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A 2022. évi költségvetési célok teljesítése érdekében az alábbi jellemzőkkel azonosított 
ingatlanok elidegenítésére teszek javaslatot. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 85711/0/N4 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bezerédj P. u. 136. fsz . 6. és a Budapest XV. kerület, 
belterület 85711/0/N5 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bezerédj P. 
u. 136. fsz . 7. szám alatt található lakás megnevezésű per-, teher- és igénymentes 
ingatlanoknak, illetve a Budapest XV. kerület, belterület, 85711/0/N9 helyrajzi számon felvett, 
természetben Budapest XV. ker., Bezerédj P. u. 136. szám alatti raktár megnevezésű , 113 m2 

alapterületű per- , teher- és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 1/1 arányban 
tulajdonosa. A földszint 6. és a földszint 7. szám alatti , használatra egybenyitott lakás 33+19=52 
m2-es. 

Az épületben található 5 db lakásból 3 db lakás önkormányzati tulajdonban van, a 4 db 
helyiségből 1 db önkormányzati tulajdonú. Az elidegenítésre javasolt fsz. 6-7. sz. alatti egybe 
nyitott lakás félig felújított, rossz műszaki állapotú, felújítása magas költségigényű , nem 
gazdaságos. A pinceraktár nehezen hasznosítható, rossz műszaki állapotú, magas közösköltség 
igényű , önmagában nehezen értékesíthető, alacsony forgalmi értéke miatt javasolt a 6-7. számú 
lakással együttesen elidegeníteni. 
A jelenleg lakott fsz. 1. számú lakás bérlője határozatlan idejű szerződéssel rendelkezik, 
esetleges másik lakásban történő elhelyezését követően javasolt a lakás értékesítése, és az 
ingatlanon az önkormányzati tulajdonrész teljes mértékű megszüntetése. 

Jelen előterjesztésben az értékesítésre kijelölt önkormányzati lakás és raktár -
ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti - együttes értéke 24.370.000 Ft. 
Könyvszerinti érték:9.806.193-Ft (ebből : 8.306.208,- telek, 1.499.985,- épület) 

Összefoglaló a Budapest XV. kerület, Bezerédj P. u. 136. ingatlanról 

1 1 1 "d 1 k, 1 k ' h' . 11 ngat an tu aJ oni viszonya, a te e es a a o az Je emzo1 
Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások 

3/2 
száma 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

1/3 
száma 
Önkormányzati össztulajdoni hányad az ingatlanon 199/403 
Elidegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 

33/403 és 19/403 
ingatlanon - fsz. 6-7. 
Elidegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 

113/403 
ingatlanon - raktár 
Megnevezés Lakás inqatlan 
Telek területe 826 m2 

Epítés éve 1930 

Épület szintjei 
földszintes, magastetős , részben 
alápincézett 

Típus tégla 
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Közműellátottsá valamenn i közmű me található 
övezeti besorolás Lk-1/HZ-9 

Az ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, a Bezerédj Pál utca és a 
Rákos út sarkán, kisvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága 
megfelelő . Az 1930-ban épült épület fa lain felszívódó falnedvesedés tapasztalható. 

Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. sz. lakás 

A f 6 7 . 1 k . t 1 .d sz. - . szam u a as u aJ k . . 11 oni viszonya, musza 1 Je emzo1 

Helyrajzi szám Budapest XV. kerület belterület 85711/0/A/4 
és 85711/0/A/5 

Cím Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 
Lakás területe 33+19=52 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
5 helyiség: 2 szoba 

Helyiségek száma, funkciója konyha 
fürdő+wc 

közlekedő 

vezetékes gáz 
Közműellátottság - elektromos áram 

- víz- és csatorna 

Állapot 
Félig felújított. A falakon felszívódó 
falnedvesedés tapasztalható. 

Parkolás környéken 

Az értékelés tárgyát képező , az épület földszintjén található udvari (kerti) bejáratú, két lakás 
egybenyitásával kialakított, jelenleg félig felújított állapotban lévő ingatlan műszaki jel lemzőit a 3. 
számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés tartalmazza. 

Af 67 lk ' sz. - . a as penzugy1 parametere1 
Lakás forqa lmi értéke az értékbecslés alapján* 22.200.000,- Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban + 173.434,- Ft 
2006-ban + 1.702,- Ft 

Fsz. 6. lakás bruttó értékváltozása 2006-ban + 676.788,- Ft 
2010-ben - 495.176,- Ft 
2017-ben + 231 .642,- Ft 
2003-ban + 30.221 ,- Ft 
2006-ban + 297,- Ft 

Fsz. 7. lakás bruttó értékváltozása 
2006-ban + 389.666,- Ft 
2008-ban + 3.478.580,- Ft 
2010-ben - 214.783,- Ft 
2017-ben + 134.546,- Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati 
4 .381.832,- Ft 

tulajdonú földterület nyilvántartási értéke 
Ingatlanra eső földterület arányosított 2.649.480,- Ft 
nyilvántartási érték 
Epület könyvszerinti értéke 698.706,- Ft 

*A rendelkezésre álló forga lmi értékbecslés készítési időpontja : 2022. május 23. 
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PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- Félig felújított. A falakon felszívódó fa/nedvesedés tapasztalható. 

Főépítész nyilatkozata 

A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhető el, míg a kialakult állapotban két üzlet és hat 
lakás van, így további rendeltetésiegység már nem létesíthető. A meglévő beépítés mértéke nem 
haladja meg az építési övezetben megengedett 65 %-os értéket. A rendelkezésünkre álló 
adatokból nem állapítható meg egyértelműen az elidegenítésre tervezett ingatlanok telken belüli 
elhelyezkedése. Felhívjuk a figyelmet, hogy építési helyen kívül eső épületrész csak korlátozottan 
bővíthető a KÉSZ idevonatkozó előírásai szerint. A tulajdonos váltást követően az övezetben a 
lakás használat továbbra is lehetséges. A lakás és a pince elidegenítését javaslom. 

Bezerédj P. u. 136. raktár 

A kt ' t 1 .d ra ar u aJ k .. 11 oni viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 85711/0/A/9 
Cím Budapest XV„ Bezerédi P. u. 136. pinceszint 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Raktár területe 113 m2 

Közműellátottság - elektromos áram 
A födém az alátámasztó falakhoz közel alá 
van dúcolva az egész helyiségben. A 

Állapot falakon erős mértékű felszívódó 
fal nedvesedés, salétromosodás, 
vakolathullás tapasztalható. 

Az épület pinceszintjén található ingatlan műszaki jellemzőit a 6. számú melléklet szerinti 

ingatlanforgalmi szakértői értékelés tartalmazza. 

ra ar penzugy1 A kt ' parame erei 
Raktár fon:1almi értéke az értékbecslés alapján* 2.170.000,- Ft áfamentes 
Raktár utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban + 140.870,- Ft 

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

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati 
5.656.728,- Ft 

tulajdonú földterület nyilvántartási értéke 
Raktárra eső földterület arányosított nyilvántartási 

5.656.728,- Ft 
értéke 
Epület könyvszerinti értéke 801 .279,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2022. május 31. 
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PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- A falakról a vakolat sok helyen lepergett a felszívódó fa/nedvesedés miatt. A fődém az 
alátámasztó falakhoz közel alá van dúco/va az egész helyiségben, vélhetően a pincefalak 
gyenge minősége miatt. A falakon erős mértékű felszívódó fa/nedvesedés, 
salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A födém acél gerendái rozsdásak a nedves 
levegő miatt. A szellőzés hiánya miatt a levegő párás, penészes, a helyiség raktározás 
céljára is csak korlátozottan alkalmas. 

Főépítész nyilatkozata 

A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhető el, míg a kialakult állapotban két üzlet és hat 
lakás van, így további rendeltetésiegység már nem létesíthető. A meglévő beépítés mértéke nem 
haladja meg az építési övezetben megengedett 65 %-os értéket. A rendelkezésünkre álló 
adatokból nem állapítható meg egyértelműen az elidegenítésre tervezett ingatlanok telken belüli 
elhelyezkedése. Felhívjuk a figyelmet, hogy építési helyen kívül eső épületrész csak korlátozottan 
bővíthető a KÉSZ idevonatkozó előírásai szerint. A tulajdonos váltást követően az övezetben a 
lakás használat továbbra is lehetséges. A lakás és a pince elidegenítésétjavaslom. 

