
L 

XV. KERÜLET 

Budapest Föváros Ügyiratszám: 
XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal /J .:t}.61 

N. LJ. „ .... .12022. 

JEGYZOI IRODA 
Az ülés száma: 

11 53 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. .-l. / ~ - .t1.„ / .J.02Z . 
Tel.: +36 1 305 31 56 · Fax: +36 1 307 4008 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu Az ülés időpontja: 

ELŐTERJESZTÉS 

www.bpxv.hu ri~2o=v:22~ .. s:-:;z-;;;ep;;;:e"'m= e"r. ~-----. 
ova hagyott eJóterjesztés 

a Szentmihályi út 46. fsz. 3. ingatlan elidegeníté éről 
2022 SZEPT 1 4. 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 

A Budapest XV. kerület, Szentmihályi út. 46. szám alatti társasházban 6 lakás és 1 helyiség 
található, melyből 2 lakás és a helyiség önkormányzati tulajdonú. Önkormányzati össztulajdoni 
hányad az ingatlanon 434/1 OOO. 

A fsz. 3. szám alatti lakás bérlője, Dubecz Sándor (szül. hely, idő : Budapest, 1976.08.16. an.: 
Séllei Rozália) (továbbiakban: Kérelmező) 2021 . november 3-án vételi szándéknyilatkozatot 
nyújtott be, a Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota 
Önkormányzatához (továbbiakban: Önkormányzat). a Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 
46. fsz. 3. szám (hrsz.: 86086/2/A/3) alatti önkormányzati tu lajdonú bérlakás vételére. A 
szakmai területek véleményét követően , 2021. november 26-án elkészült ingatlanforgalmi 
szakértői értékelés ismeretében 2022. február 15-én a kérelmező nyilatkozatot tett a lakás 
forgalmi érték egy összegben történő megtérítéséről. 

Vagyonkezelő 2021 . december 31 . napjára felmondta Bérlő lakásbérleti jogviszonyát, mert a 
felszólítások ellenére sem tett eleget az éves jövedelemigazolás benyújtására vonatkozó 
kötelezettségének. A hiányosságok pótlását követően , a Kérelmező lakásbérleti jogviszonya 
rendezésre került 2022. július 1 -től 2025. május 31-ig tartó határozott időtartamra . 

Az elidegenítést követően az ingatlanon 1 lakás és a helyiség marad önkormányzati 
tulajdonban, így az össztulajdoni hányad értéke 295/1 OOO- re változik. 

Az elidegenítésre javasolt ingatlan becsült kedvezmény nélküli ingatlanforgalmi értéke 
13.020.000 Ft. 

A szerződéskötéskori egyösszegű vételárfizetés 15% vételár kedvezményre jogosít, így az 
ingatlan 11.067.000 Ft áfamentes áron kerül értékesítésre. 

Könyvszerinti érték: 3.631.357 Ft (ebbő l : 2.779.969 Ft te lek és, 851.388 Ft épület) 

Az ingatlan az alábbi jellemzőkkel rendelkezik. 
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Összefoglaló a Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 46. ingatlanról 

1 ti t 1 "d t 1 k . 1 k . h . . 11 nga an u aJ om viszonya, a e e es a a o az 1e emzo1 
Önálló inciat lan/társasház/osztatlan közös tu la jdon társasházi kü lön tulajdon 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 2/4 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

1/0 
száma 
Önkormányzati össztula jdoni hányad az inqatlanon 434/1000 
Elidegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 

139/1 OOO 
inqatlanon 
Mecinevezés lakás 
Telek területe 849 m2 

Építés éve 1932 

Épület szintjei 
földszintes, részben alápincézett, részben 
beépített tetőté r 

Típus téq la 
Közműellátottsáq valamennyi közmű megtalálható 
övezeti besorolás Lk-1/HZ-1 

Az. értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén , a 
Szentmihályi út Bezerédj Pál utca és Népfelkelő utca közötti szakaszán, kertvárosias 
környezetben helyezkedik el. A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található, 
L alakú, keskeny, hátra nyúló kialakítású. 

2 A f 3 sz. . 1 k . t 1 'd . szamu a as u a1 k" . 11 om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 86086/2/A/3 
Cím Budapest XV. , Szentm ihályi út 46. fsz. 3. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 30 m2 

Komfortfokozat komfortos 
3 helyiségből áll : 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 
fürdő+ WC 
vezetékes gáz 

Közműellátottság elektromos áram 
víz- és csatorna 

Állapot karbantartott, részben felújított 
Parkolás közterületen 

Az. előte rjesztés tárgyát képező ingatlan az épület fö ldszintjén található, bejárata a kertből 
nyílik, udvari tájolású, komfortos lakás. Három he ly i ségbő l ál l az ingatlan , megfe le lő alaprajzi 
elrendezésű . A lakás állapota karbantartott, részben felújított . 

