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ELŐTERJESZTÉS 

r ülés száma: 
... 11>.ó-.J5 1 .. ~qV 
Az ülés i dőpontja: 

2021 . október 20. 

a Budapest XV. kerület, Bethlen G. u. 46. fsz. 1-2. szám ala lévő inQlrtlám6k 1 3. 
elidegenítéséről 

Átvette: . „„ „ „P.Zt., ........... „ . „ .. 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 

Az ingatlanon a nyilvántartás szerint önkormányzati tulajdonban 4 lakás található. Jelen 
feljegyzés tárgya 2 lakás, valamint a hozzá tartozó földterület értékesítése. Az ingatlanon belül 
összesen 4 db önkormányzati tulajdonú lakás található, melyből a további 2 lakás bérlők által 
lakottak: 

fsz.3.: 32 m2
, 1 szoba, komfortos- LAKOTT (Határozatlan idejű bérleti szerződés) 

1. emelet 13.: 25 m2
, 1 szoba, komfortos- LAKOTT (Határozott idejű bérleti szerződés) 

Az elidegenítésre javasolt ingatlan becsült ingatlanforgalmi értéke 15.620.000,- Ft. 
Könyvszerinti érték: 1.882.539,- Ft (ebből : 1.155.369,- telek és 727.170,- épület) 

Az ingatlan-nyi lvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87239/0/A/1 és 87239/0/A/2 

helyrajzi számokon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. 
földszint 1-2. szám alatti, lakás megnevezésű , 28 és 34 m2 nagyságú, per-, teher- és 
igénymentes ingatlanoknak (a továbbiakban: lakások) Önkormányzatunk 1/1 arányban 
tulajdonosa. 

Összefoglaló a Budapest XV., kerület Bethlen G. u. 46. szám alatti ingatlanról 

1 ti tl 'd tik ' lk ' h ''ll nga an u aJ om viszonya, a e e es a a o azJe emzo1 
Önálló inqatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 

Önkormányzati tulajdonhányad 
28/463, 34/463, 32/463, 25/463, összesen: 
119/463 

El idegen ltésre kijelölt össztulajdoni hányad az 62/463 
inqatlanon 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 4/1 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

010 
száma 
Telek terü lete 719 m2 

Epftés éve 1930 
Epüfet szintjei 1 emeletes, részben alápincézett 
Típus téqla szerkezetű 
Közmüellátottsáq valamennyi közmű megtalálható a telken 
övezeti besorolás Lk-1 /HZ-4 

A feljegyzés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, a 
Bethlen Gábor utca és a Radda Barnen utca sarkán, kertvárosias környezetben helyezkedik 
el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. 
A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és 
tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközel íthető , az ingatlan bejárata előtt megfelelő 

mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. 
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Bethlen G. u. 46. fsz. 1. sz. alatti lakás 

Af szt . 1 1 k . 1 .d k . . 11 . a as tu a1 om v iszonya , musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 87239/0/N1 
Cím Budapest XV. Bethlen G. u. 46. fsz. 1. 
Megnevezés lakás ingatlan 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 28 m2 

Komfortfokozat komfortos 
több helyiségböl áll: 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 
mosdó+ WC 

Közműellátottság 
teljes körű , de jelenleg semmilyen élö 
közműbekötéssel nem rendelkezik 

Allapot leromlott, felújítandó 
Parkolás közterületen 

sz. . a as penzu ;JYI parametere1 A f 1 1 k ' 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alap ján* 7.310.000,- Ft 
Lakás hasznosítása -

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban +205.084,- Ft 
2006-ban +28.120,- Ft 

Fenntartás, működtetés önköltségi ára 77.760,- Ft/év 

Műszaki tartalmú felújítás költsége 2.800.000,- Ft 

Hasznosításból várható bevétel 134.400,- Ft/év 

Várható megtérülési idö 49 év 
összes önkormányzati földterület könyvszerinti 

2.217.563,- Ft 
értéke (F lap) 
Ingatlanra esö földterület arányosított könyvszerinti 521 .780,- Ft 
érték 
Épület könyvszerinti értéke 139.506,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja: 2021 . október 4. 

Bethlen G. u. 46. fsz. 2. sz. alatti lakás 

sz . . a as u a1 Af t21k ' tl ·d k" . 11 om viszonya, musza 1 1e emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 87239/0/N2 
Cím Budapest XV. Bethlen G. u. 46. fsz. 1. 
Megnevezés lakás ingatlan 
Önkormányzati tu lajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 34 m2 

Komfortfokozat komfort nélkü li 
több helyiségböl áll: 

szoba 
Helyiségek száma, funkciója konyha 

kamra 
elöszoba 

Közműellátottság 
- elektromos áram 
- vezetékes víz és csatorna 

Állapot leromlott, teljes felújítást iqényel 
Parkolás közterü leten 
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Elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közműbekötéssel rendelkezik a lakás, fűtése 

gázkonvektorral történt, a melegvíz ellátás elektromos kézi vízmelegítővel. A lakás nincs a 

gázhálózatba kötve. 

sz. . a as penzü 1v1 parametere1 A f 2 1 k' 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján* 8.310.000,- Ft 
Lakás hasznosítása -

2003-ban +124.645,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +17.090,- Ft 

2009-ben +671.568,- Ft 
Fenntartás, működtetés önköltségi ára 94.440,- FUév 

Műszaki tartalmú felújítás költsége 3.400.000,- Ft 

Hasznosításból várható bevétel 163.200,- FUév 

Várható megtérülési idő 49 év 
összes önkormányzati földterület könyvszeri nti 

2.217.563,- Ft 
értéke (F lap) 
-Ingatlanra eső földterület arányosított könyvszerinti 

633.589,- Ft 
érték 
Épület könyvszerinti értéke 587.664,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés kész ítési időpontja : 2021. október 4. 

A fszt. 2. szám alatti lakás, rossz műszaki állapota és a komfortfokozati besorolása miatt, 
önmagában történő elidegenítése nehézkes, a szomszédos kisméretű , komfortos fsz. 1. 
számú lakással egységet alkotva, megfelelő méretű és komfortfokozatú ingatlant alkotnak, 
ezért célszerű pályázat útján történő együttes elidegenítésük. 

1. A fszt. 1-2. lakas hasznos1tásaval k • 1 apcsolatos szakmai eszrevete ek 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 
- a lakás állapota leromlott, teljes felújftást igényel, 
- a felújítás meqtérülési ideje naqyon hosszú 

Főépítész nyilatkozata 
A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. Az ingatlan 
elideqenítését a fentiek fiqyelembevételével javaslom. 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályai ról szó ló 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 6 . § (1) bekezdésének rendelkezése szerint „A vételre történő kijelölésről és a 
felajánlásról a lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó bizottság dönt, ha [ ... ] a 
lakás, helyiség, tetőtér vagy önkormányzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a 
mindenkori költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi 
értékhatárt. 

