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Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 
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Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 8669 /O/k/1 he1yraj~·r-.,..,~""'"---' 

felvett, természetben Budapest XV. kerület, Rákos út 89. földszint 1. szám alatti , lakás 
megnevezésű , 25 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 
lakás) Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. A lakás értékesítése nem veszélyezteti 
az önkormányzati alapellátást, tulajdonlása nem bír stratégiai jelentőséggel , a lakás 
értékesítése az önkormányzati szerepvállalással és koncepcionális elképzelésekkel 

összeegyeztethető, valamint az Önkormányzat 2021 . évi költségvetésének egyensúlyba 
tartásához szükséges. 

Az ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, a Rákos útnak középső, 

Szerencs utcai sarkához közel , kisvárosias környezetben helyezkedik el. Az ingatlan 
járdavonalra épített, hézagos zártsorú beépítésű földszintes, magastetős lakóépületeket 
tartalmazó utcák környezetében helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, 

szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt a 
Rákos úton nem lehet megállni, de a környéken megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség 
biztosított. A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik, teljesen sík 
területen található. Téglalap alakú, utcafrontja megfelelő szélességű . 

1. ln atlan tula"doni viszon a, a telek és a lakóház ·ellemzói 
Önálló in atlan/társasház/osztatlan közös tula·don társasházi külön tula·don 

lakás in atlan 
779 m2 

ítés éve 1910 és 1920 között 
Olet szinfei földszintes 

Közműellátottsá teres körű 
övezeti besorolás LK-1//HZ-13 
Elővásárlási ·o Ala ító okirat szerint nincs elővásá rlási ·o 

Az ingatlanon négy lakóépület található. Az eredetileg is lakóháznak épült „B" jelű épület 
szabadonállóan, az utcafronton a járdavonaltól előkerttel elválasztva áll. Az eredetileg 
hentesüzletnek, húsfeldolgozónak épült melléképületek szabadonállóan, oldalhatárra 

épültek. Az épületek 1910. és 1920-ban épültek. Valamennyi épület földszintes, 
hagyományos hosszfőfalas rendszerben tégla falazattal, a melléképületek egyszerű 

szerkezettel és kialakítással. A lakást magába foglaló „A" jelű épület oldalhatárra épült a 

telek belső sarkában, az udvarban a melléképület földszintjén található, udvari bejáratú 
komfort nélküli lakás, az épület egyetlen lakása. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 
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2. A fszt. 1. lakás tulaidoni viszonva, műszaki iellemzői 
Helyrajzi szám Budapest XV. ker. 86696/0/A/1 
Cím Budapest XV. Rákos út 89. földszint 1. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormánvzati tulaidon 
Lakás területe 25 m2 

Komfortfokozat komfort nélküli 

Helyiségek száma, funkciója 
- szoba 
- konyha 

Közműellátottság 
- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot lelakott, leromlott, felúiítandó 
Parkolás közterületen 

A lakás értékét 4.350.000 Ft áfamentes összegben határozta meg a PALOTA-HOLDING Z rt. 

az általa 2021. február 26-án készített forgalmi értékbecslésben. (3. melléklet) 

3. A lakás oénzüavi oaraméterei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alaoián 4.350.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) 2019.11 . hó 

- 2003-ban +337.437 
Lakás bruttó értékváltozása - 2006-ban +4.178 

- 2018-ban +430.090 
Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 0 Ft/év 
Műszaki tartalmú felújítás költséqe 3. 750.000 Ft 
Hasznosításból várható bevétel 120.000 Ft/év 
Várható meqtérülési idő 31 év 

A fszt. 1. szám alatti lakás 2017 decembere novembere óta üresen áll. 

4. Az 1. emelet 6. lakás hasznosításával kapcsolatos szakmai észrevételek 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai iavaslata, nvilatkozata 

Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 
- nagyon rossz műszaki állapotban van 
- felújítása jelentős költsége és hosszú megtérülési idő miatt nem gazdaságos, 
- utolsó lakás a társasházban 

Főépítész nvilatkozata 
Megjegyzendő, hogy a telken két fő rendeltetésű épület áll, mely állapot az egyik épület bontása 
esetén a KÉSZ 55. § (3) bekezdés a) pontja alapján nem állitható vissza. 
Amennyiben a lakás épitési helyen kívül hátsókertben van, azt építési helyen kivül bőviteni nem lehet. 
A tulajdonosváltást követően lakásként továbbra is használható. 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 

helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 

továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 

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

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 90 napon belül használható fel". 