3 A f 3 sz. . 1 k ' . szamu a as penzu~v 1 parame eret 
Lakás forcialmi értéke az értékbecslés alapján 13.020.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban +414. 177 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2005-bean +187.533 Ft 
2006-ban +72.768 Ft 
2007-ben +716.785 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 8.679.902 Ft 
földterület könyvszerinti értéke 
Értékesítésre javasolt ingatlanra eső földterü let 

2.779.969 Ft 
arányosított könyvszerinti értéke 
Épület könyvszerinti értéke 851 .388 Ft 

A társasházi alapító okirat szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási joguk NINCS. 
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*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja: 2021. november 26. 

4. Az inaatlan hasznosításával kapcsolatos szakmai észrevételek 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

A lakás bérlő által karbantartott állapotú, iavasolia az értékesítését Kérelmező részére. 
Főépítész nyilatkozata 

A meglévő beépítés mértéke nem haladja meg az építési övezetben megengedett 65%-os értéket. A 
tulajdonos váltást követően az övezetben a lakáshasználat továbbra is lehetséges. 
Az ingatlan elidegenítését javaslom. 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási 

joguk nincs. 

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 

szóló 1993. évi LXXVIII. törvény (Továbbiakban: Ltv.) 49. § (1) bekezdése a) pontja alapján 
„Az állam tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került önkormányzati, illetőleg az állami 
lakásra, más személyt megelőző elővásárlási jog illeti meg a bérlőt;" 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 

(továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés a) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
elővásárlási jog biztosításával, vételre történő felajánlás, (Ltv. 49. §, 59. §) [. . .] útján lehet 
értékesíteni". 

A Rendelet 6. § ( 1) bekezdése alapján „A vételre történő kijelölésről és a felajánlásról a 

lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó bizottság dönt, ha [. „ ] a lakás, helyiség, 
tetőtér vagy önkormányzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori 
költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt. 

Magyarország 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" 

A Rendelet 11 . § (1) bekezdése alapján: „A kérelem alapján elidegenítésre kijelölt és az állam 
tulajdonából az Önkormányzat tulajdonába került lakást az Ltv. 49. §-a szerinti elővásárlásra 
jogosult részére kell megvételre felajánlani." 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni , hogy: 

(7) „Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy személy készíti, 
amely egy éven belül használható fel". 

A Rendelet 8. § a) pontja alapján a Képviselő-testület az értékesítési eljárás lefolytatására a 
vele kötött szerződés alapján a PALOTA-HOLDING Zrt.-t jelölte ki. 

A Rendelet 17. § (3) bekezdése szerint: „Ha a vevő a vételárat egy összegben fizeti meg a 
szerződés megkötésekor, a vételár 15%-ának megfelelő kedvezményre jogosult." 
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A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI . törvény 14. § (3) bekezdés alapján „a lakások és 

helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 

törvény szerinti volt állami (tanácsi) és önkormányzati bérlakások esetében az állam 

fJlővásárlási joga a lakásban élő bérlő elővásárlási jogát követi ". 

A leírtak alapján, egyösszegű kifizetés feltétele mellett javaslom tárgyi ingatlan elidegenítésre 
történő kijelölését, és - 15% kedvezménnyel csökkentett - 11.067.000 Ft áfamentes áron a 

Kérelmező részére történő elidegenítését. Dubecz Sándor 2022. július 1-től 2025. május 31-
ig tartó határozott időtartamú bérleti szerződését a Népjóléti Bizottság 2022. szeptember 21-
ei ülésén az el idegenítés feltételéhez kötötten, határozatlan idejűre módosította. 

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

Budapest, 2022. szeptember !\\." 

1. Mellékletek: 

f ~ , Lv--1 
vfv'ull ~ ~ 

't'~;;;diné Németh Angéla 
polgármester 

1. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 3. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 3. vételre vonatkozó vevői nyilatkozat 
3. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 3. PALOTA-HOLDING Zrt . szakmai véleménye 
4. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 3. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

Jegyzői 1 roda 2022. szeptember J4. Alilírils •~~ 2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

3. Bizottságok: Pénzügyi Bizottság 

4. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály Alá írás :~ . .. . ... .... .. .. . 41-1 2022. szeptember ... 