Magyarország 2021 . évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) 
bekezdés (b) pontja alapján „ {. . .] meghatározott értékhatárt a 2021. évben 25, O millió forint 
egyedi bruttó forgalmi érték" 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tu lajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történ ik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: (7) 
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„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 rendelkezését- „tárgyi 
ingatlan elidegenítésekor az államot (MNV Zrt.), minden más jogosultat megelőző elővásárlási 
jog illeti meg". 

A Főépítész által tett javaslat figyelembevételével , a leírtak alapján javaslom tárgyi ingatlanok 
együttes elidegenítésre történő kijelölését az értékbecslések szerint meghatározott induló 
áron, árverés útján. 

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

Budapest, 2021 . október .~0." 
~l~L-a--

Cserdiné Németh Angéla 
polgármesterl 

1. Mellékletek: 

1. Bethlen G. u. 46. fsz. 1. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

2. Bethlen G. u. 46. fsz. 1. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 

3. Bethlen G. u. 46. fsz. 1. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

4. Bethlen G. u. 46. fsz. 2. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

5. Bethlen G. u. 46. fsz. 2. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 

6. Bethlen G. u. 46. fsz. 2. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: w/. 
Jegyzői Iroda 2021. október~~ Aláírás: ............. .. ~ 
3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 

4. Jegyzői láttamozás: 

5. Meghívandók: 

2021 . október AV 
2021 . október P., 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Pénzügyi 

Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 

87239/0/N1 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 

46. földszint 1. szám alatti, lakás megnevezésű , 28 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes 

ingatlant, valamint az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87239/0/N2 

helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. földszint 

2. szám alatti , lakás megnevezésű , 34 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlant 

együttesen 15.620.000,- Ft, azaz tizenötmillió-hatszázhúszezer forint áfamentes induló áron 

árverés útján értékesíti. 

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

Felelős : polgármester 

Határidő : 2021 . október 20. (döntésre) 

2021 . december 31 . (az árverés lefolytatására) 

2022. március 15. (az adásvételi eljárás lebonyolítására) 

tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 

nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1 )-(2) bekezdés, 
14. § (4) bekezdés 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 
a Magyarország 2021 . évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (/X.30.) önkormányzati 
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés; 
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); (4) bekezdés, 6. §, 8. §a) pont, 14. § (1)-(3) bekezdés, 15. §; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L " 

lapszám: 1. / 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 118 Helyrajzi szám: 87239 A/ 1 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Bethlen Gábor utca 46 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsőház: Földszint ajtó: 1. 

mz : 28 L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 
L 04 okirat szerint 1-k_ö_z_ö_s-tu-la-~-d-on_i_h_á_n-ya_d_a_:--1~----------2-8---,-/4_6_3---~~~~---j 

L 05 A lakásból résztulajdon: 281463 

L 06 A lakás forga lomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Komfortos 2 

L 08 Közműellá tottság: valamennyi közmú 11 

L 09 Vizmérövel való ellátottság: Van 2 

L 1 O Fütési mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 5 

A la kás he ly isége i , t erül e t e 
L 12 Lakó szoba: db: 1 L 13 m z : 18.8 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L 15 m z: 
ségek: - -

L 16 szoba étkezöfülkével: db: L 17 m z: 
-

L 20 félszoba: db: L 21 m z: 
L 22 hall: db: L 23 m z: 
L 24 Takó elötér: 

~ ~-

~-~ 

db: L 25 m Z: 
-

L 26 Fözö helyiség fajtája: Főzőkonyha 1 L 27 m z : 
- - - -

8.2 

L 28 Egész- Fürdöhelyiség faj tája : Fürdőszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 1.3 

L 30 ségügyi Fürdöhelyiség fajtáj a: 1 L 31 m z : helyiség: -

L 31 WC: db: L 32 m z: 
-

L 33 Közlekedési helyiség: mz: 
L 34 Tároló helyiség: db: L 35 mz : 

-

L 36 Müterem területe: m z: 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: m 2 : 
L 40 A lakás területe összesen: m z: i 

28.31 
-

L 41 A lakás hasznos alapterülete : m z: 28.3 

Adatrögzítés: Adate ll enőrzés : 

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

készítés dátuma : 2021 . AUG.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 2. 

11222 - 118 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 87239 A/1 

A lakás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2006 233 204 

2004 2 977 084 

5 60-79% - megfelelö, 68 

Adatel lenórzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2021.AUG. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 3. 

11222 - 118 Helyraj zi szám: 87239 

A lakás értékadat vá ltozása i 
1 Megnevezés 

1 év értékvélltozéls Ft ( +/-) 
L 42.1 Bruttó érték vélltozéls 1 2003 + 205 084 
~ 42.2 \Bruttó érték vélltozéls 1 2006 + 28 12l 

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

N1 

bruttó érték egyenleg Ft 

205 084 

233 204 

Kelt. : Aláírás: 

készítés déltuma: 2021.AUG . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 
lapszám: 

lngaUanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 118 Helyrajzi szám: 87239 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatlan-nyi lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingaUan megnevezése: 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

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

104 Ut, utca, házszám: Bethlen Gábor utca 46 

105 Ut, utca, házszám: Radda Barnen utca 11/A 

106 Az ingaUan országa: !,Magyarország 

107 Az ingaUan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: ha: m2 
-

109 A földrészlet tulajdonjoga : 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

111 Az ingaUan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
113 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj don i adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: 

115 A tulajdonba kerülés idöpontja : 
1 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 1 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

Kerület: 15. 

11 
7~ 

L.___, 

2 l 
~ 

1 

1 1 

1 

L_..._j 

1 

készítés dátuma: 2021 .AUG .23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 2 . 

lngatlanjelleg: 11222 - 118 Helyrajzi szám: 87239 

Részt ul aj don i adatok 
Nincsenek résztulaj doni adatok bejegyezve 

Kezelöi, szolgá ltatói adatok 

1 
1 28 1 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

1 
cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
-~ 

5 

·1 
szolgáltatást név: VARESZI Kft. 

1 

ellátó 

cím: 

1 

Az ingat lan ért é kadata i 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 1 bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 1 

Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2020 5 601 933 

1 1 32.0 Becsült érték 1 
1 

Forgalomképtelen 1 1 

, Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2020 1 17 275 4141 

1 1 33.0 Allagmutató 4 40-59% - türhetö, 5o) 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Alá írás: Kelt. : Aláírás: 

készí t és dát uma : 2021 .AUG.23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1. 

