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elidegenítéséről 

1atti ing~u1thbi<~J 1 2. 

Ál\"Cltc .„ ... tM~ ... Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 

A 2022. évi költségvetés teljesítéséhez szükségessé vált egyes, nem alapellátást 
veszélyeztető , stratégiai jelentőséggel nem bíró, az önkormányzati szerepvállalással és 
koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető önkormányzati tu lajdonú, üzleti célú 
ingatlanok, ingatlanrészek értékesítése. A cél teljesítése érdekében az alábbi ingatlan 
elidegenítésére teszek javaslatot. 

Az alábbi jellemzőkkel azonosított, az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 90143/0/B/5 és 90143/0/B/9 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. 
ker„ Régi Fóti út 50. B épület fsz. 6. és fsz. 10. szám alatt található lakás megnevezésű per-, 
teher- és igénymentes, Önkormányzatunk 111 arányú tulajdonában álló lakások kerülnek 
elidegenítésre, melynek következtében az ingatlanon megszűnik az önkormányzati tulajdon. 

Jelen előterjesztésben az értékesítésre kijelölt önkormányzati lakások 
ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti -együttes értéke 18.350.000 Ft. 
Könyvszerinti érték 10.636.832,-Ft (ebből : 7.256.809,- telek, 3.202.951,- épület) 

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

ti t 1 "d nga an u aJ om viszonya, a t 1 k , 1 k ' h ' . 11 ee es a a o az Je emzo1 
Önálló inqatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 217 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

010 
száma 
Önkormányzati össztulajdoni hányad az ingatlanon 621287 
Elidegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 32/287, 30/287 
inqatlanon 
Megnevezés Lakásinqatlanok 
Telek területe 1292 m2 

Eoítés éve 1870-s évek 
Epület szintjei földszintes, maqastetős 
Típus vályoqtégla 
Kőzm üellátottság valamennyi közmű megtalálható 
övezeti besorolás Lk-1/0-3 
A társasházi alapító okirat szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási joguk NINCS 

Az ingatlan Budapest XV. kerületének 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 megfelelő. Az ingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel 
rendelkezik. A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Közelítőleg 

szabályos téglalap alakú, megfelelő utcafronti méretű. 
Az ingatlanon 2 db lakóház található. Az „A" jelű 1890-ben eredetileg istálló és gazdasági 
épület rendeltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, 
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járdavonalra és oldalhatárra épült, alápincézetlen, földszintes, magastetős lakóépület. A „B" 
jelű lakóépület 1870-ben hagyományos tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, 
járdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, részben alápincézett, földszintes , magastetős 
(ebben találhatók az értékelés tárgyát képező lakások). Az. értékelés tárgyát magába foglaló 
„B" épület hagyományos hosszfőfalas tégla építésű. Alapozása vélhetően tégla-terméskő 
sávalap. Az. épületnek vélhetően talajvíz, talajpára elleni szigetelése nem készült, a falakon 
felszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A felmenő falazat 
hosszfőfalas rendszerben, terméskőből és téglából épült. A födém fa szerkezetű , borított 
gerendafödém alulról deszkázva, nádazva, vakolva. Az. alacsony belmagasságba (2,40 m) a 
gerendák belógnak. A tetőszék kétállószékes nyeregtető , udvari szárnyakon félnyeregtető 
cserép fedéssel. 

Régi Fóti út 50. fsz. 6. sz. lakás 

A f zt 6 s , 1 k ' t 1 "d . szamu a as u aj k" . 11 om viszonya, musza 11e emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. kerület belterület 90143/0/B/5 

Cím Régi Fóti út 50. B épület fsz. 6. 

Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 

Lakás területe 32 m2 

Komfortfokozat komfortos 

4 helyiség: 
- szoba 

Helyiségek száma, funkciója - konyha 
- előszoba 
- fürdö+wc 

vezetékes gáz 
Közműellátottság - elektromos áram 

- viz- és csatorna 

A falakon erös felszívódó fal nedvesedés, 
Állapot vakolathullás penészesedés tapasztalható. Teljes 

felújítást iQénvel. 
Parkolás ingatlan bejárata előtt 

A földszint 6. sz. lakás 32 m2-es, komfortos. A falak a lakásban vakoltak, festettek, a konyha 

és fürdő+ WC helyiségben részben csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált 

lap, egyéb helyiségekben mázas kerámia. A burkolatok lelakott, teljes felújítást igénylő 

állapotúak. A bejárati ajtó és az ablakok műanyag szerkezetűek megfelelő állapotban, a 

belső ajtók fa szerkezetűek, felújítandó/cserélendő állapotban. A falakon erős felszívódó 

falnedvesedés, vakolathullás penészesedés tapasztalható. Vezetékes gáz, elektromos áram 
és vezetékes víz - csatorna közmű bekötéssel rendelkezik a lakás, fűtése parapet 
gázkonvektorral, melegvíz ellátása villanybojlerrel történt. A lakás teljes felújítást igényel. 
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sz. . a as penzu lVI parametere1 A f 6 1 k " 
Földterület forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 8.990.000,- Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának véqe (bérbeadás) -

2003-ban + 44.902,- Ft 
2006-ban + 2.169, - Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2006-ban + 436.254,- Ft 
2008-ban + 3.478.580,- Ft 
2010-ben + 46.566,- Ft 
2016-ban + 242.170,- Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tu lajdonú 
7.256.809,- Ft földterület nyilvántartási értéke 

Ingatlanra eső földterület arányosított nyilvántartási 3.745.450,- Ft 
érték 
Epület könyvszerinti értéke 3 091 950,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2022. április 28. 

A fszt. 6. 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. 

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 telken maximum 2 rendeltetési egység helyezhető el. A meglévő beépítés mértéke meghaladja az 
építési övezetben megengedett 25 %-os értéket. Új lakás rendeltetési egység a telken nem alakftható 
ki. A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. A Tkr. szerint 
az ingatlan védett településrészen helyezkedik el, ahol átépítés, felújítás során a 71.§, 73.§ előírásai 

betartandók. Az ingatlan elideg enítését javaslom. 