5. Jegyzői láttamozás: t ~ 2022. szeptember ... Aláírás : ... . h~ 0. >~ .. /!. . · ... ..... . 
6. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Pénzügyi 
Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 
86086/2/A/3 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 
46. fsz. 3. szám alatti , 30 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes lakásingatlant 
ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti 13.020.000 Ft forgalmi értéken történő 

elidegenítését jóváhagyja és a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások 
és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17 /2004. 
(IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja szerinti 15% kedvezménnyel 
11 .067.000 Ft, azaz tizenegymillió-hatvanhétezer forint áfamentes áron, a lakásban élő 
bérlő Dubecz Sándor (szül. hely, idő : Budapest, 1976.08.16. an.: Séllei Rozália) részére 
értékesíti. 
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt . vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvétel i 
eljárás lefolytatásáról . 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2022. szeptember 21 . (döntésre) 

2022 . október 31. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (2) bekezdés, 14. § 
(3) bekezdés 
A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. 
évi LXXVIII. törvény 49. § (1) bekezdése a) pontja 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 
a Magyarország 2022. évi központi költségvetéséröl 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 a) pontja, 
4. § (1 )-(2) bekezdései és (4) bekezdése, 6. §, 8. §a) pont; 11. § (1) bekezdés, 15.§ (1) és (7) bekezdései; 
17.§ (3) bekezdése; 20.§ (1) bekezdése 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

11 221 - 58 Helyraj zi szám: 8608612 

Sorszám: 7 

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

1 F 02 A múvelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: m2 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

~ F 05 A müvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos onk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 
1 

F 10 QT K, fövárosi és helyi rendelet szerinti i L 
építési övezet: 

A földte rül et közmüves ítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Va n 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatró l 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Zártrendszerü 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nyílt árok befogadóval 

F15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 j Gáz ellátás: Nincs 

A f ö ldterü le t értéka dat a i 

--,..,..,.-------,-Megne_ve_z_é_s-,--------=-é-=-v~ _[ ______ _ b_ru_ttó érték egyenleg Ft 
F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 J Becsult érték 2019 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 

849 

.00 

2 

2 

%: 32.0 

2 

3 

3 

1 
--

1 

7_j 

8 679 902 

8 679 902 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2022. MAR .09. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

8608612 

1 

A földterü let értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 31 122 OOO, 31 122 DOC 

F 17.2 Bruttó érték változás 2007 - 10 002 214 21119 78f 

F 17.3 Bruttó érték változás 2008 - 3 948 99C 17 170 79f 

F 17.4 Bruttó érték változás 2008 - 3 638 681 13 532 10!; 

F 17.5 Bruttó érték vá ltozás 2019 - 4 852 201 8 679 902 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kéSZ ÍLéS dáLUma : 2022 .MAR .09. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3. 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

Sorszám: 2 

A földterület a lapadata i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: 1 

Lakóépülettel beépfthetö építési 

F 02 A művelési ág jellege: 
1 

F 03 A földrészlet nagysága: 
1 ha : 

F 04 A terü let aranykorona értéke: 

F 05 A műve lés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka : 
1 

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

A fö ldterül et közmüvesí tettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmúves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Zártrendszerú 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nyílt árok befogadóval 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 

A fö ldterület értékadatai 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 

.00 

7 

2 

2 

%: 32.0 

--
-

2 

3 

3 

7 

4 852 20 1 

4 852 207 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2022. MÁR.09. 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

4. 
r--

11221 - 58 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

8608612 

2 

A fö ldterü let értékvá ltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 ruttó érték változás 2019 + 4 852 20 . 4 852 20 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés d~tuma: 2022. MAR .09. 



1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanj elleg: 

7. I 7. 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatlan-nyi lvántartási a lapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye: 07 1 Budapest 

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

104 Ut, utca, házszám: Szentmihályi út 46 

105 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa : Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 

1 08 A földrészlet nagysága: ha : m2 

Kerület: 

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet kizárólag önkormányzat tulajdonában 

1 10 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

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

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 7 991. évi XXXIII. tv. 33.$.111. 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

15. 

7 

849 

7 

2 

5 

7 
-

7 

147 
-

kés z í t és dátuma : 2022 .MAR .09 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I " 

lapszám: 7. / 2. 

lngatlanjelleg: 11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

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

1 név: Palota Holding ZRt. 
1 

cím: 1156 Bp. XV. , Száraznád u. 4-6. 

1 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást ~ 

név: Palota Holding ZRt. 
ellátó 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

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

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 1 

1 Forgalomképtelen 1 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 201f 18 654 990 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forga lom képtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 201! 31 160 71;. 