A Rendelet 8. § a) pontja alapján a Képviselő-testü let az értékesítési eljárás lefolytatására 

kijelölheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t. 
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A XV. kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének szervezeti és működési szabályzatáról 

szóló 19/2020. (X. 9.) önkormányzati rendelete 2. számú melléklete - a Pénzügyi Bizottság a 

részére átruházott hatáskörök - alapján, a Pénzügyi Bizottság Vagyongazdálkodással 

kapcsolatos feladatkörében a 2.10. pont szerinti hatásköre: „Dönt árverés kiírásáról a 

hatáskörébe tartozó esetekben". 

A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdés alapján tárgyi 

ingatlan elidegenítésekor előbb az államot (MNV Zrt.), majd az egyes állami tulajdonban lévő 

vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXIII. törvény 39. § 
(2) bekezdés alapján a Fővárost minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. 

A leírtak alapján javaslom tárgyi ingatlan elidegenítésre történő kijelölését árverés 

lefolytatásával, 19.900.000 Ft áfamentes forgalmi érték meghatározásával. 

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

jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021 . április }\ .. " 

1. Mellékletek: 

~ A.;(.,c v fu tu.)A._ A '-{'-1 
Cserdiné Németh Angél' 

polgármester 

1. Rákos út 89. földszint 1. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

2 . Rákos út 89. földszint 1. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 

3. Rákos út 89. földszint 1. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. aktualizált értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2021 . április · ·'~ · 
3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 

4. Jegyzői láttamozás: 

5. Meghívandók: 

2021 . április ~~ . 
2021 . április 11t 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

A Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 86696/0/A/1 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, F 
Rákos út 89. földszint 1. szám alatti , lakás megnevezésű , 25 m2 nagyságú, per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 4.350.000 Ft, azaz négymillió-háromszázötvenezer 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: 

Határidő : 

polgármester 
2021. április 29. (döntésre) 
2021 . augusztus 15. (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. §, (1 )-(2) bekezdés, 

14. § (2)-(4) bekezdés; 

az egyes állami tulajdonban lévó vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi 

XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdés; 

a Magyarország 2021. évi központi költségvetéséról szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) 

pont; 

az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVI 1. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 

az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) 

önkormányzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés; 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévó lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 

elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 

4. § (4) bekezdés, 6. §, 8. §a) pont, 15. §; 

a Képviseló-tesfület szervezeti és müködési szabályzatáról szóló 1912020. (X. 9.) önkormányzati 

rendelet 2. számú melléklet 2. 10. pont; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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a(z) .... ../. .. ... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

Ön kormányzati 1 ng atlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 
1 nga tla nje Heg: 11222 - 157 =:J Helyrajzi szám: 86696 

Sorszám : 1 
A rö ldterü let a lapadata i 

F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépiilettel beépfthetö épftési r 2 

F 02 A m'.lvelési ág jellege: c__J 
F 03 A földrészlet nagysága: ha : 1 1 

m 2 1 77~ 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

1 
.oq 

F 05 A m'.lvelés alól kivett egyéb fö ldterület jellege: e~ ... 

F 06 A telekjellege: általános telek 1 

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

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló QJ 
F 09 A te lek beépítettségi foka: %:LJ2.~ 
F 10 OTEK, fővárosi és helyi rendelet szerinti 1 

építési övezet 
1 

A rö ldterü let közműves í tettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van ITJ 
F12 Ivóvíz ellátottság: vrzellátás közműves hálózatról ----:fi __ _J 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Zártrendszerű 3 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nyflt árok befogadóval 1 ' __ _j 

F1 5 Tüzivíz vezeték: Nincs 1 

F16 Gáz ellátás: Nincs L 1 
_J 

A rö ldterü let értékadata i 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2004 7 959 748 

1 F18 Becsült érték 2002 7 959 748 

Leir~s: 

Adatrögzítés : Adatelle nőrzés: 

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

készf t.és dátuma : 2021.APR . 08 . 



Nem hiteles tulaj doni lap Nem hiteles tulaj doni lap 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222- 1sO Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

86696 

1 

A röldterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
ruttó érték változás 2004 + 1 959 74 1 959 74 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

kész ítés d<l tuma : 202 1 . APR. 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 
lapszám: 1. / 1. az ...... ... ... -..... ./2021. · tatoszamu e oterjesztes 1. me e 

lngatlanjelleg: 1 11222 - 157 Helyrajzi szám: 86696 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngat lan- nyi lvántartás i alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 !Budapest Kerület: 
1 

15. 