Régi Fóti út 50. fsz. 10. sz. lakás 

Af 101k' 1 "d sz. . a as tu aJ k" . 11 on1 viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 90143/0/B/9 
Cím Budapest XV. Régi Fóti út 50. fsz. 10. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 30 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
3 helyiségből áll: 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 
fürdő+ WC 
vezetékes gáz 

Közm üel látottság - elektromos áram 
víz- és csatorna 

Al lapot A lakás karbantartott állapotú. 
Parkolás inqatlan bejárata előtt 

A földszint 10. sz. lakás 30 m2-es, összkomfortos. A falak a lakásban vakoltak, festettek, a 
konyha és fürdő + WC helyiségben részben csempével fedettek. A padozaton a szobában 
laminált lap, egyéb helyiségekben mázas kerámia. A burkolatok karbantartott állapotúak. A 
bejárati ajtó és az ablakok műanyag szerkezetűek megfelelő állapotban, a be lső ajtók fa 
szerkezetűek, felúj ítandó/cseré lendő állapotban. A fa lakon felszívódó falnedvesedés 
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tapasztalható. Vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közmű 
bekötéssel rendelkezik a lakás, fűtése és melegvíz ellátása kombicirkóval történt. A lakás 
karbantartott állapotú. 

A f 1 sz. 0. lakas penzüQVi parameterei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alaoián* 9.360.000,- Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban + 140.870,- Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2006-ban + 6.805,- Ft 
2009-ben + 101 .250,- Ft 
2010-ben + 43.655,- Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 7.256.809,- Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra esö földterület arányosított nyilvántartási 

3.511 .359,- Ft 
értéke 
Epület könyvszerinti értéke 111 .001 ,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2022. ápril is 28. 

A fsz. 10. szám alatti lakás elidegenítésével az ingatlanon megszűnik az önkormányzati 
tulajdon. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai ·avaslata, n ilatkozata 
N:. önkormán zati elide enítését ·avasora. 

Főépítész nyilatkozata 

A telken maximum 2 rendeltetési egység helyezhető el. A meglévő beépítés mértéke meghaladja az 
építési övezetben megengedett 25 %-os értéket. A rendelkezésünkre álló alaprajz szerint a fsz.10. 
lakás részben építési helyen kívül van, annak további bővítése csak a meglévő épülettömegen belül 
lehetséges. Új lakás rendeltetési egység a telken nem alakítható ki. A tulajdonos váltást követően az 
övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. A Tkr. szerint az ingatlan védett településrészen 
helyezkedik el, ahol átépítés, felújítás során a 71.§, 73.§ előírásai betartandók. Az ingatlan 
e/ide enítését ·avaslom. 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján ,,A lakásokat és helyiségeket: 

árverés vagy árverésen kívüli vétel[. . .] útján lehet értékesíteni. 11 

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapján „A vételre történő kijelölésről és a felajánlásról a 
lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó bizottság dönt, ha az elidegenítésnek[. . .] 
egyéb feltételei is fennállnak, és a lakás, [. . .] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori 
költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt. 11 

Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021 . évi XC. törvény 5. § (3) 
bekezdés b) pontja szerint 

11
A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 13. § (1) 

bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2022. évben 25, 0 millió forint egyedi bruttó 

forgalmi érték képezi." 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint 11A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 

értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 

(7) bekezdés 
11
Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy 

személy készíti, amely egy éven belül használható fel". 
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A Rendelet 8. §a) pontja alapján az értékesítési eljárás lefolytatására kijelölhető a PALOTA
HOLDING Zrt.-t. 

A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdés alapján „Helyi 
önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén [. . .] az államot minden más 
jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg." Az egyes állami tulajdonban lévő 

vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXIII. törvény (Övt) 
39. § (2) bekezdés alapján „A fővárost a kerület, a kerületet a főváros tulajdonában lévő 
ingatlan tekintetében elővásárlási jog illeti meg, [..]. " A lakások és helyiségek bérletére, 
valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. 
törvény 83. § (2) bekezdése szerint „Az önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára 
fennálló, óvt.-n alapuló elővásárlási joga az önkormányzati lakásokra [. . .] nem 
érvényesíthető". 

A leírtak alapján javaslom a Pénzügyi Bizottságnak tárgyi ingatlanok elidegenítésre történő 
kijelölését és az ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti induló ár meghatározásával, 
nyilvános pályázat keretében, árverés lefolytatásával megvalósuló értékesítését. 

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

Budapest, 2022. május JP:-:-:-:-" 

1. Mellékletek: 

r -A r ~ili_\_A'J~ Á-1>--., \1 
'ésérdiné Németh Ange1r 

polgármester 

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

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői 1 roda 2022. május J!. · Aláirás .. ~4-
3. Bizottságok: 

4. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 

5. Jegyzői láttamozás: 

6. Meghívandók: 

Pénzügyi Bizottság 

2022. május )) · 

2022. május . (.2_ · 

Aláírás: .. ~~ ............ . . 

Aláírás: .. ~~~ ..... ~.~Yk~ ... . 
PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslatok: 

1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 90143/0/8/5, helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Régi Fóti út 50. fsz. 6. szám alatti , 32 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes lakás 
ingatlant 8.990.000 Ft, azaz nyolcmillió-kilencszázkilencvenezer 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 
2022. május 18. (döntésre) 
2022. augusztus 30. (az árverés lebonyolítására) 
2022. október 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
kerület, belterület, 90143/0/B/9 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. 
kerület, Régi Fóti út 50. fsz. 10. szám alatti , lakás megnevezésű , 30 m2 per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 9.360.000 Ft, azaz kilencmillió-háromszázhatvanezer 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 
2022. május 18. (döntésre) 
2022. augusztus 30. (az árverés lebonyolítására) 
2022. október 15. (az adásvétel i eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés, 14. § (2) 
bekezdés 
az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39. 
§ (2) bekezdés; 
a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. 
törvény 83. § (2) bekezdése 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 
Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) önkormányzati rendelet 37. § 
(5)-(6) bekezdés; 
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. § (4) bekezdés, 5. § (1) 
bekezdés, 6. § (1) bekezdés,8. §a) pont, 14. § (1) bekezdés, 15. § 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 6 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Sorszám: 7 

A földterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 2 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 1 A földrészlet nagysága: - m2 1292 ha : 
F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 

F 06 1 A telek jellege: általános telek 1 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. á ltal beépített 2 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 2 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 1 33.0 

F 10 OTEK, fővárosi és helyi rendelet szerinti 
-1 -

1 
építési övezet: 

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 
F12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 7 

F15 Tüzivíz vezeték: Nincs 1 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 1 

A fö ldterü let értékadatai 
Megnevezés 1 év 1 bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 1 2022 1 7 256 BOf 

1 F 18 Becsült érték 1 2022 1 7 256 805 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma : 2022. MÁJ .04. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

90143 

1 

A fö ldterü let értékvá ltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 22 121 561 22 121 561 
F 17.2 Bruttó érték változás 2021 + ( 22 121 561 
F 17.3 Bruttó érték változás 2022 - 14 864 75, 7 256 80! 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

kész ítés dátuma : 2022 .MAJ.04. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. 1 7. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyraj zi szám: 90743 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

l ngat l an-ny i l v ántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye: 0 1 Budapest Kerü let: 15. 