11222 - 118 Helyrajzi szám: 87239 

Sorszám: 7 

A földterü let a la padatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 

F 02 A művelési ág jellege: 1 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: 
1 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek j ellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Zártsorú 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Vi llany ellátottság: Van 

F12 Ivóvíz ellátottság: Vize/látás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterü let értékadata i 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2017 

1 F 18 Becsült érték 2017 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

2 

-
1 719 

- -
- --

.00 

1 

2 

4 

%: 75.01 
1 

-~-1 

2 

3 

2 
-

6 ' 

1 

3 

2 217563 

2217 563 

Aláírás : 

kész ítés dátuma : 2021 .AUG. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

1 1122 2 - 118 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

87239 

1 

A fö ldterü let értékvá lt ozása i 

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

jF 17.1 Bruttó érték vél ltozéls 2004 + 2 813 8133 2 813 883 

IF 17.2 Bruttó érték változás 2017 - 596 32l 2 217 56."i 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

készí t és dátuma : 20 21 .AUG . 23 . 
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~Palota-Holding Zrt. 
Ingatlan- és Vagyo nkczclö Zá rtkörücn .\'l üködö Részvénytársaság 

D onnal postai kúldemeny D Elsöbbség1 

D Tenivcvcnnycl D Ajánlott 

181 KonyvOn kcresztlll keLbcs1cve D SaJátkezü átvétel 

Hi v.számunk: /2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 
Válas=ában hivatkoz=on a= iigyirats=ámunkra! 

Tel.: 414-7100, 4 14-7101 , 414-7102, 4 14-7 105 
Fax: 414-7104, E-mail: in fo@palotah.hu 

11 56 Budapes t, Száraznád u. 4-6. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelö lt, önkormányzati tulajdonú, üres lakásokró l) 

Ingatlan címe: 
Bethlen Gábo r u. 46. fszt. 1. 

Hrsz: 
Budapest XV. kerü let 87239/0/ A/ l 

Használati jelleg (művelés i ág): lakás 28/463 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

Tulajdonos: Budapest Fövúos XV. K erületi Önkormányzat (111) 

Övezeti besoro lása: 
Lk-1/HZ-4 (Kisvárosias, hézagosan zártsorú beépítésű 

la kóterület) 

alapterület 1 szobák száma 1 fél szobák száma 1 komfort fokozat 
28 m 2 

1 1 1 0 1 komfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyiség l földte rület r m21 
14 1 0 1 719 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 

4 1 0 

Az ingatlan Társasház tu lajdont a lap ító oki rata szerint a tulajdonostársaknak nincs 
e lővásár lási j ogu k. 

Az ingat la n ismertetése: 
A telken mindkét utcafronton zártsorúan te lekhatárra épített L alakú 1 emeletes, részben 
alápincézett, 1930-ban épült lakóház áll . A társasházban 14 db lakás található. Az épület tégla 
sávalapozássa l, tégla hosszföfalas függő leges tehe rhordó szerkezettel épült . A födémszerkezet a 
pince és a fö ldszint felett acélgerendák közé épített téglabetétes, a zárófödém borított fagerendás, 
al ulról nádpallózva és vakolva. A te tőszék kétá llószékes manzard kialakítású tető , cserép fedésse l. 
A lakóépület telj es közmü ellátottsággal rendelkezik. /\ z értékelés tárgyát ké pező lakásingatlan 
udvari bejáratú utcai és udvari táj olású komfortos lakás. Három he lyiségbő l áll az ingatlan, 
egyszerü alaprajzi elrendezésü . A fa lak a szobában vakoltak, festettek, a konyha és mosdó - WC 
helyiségben részbe n csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált lap, a konyhában, 
mosdó - WC helyiségben mázas kerámia. A burkolatok felújítandó, cseré lendő állapotúak . A 
bejárati ajtó müanyag szerkezetű , megfele lő á llapotban, az ab lakok fa sze rkezetüek 
felújítandó/cserélendő állapotban, a bel ső aj tó fa ajtók karbantartandó vagy cseré lendő á lla potban . 
A fa lakon fe lszívódó falnedvesedés tapaszta lható . Jelenl eg semmi lyen é lő közmübekötéssel nem 
rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közműve l rende lkezett a 



lakás, fűtése gázkonvektorra l történt, a me legv íz ellátás elektromos kézi vízme legítővel. A lakás 
teljes felújítást igényel, leromlott állapotú. 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

6.480 1 Ft/hó 1 77.760 1 Ft/év 1 

Szükséges felújítás i ráfordítások becsült összege: (50.000,-Ft/m2) = 3.500 000.-Ft. 

100.000 1 Ft/m2 
1 2.800.000 

Felú jítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.lm2//hó) lakbérbevételre lehet számítani 

28 m2*400 Ft 1 Ft/hó 1 134.400 1 Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: 56.640 Ft/év 

A beruházás 49 év alatt térülne meg. 

A 202 1. áprili sában készült ingatlanbecs lésben leírtak szerint a lakás teljes felújítást igénye l, 
leromlott állapotú. 

Fenti ek figyel embevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. ápri lis 30. 
T isztelette l: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS AKTUALIZÁLÁS 

a 
Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. földszint 1. sz. alatti, 

87239/0/A/l helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

2021. április 28-án készült értékbecsléshez 

Az értékelt ingatlan állapotában, körülményeiben, és a környéken kialakult árszínvonalban az 
eltelt időben az értéket módosító változás nem történt. A megállapitoll forgalmi értéket 

fenntartjuk. 

A megállapított érték: 

7 .310.000,-Ft azaz Hétmillió
háromszáztízezer forint. 

Budapest, 2021. október 4. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
fe lsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 1167/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. földszint 1. sz. alatti, 

87239/0/A/1 helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~~ 

L& 

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

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Buda pest, 2021. április 
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TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3. 1. A meg rendelö adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan kö rnyékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. A lakás ingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás a lapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

\z inga!la.n .:írni.! Bp. X\' . 13cthlrn (jáhlir utca 46. föld~7i lll 1. 

Rc1·: \'cl1) társ<.lsug 

2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

202 1. úpri li~ 
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J. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

földszint 1. 

Budapest XV. 87239/0/ A/l 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
értékesítés céljára 

7.310.000,-Ft azaz Hétmillió
háromszáztízezer 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 

01167/ 1992 

\1 111g:.lllan .-írn..- Bp. :\\' . fkthln ( 1;1h11r utca 4ú. fölch1i111 1. 202 1. árrili~ 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képvise lő testü letének 
Po lgármesteri Hivatala ( 11 53 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyil vántartásban Budapest XV. 87239/0/A/ l helyrajzi 
számon nyilvánta rtott, te rmészetben a Budapest XV. ke rület Beth len Gábor 
utca 46. szám fö ldszint 1. ajtó a latti , önkormányzati tu lajdonban l evő 

fö ldszinti öröklakás ingatlan forga lmi értékbecs lésének e lkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfe lelően a TEGo V A á ltal 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (Vll l. 11.) PM rende lettel 
módos ított 25/1997 (Vll I.1 .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestúj he ly, Újpalota Önkormányzat képvise lő
testületének, az Önkormányzat tu lajdonában á lló lakások és nem lakás cé ljára 
szo lgáló he ly iségek elidegenítésének fe l téte leirő l szó ló 17/2004. (lV. I .) 
önkormányzati rende lete (uto lsó módos ítása 20 17.X II. 2 1.) 
követe lményrendszerének megfe le lően szükséges e lkészíteni . 