A lakás és pinceraktár üzemeltetési költségei , rossz műszaki állapota, felújítási igénye miatt az 
Önkormányzat számára sem társadalmi , sem gazdasági haszonnal nem jár, elidegenítésük a 
2022. évi költségvetésben szereplő , ingatlanelidegenítési bevételi cél elérését segíti. 

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[. .. ] úlján lehet értékesíteni." 

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." 

Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021 . évi XC . törvény 5. § (3) bekezdés 
b) pontja szerint „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 „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 
(7) bekezdés „Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy személy 
készíti, amely egy éven belül használható fel". 

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 j og illeti meg, [..]. " A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre 
vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVI 11. törvény 83. § (2) bekezdése szerint „Az 
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önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára fennálló, övt.-n alapuló elővásárlási j oga az 
önkormányzati lakásokra [. . .] nem érvényesíthető". Jelen esetben a lakások és a helyiség 
együttes elidegenítése miatt Budapest Főváros Önkormányzatát megilleti az elővásá rlási jog. 

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 együttes értékesítését. 

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

Budapest, 2022. június „ . .I.~ .. " 

~)L~ 
Cserdiné Németh Angéla 

polgármesterk • 

1. Mellékletek: 

1. számú melléklet: Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

2. számú melléklet: Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai 

vélemény 
3. számú melléklet: Bezerédj P. u. 136. fsz. 6-7. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 

4. számú melléklet: Bezerédj P. u. 136. raktár tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. számú melléklet: Bezerédj P. u. 136. raktár PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vé lemény 
6. számú melléklet: Bezerédj P. u. 136. raktár PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2022. június ... A láirás ... L .. ~.~ 
3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 2022 . . . Jff . JUnlUS ... A láírás: .... ~0.~J ........... . 
Aláírás: ... ~ ..... . 4. Jegyzői láttamozás:,( 2022 . . . Jl.t . JUn1us ... · 

5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 85711 /O/A/9 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Bezerédj P. u. 136. szám alatti, 113 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes raktár 
megnevezésű ingatlan tekintetében a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezelő 
Zrt. vagyonkezelői jogát megszünteti és az ingatlant üzleti célú vagyonként az 
önkormányzati nyilvántartásba helyezi. 

Felkéri a polgármestert, hogy gondoskodjék az ingatlan-vagyonelemmel kapcsolatos 
változás önkormányzati ingatlanvagyon-kataszterben történő átvezetéséről . 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2022. június 22. (elfogadásra) 

2022. augusztus 31 . (az önkormányzati ingatlanvagyon-nyi lvántartásban 
történő átvezetésére) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 85711 /0/A/4 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Bezerédj P. u. 136. fsz. 6. lakás megnevezésű , 33 m2 alapterületű , és a Budapest XV. 
kerület, belterület 85711/0/A/5 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. 
kerület, Bezerédj P. u. 136. fsz. 7. lakás megnevezésű 19 m2 a lapterületű per-, teher- és 
igénymentes ingatlanokat, a Budapest XV. kerület, belterület, 85711/0/A/9 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bezerédj P. u. 136. szám alatti, 113 
m2 alapterületű , per- . teher- és igénymentes raktár megnevezésű ingatlannal együttesen, 
összesen 24.370.000 Ft, azaz huszonnégymillió-háromszázhetvenezer 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 : 2022. június 22. (döntésre) 

2022. szeptember 30. (az árverés lebonyolítására) 
2022. november 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCV/. tőrvény 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. 
tőrvény 83. § (2) bekezdése 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdésj) pont; 
Magyarország 2022. évi központi köllségvetéséról 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 . § (1) és (4) bekezdés, 5. § 
(1) bekezdés, 6. § (1) bekezdés,8. §a) pont, 15. § 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó telepü lés 6 
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Nem hiteles tulajdoni lap 
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Nem hiteles tulajdoni Lap 
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Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap 

"E! 
.g 
-~ 

E 
~J z 

·~· 

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520220517143029kq- l 60457255-2-1604573 l 1.... 2022.05.1 7. 



Őnkormá nyza ti 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 7 7 222 - 7 79 Helyrajzi szám: 85717 

Sorszám: 7 

A földterü let alapadata i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö épftési 2 

F 02 A művelési ág jellege: 1 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: m2 826 

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 
. 

F 06 A telek jellege: általános telek 7 

F 07 Beépítettség: 1 a tulajdonos önk. által beépftett 2 

F 08 Beépítési mód: Zárt sorú 4 

F 09 A telek beépítettségi foka : 1 %: 49.0j 1 

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

1 

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vfzellátás közmüves hálózatról 3 

F 13 Szennyvfz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 
- -

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesftett rendszerü közcsat. 6 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 7 

F 16 Gáz ellátás: 1 Nincs 7 

A fö ldterül et értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 4 381 832 

1 F 18 Becsült érték 2019 9865611 

Leir~s: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés : 

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

kész í tés dátuma: 2022 .MAJ . 31 . 

__ J 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

85711 

1 

A földte rület é rté kváltozás ai 

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

[F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 16 626 581 16 626 581 

;F 17.2 Bruttó érték változás 2006 . 3 357 29l 13 269 291 

r 11.3 Bruttó érték változás 2006 . 2 126 48~ 1114280, 

IF 17.4 !Bruttó érték változás 2019 . 6 760 97l 4 381 832. 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés : 

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

kész ítés dát uma: 2022. MAJ . 31 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterü let "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3. 

11222 - 179 Helyraj zi szám: 8571 7 

Sorszám: 2 

A fö ldterü let a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 
F 02 A müvelési ág j ellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : 1 m 2 
.. -

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A múvelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Zártsorú 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

A fö ldterület közművesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vfzellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvfz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 

A fö ldterü let é r t ékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2022 

F 18 Becsült érték 2022 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 

1 

r - -

.00 1 

L -
1 ' 
~ 

2 

4 

%: [ 49.0 

---·-.J 

-
2 

3 

2 
--

6 

7 
-

7 i 

5 656 728 
5 656 728 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2022 . MÁJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4. 

71222 - 779 Helyraj zi szám: 

Sorszám: 

85717 

2 

A földterület é rté kvá ltozása i 

Megnevezés év 
1 

értékvélltozéls Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 1 

IF 17.1 Bruttó érték vélltozéls 2019 
1 

+ 6 760 97q 6 760 970j 
IF 17.2 Bruttó érték vélltozéls 2022 1 - 1 104 242\ 5 656 7281 

Adatrögzítés : Adatellenörzés : 

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

készítés dátuma: 2022 .MAJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngat l an-nyi lvántartás i a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye: lro1- Budapest 

1 0 3 címe Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp„ XV. kerület 

1 04 Ut, utca, házszám: Bezerédj Pál utca 136 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: ha : m2 

Kerület: 

-

1 09 A földrészlet tu lajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: ' db 
-

1 13 Múemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 
1 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 
1 -

1ngat 1 anra bejegy zett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

15. 

1 

826 
-

3 

2 
-

5 
-

f 
7 il 

- J 

készí t és dátuma : 2022 . MAJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 7 79 Helyrajzi szám: 85711 

Résztu laj don i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi , s zo lgá lt atói adatok 
128 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 

1 5 
~ 

--• 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 7 7 56 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság I__ 5 _] 
szolgáltatást név: VARESZI Kft. 
ellátó 

cím: 

Az ingat lan é rté kadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft (+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202tt. 12 556 046 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalom képtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2022. 42 080 793 

1 133.0 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelö, 3Ö 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés: 

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

készítés d~tuma : 2022 .MÁJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

trintett HR: 

7. I 3. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 

Ingatlan "I" 

85711 

Megjegyzés A 85711/0/A/6 hrsz-ú, tetőtéri 22 nm lakást 22/403 tulajdoni hányaddal fel kellene vezetni a kataszterbe!! OK 
10.11 .15 KP 
85711/0/A/8 értékesltve 2006.03.07 . 

készítés datuma : 2022 .MÁJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai c íme: 1 Bezerédj Pál utca 136 

ts:o2 1 Ingatlanon belül: --i épület jele: A lépcsőház: Földszint 

m 2: I L 03 1 A társasházi alapító 1 a lakás alapterülete: 
okirat szerint f-k-ö-z-ös-tu-la-~-do_n_i_h_á_n-ya_d_a_:--~---------7-9-/4_0_3 __ 

A/S 

1 

ajtó: 7. 