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

104 Ut, utca, házszám: Régi Fóti út 50 

105 Ut, utca, házszám: 

106 
1 

Az ingatlan országa: !Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 7 

108 A földrészlet nagysága: - m2 ,-- -
12~ ha : 

1 09 A földrészlet tulaj donjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 1 3 l 
tulajdoni hányaddal rendelkezik -

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 
1 

2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 2 

113 Műem léki és természeti védettség: Nincs védettség 7 

Tu 1 aj don i adatok 

1 14 A tulajdonszerzés j ogcíme: 
~ 

115 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

11 6 A tulajdoni hányadjelzése: 
1 

1ngat 1 anra bej egyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bej egyezve 

készí t és dátuma : 2022. MÁJ. 04 . 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

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

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi , szo lgá ltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 

1 5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 Üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 1 5 _] 
szolgáltatást név: VARESZI Kft. 

ellátó 
clm: 

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

1 1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202L. 1 1180003C 

1 132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202~ 19 089 80. 

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

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

készítés d~~uma : 2022 . MÁJ . 04 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás 11 L 11 

lapszám: 5./ 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám 90743 815 

Jogi rendezettsége: Rendezett 7 

A lakás "főbb j e l lemzöi 
L 01 A lakás postai címe: Régi Fóti út 50 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: B lépcsőház: Fóldszint ajtó: 6. 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 32 
okirat szerint 

1 

L 04 közös tulajdoni hányada: 321287 

L 05 A lakásból résztulajdon: 32/287 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 

1 
Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Komfortos 2 
L 08 Közműellátottság : villany-vfz-csatorna 9 
L 09 Vízméróvel va ló ellátottság: Van 2 

L10 Fűtési mód: egyedi: szilárd tüzelés 7 

L 11 Melegvíz ellátottság: Vil/anyboyler 5 

A lakás he ly isége i , ter ü let e 
L12 Lakó szoba: 

1 db: 7 L13 m 2 : i 16.2 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L1 5 m 2 : 
--

L16 
ségek: 

szoba étkezöfülkével: db: L17 m 2 : i 

L 20 félszoba: db: L 21 m 2: 
- -- - -

L 22 hall: db: L 23 m 2: 
L 24 lakó elótér: db: ' 7 L 25 m 2 : 4. 7 

-

L 26 Fözö helyiség fajtája : Fözökonyha 7 L 27 m 2: 8. 7 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: L 29 m 2 : 1 --
L 30 ségügyi Fürdóhelyiség fajtáj a: L 31 m 2: 1 

--- ---

helyiség: 
L 31 WC: db: L 32 m 2 : 1 

1 1 1 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 1 

L 34 Tároló helyiség: db: 1 L 35 m 2: 
1 -

3.8 1 

L 36 Muterern területe: m2: 
1 --

L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m2: 
1 

L 39 A lakáshoz tartozó külsó tartózkodók: m 2 : 
L 40 A lakás terü lete összesen: m 2 : 32.2 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2 : 32.2 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

készí t és dátuma : 2022 .MAJ .04. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 5./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám 90143 815 

A lakás értékadatai 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2016 4 250 641 

L 43 Becsült érték 2016 7 764 21é 

L 44 Allagmutató 3 1 20-39% - nem megfelelő, 28 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adatel lenó rzés: 

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

készítés dátuma : 2022 .MÁJ. 04. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 5./ 3. 
r-· -

lngatlanjelleg: _I _ 11222 - 258 _J Helyrajzi szám 90143 815 

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

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 44 90L. 44 90L 

42.2 Bruttó érték változás 2006 + 2 161 4 7 071 

- 42 .3 J3ruttó érték változás 2006 + 436 254 483 32~ 

.... 42 .4 J3ruttó érték változás 2008 + 3 478 58l 3 961 90~ 

42 .5 Bruttó érték változás 2010 + 46 56q 4 008 471 

- 42.6 !Bruttó érték változás 2016 + 242 17q 4 250 641 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

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

készí tés dá tuma: 2022 .MÁJ . 04 . 
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~ Palota-Holding Zrt Tel.: 414-1100, 414-7101 •. 4~4-1102, 414-7105 
• Fax: 414-7104, E-ma il: mfo@palotab.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai kOldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Aj ánlon 

181 Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.szárn: 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2022. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási r eferens részére 

BUDAPEST 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 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 6. 90143/0/B/S 

Használati j elleg (művelési ág): lakás 32/287 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

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

Társasházban 
lakás helyiség földterület r m21 

9 0 1292 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

2 1 0 1 62/287 

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 eredetileg 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" j elű lakóépület 1870-ben hagyományos 
tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, részben 
alápincézett, földszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát magába foglaló „B" épület 
hagyományos hosszföfalas tégla építésű. Alapozása vélhetően tégla-terméskő sávalap. Az 
épületnek vélhetően talajvíz, talajpára elleni szigetelése nem készült, a falakon felszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A felmenő falazat hosszföfalas 
rendszerben, terméskőből és téglából épült. A födém fa szerkezetű, borított gerendafödém 
alulról deszkázva, nádazva és vakolva. A tetőszék kétállószékes nyeregtető, az udvari 
szárnyon félnyereg tető, cserép fedésse. 
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A falak a lakásban vakoltak, festettek, a konyha és fürdő + WC helyiségben részben 
csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált lap, egyéb helyiségekben mázas 
kerámia. A burkolatok lelakott, teljes felújítást igénylő állapotúak. A bejárati ajtó és az 
ablakok műanyag szerkezetűek megfelelő állapotban, a belső ajtók fa szerkezetűek, 

felújítandó/cserélendő állapotban. A falakon erős felszívódó falnedvesedés, vakolathullás 
penészesedés tapasztalható. Vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közmű bekötéssel rendelkezik a lakás, fűtése parapet gázkonvektorral, melegvíz ellátása 
villanyboylerrel történt. A lakás teljes felújítást igényel. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2022. április május 3. 