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

Adatrögzítés: Adate llenőrzés: 

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

készí tés d~tuma : 2022. MAR .09. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L " 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4./ 1. 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Szentmihály i út 46 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: · 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: 1 Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Komfortos 

L 08 Közműellátottság : villany-víz-csatorna 

L 09 Vízmérövel való ellátottság: Van 

L 10 Fűtési mód: egyedi: szilárd tüzelés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 

Földszint 

m 2: 

13911000 

13911000 

A lakás he lyi sége i , t e rül ete 

L12 Lakó szoba: db: 1 L 13 m2: 
helyi-L 14 szoba hálófülkével: db: L 15 m2: 
ségek: -· - -- --

L1 6 szoba étkezöfülkével: db: L 17 m2: 
L 20 félszoba: db: L 21 m2: 
L 22 hall: db: 1 L 23 m 2 : 

- -

L 24 lakó elótér: db: L 25 m 2: 
L 26 Fözö helyiség fajtája: Fözökonyha 7 L 27 m2: 
L 28 Egész- Fürdóhelyiség fajtája: Fürdöszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 

ségügyi L 30 Fürdöhelyiség fajtája: L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
WC: db: L 32 m 2: 

L 33 Közlekedési helyiség: m2 : 
L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m2 : 
L 36 Műterem területe: m 2: 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m2: 
L 41 A lakás hasznos alapterülete: m2: 

Adatrögzítés: Adatell enörzés: 

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

A/3 

1 

ajtó: 3. 

3Ó 

1 

5 
--

2 

9 

2 

7 
-

5 

-
20.3 

--

. 
-

-

7.2 

3 
: 

-
1 

1 

1 

30.5 
- · 

30.5 

Aláírás: 

kész í t és dátuma: 2022 .MÁR.09. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4./ 2. 

11221 - 58 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 8608612 A/3 

A lakás értékadatai 

év bruttó érték egyenleg Ft 

2007 1 391 263 

2007 5 308 19t 

5 60-79% - megfelelö, 68 

Adatel lenörzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kés z ítés dátuma : 2022 . MAR.09. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4./ 3. 

Megnevezés 
L 42.1 Bruttó érték változás 

L 42.2 Bruttó érték változás 

L 42.3 Bruttó érték változás 

L 42.4 Bruttó érték változás 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

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

2003 + 414 171 

2005 + 187 53J 

1 2006 + 72 76t-

2007 + 716 78! 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/3 

bruttó érték egyenleg Ft 
414 7 71 

601 71l 

674478 

7 391 26~ 

Kelt.: Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2022. MÁR.09 . 
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Budapest Főváros XV. ;e~&~i· jo~~fr~eélv1.f 
NépjóJéti és Intézményfelügyeleti FőosztáJy ~koU 

~certop Lakásosztály 
(1156 Budapest, Száraznád u. 4-6.) '---- ISO 9001 

11 53 Bp., Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. • Tel. : 305-33 16 • Fax.: 305-3 167 • intezmenyfelugyelet@bpxv.hu • www.bpxv.hu 

KÉRELEM 
önkormányzati tulajdonú bérlakás 

megvásárlására 
(vételi szándéknyilatkozat) 

Budapest Fóváros XI/. kerilleti Pclgámmteri Hivatal 
Központi Iktató 2. 

Iktatószám: ~ f k 0 ( - ·I 

u .rr/ \;i.-~·-:':·_ 2021 NOV,04:" ·. 
C) /\'\ i ·:; .v ~ ·. . {),;2' . 0-:=f . l.S-. 

Elószám: Melléklet Ügyintézö: 

· Tu~(>t: S~u.dor- · S- 101 ~{µ do V\\.1 
Aluhrott .. .. .... .... . „ .... „ ........ „ „ „. „ .... „ .... . „. „ . „ „. „ .... . .. „ „. . ..... . ... . 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . : . .......... . ......... „ .. . (név) 

bejelentem/bejelentjük vételi szándékomat/szándékunkat a Budapest XV. kerület, 

.. .. ~~~~t.~\-~.~~-4.p .............. út/utca/tér/park .. ~ ~„.szám .......... fszt ./em .. '>3 .. ajtó szám alatti 

......... J. ...... szobás .. . . „ .... „ .....• \4;>!-.1.:1.f~r:I::. ....... „ .komfortfokozatú. „ .. „ .. 2. 8. .... .. m2 alapterületű 
ön.kormányzati tulajdonú bérlakásra. 