19 

1---- ---r- ----------1 
L 05 A lakásból résztulajdon: 191403 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: ősszkomfortos 

L 08 Közmüellátottság : 1 villany-víz-csatorna 
L- 0-9---jV- í-zm- é-rö_v_e_lv_a_l_ó_e_llá_t_o_tt_sá_g_: __________ V-an 

5 

1 

9 

2 

L 10 F ütési mód: egyedi: szilárd tüzelés 
L 11 1 Melegvíz ellátottság : ----N-in_c_s_ 

------- 7 1 

1 

A lakás he lyi ségei , terül ete 

L 12 Lakó szoba: db: 7 L 13 · m 2: -~4.5 
helyi- szoba hálófülkével: db: - -TL1S--1m 2- :-
ségek: --------~-

1 

. 

6 ~s_z_o_b_a_é_tk_e_z_ö_fu_· 1 k_é_v_e_l : --'-_________ d_b: ______ +-L_ 1_7_.._m_ 2 __ : __ -=---~ 
L 20 

1 

félszoba: db: L 21 m 2 : 

j L 22 1 hall : db: 1 L 23 m 2 : 

1 

L 24 I lakó elötér: I db: -1 L 25 l m 2 : -~ 
L 26 Fözö helyiség fajtája: Fözökonyha 7 L 27 m 2 : 4.9 

1 L 28 1 Egé.~z- . 1 Fürdöhelyiség fajtája: +--------------~---~l'--L_2_91"_._m_2 : --~-i 
~ ség~gyi Fürdöhelyiség fajtája : L 31 1 m 2 : 

helyiség : 
1 WC: db: IT32m 2 : ---

=-1:: .~~ 
m 2: 

~- -- - - --------
L 33 Közlekedési helyiség: 

Q24 Tároló he lyisé_g_:------~L- __ 

L 36 Müterem területe: 

db: 

L 37 1 Egyéb helyiség: L _____ d_b_: _ ____ -_-~-_-=-L:3:8_-:_,_jm_2: -1 
L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók_: ____ __ _ m 2 : ~ 

L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 7 9. 4 
~~A laká_s_h_a_s_z_n_o_s_a-la-p-te_r_ü_le-te_: __ ---~-- _-_-~----------~ 2 : 79.4 

Adatrögzítés: Adatell enörzés: 

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

készítés dátuma · 2022 MAJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 2. 

11222 - 179 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt.: Aláírás: 

Helyrajzi szám: 85711 A/5 

A lakás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2017 339 94i 
201 7 2 511 26, 

1 3 20-39% - nem megfelelő, 
·-

28 

Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás : Kelt.: Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2022 .MÁJ .31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanj elleg: 

1./ 3. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

A lakás ért é kadat vá ltozásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) 

L 42 .1 Bruttó érték változás 2003 + 30 221 

L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 291 

L 42 .3 Bruttó érték változás 2006 + 389 66f 

L 42.4 Bruttó érték változás 2010 - 214 78J 

L 42.5 Bruttó érték változás 2017 + 134 546j 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/5 

bruttó érték egyenleg Ft 
30221 

30 518 

420 184 

205 401 

339 947 

Kelt. : Aláírás: 

készftés dátuma : 2022. MAJ.31 . 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 1. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Bezerédj Pál utca 136 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Összkomfortos 

L 08 Közmüellátottság: vi/lany-vfz-csatorna 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 

L10 Fütési mód: egyedi: villany 

L 11 Melegvfz ellátottság: Villanyboyler 

Földszint 

m2 : 

331403 

331403 

A lakás helyiségei, területe 

L 12 Lakó szoba: db: 1 L13 m 2: 
L14 helyi- szoba hálófülkével: db: 

-

L15 m z: 
L16 

ségek: 
szoba étkezőfülkével : db: L17 m2 : 

L 20 félszoba: db: L 21 1m 2 : 

L 22 hall: db: L 23 m 2: 
L 24 lakó előtér: db: L 25 mz: 
L 26 Főző helyiség fajtája: Főzőkonyha 71 L 27 m 2: 
L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: Fürdőszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 

ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: L 31 1m 2 : L 30 
helyiség: -

L 31 WC: db: L 32 m 2: 
L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: 1 

-
L 35 m 2 : 

L 36 Müterem területe: m z : 
L 37 Egyéb helyiség: db: 1 L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m z : 
L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2 : 

Adatrögzítés : Adatellenörzés : 

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

A/4 

1 

ajtó: 6. 

33 
1 

_ 5_ 1 

1 

9 

2 

5 

5 
, 

-
21 

- -

9.1 

3.3 
... 

33.4 

33.5 

Aláírás: 

kész ítés d~tuma : 2022.MÁJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanj elleg: 

2. / 2. 

11222 - 179 

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

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 85711 A/4 

A lakás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2017 588 390 

Adatellenőrzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

készítés dátuma : 2022 . ~AJ.31. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 3. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

A lakás ért ékadat vá ltozásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) 

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 173 434j 
~ 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 1 702j 
~ 42.3 Bruttó érték változás 2006 + 676 788i 
L 42.4 Bruttó érték változás 2010 - 495 176 
L 42.5 Bruttó érték változás 201 7 + 231 642j 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés : 

Kelt. : Alá írás: Kelt. : Aláírás: 

A/4 

bruttó érték egyenleg Ft 
173 434 

175 136 

851 924 

356 748 

588 390 

Kelt.: Aláírás: 

készí t és dátuma: 2022 .MAJ . 31 . 



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

~Palota-Holding Zrt Tel.: 414-7100, 41 4-71 01 •. 4~4-7 102,4 1 4-7 105 
• Fax: 414-7104, E-mali: mfo@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkö rűen Működö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Nonnál postai küldemény 

D Tértivevénnyel 

D Elsőbbségi 
0 Ajánlott 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivata l 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási referens r észér e 

BUDAPEST 

1:81 Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezű átvétel 

Hiv.szám: 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2022. 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Bezerédj Pál utca 136. földszin t 
Hrsz: 

85711/0/A/4 
Buda pest XV. kerület 6-7. 

8571110/A/5 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 
33/403 
19/403 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület 1 szobák száma 1 fél szobák száma 1 komfort fokozat 
33 + 19 = 52 m2 

1 2 1 1 összkomfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyiség 1 fö ldterület [m2] 

5 1 4 1 826 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

3 1 1 1 199/403 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak helyiségek 
értékesítése esetén elővásárlási joguk van. 

Az ingatlan ismertetése: 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Bezerédj Pál utca és a Rákos út sarkán, kisvárosias 
környezetben helyezkedik el. Az ingatlanon levő alápincézett földszintes, 5 
lakást 2 üzlethelyiséget és 2 (pinceszinti és tetőtéri) raktárhelyiséget tartalmazó 
épület zártsorú beépítéssel járdavonalra és oldalhatárra épült 1930-ban. Az 
épület hagyományos tégla építésű fö ldszintes, részben alápincézett, magastetős 