Tisztelettel: 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 6. sz. alatti, 

90143/0/B/5 helyrajzi számú önkormányzati tulajdonban levő 
lakásingatlanról. 

Készítette: 
a 

cdJPALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörüen Müködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. április 

J 
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1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 
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PA LO'IA-l IOLDI NG lngat/an-
1156 Budapest, S::áraznád utca -1-6. 

L'\ l'agyo11/..e:elú l.ártkörű<J11 \,/űköd1í Reszvénytársusúg 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Régi 
Fóti út 50. földszint 6. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 90143/0/B/5 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 

elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

8.990.000,-Ft azaz Nyolcmillió
kilencszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. április 26. 

2022. április 28. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon énékelő 

01 167/ 1992 

Az ingatlan címe Bp. XV. Regí Fóti űl 50. földszint 6. 2022. áprili s 
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4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( 11 53 Budapest, Bocska i 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-ny il vántartásban Budape:st XV. 
90 143/0/B/5 helyrajz i számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Régi Fóti út 50. szám fö ldszint 6. ajtó alatti , önkormányzati 
tulajdo nban levő fö ldszinti öröklakás ingatlan forga lmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyako rlatnak megfe lelően a TEGo VA által 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VII I. 11 .) PM rendelettel 
módosított 25/ 1997 (Vlll. l .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospa lota, Pestújhely, Újpa lota Önkormányzat képv iselő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás célj ára 
szolgáló helyiségek e lidegenítésének fe l téte lei rő l szó ló 17/2004. (IV.!.) 
önkormányzati rende lete (uto lsó módosítása 20 17.XII. 21.) 
követe lményrendszerének megfe lelően szükséges e lkészíteni. 

Megbízó a fe ladat te ljesítése é rdekében az a lábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rende lkezésére: 

az éri ntett ingatlan cimét, he lyraj zi számát. 

Megb ízásunk nem terjed ki geotechni kai, stati kai, műszeres épületd iagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésé re. 

3.2. Az értékelés célja 

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

A p iaci érték az a megbecsü lt összeg, amelyen az értékbecslés napJan az 
ingatlan tulaj donjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes e ladó között 
k icseré lőd ik, megfe le lő marketi ngtevékenységet követően, amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültekintően, és kényszer nélkül járnak e l. 
(TVSC/TEGo VA definíc ió) 

\ z 1nguclu11 c11n..: Bp. X \ '. Rcg1 Föti ut 50. f0ld~zi111 6. '.:022 . áprili s 
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/.árr kör Ü<J11 \,/iíköd1í 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

RJs:vé1~-.,lá1·sus...i:.; 

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 városképileg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburko latú utcák határolják. A terü let 
in frastrukturális e llátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan j ól megközelíthető, az ingatlan 
bejárata előtt megfelelő mennyiségű parko lási l ehetőség biztosított. 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 vizsgált lakás az 
ingatlan udvarán ál ló lakóépü letben található, zárt kapun keresztül 
közelíthető meg, kerti (udvari) bejáratú, utcaii tájolású lakás. Közvetlen 
közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Régi Fóti 
út ezen szakaszán átlag fe letti mértékű közúti és kismértékű gyalogos 
forgalom 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 ingatlan megfel e lő méretű és alakú te lekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík terü leten található. Közelítő leg 

szabályos téglalap alakú , megfelelő 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 található. Az „A" jelű 1890-ben eredetileg istálló 
és gazdasági épü let rendeltetéssel hagyományos vályogtégla teherhordó 
szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épült, alápincézetlen, 
földszintes, magastetős lakóépület (ebben talá lható az értékelés tárgyát 
képező lakás). A „B" j elű lakóépület 1870-ben hagyományos tégla 
teherhordó szerkezette l utcafrontra, járdavonalra és o ldalhatárra épült L 
alakú, részben alápincézett, fö ldszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát 
magába foglaló „B" épü let hagyományos hosszfőfa las tégla építésű. 
Alapozása vélhetően tégla-terméskő sávalap. Az épületnek vélhetően talajvíz, 
talajpára e lleni szigete lése nem készült, a fa lakon fe lszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A felmenő falazat hosszfőfalas 
rendszerben, terméskőbő l és téglábó l épült. A födém fa szerkezetű, borított 
gerendafödém alulról deszkázva, nádazva és vakolva. A tetőszék 
kétál lószékes nyeregtető, az udvari szárnyon fé lnyereg tető cserép fedéssel. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Rc!fÍ 1 óti ut 50. f0ld~7int 6. 2022. ápril is 
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/.artktirii<J11 R .- ,·:n? 11.i htrs<.1.1·u.g 

6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Rég i Fóti út 50. földszint 6. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 90143/0/B/5 

tulajdoni hányada: 32/287 

tulajdon formája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

társasházi külön tulajdoni i lletőség 

lakás 

Lk- 1/0-3 

1292 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

144, 1 m2 

ingatlan alapterü lete: 32 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

A lakás 32 m2-es komfortos lakás, négy helyiségbő l á ll. 

A lakás helyiségei: szoba 16,20 m2 

konyha 8,10 m2 

e lőszoba 4,16 m2 

fürdő + WC 3,77 m2 

összesen: 32,23 m2 kerekítve: 32 m2 

A falak a lakásban vakoltak, festettek, a konyha és fürdő + WC he ly iségben 
részben csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált lap, egyéb 
he lyiségekben mázas kerámia. A burkolatok lelakott, teljes fe lújítást igénylő 

állapotúak. A bejárati ajtó és az ablakok műanyag szerkezetűek megfelelő 

állapotban , a belső ajtók fa szerkezetűek, felújítandó/cseré lendö állapotban. 
A falakon erős felszívódó fal nedvesedés, vakolathul lás penészesedés 
tapasztalható. Vezetékes gáz, e lektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közmű bekötésse l rendelkezik a lakás, fűtése parapet gázkonvektorral, 
melegvíz ellátása villanyboylerrel történt. A lakás te ljes fe lújítást igényel. 