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

1 04 Ut, utca, házszám: Rákos út89 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület Ql 
1 08 A földrészlet nagysága: ha : 1 J m2 : [ 779 

--

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

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 
1 

2 
1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes QJ 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 11 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 1 

Tu 1 aj doni adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: ~ 

115 A tulajdonba kerülés idöpontja: 
1 

11 6 A tulajdoni hányadjelzése: 1· 1 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készítés dátuma : 2021 .APR .08 . 



Önkormányza ti Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. / 2. 
Ingatlan j elleg: [~1-1-22_2 ___ 1_5_7 -1 Helyrajzi szám: 86696 

Részt u lajdon i adatok 
Nincsenek résztulaj doni adatok bejegyezve 

Keze lö i , szo lgá lt ató i adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 

1 5 
. ~ 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 1 
szolgáltatást név: VARESZI Kft. 
ellátó 

cím: 

Az ingat l an é rtékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft (+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szer inti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forga lomképes 201t 2 731 453 

1 132.0 Becsült érték 
Forgalomképte len 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 201t 6 439 775 

1 133.0 Allagrru tató 4 40-59% - tarhetö, 50 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés : 

Kell: A láírás: Kelt. : A láírás: Ke ll : A láírás: 

készítés dátuma : 20 21 .APR .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás 11 L 11 

lapszám: 7./ 7. a(z) ..... ./ ..... . -..... ./202 1. iklatószámú el őterjesztés 1. melléklete 
lngatlanjelleg: 11222 - 157 Helyrajzi szám: 86696 A/1 

Jogi rendezettsége: Rendezett ~ ...___ __ . 
A lakás főbb je l lemzöi 

L 01 A lakás postai címe: Rákos út 89 

L 02 Ingatlanon belül: épület j ele: A lépcsőház: 1 
__J 

Fő/dszint j ajtö: I 1. ! 
L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 25 

okirat szerint 
1 

L 04 közös tulajdoni hányada: 15311000 

L 05 A lakásból résztulajdon: 15311000 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes ~I 
Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Komfort nélküli 
1 

4 

L 08 Közműellátottság: valamennyi közmü Dr= 
L 09 Vízmérővel való e llátottság: Van 21 
L 10 Fütési mód: egyedi: gáz ~ 
L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler r 5 . 

,___ _J 

A lakás he lyiségei, területe 

L1 2 Lakó szoba: db: l 1 L1 3 m 2 : L 15.6 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: 1 _J L 15 m 2 : 1 1 

L 16 
ségek: 

szoba étkezöfülkével: db: 1 1 
L1 7 m 2 : 1 

L 20 félszoba: db: L _ _J L 21 m 2: 1 

L 22 hall: db: 1 1 L 23 m 2 : r 1 
L 24 lakó előtér: db: 1 L 25 m 2 : 1 

1 
- __J 

L 26 Főző helyiség fajtája : Főzőkonyha L2 l L 27 m 2 : r 9.3 
- - ·-

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: 1 ! L 29 m 2 : 1 1 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtáj a: 1 
L 31 m 2: 1 

L 31 
helyiség: 

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

~ ~ 

L 33 Közlekedési helyiség: m2: 
1 J 

L 34 Tároló he lyiség: db: l 1 

L 35 m 2 : 
------, 

.. 
L 36 Műterem terü lete: m2 : [ --

L 37 Egyéb helyiség: db: 
1 1 

L 38 m 2 : r l 

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m2 : l __J 
--

L 40 A lakás területe összesen: m 2: 1 
24.9 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2 : 24 .9 
e 

Adatrögzítés: Adatel 1 enörzés : 

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

kész ítés dát uma : 2021 .APR. 08 . 

I_ 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1. / 2. 

1 nga tla nje lleg: 
~I --11_2_2_2 ___ 75_7 __ 

Helyrajzi szám: 86696 IV1 

A lakás értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2018 771 70! 

L 43 Becsült érték 2018 4 480 027 

L 44 Allagmutató 5 60-79% - megfelelö, 68 -

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés: 

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

kósz f tés dát uma : 202 1 .APR .08 . 



Őnkormá nyzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1./ 3. 

11222 - 157 Helyrajzi szám: 86696 

A lakás értékadat vá ltozása i 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) 

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 337 43. 

