 40/287 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

a lapterület szobá k száma fél szobák száma komfor t fokoza t 
40 m2 1 0 félkomfo rtos 

Társasházban 
lakás helyiség fö ldterület [m21 

9 0 1292 

Önkor mányzat tula.idonába n lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

6 1 0 1 189/287 

Az ingatlan Társasház tulajdont alap.ító okirata szerint a tulajdonostársaknak 
elővásárlás i joguk nincs. 

Az inga tlan ismertetése: 
Az ingatlanon 2 db lakóház talá lható. Az „A" je l ű 1890-ben eredetileg istálló és gazdasági 
épület rendeltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, 
j árdavonalra és oldalhatárra épült, a lápincézetlen, fö ldszintes, magastetős lakóépület (ebben 
található az értékelés tárgyát képező lakás). A „B" j elű lakóépület 1870-ben hagyományos 
tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, j árdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, részben 
alápincézett, fö ldszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát magába foglaló épület 
hagyományos hosszföfalas tégla ép ítésű. Alapozása vélhetően tégla-terméskő sávalap. Az 
épületnek vél hetően talajvíz, ta lajpára elleni szigetelése nem készült, a falakon fe lszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás, vako lathullás tapaszta lható. A felmenő falazat hosszföfalas 
rendszerben, terméskőbő l és vályogtéglából épült. A födém fa szerkezetű , pórfödém alul ró l 
vako latlan. Az a lacsony be lmagasságba (2,40 m) a gerendák belógnak. A te tőszék 

kétállószékes nyeregtető cserép fedéssel. Az épület egyszerű szerkezeti.'1, nagyon leromlott, 
felújítandó á llapotú. 



a(z) .... ../. ..... - .. .. . ./202 1. iktatószámú előterjesztés 11. melléklete 

A földszint 5. sz. lakás 40 m2-es félkomfortos, előszoba, szoba, konyha, kamra, WC 
helyiségekből álló lakás. A lakás szobájának ablaka utcai tájolású. A lakás régóta üresen áll, 
teljes felújítást igénylő , rendkívül lepusztult állapotú. A lakás eredetileg istállónak épült 
épületben van, szerkezeti kialakítása (egyszerű, leromlott állapotú épület, szigetelés nélküli 
vályog falazat), adottságai (nyomott belmagasság) miatt lakás céljára csak korlátozottan 
alkalmas. 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

14.360 1 Ft/hó 1 172.320 1 Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege 

100.000 1 Ft/m2 
1 4.000.000 1 Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.lm2/lhó) lakbérbevételre lehet számítani 

40 m2*400 Ft 1 Ft/hó 1 192.000 1 Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: 19 680.-Ft/év 

A beruházás 203 év alatt térülne meg. 

Fentiek fi gyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 202 1. április 30. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 

ERTEKELES 
a 

Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 5. sz. alatti, 
90143/0/A/4 helyrajzi számú önkormányzati tulajdonban levő 

lakás ingatlanról. 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörücn Müködö Ilészvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. á prilis 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 
s. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 90143/0/A/4 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján , 

elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

6.960.000,-Ft azaz Hatmillió
kilencszázhatvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. április 16. 

2021. április 28. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 1167/J 992 

\/ ingatlan dm.: Bp. X.Y. Rcg1 l t)ti út 50. föld-.zint 5. 202 1. itprili~ 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( l l 53 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-ny il vántartásban Budapest XV. 
90 143/0/ A/4 helyrajzi számon ny ilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerü let Régi Fóti út 50. szám fö ldsz int 5. ajtó alatti , önkormányzati 
tu lajdonban levő fö ldszinti öröklakás ingatlan forga lm i értékbecslésének 
elkészítéséve 1. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfe le lően a T EGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (VTTL 1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpa lota Önkormányzat képvise lő
testü letének, az Önkormányzat tul ajdonában á lló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló hely iségek el idegenítésének fe ltéte le irő l szó ló L 7/2004. (TV.!.) 
önkormányzati rende lete (utolsó módosítása 20 17.XH. 2 1.) 
követelményrendszerének megfele lően szükséges elkészíteni . 