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

az érintett ingatlan címét, he lyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terj ed k i geotechni kai , statika i, műszeres épületd iagnosztikai 
illetve környezeti hatást v izsgáló tanu lmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értéke lés célja az ingatlan e lidegenítéséhez szükséges fo rgalmi é rték 
meghatározása. 

A piac i érték az a megbecsül t összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulaj donjoga az önkéntes vásárló és az ö nkéntes e ladó között 
k icseré lődik, megfe le lő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
fe lek ésszerűen, körültek in tően, és kényszer né lkül járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA de finíc ió) 

\1 ing:i.tlan -:ím-: l3p. X \ '. fkthlrn (l<ilw1 utca -l6. föld~7int 1. 202 1. úprili-, 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

R_·\;:\''- 11.\ 'hÍl'.LlSÚfl. 

5. oldal 

Az értéke lés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Beth len Gábor utca és a Radda Bamen utca sarkán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik e l. A terület városképi leg rendezett, 
szabá lyozott, szil árd út- és j árdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturáli s e ll átottsága megfe le l ő . Tömegközlekedés i eszközökkel, 
szemé ly és tehergépjárművekkel az ingatlan j ól megköze líthető, az ingatlan 
bejárata előtt megfe le l ő mennyiségű parkolási l ehetőség biztos ított. Az Illyés 
Gyula utcában (96, 124, 196 , 225, 296), és az Eötvös utcában (25, 125) az 
a utóbusz megállók pár perc a latt elérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház L 
emeletén talá lható, zárt kapun keresztül köze l íthető meg, függőfo lyosó ról 

ny ílik. Közvetlen köze lében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek 
találhatók. A Bethlen Gábor utca ezen szakaszán átlagnál ki sebb mé rtékű 

közúti és gyalogos fo rga lom zajl ik. A terü let a külső környezeti ártalmaknak 
/zaj , légszen nyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfele lő méretű és alakú te lekke l rendelkezik. A te lek 
kertváros i környezetben, te ljesen sík terü leten talá lható . Szabályos, közel 
négyzet alakú, sarokte lek. Valamennyi közmű megta lálható a telken. A te lek 
a lapterülete 7 19 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének le írása 

A telken mindkét utcafronton zártsorúan telekhatárra épített L a lakú T 

emeletes, részben alápincézett, 1930-ban épült lakó ház áll . A társasházban 13 
db lakás található. A-z. épü let tégla sávalapozássa l, tégla hosszföfalas 
függő leges teherhordó szerkezettel épül t. A födémszerkezet a pince és a 
fö ldszint felett acé lge rendák közé épített téglabetétes, a záró födém borított 
fagerendás, alul ról nádpall ózva és vakolva. A tetőszék kétá llószékes manzard 
kia lakítású tető , cserép fedésse l. A lakóépület te lj es közműe ll átottságga l 

rendelkez ik. 

\1 ingadan ...:ím~ Bp . .\.\·. Bcthkn Ci:1hnr utca ~6. föld~1i,u 1. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bethlen Gábor utca 
46. fö ldszint 1. 

he lyraj z i száma: Budapest XV. kerület 87239/0/A/ l 

tulajdoni hányada: 28/463 

tulajdonfo rmája: társasházi külön tu lajdoni i l letőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besoro lása: Lk- 1 /HZ-4 (Kisvárosias, hézagosan 
zártsorú beépítésű lakóterület) 

a te lek terü lete: 7 19 m2 

tul ajdoni hányadra eső telekterület: 

43,5 m2 

ingatlan a lapterülete: 28 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerü leti 
Önkonnányzat 

tulajdoni a rány: 1/1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező lakás ingatlan udvari bejáratú utcai és udvari táj olású komfortos 
lakás. Három helyiségből á ll az ingatlan, egyszerű alaprajz i e l rendezésű . 

A lakás he ly iségei: szoba 18,80 m2 

konyha 8,23 m2 

mosdó + WC 1,25 m2 

összesen: 28,28 m2 kerekítve: 28 m 2 

A fa lak a szobában vakoltak, festettek, a konyha és mosdó - WC hely iségben részben 
csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált lap, a konyhában, mosdó - WC 
helyiségben mázas kerám ia. A burkolatok fe lújítandó, cseré lendő á llapotúak. A bejárati 
ajtó műanyag szerkezetű , megfe le lő állapotban, az ab lakok fa szerkezetűek 
felúj ítandó/cseré lendő á llapotban, a be l ső aj tó fa ajtók karbantartandó vagy cserélendő 
á llapotban. A fa lakon fe lszívódó falnedvesedés tapasztalható. Jelenleg semmi lyen é lő 
közműbekötésse l nem rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz -
csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése gázkonvektorral történt, a melegv íz e ll átás 
e lektromos kézi vízmelegítővel. A lakás teljes fe lújítást igényel, leromlott á llapotú . 

-
\1 ingatlJ.11 -:im~ Bp. XV. Bethlen Gúbvr utca 46. fold~1i11c 1. 2021. ;iprili:; 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értéke lési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három a lapvetően e l térő értéke lési 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 költségét ki számítva. majd a különböző avulások hatását figyelembe véve neltó pótlási 
költséget ke ll kalkulálni , amihez hozzá ke ll adn i a telek (összehasonlító adalok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a felada t, és nem áll 
rendelkezésre megfele lő összehasonlíló adat sem adás-vételle l, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piac i értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfe le lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre. egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor aján lott. Kii ndulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a l ehe tő 
legcé l sze rűbb , -gazdaságosabb módon ha znosul. A töke értékét úgy ke ll meghatározni , hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkésíti k. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alka lmazását 
találom cé l ravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló fo rgalmi érlékclés. 
Az értékelés tárgyát képező laká leromlott, lelakott állapotú. burkolatai, nyí lászárói, 
közmű ezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezés i tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszoba i berendezési tárgyak. fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában 
nem lak.ható, hosszabb ideje üresen áll. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 



PA l.07A-l IOUJl.YG-lngatlan- e,· 
115!!_ B11dapes1, S::ár,1z11JJ wca ./-6. 