L alakú lakóépület. Alapozása beton sávalap, az oldalhatáron álló épületrész 
talajvíz, talajpára ellen nincs szigetelve, az utcafronti épületrész szigetelése 
elöregedett. A felmenő falazat hosszfőfalas rendszerben, mészhomok téglából 
épült. A zárófödém fa szerkezetü, borított gerendafödém a padlástérben 
salakfeltöltéssel, alulról deszkával fedve, nádbetétes vakolattal vakolva. A 
tetőszék az utcai fronton süllyesztett, kétállószékes nyeregtető , az udvari fronton 
egyállószékes félnyereg tető , cserép fedéssel. Az épület részben alápincézett, 
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pincefala gyenge minőségü beton, acélgerendák közé épített sík beton födém. A 
fa lakon felszívódó falnedvesedés tapasztalható. Az értékelés tárgyát képező 
ingatlan az épület földszintjén található, udvari (kerti) bejáratú, udvari tájolású 
lakás, két lakás egybenyitásával kialakítva, jelenleg félig felújított állapotban. A 
lakás helyiségei: 

szoba: 21,00 m2 

szoba: 14,04 m2 

közlekedő: 4,90 m2 

konyha: 9, 12 m2 

fürdő + WC: 3J4 m2 

összesen: 52.40 m2 kerekítve: 52 m2 

A falak vakoltak, festettek. vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A 
padozaton a szobákban hajópadló, illetve cementsimítás. A konyhában és az 
egyéb helyiségekben mázas kerámia, illetve mozaiklap. Az egyik szobában a 
burkolatok felújítás előttiek, egyebekben a félig kész felújítás miatt a 
burkolatok új ak, félkészek. A felújított szobában ideiglenes szerkezetü, 
korlátozottan hasznosítható galéria lett beépítve. Konyhaszekrények fé lig 
kialakítva, konyhagépészet nincs, a fürdőszoba befejezetlen. A külső ajtók és 
ablakok műanyag szerkezetűek, új kialakításúak, a belső ajtók fa szerkezetüek, 
felújítottak. Vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közmüvel rendelkezik a lakás, fütésére és melegvíz-ellátásra a volt bérlő kombi 
cirkóval működő radiátoros rendszert alakított ki , melynek szakszerüsége, 
engedélyeztetése ellenőrizendő!. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres ingatlan értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2022. június 3. 
Tisztel ette!: 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

2 



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

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉ,S 

a 
Budapest XV. kerület, Bezerédj Pál utca 136. földszint 6-7. sz. alatti, 

85711/0/A/4 és 85711/0/A/5 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

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

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. május 



P.-/ l.01:.i-1101./JI YC-l11ga1/un- _.,. \,/úkoJ/j 
11 j () Budapt!.\'I, \:.1ru:11.JJ 111cu .J-6. 

TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelö adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemuta tása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges é rtékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

~-------

Az ingaclan cím~ Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. t(ildvint 6-7. 

Re t: 1·J1 ~\ rJrsusag 
2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 



PA LOT-4-110/,Df,VG-lngatlan- e1· Lúrtkiinícn 
1156 Budapesl, S:áruzndd utca ./-6. 

'Vl ii kiidil Rés: 1•J1!}'!1Írsuság 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bezerédj Pál utca 136. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

földszint 6-7. 

Budapest XV. 8571110/ A/4 és 8571110/ A/5 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

22.200.000,-Ft azaz Huszonkettőmillió
kettőszázezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. május 19. 

2022. május 23. 

Egy év 

Szabados András 
fe lsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 l1 67/1992 

\ z inga!lan cím<: Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. földszint 6-7. 2022. május 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képvise lő testületének 
Po lgármesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 8571 110/A/4 és 
857 l l/O/A/5 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Bezerédj Pál utca 136. szám földszint 6-7. ajtó alatti önkormányzati 
tulajdonban levő földszinti egybenyitott öröklakás ingatlan forga lmi 
értékbecslésének e lkészítésével. 

Az értékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII . 11.) PM rendelette l 
módosított 25/1997 (VII I.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában á lló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeirő l szó ló 17/2004. (N. l .) 
önkormányzati rendelete (utolsó módos ítása 2017.Xll. 21.) 
követelményrendszerének megfe le lően szükséges e lkészíten i. 

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

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értéke lés célja a lakás elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfe le lő marketingtevékenységet követően , ame lynek során a 
felek ésszerüen, körültekintően, és kényszer nélkül j árnak el. 
(IVSC!TEGoVA defin íció) 

.\z ing:ulan címe Bp. XV. Bezerédj Púl utca 136. földs11nt 6-7. 2022. n11\1us 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Re ~.: 1•.i1~1 rúrsasag 
5. olda l 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Bezerédj Pál utca és a Rákos út sarkán, kisvárosias 
környezetben helyezkedik e l. Az ingatlan j árdavonalra épített, hézagos 
zártsorú beépítésű fö ldszintes, magastetős lakóépületeket tarta lmazó utcák 
környezetében helyezkedik el , A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A te rület in frastrukturális 
ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és 
tehergépjárművekke l az ingatlan j ól megközelíthető, az ingatlan bejárata e lőtt 
a Rákos úton nem lehet megállni, de a környéken megfe le lő mennyiségű 

parko lás i lehetőség biz tosított. A Rákos úton (5, 25, 224), az autóbusz 
megállók pár pe rc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül 
megközelíthető tetőtéri e lhe lyezkedésű tároló. Közvetlen közelében kertes, 
fö ldszintes, emeletes lakóépüle tek talá lhatók. A Rákos út ezen szakaszán 
átlag feletti közúti és 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 

A társasházingatlan megfele l ő méretű és a lakú saroktelekkel rendelkezik. A 
te lek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen talá lható. Szabályos 
trapéz alakú, utcafrontja megfe le lő szélességű . Valamennyi közmű 

megtalálható a te lken. A telek területe 826 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon l evő alápincézett fö ldszintes, 5 lakást 2 üz lethely iséget és 2 
(pinceszinti és tetőtéri ) raktárhely iséget tartalmazó épület zártsorú beépítésse l 
j árdavonalra és oldalhatárra épült 1930-ban. Az épület hagyományos tégla 
építésű fö ldszintes, részben alápincézett, magastetős L alakú lakóépület. 
Alapozása beton sávalap, az o lda lhatá ron á lló épületrész talaj víz, ta lajpára 
e llen nincs szigetelve, az utcafronti épületrész szigete lése e löregedett. A 
felmenő fal azat hosszfőfa las rendsze rben, mészhomok téglábó l épült. A 
zárófödém fa szerkezetű, borított gerendafödém a padlástérben 
salakfe ltö ltéssel, alulró l deszkával fedve, nádbetétes vako lattal vako lva. A 
tetőszék az utcai fro nton süll yesztett, kétá llószékes nyeregtető , az udvari 
fro nton egyállószékes félnyereg tető, cserép fedéssel. Az épület részben 
alápincézett, pincefala gyenge m i nőségű beto n, acé lgerendák közé épített s ík 
beton födém . A fa lakon fe lszívódó fa lnedvesedés tapaszta lható. 

\ z ingatlan ..:ím.! Bp. X V. Bezerédj Púl utca 136 . földszint 6-7. 2022. miüus 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bezerédj Pál utca 

136. földszint 6-7. 
he lyrajzi száma: Budapest XV. kerület 857 11 /0/A/4 

Budapest XV. kerület 8571 1 /0/ A/5 
tulaj doni hányada: 33/403 és 19/403 
tulajdonfonnája : társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 
övezeti besoro lása: Lk-1/HZ-9 (kisvárosias lakóterületek 

hézagosan zártsorú beépítéssel) 
) 
a telek területe: 826 m2 

tulajdon i hányadra eső telekterület: 

106,6 m2 

ingatlan alapterülete: 33 + 19 =52 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni a rány: 1/ 1 

bérl ője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlanok a tulajdoni lapok szerint per-, 
teher- és igénymentesek 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszi ntjén található, udvari (kerti) 
bejáratú, udvari tájolású lakás, két lakás egybenyitásával kialakítva, jelenleg félig 
fe lújított ál lapotban . A lakás he lyiségei: 

szoba: 2 1,00 m2 

szoba: 14,04 m2 

közlekedő: 4,90 m2 

konyha: 9, 12 m2 

fürdő + WC: 3.34 m2 

összesen: 52.40 m2 kerekítve: 52 m2 

A falak vakoltak, festettek. vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A 
padozaton a szobákban hajópadló, illetve cementsimítás. A konyhában és az egyéb 
helyiségekben mázas kerámia, illetve mozaiklap. Az egyik szobában a burkolatok 
fe lújítás e lőttiek, egyebekben a félig kész felújítás miatt a burkolatok újak, 
félkészek. A fe lújított szobában ideiglenes szerkezetű, korlátozottan hasznos ítható 
galéria lert beépítve. Konyhaszekrények félig kialakítva, konyhagépészet nincs, a 
fürdőszoba befejezetlen. A külső ajtók és ablakok műanyag szerkezetűek, új 
kialakításúak, a belső ajtók fa szerkezetűek, fe lújítottak. Vezetékes gáz, elektromos 
áram és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezik a lakás, fűtésére és 
me legvíz-ellátásra a volt bérlő kombi cirkóval működő radiátoros rendszert 
a lakított ki, melynek szakszerűsége , engedélyeztetése e llenőri zendő! 