\ 1 rng:.ulan .:irn.:: Bp. X\'. Re~i Fóti üt 50. föld~11r11 6. 2022. ápri l is 
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Vagrn11ke::e//j Zartkörii<J11 

5. Az ingatlan értékelése 

\,/űködii 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Rés:vé11ytá1·.wsiig 
7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értéke lési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EYS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési formát határozta meg: 

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

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értéke lés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a kü lönböző avulások hatását figye lembe véve nettó pótlás i 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosu ltsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rende lkezésre megfe lelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épü lő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfe lelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünk.re, egyik módszerként mindig cé lszerű ezt 
alkalmazn i. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt fe ltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapu ló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, fe lújítást i gény lő . 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Az ingalla.i1 címe Bp. XV. Regi Fóti út 50. földszint 6. 2022. ápri lis 
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/ar1körüe11 ~hík!id/i Rc;\: i:é11yta1·st.LSüf?, 

8. o ldal 

Az összehasonlító értékeknél a 202 1-22. évben elektronikus liciten értékesített kis- és 
közepes méretű lakások eladási árait (legmagasabb licitérték) vettem figye lembe. 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

A vizsgált ingatlanok pályázat útján értékesített önkormányzati tu lajdonú üres lakások. 

Ingatlan helye alapter. eladási ár Failaf!OS ár 
m2 Ft eFt/m2 

Bp. XV. Baksav Sándor utca 64. fszt. 4. 34 12.550.000,- 369 
Bp. XV. Fö út 2. 1. em. 6. 70 20.950.000,- 299 
Bp. XV. Rákos út 89. fszt. 1. 25 6.650.000,- 266 
Bp. XV. Szentmihályi út 40. fszt. 2. 28 9.700.000,- 346 
Bp. XV. Batthyány u. 27. fszt. 7. 20 7. l 20.000,- 356 
Bp. XV. Bethlen Gábor u. 133 . fszt. 3. 37 10.550.000,- 285 
Bp. XV. Pestújhelyi út 63. fszt. 3. 31 9.290.000,- 300 
Bp. XV. Bezsilla Nándor u. 10. fszt. 1. 29 11 .270.00,- 389 
Bp. XV. Bocskai u. 17. fszt. 2. 24 10.860.000,- 453 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 1. 26 5.620.000,- 2 16 
Bp. XV. Rég i Fóti út 50. fszt. 2. 18 6.050.000,- 336 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 3-4. 43 10. 130.000,- 236 
Bp. XV. Régi Fóti út 50 . fszt. 5. 40 10.160.000,- 254 
Bp. XV. Bocskai u. 67. fszt. 6. 34 7. 100.000,- 209 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 1. 64 20.010 .000,- 328 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 2-3. 58 20.090.000,- 346 
Ailag· 3 12 

A kínálati ár miatti korrekciót nem alkalmaztam, mivel megkötött adásvételi szerződések adatait 
használtam. 

Az alapár: 3 L2 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, fe lújítást igény lő lakás. Erős 
fe lszívódó falnedvesedés tapasztalható. 

\1 ing:11la11...:im...: Br . .\V. Rcgi h:iti út 50. füld s1i11c 6. 2022. április 
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Értéknöve lő tényezők : 

Értékcsökkentő tényezők: 

erős felszívódó falnedvesedés 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

A forgalmi érték kiszámítása: 

32 m2 x 312.000 Ft/m2 x 0,90 = 8.985.600,- Ft 

~/úködti Re\::vé11ytárstJSúg 
9. oldal 

-10 % 

-10% 

kerekítve: 8.990.000,- Ft azaz Nyolcmillió-kilencszázkilencvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

8.990.000,- Ft azaz Nyolcmillió-kilencszázkilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 6. szám alatti 90143/0/B/5 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

8.990.000,-Ft azaz Nyolcmillió
kilencszázkilencvenezer forint. 

_\z ingatlan dme Bp. XV. Regi Fóti tit 50. földszint 6. 2022. ápri lis 
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7ártkörű<J11 ~liíkiid/i Re~zvé11ytá1-s1.mig 

10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

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

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

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

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

Budapest, 2022. április 28. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

-----

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0116711992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ing.:itlan cím~ Bp. XV. Régi Fóti ut 50. földszint 6. 2022. áp rilis 
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Tulajdoni lap másolat: 

Zártkörűen ~lúködcí Ré 1·: vé 11yrárs1..1súg 
11 . oldal 

Pagt: 1 of 1 

Nem hiteles tulajdoni lap 

·§ öudaj><a~:~,,.,U.~~Föc::>ly 

-o &ud:ipc:t. XiV • B=z :.!:- 5 1590 Budopc:!.11 101 

s = i1 
1i 
:.2 l!C!»>:U':" r1 .xu.. 

Nem hiteles tulajdoni lap 

2072 . 04 21 

fi • 0:. t • .<U<K 901'2/0/B/5 i..i,,...)d „ ... 
Z 11!0 ~!!T JCV.KP ,._..,,a. r.u ik SO i.hl1n .„nt. „,„. ' "'{d...,l•1o~l..r. .J... 

LR2• % ~~~....;.~~:ie.~lliii""'~~~~ 

A• •"1'1"''- on.U.lo ln~f) ...,,, .i....r.u · 
_.,,..-s.•• t•nal• t • -'l•.M • ..._.. •• U..-• bi.nyad. 