Bérlő(k) személves adatai: 

Bérlő (1) Bérlő (2) 

Név: ~tlnt>LZ.. gLA..c.Lo ó ----------
Születési név: 'J)u~(} 9v~ 

Születési he ly, idő: l1'1~'1/~ 
\ I 

) 8 "fG: . ()(_uf . l (;, . 
" 

Anyja neve: s~ 11 e.~ ~CYtd ,t.~ '" 
Személyazonosító )4g(;Gg Ufi-igazolvány száma: 

Telefonszáma: tx;-to I ~ f<p-O!S lG 
E-mail címe: 

--------Amennyiben a vételi Rokoni kapcsolata a bérlővel : Rokoni kapcsolata a bérlővel : 

szándékot bejelentő a 
bérlő egyenes ági 

/ rokona, vagy örökbe 
fogadott gyermeke: 



A bérlőkkel a lakásban életvitelszerűen e11Vütt lakók szemetves a ta1: ' l da . 
~ 

Név Születési név Születési hely, idő Anyja ne-.. , 

~ 
..-

- ' 

Büntetőjogi fe l e lősségem tudatában kijelentem, hogy a fenti adatok a valóságnak megfe lelnek. 

Budapest , .... ~.L „. év . „9-L. \bk-i .. „ .. „ „ . . hó . „. J..re.: .. nap 

~ 

.. ·,;;'' f 
/~„ r v ~ 

/.~.·~/e:.. ~ ..)( l ; l ~ / 
.. . ...•. : . L.' .....• . .• . .. . ................. .......• 

r .. ... ... · ..... . /. .. ..... ..... ..... .. .... . 
; 
/' Bérlő (1) aláírása Bérlő (2) aláírása 

elemhez kötelezően csatolandó iratok i azolások: 
. Hiteles másolat a lakásbérleti szerződésről (beszerezhető: Palota Holding Zrt.); 

1 Lakb~szerezhető: Palota Holding Zrt.); 
3. KÖzÜzemi nullás igazo lás~,k (ELMŰ-ÉMÁSZ Energiaszolgáltató Zrt., Főváros i Gázművek Zrt., 

Dijbeszedö Holding Zrt., FOTAV Zrt., DHK Hátralékkezelö és Pénzügyi Szolgáltató Zrt. igazolásai, 
stb.). Tartozás esetén részletfizetési megállapodás + i dőarányos teljesítés igazolása (befizetéseket 
igazoló pénztárbizonylat vagy csekk); 

4. A bérlő és a bérlőve l együtt lakó személy(ek) személyi igazolvány és lakcímkártya másolata, melyen 
szerepel az igazolvány tulajdonosának a személyes adatkezeléshez történő hozzáj árulása; 

5. Születési anyakönyvi kivonat másolata (ha a kiskorú gyermek nem rendelkezik személyi 
igazolvánnyal); 

Bérbead6 a kérelem elbírálása során a benyújtott igazolások alapján a fizetendő lakbér mértékét 
f elülvizsgálja. 

A kérelmet a Népj óléti és Intézményfelügye leti FőosztályfLakásosztályán (1156 Budapest, Száraznád u. 4-
6.) ügyfélfogadási időben (hétfő 13.30-18.00, szerda 8.00-16.30, péntek 8.00-11.30) lehet benyújtani. 

2 
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~Palota-Holding Zrt Tel. : 414-7100, 414-1101,414-7102, 414-7105 
• Fax: 414-7104, E-mail: info@palotab.hu 

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

D orrnál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlott 

~ Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.számunk: /2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási referens részére 

/2021. 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! BUDAPEST 

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

Ingatlan címe: Szentmihályi út 46. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 3. 86086/2/ AJ3 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 139/1000 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterü let szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
30m2 1 0 komfortos 

Társasházban 
lakás 1 helyiség 1 földterület r rn21 

6 1 1 1 849 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség tulajdon hányad 

2 1 1 434/1000 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási 

joguk nincs a helyiségekre. 
Az ingatlan ismertetése: 
A telken utcafronton zártsorúan járdavonalra, és oldalhatárra épített hagyományos szerkezetű 
hosszföfalas földszintes, részben alápincézett, részben beépített tetőteres magastetős lakóház 
áll, amely 1932-ben épült. A társasházban 6 db lakás és 1 db utcafronti üzlethelyiség található. 
Az épület tégla - kő sávalapozással, tégla hosszföfalas függőleges teherhordó szerkezettel 
épült. A födémszerkezet a pince felett porosz süveg boltozat, a zárófödém borított fagerendás, 
alulról nádpallózva és vakolva. A tetőszék kétállószékes félnyeregtető, cserép fedéssel. A 
lakóépület teljes közműellátottsággal rendelkezik. 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, bejárata a kertből 
nyílik, udvari tájolású komfortos lakás. Három helyiségből áll az ingatlan, megfelelő 
alaprajzi elrendezésű. 