-
\1 ing:.ulan círnc Bp. XV. Ekzcrl!dj P<il utca 136. l(.1ld~11nt 6-7. 2022. máju~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Réc1'<jn; 1Jr.w..1~·ag 
7. oldal 

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

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

A költség alapú, vagy nettó pótlási kö ltség a lapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalku lálni, amihez hozzá kell adni a te lek (összehason lító adatok alapján becsül t) 
é rtékét. 
Az e ljárásnak ott van létjogosultsága, aho l kü lönleges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem á ll 
rendelkezésre megfe le lő összehasonl ító adat sem adás-vételle l, sem hasonló ingatl anok 
befektetés i cé lú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében talá lható. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfe l e lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
a lkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és ki adások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt fel téte lezi, hogy az ingatlan a l ehető 

legcé l szerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tökésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer a lkalmazását 
talá lom cé lravezetőnek. 

Piaci összehasonl ító adatokon alapuló forgalmi értéke lés. 
Összehasonlító adatként hasonló adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban levő lakásokat 
vizsgáltam a környékrő l. A környékre je llemző építkezési forma a fö ldszintes, J emeletes 
többlakásos társasház, önálló csa lád i ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

- ~----
Az ingatlan dmc B~'· XV. Bezerédj P1íl utca l 36. föld51int 6-7. 20~2. mí~jus 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Lúrt/...1Jriien Né~::1·c1~1 tlrsasag 
8. oldal 

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

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció (ajlaf!,os ár 

mi eFtlm2 % % eFtlm1 

Bp. XV. Eötvös utca 52 690 0 -1 0 621 
Bp. xv. Dessewffy 40 698 0 -10 628 
Arisztid utca 
Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574 
Bp. xv. Bethlen Gábor 47 700 0 -10 630 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -10 65 1 
Bp. XV. Jókai utca 31 642 0 -10 578 
Bp. XV. Rákospalota 32 653 0 -10 588 
At/af!.: 610 

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

Az alapár: 61 0 000 Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás részben felújított, részben felújítandó állapotú. 

Értéknöve lő tényezők: -

Értékcsökkentő tényezők : 

a lakás műszaki állapota: 

kedvezőtlen alaprajú lakás: 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

\1 ing:ulan ~im-= Bp. '\. V. Bt·zcrédj Pál utca 136. lt1ldsm1l 6-7. 

-20 % 

- 10% 

-30 % 

2022. mí~jus 



PA l.OT./-1 /0l.DISG-lngallan- L'\' Zúrtkliníen J/iík11dt'i 
1156 Budape.SI. S:áru.znJd ll{C'!_ -1-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

52 m2 x 6 10.000 Ft/m2 x 0,70 = 22.204.000,- Ft 

kerekítve: 22.200.000,- Ft azaz Huszonkettőmillió-kettőszázezer forint. 

Rt ~::1·J11J.1Jrsusag 

9. oldal 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

22.200.000,- Ft azaz Huszonkettőmillió-kettőszázezer forint. 

A Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. földszint 6 és 7. szám alatti 
85711/0/A/4 és 85711/0/A/5 helyrajzi számon nyilvántartott 

öröklakás ingatlan értéke tehát: 

22.200.000,-Ft azaz Huszonkettőmillió
kettőszázezer forint. 

1\7 ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. H.1ld:.zim 6-7. 2022. május 



PA!.()]. 1-1 /0UJI \ G-lngat/an- c1 LcJrtJ..iiníen \Jukri1J/í Re,.::1·J11JIÚrsasag 

10. oldal l l 5tí 811dapes1, <\.::úrc.e1!:1d_ 11tcu -1-6: 

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 a lkalmával e lvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

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

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

Budapest, 2022. május 23. 

Készíte tte: 

E llenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/1 992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\1 ingatlan címe Bp. XV. Bci'erédj P<il utca 136. lhldszint 6-7. 2022. nuijus 



PA L0'/:4-HOUJING-lngatlan- és V..1gyonkc:d ó 
1156 Budapest, S:árazn..íd ucca 4-6. 

tulajdoni lap 
másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni l:ip 

,._~„ ... .....,..,.,t., .--

Zártkiiníen J.,JűködtJ 

Nem hitdes tulajdoni lap 

.-~ 

1'.:m hiteles tulajdoni lap 

https:l/www4.takarnet.hu/tullapfS050520220517 143029kq-l 60457255-1 -160457264„.. 2022.05. 17. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. fö ldszint 6-7. 

Rei sz1'<1ny1úrsaság 
11. oldal 

2022. május 



PA l.On-t tOLDl.\'G-lngatlan- é,· Zárfk,Jníen Műkiidtl Rém·J11ytt.Írsaság 
12. oldal 1156 Budapest. S;ára.znJd wca .J-6. 

5 z 

·~~~~~~·~~~~~~~~-

Nem hiteles tulajdoni lap 

l:i~ Fö-víro: ~·„alsF..:l:!!:J.Y:lllU RJ :.: á:.~ 

Bud>;><:!.XiV Q,'"1'fa: te-~ I~~ 9ud>pct. i't 101 

~ ~-holylool to., .s--.. ... 
\~~u.ic::S010~·&~!0:l 

. ....... : . .li.: , 

<:JS1 1J. /~/AJS h9:~ i_ai u ó:a 

A.a •'l'f•~ .a.U! o t.n9~ · : .,. ~'! • • 

-"J"• - • •._ '! • r .ole !. • ~....,..., • • - • 

._„. l u 
a., ,....,'(l. O "t•.H H ~-t .ill• :~";'f-t' .'\ 'I ')!!.- , _.,, \1\ . : 

D• Jaqy':A to.a t .a:o u.~ lt.: ... :é~/1 ; ~ •"" $ · J I. ~ l 

r ar:a:6-. k.tt 
A: • l.iipi !o ~i ~•t •.t.• t;nt .'\0 1a.•t .a.1 ro ;o ..., 1t e.;"i "l l/~ • ~1•~ 

a ars: 

Nem hiteles t ulajdoni lap 

Pago.! 1 of1 

Nem hiteles tulajdoni lap 

012t 

Nem hireles ntlajdoni lap 

hups:f/v.ww4.tak:lmct.hu'tullap/S050520~205171 -l3029kq-1~sns5-2-l604573 1 I .. „ 2022.05. 17. 

Az ingatlan cím..: Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. 1·oldszint 6-7. 2022. május 



PA l.OT4-l IOL/)l.\"G-lngatlan- 1-.·s l.iirtköníen 
J J 56 Budapest, S:áraz11Jd utca 4-6. 

térkép: 

lakás alaprajza: 

'· ·~·. . ''{ 
• 1\ 

~; 

':> ! ' :.r.1 ~ 

·- ·· 0 

fj~: 
szoba 

Az ingaclan cime Bp. XV. Bezer~dj Pál utca 136. fö ldszinc 6-7. 

\,Jlikiidil 

C 1 
'01 ....,., 

Res::1·J1ryrúrsusag 
13. oldal 

2022. május 



l'-.//.01 1-1101 f)f\<i-lngw/an- r c1.~", 11/..,::<Jf1i 
l /5tí Budupl!SI. \:,11 J ::11(u 111~·,1 -1-tí 

Környezet: 

\ / ing:u' :in .:1P1.: Bp. \: \ ' . l3acr.!Jj P;d u1ca 136. 1'~lth1. n1 6-7. 

Rc,·:1·~11_1 „1rw,•1.e 
l-1 . o ldal 



P.4 1.07:4-l IOUJl.\'G-lngat/an- ;:~· l.úrt/..1>níen 
1156 Budapest, 51:ár,1.z11úd 111ca ./-6._ 

Az ingatlan bejárata: 

----- -------
A7 ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136 . fö ldszint 6-7. 

Reszi.·J11) rcirsasag 
15. oldal 

2022. május 



fJ.41.(JT 1-//()U) / \'G-lng.11/an- l'\ /.urtkiiníen 
1156 Budape.w. S::ára.::.nJd utCLI -1-6. 

Az udvar: 

At ingatlan l:im<: Bp. X V. Bezerédj Pál utca 136. foldszin t 6-7. 

\/űkiidtí Rés::l'J11J!Úrs;iság 
16. oldal 

2022. május 



PA 1.01: 1-1101.Dl.\"G-lngatlan- c1 
1156 Budapesr, <i: árüZ11,Jd utca -1-6. 