..! • f' • V E41 

•-- ll l \J lU:ti „ ,.-.n-H h.u .u -.nar:: 1!1Hé/l/2G'11/01 OS OJ 

Nem hiteles ru.lajdoni. lap Nem hiteles nuajdoni lap 

e. 
"' 

e 
;:; z 

https://www4. takamet.hu/tullap/S03032022042713012 7F q-14 25 5 1 827-1-1425 5 1 83 3. ... 2022. 04 .2 7. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 6. 2022. április 



P.-l l~OT4 - l IOLDl.\'G Ingatlan- e,· 1··agnmke:el/í 

l / 56J!udap_esr . . ~:áru.::11útj ///<:':~-~----···. 

térkép: 

lakás alaprajza: 

' ; • 

szoba 

16.20rn 1
• 

konyha 
· B,1 Om' ~· 

7.ár t k br ti e; 1 ·~liíkiid(i 

, __ _ 

J 
°'I 

l 
1' 

Rc,·:vé11yhírsusug 
12. oldal 
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Környezet: 
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A ház bejárata: 

Az ingatlan kertje: 

\1 mgatl:111 -:ím~ 8p . .'\\'. R..-101 11Hi ut 50. f')Jd~1 'l! 6. 

/arikórÚ:!il ~fú.~ d1i Nt.•, : \c!ll_, '4.JJ '\cJSU~ 
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A lakás: 

l'agyo11ke:e/i'i 

Az ingatlan címe Bp. XV . Régi Fóti út 50. földszint 6. 

Limkörűe11 Hiiködrí Res::vé11yiársuság 
15. oldal 

'.!0~2 . április 
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17. oldal 
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18. oldal 
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Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám: 90143 

Sorszám: 7 

A földterület alapadatai 

1 F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 2 'I 
F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m 2 1292 

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 

F 0 6 A telek jellege: általános telek 1 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 2 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 2 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 1 33.0 

F10 OTEK, fővárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: ~ 

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 
F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 
F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 
F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 7 
F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 7 
F 16 Gáz ellátás: Nincs 7 

A földterület értékadatai 

1 Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 1 Könyv szerinti bruttó érték 2022 7 256 809 

r F 18 Becsült érték 2022 7 256 809 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

kész ítés dátuma : 2022.MAJ .04 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

1 ngatla njelleg: 11222 - 258 J Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

90143 

7 

A röldterület értékváltozásai 

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

f 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 22 121 561 22 121 561 
F 17.2 Bruttó érték változás 2021 +e 22 121 561 

:i: 11.3 Bruttó érték változás 2022 - 14 864 752 7 256 80~ 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készí t és dá tuma : 2022 . MÁJ . 04. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyraj zi szám: 90143 

Jogi rendezettége: Rendezett 

Ingat l an-nyí lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

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

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

104 Ut, utca, házszám: Régi Fóti út 50 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 7 

1 08 A földrészlet nagysága: - - m2 -
1292 ha : ----

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 
tulajdoni hányaddal rendelkezik -

110 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 
1 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 
, 

2 db L _ 
113 Múemléki és természeti védettség: Nincs védettség 7 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 
j 

1 15 A tulaj donba kerülés idöpontja: 
- --

1 

116 A tulaj doni hányad jelzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és t ények 

Nincs jog és tény bej egyezve 

készítés dá t uma : 2022 .MAJ .04 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyraj zi szám: 90143 

Részt ulaj doni adatok 
Nincsenek résztu laj doni adatok bej egyezve 

Keze löi , szo lgá ltató i adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

-

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság l 5 l 
szolgáltatást név: VARESZI Kft. 

ellátó 
cím: 

1 

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

1 1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 1 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 202~ 1 77 800 03( 

1 1 32.0 Becsült érték 1 

Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 202~ 19 089 802 

1 133.0 Allagmutató 4 40-59% - türhetö, 50 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

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

készítés dátuma : 2022. MAJ .04 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 6./ 1. 

lngatlanjelleg : 11222 - 258 Helyrajzi szám 90743 819 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A 1 a kás főbb j e 1 1 emző i 

L 01 A lakás postai címe: Régi Fóti út 50 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: B lépcsőház: Földszint _____ J ajtó: [ 10. 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 30 
L 04 okirat szerint f..,k-ö-z-ös- tu...,..la....,.üd...,..o-n...,..i .,...h-án_y_a_,d_a_: --+------ -----3-01_2_8_7 ____ ~====... 

L 05 A lakásból résztulajdon: 301287 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes s 
Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Összkomfortos - 1-

L 08 Közmüellátottság: valamennyi közmú 11 

L 09 Vízmérővel va ló ellátottság: Van 2 

L 10 Fütési mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: Gázboyler - 4-

A lakás he ly iségei, terü lete 

L12 Lakó szoba: db: 1 L13 m 2 : 17.2 
helyi- -

L14 szoba hálófülkével: db: L 15 m 2: 
L 16 

ségek: 
szoba étkezöfülkével: db: 1 L 17 m 2: 

1 

L 20 félszoba: db: L 21 m 2: 
L---- - - -

L 22 hall : db: i L 23 m 2: 
L 24 

1 
lakó elötér: db: L 25 m 2 : 

~ --- - -

L 26 Fözö helyiség fajtája: Főzőkonyha 1 L 27 m 2: 9.2 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája : Fürdőszoba WC-vel 2 L 29 m2 : 1 
L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája : L 31 m 2: 

helyiség: 
WC: L 32 

-
L 31 db: m 2 : 

--

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: -- L 35 m 2: L_ -----
L 36 Müterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: m 2: 1 

L 40 A lakás területe összesen: m 2: i_ 30.4 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: ! 30.4 
--

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

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

készítés dátuma : 2022 .MÁ..J .04 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 6./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám 90143 819 

1 A lakás ért é kadatai 

Megnevezés év 1 bruttó érték eg yenleg Ft 
L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2010 1 

L 43 Becsült érték 2010 1 

L 44 Allagmutató 4 1 40-59% - lürhet -0 , 

1 Egyéb megjegyzések: 

1 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: K elt. : Alá írás: 

--

k észfté s dátuma : 2022 .MÁJ . 04 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 6./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 258 Helyrajzi szám 90143 819 

A lakás értékadat változásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) 1 bruttó érték egyenleg Ft 

~ 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 140 87C 140 87C 

L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 6 80! 147 67! 