1 
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A lakás helyiségei: 

m2 

szoba 
konyha 
fürdő +WC 
összesen: 

20,25 m2 

7, 16 m2 

3.05 m2 

30,46 m2 kerekítve: 30 

A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A 
padozaton a szobában parketta, egyebekben mázas kerámia. A burkolatok a bérlő által 
felújított, karbantartott állapotúak. A bejárati ajtó, az ablakok fa szerkezetűek, a belső ajtó 
műanyag harmonika ajtó, megfelelő , karbantartott állapotban. Vezetékes gáz, elektromos 
áram és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezik a lakás, fűtése gázkonvektorral, 
melegvíz ellátása villanyboylerrel történik. A lakás állapota karbantartott, részben felújított. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakás értékesítését a bérlő részére. 

Budapest, 2021. november 26. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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'1 4'~ 

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 46. földszint 3. sz. alatti, 86086/2/A/3 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

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

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. november 
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TARTALOMJEGYZÉK: 

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 

~!úkiit!t~ 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5. l. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapjá n 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

\1 i ng:idan .:imli.' Bp. XV. 'v.:mrnihúly i út ~ó. 1 ~1 ld~11n l J. 

{fr -;::vJ;1ytJrsu.~Jg 

2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 
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3. o ldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 46. 
földszint 3. 

Budapest XV. 86086/2/A/3 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

13.020.000,-Ft azaz Tizenhárommillió
húszezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. november 22. 

2021. november 26. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

i\z ingatlan címe Bp. XV. Szentmihályi út 46. földszint J. 202 1. november 
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l ' 1 Zánkörií<J11 ~/űkiidrí Re ,·::vénytúrsusúg 
4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( 1.153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
86086/2/ A/3 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Szentmihályi út 46. szám fö ldszint 3. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő fö ldszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfele lően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (V lll. 1 l.) PM rendelettel 
módos ított 25/1997 (VIII. !.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás cé lj ára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének fe ltételeirő l szó ló 17/2004. (lV. l.) 
önkormányzati rendelete (uto lsó módosítása 20 17.XII. 2 1.) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges e lkészíteni. 

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

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napJan az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes e ladó között 
kicserélőd ik, megfele lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültekintően , és kényszer nélkül járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

\z ing:Hlun .:íme Bp. :'< \'. SLcntrn ihúl) i út 46. 1c51d:.Linl J . 202 1. november 
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7.únkönit!11 1,1tJk1idr'i N.c~::\'é11y1,inús.:.1g 

5. oldal 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Szentmihályi út Bezerédj Pál utca és Népfelkelő utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A 
terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési 
eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megköze l íthető, 

az ingatlan bejárata e lő tt megállni nem lehet, de a környéken megfelelő 
mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A Rákos úton (5, 96, 124, 224, 
296), és a Szentmihályi úton 196, 224, 225) az autóbusz megállók pár perc 
alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető 

földszinti udvari (kerti) bejáratú, udvari elhelyezkedésű komfortos lakás. 
Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A 
Szentmihályi út ezen szakaszán nagyon jelentős közúti és átlag alatti 
gyalogos forga lom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ nagyon nagy mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, te ljesen sík területen talá lható. L alakú, keskeny, 
hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. A telek 
területe: 849 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken utcafronton zártsorúan járdavonalra, és o ldalhatárra épített 
hagyományos szerkezetű hosszföfalas fö ldszintes, részben alápincézett, 
részben beépített tetőteres magastetős lakóház ál 1, amely 1932-ben épült. A 
társasházban 6 db lakás és 1 db utcafronti üzlethelyiség található. Az épület 
tégla - kő sávalapozással, tégla hosszföfalas függőleges teherhordó 
szerkezettel épült. A födémszerkezet a pince felett porosz süveg bo ltozat, a 
zárófödém borított fagerendás , alulró l nádpallózva és vakolva. A tetőszék 
kétállószékes félnyeregtető, cserép fedésse l. A lakóépület teljes 
közműe llátottsággal rendelkezik. 