Res::l'J n; ·r.irsu..~1ig 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind fö ldszinti felújítandó , közepes ál lapotú lakások a XV. kerület 
környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálali árak inlerneles adalbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alav terület korrekció korrekció faila.f!.OS ár 

m2 eFtlm2 % % eFt!m2 

Bp. XV. Beller Imre utca 40 413 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 31 581 0 -10 523 
utca 
Atla~: 435 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban 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, le lakott á llapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetéke i te ljes cserét igénye lnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszoba i berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rende lkez ik. A lakás jelen á llapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. 

az épület és a lakás műszaki á llapota -40 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -40 % 

Az ing:.ulan .:im..: Bp. X V. Bcthkn Gúbur utca 46. földszint 1. ~02 1. úprilis 
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A fo rgalmi érték kiszámítása: 

28 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0.6 = 7.308.000,- Ft 

Ne,·;\~ 11.1 ·1tirst1sag 

9. oldal 

összesen kerekítve: 7.310.000,- Ft azaz Hétmillió-háromszáztízezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

7.310.000,- Ft azaz Hétmillió-háromszáztízezer forint. 

A Bp. )(V. Bethlen Gábor utca 46. földszint 1. szám alatti 

87239/0/ A/1 helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

7 .310.000,-Ft azaz Hétmillió
háromszáztízezer forint. 

\1 in~:.itlan -:im~ Br. :\V. Bethlen CiúbL11· utca 46. H.\lcb1int 1. 202 1. aprili~ 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fe le lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

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

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a fe ladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhaszná ln i. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 28. 

Készítette: 

Ellenőrizte : 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ingatlan -:ím<: Bp. XV. Bt·thlrn Clábtn utca 46. földszint 1. 20~ 1. úprilis 
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térkép: 

Lakás alaprajz: 

2,28 2.30 

szoba 

U. 4,C·O 

Az ing:itlan cím<: Bp. XV. Bethlen Gábor utca 46. földszim 1. 

Zúrtkiiníen .'vlűködi) 

L l 

Rr!sz1·Jnytársusúg 
12. oldal 

202 1. ápri 1 is 
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Környezet: 

.\z ing:ulan círnc Bp. XV. Bethlen Gcibor utca 46. föld::.zinc 1. 
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A ház bejárata: 

Az ingatlan kertje: 

\z ingallan .:irn-: Bp. XV. Bethlen Gúbl1r utca 46. foldszim 1. 
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A lakás: 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L " 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

L 01 A lakás postai címe: 

11222 - 118 Helyrajzi szám: 87239 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

Bethlen Gábor utca 46 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsőhá z: Földszint 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 
1 L 04 okirat szerint 

1 közös tulajdoni hányada: 341463 

L 05 A lakásból résztulajdon: 34/463 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Komfort nélküli 

L 08 1 Közmüellátottság: valamennyi közmú 

L 09 Vízmérövel való ellátottság : 1 Van 

L10 Fütési mód: 1 egyedi: gáz 
L 11 Melegvíz ellátottság: : Vil/anyboyler 

A lakás he lyi sége i , terü lete 

L12 Lakó szoba: 

L 14 helyi - 1 szoba hálófülkével 

L16 
ségek: 

szoba étkezöfü lké 

db: 11 L13 m 2: 

L15 m 2: db: 

db: L 17 vel : m 2: .___ 
L 20 félszoba : db: L 21 m 2: 
L 22 hall: 

L 24 lakó elötér: 

db: l_L 23 
~-~~~~~~~~~-d-b-: ~~~~~-7,L25 

m 2: 

m 2: 
L 26 Főző helyiség fajtája: Fözókonyha 1 L 27 m 2: 

~
28 Egész

L 30 ségügyi 
helyiség: 

L 31 

Fürdőhelyiség fajtája: 
~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

Fürdőhelyiség fajtáj a: 

WC: db: 

L 29 m 2: 
L 31 m 2: 
L 32 m 2 : 

m 2: 

A/2 

1 

ajtó: 2. 

34 

5 

4 

11 

2 

4 

1 
5 

18.4 

5.6 

8.2 

-
~özlekedési helyiség: 

rn4 ~áro ló helyiség: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: 