A lakás: 

1\z ingatlan c1mc Bp. XV. Oezerédj Pí1I utca 136 . lt) ldsLin1 6-7. 

ZurtMníen \,/Ükiitt."i Res.:1·..!11} /Úrsasog 

17. oldal 

2022. mí~jus 



PA 1.0 I l-llOl.Dl\G-/11gt..1ilan- e' 
1156 Budapest, <.;:<1rt..1:11JJ 111c a ./-6 

' 

\1, ingatlan i.:irn.: Bp. XV. Bezert!dj Pál utca 136. flfühz1111 6-7. 

\1iik1J,ÍtÍ N.é~:1·J11_1 ''1rsusag 
18. o ldal 

2022. m~juo; 



PA l.0 7A-llOUJING-lngat/an- e,· f.úrtl..1iníen }v/iíkiitlil Res;:vJ11yúrsuság 
1156 Budape.w: S:ártll:11Jd wca ./-6. 19. oldal 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. föld::.zint 6-7. 2022 . május 



PA LOT-4-110!.IJI \'G-lngwlan- cv Lúrt kiiníe n 
1 U 6_/}1'!}apes1, S=!_irLl!n~ 111ca ./-6. 

1\z ingatlru1 címe Bp. XV. 8czcr~dj Pál utca 136. 10Idszin1 6-7. 

\,Jüktid1> Rés:mJ 11) r Jrsa...wig 
10. oldal 

1022. miuus 



PA L07A-l IOLDI \"G-lngatlan- e1· Lúrt/..dníen 
1156 Budapest, S:árn:n.íd wca ./-6. 

Az inga!lan címe Bp. XV. Bezcr~dj Pál utca 136. földszint 6-7. 

,\,/ú/..1ítl1i Rés:1·J11; 1.Jrsaság 
21. oldal 

2022. május 



PA 1.01. 1-llOUJ/ \C-lngwlan- n 
1156 Budape.w, \':ár<J: nJJ 11/Cú ./-6. 

\ 7 ingatlan (Ím~ Bp. XV . Bezer~dj Pál utca 136. föld~1int 6-7. 

/.urtkárÍJen Ne~=\·J11; 1Jrsasag 
22. oldal 

2022. mitjus 



PA LOJ:~-l IOl.DISC-lng.11/an- "'' Lurti.Jiníen 
J 15fj_B11dapes1. .'i;áru;11JJ utca ./-6. 

\z ing:ulan l.'.Írn.:' Bp. XV. Bc7crédj Pál utca 136. l l-ild~Lint 6-7 . 

\hík.-id/i Ré ~=1·J1 ~11Jrsusag 

n.oldal 

2022. mitjus 



PA l.OT 1-1101.Dl.\G-lngatlan- c1 

11 j6 Budup'!_!I. \':ára.wJJ u1c,1 ./-6. 

,\z ingatlan .:írn~ Bp. XV. l3ezer..!dj Pál utca 136. földszint 6-7. 

/.urfkdnír:n Re~z1·J1 1_11Jrsusag 

:24. oldal 

20:22. május 



PA LOT4-l IOUJl.\'C-lngwlan- e\' Vagyonkt:::cfó 
1156 Budapest. S::árawád wca -1-6. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. 1old:>zint 6-7. 

Zlirl Á.iiníc n \,Jiík(iJ/i Resz1•J11; túrsusirg 
25. oldal 

2022. május 
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· ~ 
0 

-t;; 
·~ ........ a 
~ 
'O 
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Nem hiteles rulaj doni lap 
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https://www4.takamet.hu/tullap/S0505202205171 43029kq-160457395-1 - 160457403.... 2022.05. l 7. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 1. 

lngatlanj elleg: 11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

Sorszám: 1 

A fö ldterü let alapadatai 
-F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö épftési 2 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m 2 826 

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: ; 

-

F 06 A telek j ellege: általános telek 1 

F 07 , Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépftett 2 

F 08 Beépítési mód: Zártsorú 4 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 49.0 

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

.1 1 

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: Egyesftett rendszerü közcsat. 6 

F 15 1 Tüzivlz vezeték: Nincs 1 
F 16 Gáz ellátás: Nincs 1 

A földte rül e t értékadatai 
Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 1 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 4 381 832 

1 F 18 Becsült érték 
1 

2019 9 865 611 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenó rzés: 

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

készítés dátuma : 2022 .MAJ .31. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 179 J Helyrajzi szám: 85711 

Sorszám: 

A földterület ért é kváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 16 626 5811 16 626 581 
F 17.2 Bruttó érték változás 2006 - 3 357 29~ 13 269 291 
F 17.3 Bruttó érték változás 2006 - 2 126 489i 77 142 802 
~ 17.4 Bruttó érték változás 2019 - 6 760 97q_ 4 381 832 

--

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész í t és dátuma : 2022 .MAJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter : Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

Sorszám: 2 

A földterület alapadatai 
F 01 A fö ldrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 

F 02 A művelési ág jellege: 

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

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos őnk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Zártsorú 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F 10 OT K, fövárosi és helyi rendelet szerinti 

1 
építési övezet: 

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 
f----

F 12 Ivóvíz ellátottság : Vízellátás kőzmüves hálózatról 

F13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekőtőtt 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: 
t-

Egyesített rendszerü kőzcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: J Nincs 

A fö ldterü let értékadatai 

Könyv szerinti bruttó érték 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

20~2~2~~~~~~~~~~~ 

F 17 
F 18 Becsült érték 2022 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 

.00 

1 

2 

4 

%: 49.0 

2 

'I 3 

2 

6 

1 

1 1 

5 656 728 
5 656 728 

Aláírás : 

kész r tés dá t uma : 2022 . MAJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4. 

Helyraj zi szám: 

Sorszám: 

8571 1 

2 

A fö ldterület ért ékvá lt ozásai 

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

IF 17.1 Bruttó érték vá ltozás 2019 + 6 760 97Di 6 760 97C 

IF 17.2 Bruttó érték változás 2022 - 1 104 24~ 5 656 728 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

kész í t é s dát uma : 2022 . MAJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 179 Helyrajzi szám: 8571 1 

Jogi rendezettége: Rendezett 

Ingat l an - nyí lvántartás i a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

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

1 04 Ut. utca, házszám: Bezerédj Pál utca 136 

1 05 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: !Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: ha: m2 

Kerület: 

109 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon őnkormányzat kőzős 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

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

Tu 1 aj doni adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés időpontja: 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat 1 an ra bejegyzett j ogok és tény ek 

Nincs jog és tény bejegyezve 

15. 
1 
1 

1 
·-·-

8261 

- 1 
3 

2 

5 

1 

1 

-

kész ítés dátuma: 2022 .MAJ . 31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi , szolgáltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelő kód : Gazdasági társaság 1 5 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 29 Üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
1 5 

szolgáltatást név: VARESZI Kft. 
ellátó 

cím: 

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

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

Forgalomképes 202L. 12 556 046i 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2022. 42 080 793 

1 1 33.0 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelö, 30 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

készítés dá t uma : 2022. MAJ .31 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

~rintett HR: 

7. / 3. 

71222 - 7 79 Helyrajzi szám: 

Ingatlan "I" 

85711 

Megjegyzés A 85711 /0/A/6 hrsz-ú, tetőtéri 22 nm lakást 22/403 tulajdoni hányaddal fel kellene vezetni a kataszterbe!! OK 
10.11 .15 KP 
85711 /0/A/8 értékesítve 2006.03.07. 

kész ítés dátuma : 2022.MAJ . 31 . 



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

lapszám: 5. 

lngatlanjelleg: 71222 - 179 Helyrajzi szám: 85717 A/9 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A nem lakás célú helyiség területe és föbb je l lemzöi 

B 01 A helyiség postai elme: 1 Bezerédj Pál utca 136 
1 

B 02 Ingatlanon belül : épületjele: A lépcsőház: ajtó: 
- --

B 03 A helyiség megnevezése: raktár 

B 04 A helyiség rendeltetése: Raktárépületek 12525 ---
B 05 A társasházi alapftó a helyiség alapterülete: 1 m 2: 113 

B 06 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 113 / 403 

B 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: 113 / 403 

B 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5 

B 09 A fö funkció helyiség: db: 1 

B 10 helyisége alapterülete: m 2: 
-

10.l 

B 11 Kiszolgáló helyiségek: 
1 db : 2 

B 12 ' helyiségek alapterülete: m 2: 
----·~ 

101.9 

Kiegészítö helyiségek: db : 
helyiségek alapterülete: m 2: --B 13 Alapterület összesen•: m2: 112.7 

B 14 Közmüellátottság: villany 1 
-

B 15 Vízmérővel való ellátottság: Nincs 1 

816 Fütési mód: nincs 1 
-

B 17 Melegvíz ellátottság: Nincs 1 

• Az összes alapterületbe a kiegészítő helyiségek területe is beleértendő! 