\1 ing:ulan dm~ Bp. XV . Sz~mrnihály i út 46. töldszin1 .3. 2021 . november 
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e;.:'.\ l.ortkörú..:11 ~lúk1iclú Rn::vJ11.1 LLÍrs..isJ~ 
6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Szentmihá lyi út 46 . 

fö ldszint 3. 

he lyrajz i száma: 

tulajdo ni hányada: 

tulajdo nfo rmája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása : 

a telek területe: 

Budapest XV. kerület 86086/2/A/3 

139/ 1 OOO 

társasházi kü lö n tulajdo ni illetőség 

lakás 

Lk-1 /HZ-l 
hézagosan 
lakóterü let) 

849 m2 

(kisvárosias 
zártsorú 

övezet, 
beépítésű 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

118,0 m2 

ingatlan alapterülete: 30 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ 1 

bérlője: Dubecz Sándo r 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület fö ldszintj én talá lható, bejá rata 
a kertbő l nyílik, udvari tájo lású komfortos lakás. Három he lyiségbő l áll az 
ingatlan, megfelelő a laprajzi elrendezésű. 

A lakás he lyisége i: szoba 

konyha 

fürdő +WC 

összesen: 

20,25 m 2 

7,16 m2 

3 05 m2 

30,46 m2 kerekítve: 30 m2 

A falak vakoltak, mészfestettek, a v izes hely iségekben részben csempével 
fedettek. A padozaton a szobában parketta, egyebekben mázas kerámia. A 
burkolatok a bérlő által fe lúj ított , ka rbantartott á llapotúak. A bejárati ajtó, az 
ablakok fa szerkezetűek, a be lső ajtó műanyag harmonika ajtó, megfe le lő, 

karbanta rtott á llapotban. Vezetékes gáz, e lektromos áram és vezetékes v íz -
csato rna közműve l rende lkezik a lakás, fűtése gázkonvektorral, melegv íz 
e llátása villanyboylerrel történi k. A lakás á llapota karbantartott, részben 
felújított. 

-· ·- -
\ 1 ing:ulan ..:iml.'. Bp. X\' . Sz.:rurnihályi út -1-6 . fölJ~1.int 3. 2021. november 
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/.artknrú<Jn 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

!?.: \ ::vJ11y1jrs1.1s.ig 

7. oldnl 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EYS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értéke lési 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 értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a kü lönböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget ke ll kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehason lító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol kü lön leges ingatlan é rtékelése a fe ladat, és nem áll 
rende lkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vételle l, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcso latban. 

A piac i összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci é rtéke inek az összevetésére épül. Ahol megfe l elő számú, és 
minőségű összehason lító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetés i célú 
ingatlanok értékelésekor aján lott. Kiindulásként azt feltéte lezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcé l szerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkés ítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
ta lálom cé l ravezetőnek. 

Piaci összehason lító adatokon alapuló forgalm i értékelés. 
Az értéke lés tárgyát képező lakás megfele lő ál lapotú. Összehason lító adatként ezért hason ló 
adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékről. A 
környékre je llemző építkezés i forma a földszintes, l emeletes többlakásos társasház, önálló 
családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

.\ l ingJ.tl:J..11 drn..: l3p. XV. '-'z~ntrnihúl) i (n -+6. fölJ~;rnt :> . 2021. no\ ~111 bcr 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

/.,11'1konÍt!11 l!úkiidi'i N„· 1·:vJn_~ társú~J.Jf. 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind földszinti tégla építésű lakások a XV. kerület környező, hasonló 
kertvárosi részé rő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Kon·igált 
alaoterület korrekció korrekció failaeos ár 

m2 eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Bethlen Gábor utca 30 496 0 -10 % 446 
Bp. XV. Be ller Imre utca 40 438 0 -10 % 394 
Bp. XV. Irány utca 40 400 0 -10 % 360 
Bp. XV. Szerencs utca 30 597 0 -10% 537 
Atlasz: 434 

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

Az alapár: 434 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás megfe lelő , karbantartott állapotú. 

értéknöve lő tényezők : 

értékcsökkentő tényezők : 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -0 % 

\1 i ng·ulan -:irnc Bp. XV . '.-,;.;mmihúl; 1m46. lt'ld„11n1 3. 202 1. no1 <!m ber 
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t'\ 1 á.'.!) nnkrJ:t!lr~ /.ánkörÜt!ll llúkod1í R;.• ".::vJnytan„v;..1g 

9. oldal 

Értékcsökkentő tényezők a Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, 
Pestújhely, Újpalota Önkormányzata Képviselő-testületének 17/2004. (IV.1.) 
számú önkormányzati rendelete 15. § (6) bekezdés alapján: 

A bérlő által végzett, engedélyezett, és meg nem térített értéknövelő beruházás 5 éven 
belül nem történt. 0 % 

A fo rgalmi érték kiszámítása: 

30 m2 x 434.000 Ft/m2 x L,00 = 13.020.000,- Ft 

kerekítve: 13.020.000,- Ft azaz Tizenhárommillió-húszezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

13.020.000,- Ft azaz Tizenhárommillió-húszezer forint. 