db: 71 L 35 2 2 2 

~~~~-db : ~~~~~ ~L~3~8--+-:~: -: ~ 
m 2 : - -j 

1 

L 39 A lakáshoz tartozó kulső tartózkodók: 

L 40 A lakás területe összesen: m2 : 34.4 

L 41 A lakás hasznos alapterü lete: m 2 : 34.4 

Adatrögzítés : Adatel lenórzés : 

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

kész f tés dát uma : 2021 . AUG. 23 . 



Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 2. 

11222 - 118 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 87239 A/2 

A lakás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2009 813 303 

2009 4 162 213 

5 60-79% - megfelelő, 68 

Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

készítés dátuma : 2021. AUG . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg : 

1./ 3. 

11222 - 11 8 Helyrajzi szám: 87239 

A lakás értékadat vá ltozásai 

1 Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) 

L 42.1 !Bruttó érték változás 2003 -1- 124 645 

L 42.2 ,Bruttó érték változás 2006 + 17 09( 

L 42.3 
1
Bruttó érték változás 1 2009 1 -1- 55 96~ 

L 42.4 !Bruttó érték változás 2009 1 -1- 615 60q 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírá s: Kelt.: Aláírás: 

A/2 

bruttó érték egyenleg Ft 
124 645 

141 73! 

197 703 

813 30. 

Kelt. : Aláírás: 

készítés dá tuma : 2021 .AUG.23. 



1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 118 Helyrajzi szám: 87239 

Jogi rendezettége: Rendezett 

l ngat l an-nyi lvánt artás i a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

103 címe Helység azonosító törzsszáma: 11 314 Bp., XV. kerulet 

1 04 Ut. utca, házszám: Bethlen Gábor utca 46 

105 Ut. utca. házszám: Radda Barnen utca 11/A 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A fö ldrészlet nagysága: - m2 ha : 
109 A földrészlet tulajdonj oga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levő épületek, építmények: db 
11 3 Müemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 1 A tulajdonszerzés j ogcíme: 

11 5 A tulaj donba kerülés időpontja : 

1 16 1 A tulajdoni hányad jelzése: l --

1ngat1 anra bejegyzett jogok és t ények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

1 1 

Kerület: 15. 

1 
- -

719 
-

1 

2 

5 

1 

1 

1 
, 

kész ítés dá t uma: 2021 . AUG .23. 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 118 Helyrajzi szám: 8 7239 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

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

-
név: XV. Ker. Önkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 Uzemeltetési kód : Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 
ellátó 

név: VARESZI Kft. 

cím: 

Az ingatl an é rté kadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202( 5 601 933 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202q 17 275 414 

1 1 33.0 Allac:i mutató 4 40-59% - túrhetö. 50 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kés zítés dát uma: 2021 .AUG.23 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. 

7 7 222 - 118 Helyraj zi szám : 87239 

Sorszám: 7 

A f ö ldterül e t a la padat a i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 

F 02 A művelési ágjellege: 

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

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek j ellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Zártsorú 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

A fö ldterül et közmüves ítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egy esített rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A fö ldterü let értékadata i 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 201 7 

F 18 Becsült érték 2017 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

2 

. 
719 

.oo, 

--
7 1 

2 

4 

%: 75.0 

- ····~1 

2 
-

3 

2 

6 
1-

3 

1 

2 21 7 563 

2 217 5631 

Aláírás: 

készí tés dát uma : 2021 .AUG . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

11222 - 118 Helyraj zi szám: 

Sorszám: 

87239 

1 

A földterület értékváltozásai 

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

\F 17.1 Bruttó érték változás 2004 +281388.:, 2 813 883 

IF 17.2 Bruttó érték változás 2017 - 596 32( 2 2 17 563 

Adatrögzítés: Adatel lenórzés: 

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

készítés dátuma : 2021 . AUG . 23. 

1 



a(z) .... ../. ..... -..... ./2021. iktatószámú e lőterjesztés 5. melléklete 

~Palota-Holding Zrt Tel.: 414-1 100, 4 14-710 1:41_4-7102, 4 14-710s 
• Fax: 414-7104, E-mail: mfo@palotah.hu 

Ingatla n- és Vagyonkezeló Zártkö rücn Müködó Részvénytá rsaság 11 56 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D onnál posl<l1 kllldemény D Elsöbbségi Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivata l 

Jegyzői I roda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács L ajos 
vagyongazdálkodási referens részére 

D Ténivevénnye l D AJanlon 

181 Könyvön keres ztlll kézbesítve D SaJátkezü átvétel 

Hív.számunk: /202 1. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyira tszám: /2021. 

Válas=ában hivatkozzon az iigyiratszámunkra! BUDAPEST 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékes ítésre kije lö lt, önkormányzat i tulajdonú, üres lakásokró l) 

Ingatlan c íme: 
Bethlen Gábor u. 46. fszt. 1. 

Hrsz : 
Budapest XV. kerület 87239/0/ A/2 

Haszná lati j elleg (művelés i ág): lakás 34/463 

Tulajdoni lap szerinti terhe lések: nem ta rta lmaz bejegyzés t 

Tulajdonos: Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1/1) 

Övezeti besorolása: 
Lk-1/HZ-4 (Kisvárosias, hézagosan zártsorú beépítésű 

lakóterület) 

a lapterü let 1 szobák száma 1 fél szobák száma 1 komfort fokozat 
34 m 2 

1 1 1 0 1 komfort nélkü li 
Társasházban 

lakás 1 he ly iség 1 fö ldteri.ilet r m2l 
14 1 0 1 719 

Ö nkormányzat tulajdonába n lévő 
lakás 1 helyiség 

4 1 0 

Az ingatlan Társasház tulajdont a lap ító oki rata szerint a tulaj donostársaknak nincs 
elővásárlási j oguk. 

A:z ingatlan ismertetése: 
A telken mindkét utcafronton zártsorúan telekhatárra épített L alakú 1 emeletes, részben 
alápincézett, 1930-ban épü lt lakóház áll. A társasházban 14 db lakás található. Az épület tégla 
sáva lapozással, tégla hosszfófalas függő leges teherhordó sze rkezette l épült. A födémszerkezet a 
pince és a fö ldszint fe lett acélgerendák közé épített téglabetétes, a zárófödém borított fagerendás, 
alulról nádpa llózva és vakolva. A te tőszék kétállószékes manzard kialakítású tető, cserép fedéssel. 
A lakóépü let teljes közműe l l átottságga l rende lkezik. Az é rtékelés tárgyát képező lakásingatlan 
udvari bejáratú utcai és udvari tájolású komfort né lkü li lakás. Négy he ly i ségbő l á ll az ingatlan, 
egyszerű alapraj z i elrendezésű. 

A lakás he lyiségei : e lőszoba 

szoba 
konyha 
kamra 
összesen: 

5,58 m2 

18,42 m2 

8, 16 m2 

2.22 m2 

34,38 m2 ke rekítve: 34 m2 



A falak a szobában vako ltak, festettek, a konyha részben csempével fedettek. A padozaton a 
szobában parketta, a konyhában mozaiklap, a kamrában cementsimítás. A burkolatok 
felújítandó, cseré lendő állapotúak. A bejárati ajtó. az ablak és a belső ajtó fa szerkezetű 
karbantartandó vagy cserélendő állapotban. A falakon fe lszívódó falnedvesedés tapasztalható. 
Egy korábbi beázás nyomai láthatók a plafonon, de a zárófödém felett vb. vendégfödém 
készült. Elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közműbekötéssel rendelkezik a lakás. 
fűtése gázkonvektorral történt, a melegvíz ellátás elektromos kézi vízmelegítővel. A lakás 
nincs a gázhálózatba kötve. A lakás teljes felújítást igénye l, leromlott áll apotú. 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasház i közös ktsg. + közmű alapdíjak 