A nem lakás célú he l yi ség értékadatai 

1 Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

B 18 Könyv szerinti bruttó érték 2010 1 221 591 

B 19 Becsült érték 2004 14 306 62f 

B 20 1 Allagmutató 3 20-39% - nem megfeleló, 2Bj 

Leírás: 

Adatrögzftés: Adatel lenórzés : 

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

készítés dátuma: 2022.JÚN.01 . 



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

6. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 179 Helyrajzi szám: 85711 A/9 

A nem la kás cé l ú he lyi ség é r tékvá ltozásai 

Megnevezés 
1 

év értékváltozás Ft ( +/-) 
1 

bruttó érték egyenleg Ft 
1 

18 18.1 Bruttó érték változás 1 2003 +351126 351 129 
:B 18.2 Bruttó érték változás 

1 
2006 + 3 447' 354 573, 

IB 18.3 Bruttó érték változás 
1 

2010 + 867 01~ 1 221 59~ 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 
Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Alá írás: 

készítés dátuma: 2022.JÚN.01 . 
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~Palota-Holding Zrt. Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105 
Fax: 414-7104, E-ma il: info@palotah.hu 

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

D Normál postai küldemény D Elsőbbségi Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyző i Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási referens részére 

BUDAPEST 

D Tértivevénnyel D Ajánlon 

~ Könyvön kereszrül kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.szám: 

Ügyintéző : Szabados András 

Ügyiratszám: /2022. 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: 
Bezerédj Pál utca 136. pinceszint 

Hrsz: 
Budapest XV. kerület 85711/0/ A/9 

Használati jelleg (művelési ág): raktár 113/403 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (111) 

alapterület szobák száma 1 fél szobák száma komfort fokozat 
113 m2 

1 

Társasházban 
lakás 1 helyiség l fö ldterület ím2] 

s 1 4 1 826 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

3 1 1 1 199/403 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak helyiségek 
értékesítése esetén e lővásárlási joguk van. 

Az ingatlan ismertetése: 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Bezerédj Pál utca és a Rákos út sarkán, kisvárosias 
környezetben helyezkedik el. Az ingatlanon levő alápincézett fö ldszintes, 5 
lakást 2 üzlethelyiséget és 2 (pinceszinti és te tőtéri) raktárhelyiséget tartalmazó 
épület zártsorú beépítéssel járdavonalra és oldalhatárra épült 1930-ban. Az 
épület hagyományos tégla építésű fö ldszintes, részben alápincézett, magastetős 

L alakú lakóépület. Alapozása beton sávalap, az oldalhatáron álló épületrész 
talajvíz, talajpára ellen nincs szigetelve, az utcafronti épületrész szigetelése 
elöregedett. A felmenő falazat hosszfőfalas rendszerben, mészhomok téglából 
épült. A zárófödém fa szerkezetű, borított gerendafödém a padlástérben 
salakfeltöltéssel, alulról deszkával fedve, nádbetétes vakolattal vako lva. A 
tetőszék az utcai fronton süllyesztett, kétállószékes nyeregtető, az udvari fronton 

1 
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egyállószékes félnyereg tető , cserép fedéssel. Az épület részben alápincézett, 
pincefala gyenge minőségű beton, acélgerendák közé épített sík beton födém. 
A falakon felszívódó falnedvesedés tapasztalható. Az értékelés tárgyát képező 
ingatlan az épület pinceszintjén található. Három helyiségből álló pincei tároló, 
valamennyi ablaktalan. Megközelítése a kapualjból történik, zárt kapun 
keresztül, a lejárat meredek és szűkös. Természetes szellőzés és megvilágítás 
nincs. A falakról a vakolat sok helyen lepergett a felszívódó falnedvesedés miatt. 
A födém az alátámasztó falakhoz közel alá van dúcolva az egész helyiségben, 
vélhetően a pincefalak gyenge minősége miatt. Az alj zaton cementsimítás. 
Elektromos áram közművel rendelkezik a helyiség. Az ingatlanon a társasház 
közös tulajdonú közművezetékei áthaladnak (csatorna). A falakon erős mértékű 

felszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A födém 
acél gerendái rozsdásak a nedves levegő miatt. A szellőzés hiánya miatt a levegő 

párás, penészes, a helyiség raktározás céljára is csak korlátozottan alkalmas. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres ingatlan értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2022. június 3. 
Tisztelettel: 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

2 



a(z) ..... ./ ...... -..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 6. melléklete 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
É,RTÉKELÉ1S 

a 
Budapest XV. kerület, Bezerédj Pál utca 136. pinceszinti, 8571110/A/9 

helyrajzi számú 

önkormányza ti tulajdonban levő raktár ingatlanról 

Készítette: 
a 

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

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. május 
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, 
TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének 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 á llapot bemutatása 

4.2.4. A raktár ingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kivá lasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3. 1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

\ 7 ingaclan -:irn<! Bp. XV. Bezerédj Púl utca 136. pinCöLint. 
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2. oldal 
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JliíkiiJ/i Rés:\'JJt}fÚrsuság 
3. oldal ----- --

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bezerédj Pál utca 136. 
pinceszint 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Budapest XV. 8571110/A/9 

Az értékelés célja: 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

A megállapított érték: 

2.170.000,-Ft azaz Kettőmillió
e százhetvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. május 19. 

2022. május 31. 

Egy év 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pal utca 136. pinceszint. 2012. majus 



PA Un:·t-l IOUJI \G-l11gw!an- n l.urfk,iníen Nés:1•J11_11úrsu::wg 
4. oldal l / 5() Budapest. ~·:á1«1::11.íJ urcu ../-fí. 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képvise lő testületének 
Po lgármesteri Hi vatala ( 11 53 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 8571 l /O/N9 helyrajz i 
számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. kerület Bezerédj Pál 
utca 136. szám pinceszinti önkormányzati tulajdonban l evő raktár ingatlan 
forga lmi értékbecslésének elkészítéséve l. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfele lően a TEGo V A á ltal 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VUI. 11.) PM rendelette l 
módosított 25/1997 (VIII . !.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában ál ló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló helyiségek e lidegenítésének fe l téte l eiről szóló 17/2004. (lV. 1.) 
önkormányzati rendelete (uto lsó módosítása 20 17.XII. 2 1.) 
követelményrendszerének megfe lelően szükséges elkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, helyrajz i számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értéke lés célja a lakás e lidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsül t összeg, amelyen az értékbecslés napJan az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélőd ik, megfe le lő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültekin tően, és kényszer né lkü l járnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