A Bp. XV. Szentmihályi út 46. földszint 3. szám alatti 86086/2/A/3 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

13.020.000,-Ft azaz Tizenhárommillió
húszezer forint. 

\z ing:ulan .:íme Bp. >..V. S1cnunihnl~ i ín .f6. föld~1int 3. 2021. november 
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10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fe l e lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

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

o Je len értéke lés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet fe lhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. november 26. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értéke lő 

01167/1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\z ingatlan .:Írn( Op . .'\\.'. '-'1(1H1111húl) 1úr46 földS1int 3. 2021. nov~mber 
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tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

(_'\' 

. § .B~ M W'!); y,,,,,_r.m.;)h.\."2'.Úl. F:~-.r.n.u. Faos.:tii.:y 

-o !ruC>pe:r. XlV . H•"')~ :é 5 1 3~0 9-Jd>pcd'f 10! 

Vagi mik<J:.11//i 

5 
2 

N-. blltlu talajdool lap . s-....., ... 
i1 ZOZ1 l l.18 „ 

] lllJDAP !:llT XV . llll. 

~ .!:.•lt.er.Jle't 9E:06E/2/A/~ b l yr.a j ri 

z 11.!t.4 &:0~!5-1' ~. 11uu1 . S·un~~l\.4.ly.t. >rt •6 fold n 1nt. 
t 1 r s i 

Nem hiteles n uajdoni lap 

Zánköní<J11 Jlúkiidú R<.•,·zvé11ylársusúg 
11. oldal 

Page 1 of 1 

Nem hiteles n1 !aj doni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap 

https:/lwww3.takamet.huitullap/SOJ03202 l 1 118091 l l 4iq- I 35881433-1-135881 441.... 2021.11.1 ~. 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Szentmihú lyi út 46. fö ldszint 3. 

Részvé11ytársusúg 
12. oldal 

202 1. november 
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~~~~~~~~~~~~~-

környezet: 

Az ingatlan címe Bp. XV. Szentmihályi út 46. földszint 3. 

Zártkörii<J11 \,fűköd6 Rh::vénytársusúg 
13. oldal 

202 l. november 
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Az épület bejárata: 

Az ingatlan udvara: 

(' 

\11ngatla11 -:im.: Bp . . \:\' . S1...:111mihúlyi ut -16. füld~1in1 .\ . 

/nrtk1J1 Úc11 R ... ·,·;té11J·tJr~Llc-w~ 
1-1 . oldal 

202 l. novembe: 



JJA 1.07: 1-1 /0UJISG Ingatlan- e' /.ártkönit!ll 

1156 Budapest, S:ára::nád mca ./-~-----··-

A lakás: 

---------
Az ingrulan címe Bp. XV. Szentmihíllyi út 46. 1bld:;z1n1 3. 

Re ':vé 11yt,írsus..íg 
15. oldal 
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-\z ingallan dm~ Bp. XV. Sz~1Hmihúly1út46. lold)Lint 3. 

Lankörű.J11 Húkod6 Re cvé1Jytt11 sus..ig 
17. oldal 

2021. november 



P 11 On-llOUJI \ {j lng(lt/un-
1/56 B11dapes1 . . \ ::árti::>1<tJ w cu ./-6. 

1 ag_11111k.:::d/i 

\L ingatlan .:ím~ Bp. x \'. s1~mmih<ily i út 46. földszinl J . 

/.ár1forii.:11 \ lúkii(/11 Ne ~::v.!11.1-tánt.L'>..ig 
18. oldal 

2021. no vember 



PAL07:4- llOLDl.VG lngatlan-
1156 Budapest, S:ára::nild utca .J-6. 

Vagy011ktJ:e/ó 

Az ingatlan címe Bp. XV. Szemmihúlyi út 46. föld::.zint 3. 

Lártköriicn \,Jilködii Re~:vényl<irsasúg 
19. oldal 

------

202 l. november 



/Y...J 1.0 /' 1-110/./)/ ffi /11gutlu11-
/ / 56 B11dupes1. \';ára:::11..iJ lllCL1 -1-6 . 

< \ l 'a1zi 011/..<!: <!/1í 

. \1 ing.:.itlu11 -:ím~ Bp. XV. Szemmihúl~ · ut 46. 1t1td~zint 3. 

/.ar1kiirüc11 \.!úk(!(f{i R•· >:::vdnyltrrs..is..ig 
20. oldal 

2021. november 