Megbízó a fe ladat te ljesítése érdekében az a lábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajz i számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan eli degenítéséhez szükséges fo rgalmi é rték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tu lajdonjoga az ö nkéntes vásárl ó és az önkéntes eladó között 
kicserélődik , megfelelő marketingtevékenységet követően , ame lynek során a 
felek ésszerűen, körü ltek i ntően , és kényszer nélkül j árnak el. 
(lVSC/TEGoVA definíció) 

-
·\z inptlan .:im..: Bp. X.V. Rcgi Fóti ut 50 . fökhzm t 5. 2021. áprili~ 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Ni.' ,·=·· ·(>; z_i · r~'' •)'t.lS _ig 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Ófalu részén, a Régi Fóti út Kazinczy utca és Epres sor közötti szakaszán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik e l. A terület városképi leg rendezett, 
szabá lyozott, szil árd út- és járdaburkolatú utcák határo lják. A terület 
infrastrukturális e llátottsága megfe le l ő . Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépj árművekkel az ingatl an jó l megközelíthető, az ingatlan 
bejárata e lőtt megfele lő mennyiségű parko lási lehetőség biztos ított. A Régi 
Fóti úton (5), a Rákos úton (96, 124, 296) és a Szentmihályi úton ( 196, 225 , 
23 1) az autóbusz megállók pár perc a latt elérhetők . A v izsgált lakás az 
ingatlan udvarán á ll ó lakóépületben található. zárt kapun keresztül 
köze l íthető meg, kerti (udvari) bejáratú, ud vari tájolású lakások. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépü letek találhatók. A Rég i Fóti 
út ezen szakaszán átlag fe letti mértékű közúti és kismértékű gya logos 
forgalom zaj lik. A terü let a kül ső környezet i ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag feletti mé rtékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

Az ingatlan megfele l ő méretű és a lakú te lekkel rendelkezik. A te lek 
kertvárosi környezetben, teljesen s ík területen ta lá lható. Közelítő leg 

szabályos téglalap a lakú, megfe le lő utcafronti méretü. Valamennyi közmű 
megtalá lható a telken. A te lek a lapterülete 1292 m2

. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 db lakóház tal álható. Az „A" j e l ű 1890-ben eredetileg istáll ó 
és gazdasági épület rende ltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó 
szerkezette l utcafrontra, járdavonalra és o lda lhatárra épült , a láp incézetlen, 
fö ldszintes, magastetős lakóépület (ebben talá lha tó az értékelés tárgyát 
képező lakás). A „s·· j e l ű lakóépület 1870-ben hagyományos tégla 
tehe rhordó szerkezette l utcafrontra, j árdavonalra és olda lhatárra épü lt L 
a lakú, részben a lápincézett, fö ldszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát 
magába fog laló épület hagyományos hosszfőfa las tégla építésü. Alapozása 
vélhetően tég la-terméskő sáva lap. Az épületnek vélhetően ta laj víz, talajpára 
e ll en i sz igete lése nem készült, a fa lakon fe lszívódó fa lnedvesedés , 
sa létromosodás, vako lathull ás tapasztalható. A fe lmenő fa lazat hosszfőfal as 
rendszerben , terméskőbő l és vályogtéglábó l ép ült. A födém fa szerkezetű , 

pórfödém a lulró l vakolatlan. Az a lacsony be lmagasságba (2,40 m) a gerendák 
belógnak. A tetőszék kétál lószékes nyeregtető cserép fedésse l. Az épület 
egyszerü szerkezetü, nagyon leromlott, fe lújítandó á ll apotú . 

\t mg::ttlan ..:1m.: f3p . .'\\ ' . Rc'='i l .iti ut 50. 1Z'kh11111 5. 202 1. úpril1-, 

-- ---- ----------------------------
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6. o ldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Régi Fóti út 50. 
fö ldszint 5. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 90143/0/ A/4 

tulajdoni hányada: 40/287 

tu lajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besoro lása: Lk- 1/0-3 

a telek területe: 1292 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

180,1 m2 

ingatlan alapterü lete: 40 m2 

tu lajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerü leti 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérlőj e: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

A földszint 5. sz. lakás 40 m2-es félkomfortos , e lőszoba, szoba, konyha, 
kamra, WC he lyi ségekbő l álló lakás. A lakás szobájának ablaka utca i 
tájolású. A lakás régóta üresen áll, teljes felújítást i gény l ő , rendkívül 
lepusztult állapotú . A lakás eredetileg istállónak épült épületben van, 
szerkezeti kialakítása (egyszerű , leromlott állapotú épület, szigetelés nélküli 
vá lyog falazat), adottságai (nyomolt be lmagasság) miatt lakás céljára csak 
korlátozottan alkalmas. Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott állapotú, 
burkolatai, nyílászárói, részben teljes cserét, vagy kialakítást igényelnek. 
Berendezés i tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes helyiség 
berendezés i tárgyak , fűtés) nem, vagy csak nagyon alacsony szinten 
rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. 