7.870 i Ft/hó i 94.440 i Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege: 

100.000 i Ft/m2 i 3.400.000 i Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft./m2//hó) lakbérbevételre lehet számítani 

34 m2*400 Ft i Ft/hó i 163.200 1 Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel : 68.760 Ft/év 

A beruházás 49 év alatt térülne meg. 

A 202 1. októberében készü lt ingatlanbecslésben leírtak szerint a lakás teljes felújítást igényel, 
leromlott állapotú. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 202 1 . október 4. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 



a(z) ..... ./ ...... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 6. melléklete 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
É,RTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. földszint 2. sz. alatti, 

87239/0/A/2 helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Müködö Részvénytá rsaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. október 
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, 
TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3. l. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének isme rtetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2. 1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemuta tása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvá ntartás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. A lakás ingatla n bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelés i módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

S.3.1. É rtékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

\1 ingatlan dm~ Bp. XV. Bethkn Gúbor utca -16 . föld~1i111 2. 

Rc1·n·Jn; ·társuscig 
2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

202 1 . ukwber 



PAL07:4-IIOLD/,\"G-lngatlan- és Vagyonke:dő 

1156 Budapest, S:áraz11ád wca -1-6. 
Zártköníen \,/űködő Rr!szvénytársusúg 

3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

földszint 2. 

Budapest XV. 87239/0/ A/2 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
értékesítés céljára 

8.130.000,-Ft azaz Nyolcmillió
e százharmincezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. október 4. 

2021. október 4. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszi ntű ingatlanvagyon értékelő 

011 67/1992 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bethlen Gábor utca 46. földszint 2. 2021. október 



l'..J u n . 1-1/0l./)J\ ( i-lng,11/an- ("\ 
1156 B11dape.1·1. \::1il«1:.1u1J 1ucu .f-(j 

Rc·1·::1 Jnyt,ín..isug 
4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerül eti Önkormányzat Képviselő testületének 
Polgármesteri Hi vatala ( 11 53 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 87239/0/A/2 helyrajzi 
számon ny ilvántartott, természetben a Budapest XV. kerü let Bethlen Gábor 
utca 46. szám fö ldszint 2. ajtó alatt i, önkormányzati tulajdonban levő 

fö ldszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EYS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (V lll. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (V111. l .) PM rend elet, valamint a Budapest Főváros XV. 
ke rület Rákospalota, Pestújhe ly, Újpa lota Önkormányzat képvise lő 
testületének, az Önkormányzat tulajdonában á lló lakások és nem lakás célj ára 
szolgáló he ly iségek e lidegenítésének fe ltételeirő l szóló 17/2004. (IV.!.) 
önkormányzati rende lete (uto lsó módos ítása 20 17.X II . 2 1.) 
követe lményrendszerének megfe le l ően szükséges e lkészíten i. 

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

az érintett ingatlan c ímét, he lyrajz i számát. 

Megbízásun k nem terjed ki geotechnika i, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgá ló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan e lidegenítéséhez szükséges forgalmi é rték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsü lt összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes e ladó között 
kicserélődik, megfe le l ő marketingtevékenységet követőe n , amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültekintően , és kényszer nélkül j árnak e l. 
(IYSC/TEGoYA definíc ió) 

\í ingarla•1 ,·un~ ílp. :'{\' . 8cthl1.·n Gab•Jr utca 46. lhld~íil1l 2. 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Ri!c1·Jn_i ·1Jrsusúg 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Bethlen Gábor utca és a Radda Bamen utca sarkán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik e l. A terület városképi leg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturá li s e ll átottsága megfelel ő . Tömegközlekedés i eszközökke l, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető , az ingatlan 
bejárata előtt megfe lelő mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. Az lllyés 
Gyu la utcában (96, 124, 196, 225 , 296), és az Eötvös utcában (25, 125) az 
autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A v izsgált ingatlan a lakóház 1. 
emeletén található, zárt kapun keresztül közelíthető meg. függőfolyosóról 
nyílik. Közvetlen közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek 
talá lhatók. A Bethlen Gábor utca ezen szakaszán átlagnál ki sebb mértékű 

közúti és gyalogos forga lom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak 
/zaj , légszennyezés/ átlag a latti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfele lő méretű és alakú te lekkel rendelkezik. A te lek 
kertvárosi környezetben, teljesen s ík területen található . Szabályos, közel 
négyze t alakú, sarokte lek. Valamennyi közmű megtalálható a te lken. A te lek 
alapterülete 719 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken mindkét utcafronton zártsorúan telekhatán-a épített L alakú 1 
emeletes, részben alápincézett, 1930-ban épü lt lakóház ál l. A társasházban 13 
db lakás találha tó. Az épület tégla sávalapozással, tég la hosszfőfalas 
függő leges teh erhordó szerkezette l épült. A födémszerkezet a pince és a 
fö ldszint fe lett acé lgerendák közé épített téglabetétes, a zárófödém borított 
fagerendás, a lul ról nádpallózva és vakolva. A tetőszék kétállószékes manzard 
kialakítású tető, cserép fedéssel. A lakóépület teljes közműellátottságga l 

rendelkezik. 

\z ingurlun ..:írn~ Bp. X\ ' . Bethlen G<ib1.ir utca 46 . f0!ds:tint 2. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bethlen Gábor utca 

46. fö ldszint 2. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerü let 87239/0/A/2 

tulajdoni hányada: 34/463 

tulajdonfo rmája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek te rülete: 

társasházi külön tul ajdoni ill etőség 

lakás 

Lk-1 /HZ-4 (Kisvárosias, hézagosan 
zártsorú beépítésű lakóterület) 

719 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

52,8 m2 

ingatl an alapterülete: 34 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros X V. Kerületi 
Önkormányzat 

tul ajdoni arány: 1/ 1 

bérlője: üres 

Az ingatlant éri ntő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-. teher
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező lakásingatlan udvari bejáratú, utcai és udvari tájolású komfort 
nélkül i lakás. Négy he ly i ségbő l áll az ingatlan, egyszerű alaprajzi elrendezésíí. 

A lakás helyiségei: e lőszoba 5,58 m2 

szoba 18,42 m2 

konyha 8, 16 m2 

kamra 2,22 m2 

összesen: 34.38 m2 kerekítve: 34 m 2 

A fa lak a szobában vakoltak. festettek, a konyha részben csempével fedettek. A padozaton 
a szobában parketta, a konyhában mozaiklap, a kamrában cementsimítás . A burkolatok 
fe lúj ítandó, cseré lendő állapotúak. A bejárati aj tó, az ablak és a belső ajtó fa szerkezetű 

karbantartandó vagy cserél endő állapotban. A fa lakon felszívódó fa lnedvesedés 