. .\1 ingatlan dme Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. pincesLint. 2022. május 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Bezerédj Pál utca és a Rákos út sarkán, kisvárosias 
környezetben helyezkedi k el. Az ingatlan járdavonalra épített, hézagos 
zártsorú beépítésű földszintes, magastetős lakóépü leteket ta11almazó utcák 
környezetében helyezkedik el, A terület városképil eg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturáli s 
el látottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökke l, személy és 
tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető , az ingatlan bejárata e lőtt 

a Rákos úton nem lehet megál lni , de a környéken megfelelő mennyiségű 

parkolás i lehetőség biztosított. A Rákos úton (5, 25 , 224), az autóbusz 
megállók pár perc alatt e lérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül 
megközelíthető tetőtéri elhe lyezkedésű tároló. Közvetlen közelében kertes, 
fö ldszintes, emeletes lakóépü letek találhatók. A Rákos út ezen szakaszán 
átlag feletti közúti és gyalogos forgalom zajlik. A terület a külső környezeti 
ártalmaknak /zaj, légszennyezés/ átlag feletti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos 
trapéz alakú, utcafrontja megfele lő szé lességű. Valamennyi közmű 

megtalálható a telken. A telek területe 826 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon levő alápincézett fö ldszintes 5 lakást 2 üzlethelyiséget és 2 
(pinceszinti és tető téri) raktárhelyiséget tartalmazó épület zártsorú beépítéssel 
járdavonalra és o ldalhatárra épült 1930-ban. Az épület hagyományos tégla 
építésű fö ldszintes, részben alápincézett, magastetős L alakú lakóépület. 
Alapozása beton sávalap, az o ldalhatáron álló épületrész talajvíz, ta laj pára 
el len nincs szigetelve, az utcafronti épületrész szigetelése elöregedett. A 
felmenő falazat hosszföfalas rendszerben, mészhomok téglából épült. A 
zárófödém fa szerkezetű, borított gerenda födém a pad lás térben 
salakfeltö ltéssel, a lulról deszkával fedve, nádbetétes vako lattal vakolva. A 
tetőszék az utcai fro nton sü llyesztett, kétállószékes nyeregtető, az udvari 
fronton egyállószékes fé lnyereg tető, cserép fedéssel. Az épület részben 
alápincézett, pincefala gyenge minőségű beton, acé lgerendák közé épített sík 
beton födém. A falakon fel szívódó fa lnedvesedés tapaszta lható. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bczert.!dj Púl utca 136. pinceszint. 2022. ílléÍJLIS 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bezerédj Pál utca 
136. pinceszint 

helyrajz i száma: Budapest XV. ke rület 8571 L/O/A/9 

tulajdoni hányada: 1 13/403 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni i lletőség 

megnevezése: raktár 

övezeti besorolása: Lk-1 /HZ-9 (kisvárosias lakóterületek 
hézagosan zártsorú beépítésse l) 

a telek területe: 826 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

231 ,6 m2 

ingatlan alapterülete: 11 3 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlanok a tulajdoni lapok szerint per-, 
teher- és igénymentesek 

4.2.4. A raktár ingatlan bemutatása 

Az értéke lés tárgyát képező ingatl an az épü let pinceszintjén található. Három 
he lyiségből á lló pince i tároló, valamennyi ab laktalan. Megközelítése a kapualjbó l 
történ ik, zárt kapun keresztül , a lej árat meredek és szűkös. Természetes szellőzés és 
megvilágítás nincs. A fa lakró l a vako lat sok helyen lepergett a fe lszívódó 
falnedvesedés miatt. A födém az alátámasztó falakhoz közel alá van dúco lva az 
egész he ly iségben, vélhetően a pincefalak gyenge minősége miatt. Az aljzaton 
cements imítás. Elektromos áram közművel rendel kezik a hely iség. Az ingatlanon a 
társasház közös tulajdonú közművezetéke i átha ladnak (csatorna) . A fa lakon erős 
mértékű fe lszívódó fa lnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapaszta lható. A 
födém acél gerendái rozsdásak a nedves levegő miatt. A sze ll őzés hiánya miatt a 
levegő párás, penészes, a he ly iség raktározás cé ljára is csak korlátozottan alkalmas. 

\z ingatlan .:ím..: Bp . .'<V. Bezerédj Pill ucca 136. pincc~Li nt. 2022. ílli\IUS 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Re s.::: l'J11_i iÚrsa.sag 
7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 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 kö ltség alapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását fi gyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfe le lő összehasonl ító adat sem adás-vétellel, sem haso nló ingatlanok 
befektetés i célú hasznos ításával kapcsolatban. 

A piac i összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfe l e lő számú, és 
minőségű összehason lító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megköze lítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor aján lott. Kiindulásként azt feltételezi , hogy az ingatl an a lehető 
legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tő ke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó j övedelmet tőkés ítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonl ító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Összehasonlító adatként hasonló adottságú raktárhelyiségeket vizsgáltam a környékről. A 
környékre jellemző építkezési forma a fö ldszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló 
családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Az ingatlan címe Bp. XV. Ekzerédj Pál utca 136. pinceszint. 2022. nu\jus 
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1156 Budapest. 'i:ár..cnJ'::!. 111ca ./-6. 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

/.url.~· ir1Íc n l/úk11iJ,i Re C\'t!ll.\ 1Jrmst1.I!, 

8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind raktárhelyiségek a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlagos ár 

m2 eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Adria utca 36 50 0 -10 45 
Bp. XV. Aulich Lajos utca 15 27 0 -1 0 24 
Bp. XV. Szentmihályi út 10 30 0 -1 0 27 
AtlaR: 32 

A kínálat i ár miatti korrekciót -10 %-ban ál lapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforga lomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 32 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás részben felújított, részben felúj ítandó állapotú. 

Értéknöve lő tényezők: -

Értékcsökkentő tényezők: 

erős fe lszívódó fa lnedvesedés: -20 % 

aládúcolt helyiség: -20% 

Értékm ódosító tényezők összesített hatása -40 % 

\1 ing:ulan dm.: Bp . .\\'. Bezt'r0d1 Púl ut..:a 136. pinces1in1. 2022. mújus 



PA L07:4-f IOLDl1"G-!11gc11/a11- e,· Zúrtklirúen 'v/ükiidti 
/ 156 Budapest, S:árr.anád wcu -1-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

113 m2x 32.000 Ft/m2 x 0,60 = 2. 169.600,- Ft 

kerekítve: 2.170.000,- Ft azaz Kettőmillió-egyszázhetveoezer forint. 

Rész1·..!11;.·rúrsuság 
9. oldal 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

2.170.000,- Ft azaz Kettőmillió-egyszázhetvenezer forint. 

A Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. pinceszinti 85711/0/ A/9 helyrajzi 
számon nyilvántartott raktár ingatlan értéke tehát: 

2.170.000,-Ft azaz Kettőmillió
egyszázhetvenezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. pinceszint. 2022. május 



P:-1t.Or 1-1101./) / \'G-!ngw!an- n !..úri /,.iiníc n t/úkihlli Rc,·:: i·J11JlcÍrsuság 
10. oldal 1156 Budapest, S::ára::11cíJ /llc.:u -1-6. 

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 érték.meghatározást a helyszín i bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevéte lezéses diagnosztika a lapján végeztük. 

o Az értékbecslésben fe ltüntetett é rték tarta lmazza a törvényi 
előírásnak megfelelő ÁFA-t. 

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

Budapest, 2022. május 31. 

Készítette: 

El lenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\L ingatlan dmc Bp. XV. Bezerédj Piti utca 136. pi nccsLint. 2011. m~jus 



PALOT.4-HOLDING-lngat/an- es Fa<rvonke;d 6 
"" 
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1156 Budapest, S;áraznád mca 4-6. 
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másolat: 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. pinceszint. 

Rész1•J11ytársuság 
11. oldal 

2022. május 
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Környezet: 

\1 in~:i.!lai1 ..:ím~ Bp. >..V. Bacr0Jj Púl utca 1]6. pince:,,-:ínt. 

Re,·:\·~ 1_\ rJr,·r..1_":·ag 
13. oldal 



l'n 01 t-1101 f)(\(1-l11gu1!t111- ., 

1150 Budapc.\f. 'i::.1r.1::•1<1J 11tc<1 -1-0 

Az ingatlan bejárata: 

\1. ing.:iilun cirn.: Bp. :\ \ ' . Bc1..:rédj Pal utca 136. pinceszint. 

R_c,·::\ 0<.;/ •• ft.J. \'<l>U!! 

1-1. oldal 
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A raktár: 

Az ingatlan cím.: Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. pinceszint. 

/.ürtktiníen \,/űktidá Rés.::1•J11.~1úrsaság 

15. oldal 

202~ . május 
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\ z in~:.ulan cím..: Bp. XV. Bczcr..:dj Pál utca 136. pinces1.int. 

'vlűkudi'i Res: 1 .:1~11Lirsasag 
16. oldal 

2022. május 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Bezerédj Pál utca 136. pinceszint. 

Zártköníen .\,/iíködt1 RészvJ1 lJ.IÚrsaság 
17. o ldal 

2022. május 
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1\r ingatlan -:ím-: Bp. XV. Bczcr~dj Púl utca 136. pinccs.lint. 

'/.úrfk, míc n Res:.1 ·J1 IJ hÍrmsa?, 

18. oldal 

2022. május 