L 42.2 ~ruttó érték változás 2006 + 4 17t 

L42.3 Bruttó érték változás 2018 + 43009( 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt: Aláírás: 

IV1 

bn.ttó érték egyenleg Ft 
337 437 

341 615 

771 705 

Kelt. : Aláírás: 

kész r t.és dát.urna : 2021 . APR. 08. 
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ön kormányzati 1 ngatl a nvagyon-kataszter: Módosító adatlap "M " 

lapszám: 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 757 Helyrajzi szám: 86696 

A változás 

sor-
oka kódja 

bruttó értéke becsült értéke 

szám a 
éve ezer F t ezer Ft 

1 2 3 4 5 

M1 20021 
- -· ~ , .. „ . -

12.30. 1 1 960 
L_ 

M2 1 ?602 1 f__J 
-

J 
-

12.31. + 3 713 

M3 2003 12.31.: számwelben enékelés 12 + 337 1 1 

--

M4 1 2004 . 12.31.: számvitelben értékelés 12 1 + 337 

MS 2004 12.31.: számvitelben nem szereplö értékelés 
e 

13 + 1 960 r 

M6 2006 l ~ -4· ··-· ·- -· -
01.01. _J + 1 

M7 
-

r 430' 2018 12.17.: lakás, nem lakás célú helyiség felCti ftása, korszerűsítése 09 + 430 
'--- ~ 

Adat rögzítés: Adatel lenőrzé s: 

Kelt.: Aláírás: Ke lt. : A láírás: Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dátuma: 2021 . APR 08 . 
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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 11 56 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Nonnál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlon 

l&l Könyvön keresztü l kézbes ítve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.számunk: /202 1. 

Ügyintéző : Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra' 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
Herczeg István 

vagyongazdálkodási referens részére 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Budapest XV. kerület Rákos út 89. földszint 1. 
Hrsz: 86696/0/ A/1 
Használati jellege (művelési ág): lakás 
Alapterülete: 25 m2 szobák száma: 1 Komfort fokozata: komfort nélküli 
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (111) eszmei hányad: 153/1000 
Tulajdon lap szerinti terhelések: a tulajdoni lap nem tartalmaz bejegyzést 
A társasházi lakóépületekben 5 lakás található, az ingatlanhoz 779 m2 földterület tartozik. 
Az Önkormányzat tulajdonában 1 lakás van, (utolsó lakás) az egészre fennálló önkormányzati 
tulajdoni hányad: 153/1000 
Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okfrata szerint a tulajdonostársaknak elővásárl ási 

joguk nincs. 
Az ingatlan ismertetése: Az ingatlanon négy lakóépület található. Az eredeti leg is lakóháznak 
épült „B" j e lű épület szabadonállóan, az utcafronton a j árdavonaltól előkerttel elválasztva áll. 
Az eredetileg hentesüzletnek, húsfeldolgozónak épült melléképületek szabadonállóan, 
oldalhatárra épültek. Az épületek 1910 és 1920.ban épültek. Valamennyi épület föld szintes, 
hagyományos hosszfö falas rendszerben tégla fa lazattal, a melléképületek egyszerű 
szerkezettel és kialakítással. Az önkormányzati tulajdonú lakást magába foglaló „A" j elű 
épület oldalhatárra épült a telek belső sarkában az udvarban. A lakás nagyon rossz műszaki 

állapotban van, 20 17 . decembere óta üresen áll. 
Az üres lakás fenntartási kiadása i: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 
0.-Ft./hó x 12 hónap = 0. -Ft ./év 

Szükséges felúj ítási ráford ítások becsült összege: (150.000,-Ft/m2
) = 3.750 000.-Ft. 

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

25 m2 x 400.-Ft/m2/hó x 12 hó = 120 000.-Ft/év 
Bérbeadót terhelő kiadások (pl. közös költség 0.-Ft./hó x 12 hónap = 0.-Ft./év 
Bérbeadásból várható nettó bevétel: 120 000.-Ft/év 
A beruházás 3 1 év alatt térülne meg. 

Fentiek fi gyelembevételével javasoljuk az üres lakás értékesítését pályázat útj án. 

Budapest, 202 1. február 26. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezéri gazgató 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Rákos út 89. földszint 1. sz. alatti, 86696/0/A/l 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő földszinti lakásingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatla n- és Vagyonkeze l ő Zártkörücn Müködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. február 



!' 11or1-1101 /l/\(i-/11g,11/u11- '' 
/ / 5(, IJ11dL1/'c'.\/. \:, ' .l:: 'l«ú 11/t'd -/-(Í 

TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő ada tai, 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 lakásingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek á ttekintése 

5.2 . Az frtékelési módsze r k ivá lasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás a lapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

\1 in::_!:itla11 drne Bp . \:\'. Rak Js ut X<J. l~\ld.;1im 1. 

fú \.:1, II. . Sll\"O_I!. 