\ 1 i11!!:.itL.11 .:irn.: Bp . .\\' . Re,„ 1 oti ut :iü. f'i ld ~t ·•t :i. 202 1. :.pnl i~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

NL ,,::vJ11_11<'trsc..1s,;:.r, 
7. oldal 

A szakmai gyakorl atban a következő három értékelési módszer terjedt e l, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EYS 2009) is ezt a három alapvetően e ltérő értéke lési 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 a lapú értékelés lényege. hogy a fe lép ítmény bruttó 
pótlási kö ltségét ki szám ítva, majd a különböző avu lások hatását fi gyelembe véve nettó pótlási 
kö ltséget kell ka lkulá lni, amihez hozzá kell adni a te lek (összehaso nlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljá rásnak ott van létjogosultsága, aho l különleges ingatl an értékelése a feladat, és nem ál 1 
rendelkezésre megfele lő összehasonlító adat sem adás-vételle l, sem hasonló ingatlanok 
befektetés i cé lú hasznosításáva l kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében talá lható. Hasonl ó 
adottságú ingatlanok valós piac i é rtékeinek az összevetésére épü l. Aho l megfele lő számú, és 
minőségű összehasonl ító adat á ll rendelkezés ünkre, egy ik módszerként mindig cé lsze rű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megköze lítés (vagy bevéte lek és kiadások módszere) befektetés i cé lú 
ingatlanok értékelésekor aj ánlott. Kiindulásként azt fe ltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke é rtékét úgy kell meghatározn i, hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tökésíti k. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhe lyezkedése miatt csak a piaci összehaso nl ító módszer alka lmazását 
ta lá lom célravezetőnek. 

Piac i összehason lító adatokon alapuló fo rgalm i értékelés. 
Az értékelés tá rgyát képező lakás leromlott, le lakott á llapotú, burkolatai, ny ílászáró i, 
közművezetéke i te ljes cserét, vagy kia lakítást igényelnek. Berendezési tá rgyakkal 
(konyhaszekrény és gépek, fürdőszoba i berendezés i tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. 
A lakás je len á llapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. Ilye n ingatlan forgalomban 
ni ncs, a fe lúj ítandó á ll apotú lakások is beköltözhetöek, a berendezési tárgyakat, még ha azok 
elavul tak, cseré lendő á llapotúak is, tarta lmazzák . Összehason lító adatként ezért 
kényszerűségbő l hasonl ó adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban levő lakásokat 
vizsgáltam a környékről. A környékre je llemző építkezési fo rma a fö ldszintes, 1 emeletes 
többlakásos tá rsasház, öná lló családi ház. 

\L ingatlan '-11n.: Bp. X\ '. Reg1 1 ót1 ú1 50. f~ild~1inr 5. '.!O~ 1. ,iprili> 
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J C:,,Z:I dllÁ:.!.::t!ftÍ 

5.3. Az értékek levezetése 

7artkörú::11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Rc1·.::n.'11y1,11·,c..1s1.1g 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind földszinti felújítandó, közepes ál lapotú lakások a XV. kerület 
környező , hasonló kertvárosi részérő l. 

Kínálati árak inlernetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlae,os ár 

' m· eFtlm1 % % eFt/m2 

Bp. XV. Beller Imre utca 40 41 3 0 -1 0 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -1 0 383 
Bp. XV. Dugonics utca 40 513 0 -10 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 581 0 -10 523 
utca 
Atlasz: 435 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban állap ítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlan forga lomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kíná lati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Az értéke lés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen ál l. A lakás és az épület áll apota jelentős értékcsökkentő tényező , 
a hason! ított ingatlanokhoz képest. 

.\/ ingurlan -:ím.: Bp. X\'. Re!,J 1 úti úl 50. fotd~/int 5. 2021. úpril1) 



P-i l.OTl-l IOUJl.\'G !11ga1/an
I / 56 Budupes_!:_S:ártl.n1JJ utw -!__:_§. 