L 42.3 Bruttó érték változás 1 2009 + 101 2SC 248 925 

L 42.4 Bruttó érték változás 2010 + 43 655 292 58C 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

kés z ítés dátuma : 2022 .MAJ.04. 
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~ Palota-Holding Zrt Tel. : 414-7100, 414-7 101 ~ 4~4-1102, 414-7105 
• Fax: 414-7104, E-mail: mfo@ palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörüen Múködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény D Elsöbbségi 

D Tértivevénnyel D Ajánlon 

~ Könyvön keresztUI kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.szám: 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2022. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási referens részére 

BUDAPEST 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Régi Fóti út 50. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 10. 90143/0/B/9 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 30/287 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület 1 szobák száma 1 fél szobák száma komfort fokozat 
30 m2 

1 1 1 0 összkomfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyiség l fö ldterület r m21 
9 1 0 1 1292 

Önkormányzat tula jdonában lévő 
lakás 1 helyiség l tulajdon hányad 

2 1 0 l 621287 

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

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon 2 db lakóház található. Az „A" jelű 1890-ben eredetileg 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" je lű lakóépület 1870-ben hagyományos 
tégla teherhordó szerkezettel utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, részben 
alápincézett, földszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát magába foglaló „B" épület 
hagyományos hosszfőfalas tégla építésű. Alapozása vélhetően tégla-terméskő sávalap. Az 
épületnek vélhetően talajvíz, talajpára elleni szigetelése nem készült, a falakon felszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A fe lmenő falazat hosszföfalas 
rendszerben, terméskőből és téglábó l épült. A födém fa szerkezetű, borított gerendafödém 
alulról deszkázva, nádazva és vako lva. A tetőszék kétállószékes nyeregtető, az udvari 
szárnyon félnyereg tető, cserép fedésse. 
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A falak a lakásban vakoltak, festettek, a konyha és fürdő + WC helyiségben részben 
csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált lap, egyéb helyiségekben mázas 
kerámia. A burkolatok karbantartott állapotúak. A bejárati ajtó és az ablakok műanyag 
szerkezetűek megfelelő állapotban, a belső ajtók fa szerkezetűek, felúj ítandó/cserélendő 

állapotban. A falakon felszívódó falnedvesedés tapasztalható. Vezetékes gáz, elektromos 
áram és vezetékes víz - csatorna közmű bekötéssel rendelkezik a lakás, fűtése és melegvíz 
ellátása kombicirkóval történt. A lakás karbantartott állapotú. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2022. április május 3. 

Tisztelettel: 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Régi Fóti út 50. földszint 10. sz. alatti, 
90143/0/B/9 helyrajzi számú önkormányzati tulajdonban levő 

lakásingatlanról. 

Készítette: 
a 

cdJ PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. április 
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TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2. l. Az ingat lan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

H:Jknd1í 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti á llapot bemutatása 

4.2.4. A lakás ingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5. 1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az é rtékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3. 1. Értékelés piaci összehasonlítás a lapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 
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PALOTA-HOLDING lngatlan-
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e.1· Vagyonke::eló Zártkörűen ·ifüködii Ré\'zvénytársusúg 
3. o ldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Régi 
Fóti út 50. földszint 10. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 90143/0/B/9 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 

elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

9.360.000,-Ft azaz Kilencmillió
háromszázhatvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. április 26. 

2022. április 28. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszi ntű ingatlanvagyon értékelő 

011 67/1992 

Az ingatlan címe Bp. XV. Regi Fóti út 50. földszinc 10. 2022. áp ri li s 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( 1 L 53 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
90 143/0!B/9 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Buda pest XV. 
kerület Régi Fóti út 50. szám fö ldszint 10. ajtó a latti, önko rmányzati 
tulajdonban levő fö ldszinti ö röklakás ingatlan fo rgalmi értékbecs lésének 
elkészítéséve l. 

Az értékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGoVA á ltal 
ajánlott EVS 2009 szabvány ill . a 26/2005. (Vili. 11 .) PM rende lettel 
módosított 25/1997 (VIII . !.) PM rendelet, valamint a Budapes t Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhe ly, Újpalota Önkormányzat képvi se lő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában áll ó lakások és nem lakás cé ljára 
szolgáló hely iségek e lidegenítésének feltételeiről szó ló 17/2004. (IV. 1.) 
önkormányzat i rende lete (uto lsó módosítása 20 17.Xll. 2 1.) 
követe lményrendszerének megfe le lően szükséges elkészíteni. 

Megb ízó a fe ladat telj es ítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rende lkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyraj z i számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geolechnikai , statikai, műszeres épületdiag nosztikai 
ille tve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgal mi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsü lt összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonj oga az önkéntes vásárló és az ö nkéntes eladó között 
kicseré lődik. meg fe le lő marketingtevékenységet követően , ame lynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően, és kényszer né lkül járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

\1 ingatlan .:irn~ l3p . .\\·. Rc!c-1 J ,jti ut 50. f1.'ld~1int 10. 2022 . április 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Ré~::vé 11y1úrsuság 
5. oldal 

A2 értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Ófalu részén, a Rég i Fóti út Kazinczy utca és Epres sor közötti szakaszán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik e l. A terül et városképileg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infras trukturá lis ellátottsága megfe le l ő. Tömegközlekedési eszközökkel , 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jó l megközelíthető, az ingatlan 
bejárata előtt megfe l elő mennyiségű parko lási lehetőség biztosított. A Régi 
Fóti úton (5), a Rákos úton (96, 124, 296) és a Szentmihály i úton ( 196, 225, 
23 1) az autóbusz megállók pár perc a latt elérhetők . A v izsgált lakás az 
ingatlan udvarán ál ló lakóépületben található, zárt kapun keresztül 
közelíthető meg, kerti (udvari) bejáratú, utcaii tájo lású lakás. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek talá lhatók. A Régi Fóti 
út ezen szakaszán átlag feletti mértékű közúti és kismértékű gyalogos 
forga lom zajlik. A terület a kü l ső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ át lag fe letti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

Az ingatlan megfe le lő méretű és alakú te lekkel rendelkezik. A te lek 
kertvárosi környezetben, te ljesen sík terü leten talá lható. Köze l ítőleg 

szabályos téglalap a lakú, megfelelő utcafronti méretű. Valamennyi közmű 
megtalá lható a telken. A telek a lapterülete 1292 m 2. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 db lakóház ta lá lható. Az „A" jelű 1890-ben eredetileg istá lló 
és gazdasági épület rendelte téssel hagyományos vályogtégla teherhordó 
szerkezette l utcafrontra, járdavonalra és oldalhatárra épült, a lápincézetlen , 
fö ldszintes, magastetős lakóépület (ebben található az értékelés tárgyát 
képező lakás). A „B" je l ű lakóépület 1870-ben hagyományos tégla 
teherhordó szerkezette l utcafrontra, járdavonalra és o ldalhatárra épült L 
alakú, részben alápincézett, fö ldszintes, magastetős. Az értékelés tárgyát 
magába fogla ló „B" épüle t hagyományos hosszföfalas tég la építésű. 