tapasztalható. Egy korábbi beázás nyomai láthatók a plafonon, de a zárófödém felett vb. 
vendégfödém készült. Elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közműbekötésse l 

rendelkezik a lakás fűtése gázkonvektorral történt, a melegvíz ellátás elektromos kézi 
v ízme leg ítőve l. A lakás nincs a gázhálózatba kötve. A lakás telj es felúj ítást igényel, 
leromlott állapotú. 

\1 mg:itlan -:ím.: l3p. :\\'. 8cthkn ( 1ah11r utca 46. fi:\!dsrrnt 2. 202 l. ukhiher 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

R.·,::vJ11) ·1tírs.i.wg 
7. o ldnl 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt e l, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EYS 2009) is ezt a három a l apvetően e l térő értéke lési fo rmát határozta meg: 

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

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a kü lönböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulá lni, amihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol kü lönleges ingatl an értéke lése a fe ladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonl ító adat sem adás -véte lle l, sem hasonló ingatlanok 
befekte tési célú hasznosításával kapcso latban. 

A piac i összehasonlító adatok e lemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll rende lkezésünkre, egyik módszerként mindi g cé lszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevéte lek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindu lásként azt fe ltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piac i összehasonlító módszer a lka lmazását 
találom cé l ravezetőnek. 

Piac i összehasonlító adatokon a lapu ló forgalmi értéke lés. 
Az értékelés tá rgyát képező lakás leromlott, le lakott á llapotú, burkolata i, nyílászárói, 
közművezetéke i teljes cserét igényelnek. Berendezés i tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezés i tárgyak, fűtés) csak részben rende lkezik. A lakás j e len á llapotában 
nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

\1 ing:.ulan .:lllh! Bp .. \V. Bcthkn Gúb,)r utcn -16. fflcb:ti111 2. 
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1156 !311dopes1. '1::,í1"c11"íJ w.·a ./-tí 

/u1·1.~11rúcn /fr ~::1 •J l~\ 'hir.U.\'{1§!, 

8. oldal 

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

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

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

m2 eFtlm2 % % eFtl m2 

Bp. XV. Be ller Imre utca 40 413 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 31 581 0 -1 0 523 
utca 
Atlaz : 435 

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

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közmü vezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszoba i berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. 

az épület és a lakás műszak i áll apota -40 % 

a lakás nincs a gázhálózatba kötve - 5 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -45 % 

\/ rngatla11 ..:im..: l3p . .\\ '. Bcthlrn (i<ihlir utca 46 . íöldszi!H 2. 202 1. llktóhcr 



PA l.07:~-110/, /)/.\"(J-fngat/an- cv 1 ú;~yonkc:<.!lii '/.úrtlviníen 
1156 Budapest, S:áraz11(Jd wca -1-6. 

A forga lmi érték kiszámítása: 

34 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,55 = 8.134.500,- Ft 

l/iífdiút'i Res::vJn) ·t,írsu.wig 
9. oldal 

összesen kerekítve: 8.130.000,- Ft azaz Nyolcmillió-egyszázharmincezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

8.130.000,- Ft azaz Nyolcmillió-egyszázharmincezer forint. 

A Bp. XV. Bethlen Gábor utca 46. földszint 2. szám alatti 
87239/0/ A/2 helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

8.130.000,-Ft azaz Nyolcmillió
e százharmincezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bethlen Ciábor utca 46. föJd„zint 2. 



11...J /.07A-//{)IJ)l.YC-lngat/a11- '-"' R1:,: 1·J11_1 ·1Jrs..1.1·:1g 
10. oldal f f 5_Q B11dapt!SI. S:árú:CllcÍJ lllCU -1-6. 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

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

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás a lkalmával elvégzett 
szemrevételezéses di agnosztika a lapján végeztük. 

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

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a fe ladat megfogalmazásánál 
megje lölt cé lra lehet fel használni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. október 4. 

Készítette: 

Ell enőri zte: 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\ z 1ngu!lu11 -:im~ Bp. :\\'. Bl·thlen (lál1<1r utca 46. fö lds1int 2. 202 l. Ohtób..-r 



P.4 L07>t-l IOl.DING-lngatlan- es 
1156 Budapest, S:áraz11Jd utca -1-6. ------

tulajdoni lap másolat: 

Zúrllv)níen JliiköJ,) Rész1·Jny1tirsusúg 
11. oldal 

Pagc 1of 1 

Nem hiteles tulajdoni lap 

li~~iro.:: i'~vmll.Rldb.~FQc::.::i.y 

auo,.,„_ ;cv . lla:oy;i< ,;. ' 1 ~o Sudapct. !'! 1c 1 

bUCAPt.:IT rlf . JCXJl . 

Neon bholuhtlaJ!b>ö i., . s-.i.-.,w 
~éw.-~ so-o•nuns11~;1 

:0~1 hl.e~ 

~ !:• lt.• rul .-t. 07239/0/A/2 hal y:-• j n ••• 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Z l l SI IOC1.lliP'Llt r"../ iitO hthl•~ e~ ..t "' IOLdes& l'\t: a1t• l ' í• l.Ü •~t. •'" 
La t s z ;;....~~~~~~lll::::"'ll!ii~~~~~ 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap 
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https:/foww4.takamet.hu/tullap/S0505202 l l 00411 3836vi-l 5 100 1822-l-15 1001827.... 2021. I 0.04 . 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bcthkn Gábor utca 46. föld szint 2. 2021. október 
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térkép: 

Lakás alaprajz: 

lL 85 u. 1.56 ~ 2,28 u 1,00 11 
if0'-=-=-- ·""11----==.;'----,1111'-

szoba szob 

18.8 
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Az ingaclan cirn<: Bp. XV. Bethlen Gúbor utca 46. Rildszint 2. 2021 . október 
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Környezet: 

\z ingatlan drne Bp. \:V. Bethlen Ciálwr utca 46. föld~1int 2. 

/.urlfvir7Ícn \-/tii..11d/í Res=1·Jn)·túrrn.wig 
13. oldal 

20'.2 I. ol,tóher 
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1156 B11dapi!SI. 'i:Úr<1::11JJ mca -1-6. 

A ház bejárata: 

A z ingatlan kertje: 

\1 ingatlan címe Bp. \ V. Bethlen Gúbl1r utca 46. fölcls7illl ~-

/.Jrtkonícn \,Júúnfl} Rc,:1·Jn} ·tJrs..i.1-.1~ 

14 . oldal 

~O~ 1. ol-tóbcr 
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A lakás bejárata: 

\ L ingatlan cím.: Bp. XV. Bethk n G<ibor utca 46. földs1im 2. 

7-ártJ...onÍt!n Ré~:l·J11ytJ1·susag 

15. o ldal 

20'.2 1 . o!-tóbcr 
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A lakás: 

\z ingJ.clo.11 .:ím.: Bp . . \\' . fkthkn Gáh,,r utca 46. föld~1inc 2. 

/.url !v inírn \Jükn.Ci Rcs: i·J11_1·1.irs,i.wg 
16. oldal 

202 1. uktnbcr 
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1156 Budapest, S:áruD1..íd utca -1-6. 

1\z ingatlan cím~ Bp. XV. Bethlen Gábor utca 46. föld~1i11t 2. 

Re 1·=i·J 11_1 ·iársusúg 
17. oldal 

2021. októb~r 
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1156 B11dape.1·1, 'i:ára.::11<íJ 111cu -1-6. 

\z ingatlan ..:ime 13p. X\' . Bethlen Ciáblll' utca 46. földszint 2. 

J./iikiiJS Ré ~=v~ 11} 'LÚrsi.J.~ug 

18. oldal 

202 l. október 
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\z ingatlan ..:íme Bp. XV. Bechk'n Gúbor utca 46 . [(.)!dszint 2. 

Lúrtt.,111ír:n 'v! ű luiiM Res.:: i•Jnytársusúg 
19. o ldal 

2 0 '.:! 1 . oh.cóber 
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Az ingatlan cime Bp. XV. Bethlen Gábor utca 46. földs:zilll 2. 

l~rtkdnír:n Reszvdny1úr.w..1..1·úg 
20. oldal 
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