Érték.növe lő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 

az épület műszaki állapota 

a lakás műszaki állapota 

/ 'Ol.,'}'11/IÁ<!:.<.!f /j 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

A forgalmi érték kiszámítása: 

40 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,40 = 6.960.000,- Ft 

LarrköriJen l!uk6drí 

kerekítve: 6.960.000,- Ft azaz Hatmillió-kilencszázhatvanezer forint. 

Né 1·::vé 11ytársu.Y..Íg 
9. oldal 

-30 % 

-30 % 

-60% 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

6.960.000,- Ft azaz Hatmillió-kilencszázhatvanezer forint. 

A Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 5. szám alatti 90143/0/A/4 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

6.960.000,-Ft azaz Hatmillió
kilencszázhatvanezer forint. 

.\z ingatlan -.:Írni! Bp. XV. Rcgi fóti ut 50. !Old~zint 5. 2021. áprili~ 
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1 0\;'l IJllÁ:.!::d/i LaukörÚ:.!11 \.lúkocf1; R:•1::ié11_~1<i1 \'t.lS<-IJ... 

10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótó l kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben fe ltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
előírásnak megfele lő ÁFA-t 

o Je len értékelés eredményét k izárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelö lt cé lra lehet felhasználn i. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 28. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

-

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelö 

0116711992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA -HOLDING Zrt. 

\1 ingaclw1 dm~ Bp. XV. Rt't'.Í 1,·,u ut 50. fbld~1in1 5. :2021. úprili~ 
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Tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

2V2l .0~. l ~ 

Zimköriít.!11 NészvJnytárs1..1.1úg 
11. oldal 

---- ---------·--

Pagc 1of1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

0 ""'1: 

fiilcll'I i nt • j t61 ~ "f•l~.l v.i. -:r.•9.il•t dA 
L a t.sz 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www4.takarnethu!tullap/S0404202 10415 141513<1r-164293300-4-l 64293412 .. „ 202 1.04.15. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Regi Fóti út 50. földszint 5. 2021. április 



PAl.0 1A-llO/.J)J.\"G lngatlan
!..!_56 Budapest, S:árm:nád utca -1-6. 

térkép: 

lakás alaprajza: 

C\ 1 ágyo11k.::elú 

G) 

Az ingatlan d m<? Bp. XV. Regi Fóti út 50. földszint 5. 

G> 

Zártköriíe11 1'-vliíkiidcí 

1 

Ré1·: vé11ytárs..isúg 
12. oldal 
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P.11.07: l-110!.Dl\·c !ngulfan
! 156 811dapes1. ):ár,w uíJ wca ./-6. 

Környezet: 

l'\ 

Az ingatlan cím.: Bp. XV. Regi l·óti ut 50. földs1in t 5. 

Zar1k6riiJ11 \lúkrid/i Rl'\=~·J11JhllSúS..1f{ 

13. oldal 

2021. április 



PAL07~4 -HOUJINC lngatlan-
1156 Budapest, S=áraznád lllca -1-6. 

A ház bejárata: 

Az ingatlan kertje: 

Vagyollke:e/ó 

Az ingatlan címe Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 5. 

Zitnkőrűe11 Műk.ötlő Részvénytársaság 
14. oldal 

202 1. április 
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l_!j6 Budapesr. S:ára::.11Jd 111c a -1-6. 

A lakás: 

\z ingatlan címe Bp. XV. Regi Fóti üt 50. földszinc 5. 

Lártkörii<J11 Hiiköd1í Rc\·::vJ11y1J1·súslig 
15. oldal 

2021. április 



P..1 1.01 1-1101.J)J \C lnguila11-
l I j6 Budapest. 'l'::ár,r:n.íJ lllcu -1-6. 

\1 ingatlan cím.: Bp. XV. Rq,~i l\iti ut 50. földszint 5. 

'/.i11rkórú~11 \/úkc-d1~ R<''::\. •11_vta, ~-c.JS.;g 
16. oldal 

2021. áprili~ 
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l / 56 Budapest, S:árawJJ wca ./-6. 

1 a.1!:1 n11/..t.!::.e/ii 

.A7 ingatlan dm~ Bp. XV. Regi Fóti ut 50. föld~7int 5. 

/.ártköriít.!11 Hiíkodii u~:~::.vé;1ytárs..is..ig 

17. oldal 

20::! 1. április 
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