Alapozása vélh etően tég l a-terméskő sávalap. Az épületnek vélhetően talajvíz, 
talajpára e lleni szigetelése nem készült, a falakon felszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vako lathullás tapasztalható. A fe l menő fa lazat hosszföfalas 
rendsze rben, te rméskőbő l és téglábó l épült. A födém fa szerkezetű, borított 
gerendafödém alulró l deszkázva, nádazva és vakolva. A tetőszék 

kétá ll ószékes nyeregtető, az udvari szárnyon fé lnyereg tető cserép fedéssel. 

\1 ing:.ulan -:ím~ Bp. XV. Regi Fóti tit 50. föld:.zint 10. '.2022. itpr i 1 is 



!arrkörzl<.!11 ~/úkritlr'i N.· \ : Vé11ylLÍ/'St.ISt.lf{ 

6. oldal 
P.11.0?A -l IOl.DI \'G Ingatlan
// 56 Budapest, '\:árti.::11LíJ 111cu -1-fí -------

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Régi Fóti út 50. fö ldszint 10. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 90143/0/B/9 

tulajdoni hányada : 30/287 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-110-3 

a telek területe: 1292 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterü let: 

135,1 m2 

ingatlan alapterülete: 30 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni 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 

A lakás 30 m2-es, összkomfortos, három he ly iségből áll. 

A lakás he lyiségei: szoba 17,20 m2 

konyha 9,20 m2 

fürdő + WC 4_,QQ m2 

összesen: 30,40 m2 kerekítve: 30 m2 

A falak a lakásban vakoltak, festettek, a konyha és fürdő + WC helyiségben 
részben csempével fedettek. A padozaton a szobában laminá lt lap, egyéb 
helyiségekben mázas kerámia. A burkolatok karbantartott állapotúak. A 
bejárati ajtó és az ablakok műanyag szerkezetűek megfele lő állapotban, a 
belső ajtók fa szerkezetűek, fel újítandó/cserél endő állapotban. A falakon 
felszívódó fa lnedvesedés tapasztalható. Vezetékes gáz, elektromos áram és 
vezetékes víz - csatorna közmű bekötéssel rendelkezik a lakás, fűtése és 
melegvíz ellátása kombicirkóval történt. A lakás karbantartott állapotú. 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EYS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési fo rmát határozta meg: 

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

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avu lások hatását fi gyelembe véve nettó pótlás i 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az e lj árásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

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

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkésítik . 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés . 
Az értékelés tárgyát képező lakás karbantartott állapotú, részleges felújítást igény lő. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
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Az összehason lító értékeknél a 202 1-22. évben e lektron ikus liciten értékesített kis- és 
közepes méretű lakások eladási árait (legmagasabb licitérték) vettem figye lembe. 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

A vizsgált ingatlanok pályázat útján értékesített önkormányzati tulajdonú üres lakások. 

Ingatlan helye alapter. eladási ár Fajlagos ár 
m2 Ft eFtlm2 

Bp. XV. Baksay Sándor utca 64. fszt. 4. 34 12.550.000,- 369 
Bp. XV. Fö út 2. 1. em. 6. 70 20.950.000,- 299 
Bp. XV. Rákos út 89. fszt. 1. 25 6.650.000,- 266 
Bp. XV. Szentmihályi út 40. fszt. 2. 28 9.700.000,- 346 
Bp. XV. Batthyány u. 27. fszt. 7. 20 7.120.000,- 356 
Bp. XV. Bethlen Gábor u. 133. fszt. 3. 37 10.550.000,- 285 
Bp. XV. Pestú jhelyi út 63. fszt. 3. 31 9.290.000,- 300 
Bp. XV. Bezsilla Nándor u. 10. fszt. 1. 29 11.270.00,- 389 
Bp. XV. Bocskai u. 17. fszt. 2. 24 10.860.000,- 453 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 1. 26 5.620.000,- 216 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 2. 18 6.050.000,- 336 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 3-4. 43 10.130.000,- 236 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 5. 40 10.160.000,- 254 
Bp. XV. Bocskai u. 67. fszt. 6. 34 7.100.000,- 209 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 1. 64 20.010.000,- 328 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 2-3. 58 20.090.000,- 346 
Atlag: 312 

A kínálati ár miatti korrekciót nem alkalmaz tam, mive l megkötött adásvételi szerződések adatait 
használtam. 

Az alapár: 3 12 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott ál lapotú, fe lújítást igénylő lakás. Erős 

felszívódó fa lnedvesedés tapasztalható. 

- -
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Értéknöve lő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 

l'agyo11kc!:e/t) :l.ártkörűe11 

É rtékmódosító tényezők összesített hatása 

A forgalmi érték kiszámítása: 

30 m2 x 3 12.000 Ft/m2 x 1,00 = 9.360.000,- Ft 

\,/úk.iic/(Í Re\::vé11ytársusúg 
9. oldal 

0% 

kerekítve: 9.360.000,- Ft azaz Kilencmillió-háromszázhatvanezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

9.360.000,- Ft azaz Kilencmillió-háromszázhatvanezer forint. 

A Bp. XV. Régi Fóti út 50. földszint 10. szám alatti 90143/0/B/9 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

9.360.000,-Ft azaz Kilencmillió
háromszázhatvanezer forint. 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált té nymegál lapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótó l kapott adatok pontosságáért 
fe le lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
e lőírásnak megfele lő ÁFA-t. 

o Je len értékelés eredményét kizárólag a fe ladat megfogalmazásánál 
megjelö lt cé lra lehet fe lhasználni. 

Budapest, 2022. április 28. 

Készítette: 

El lenörizte: 

Szabados András 
fe lsőszin tű ingatlanvagyon értékelő 

01167/1992 

Száray Lóránt Rudo lf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDJNG Zrt. 
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