2. oldal 

2 

3 

4 

4 

4 

s 

s 

s 

s 

s 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

20~ 1. 1'-:l,ruúr 



PA 1.0/A-//OU)f \ 'G-lngmlun- é1· 
1156 Budape.w, S:ára.=11.JJ utca ./-6. 

/.úrtkiiníen RészvJ11; túrsasag 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Rákos út 89. földszint 1. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 86696/0/A/1 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

4.350.000,-Ft azaz Négymillió­
háromszázötvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

Az íngaclan címe Bp. XV. Rákos út 89. földs7int 1. 

2021. február 16. 

2017. február 26. 

Három hónap 

Szabados András 
fel sőszintű ingatlanvagyon értékelő 

011 67/ 1992 

102 1. kbruár 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képvise l ő testül etének 
Polgármesteri Hivatala ( 1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cég ünket az ingatlan-nyil vántartásban Budapest XV. 86696/0/A/ 1 helyrajz i 
számon ny il vántartott, természetben a Budapest XV. kerület Rákos út 89. 
szám fö ldszint 1 ajtó alatti önkormányzati tulajdonban l evő földszinti 
öröklakás ingat lan forgalmi értékbecslésének elkész ítésével. 

Az értékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfe le lően a TEGo VA á lta l 
aj ánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (Vili. 11 .) PM rendelettel 
módos ított 25/1997 (VIII . ! .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
ke rület Rákospa lota, Pestúj hely, Új palota Önkormányzat képvise l ő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában á ll ó lakások és nem lakás céljára 
szolgá ló he ly iségek e lidegenítésének feltétele irő l szó ló l 7/2004. (IV.!.) 
önko rmányzati rende lete (uto lsó módos ítása 201 7.Xll. 2 1.) 
követelményrendszerének megfe le lően szükséges e lkész íteni. 

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

az érintett ingatl an c ímét, he lyrajzi számát. 

Megbízásunk nem te rj ed ki geotechn ikai stati kai, müszeres épü letdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az é rtéke lés célja a lakás e lidegenítéséhez szükséges forga lmi é rték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecs lés napján az 
ingatlan tulajdo nj oga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicseré lőd ik, megfe le lő marketingtevékenységet követően , amely nek során a 
fe lek ésszerüen, körü ltekintően, és kényszer né lkül j árnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

2021. kbrum 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Rákos útnak középső, Szerencs utcai sarkához közel , 
kisvárosias környezetben helyezkedik el. Az ingatlan járdavonalra épített, 
hézagos zártsorú beépítésű földszintes, magastetős lakóépületeket tartalmazó 
utcák környezetében helyezkedik el, A terület városképileg rendezett, 
szabályozott, szi lárd út- és j árdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális ellátottsága megfe le lő. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan 
bejárata előtt a Rákos úton nem lehet megállni , de a környéken megfelelő 
mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A Rákos úton (5, 25, 224), az 
autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun 
keresztül megközelíthető földszinti , udvari (kerti) bejáratú, udvari 
elhelyezkedésű komfort nélküli lakás. Közvetlen közelében kertes, 
fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Rákos út ezen szakaszán 
átlag feletti közúti és gyalogos forgalom zaj lik. 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 telekkel rendelkezik. A telek 
kisvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Téglalap alakú, 
utcafrontja megfelelő szélességű . Valamennyi közmű megtalálható a telken. 
A telek alapterülete 779 m2

. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon négy lakóépü let található. Az eredetileg is lakóháznak épült 
„B" jelű épület szabadonállóan, az utcafronton a járdavonaltól előkerttel 

elválasztva áll. Az eredeti leg hentesüzletnek, húsfeldolgozónak épü lt 
melléképületek szabadonállóan, o ldalhatárra épü ltek. Az épületek 19 10 és 
1920.ban épültek. Valamennyi épület földszintes, hagyományos hosszfőfalas 
rendszerben tégla falazattal , a melléképületek egyszerű szerkezettel és 
kialakítással. Az értrékelés tárgyát képező lakást magába foglaló „A" jelű 
épület oldalhatárra épült a telek belső sarkában az udvarban. Talajvíz elleni 
szigetelése valószínűleg nem készült, a falakon felszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vakolatpergés tapasztalható. Födéme fa szerkezetű borított 
gerendafödém alulról deszkázva, nádpallózva, vakolva. A tetőszéke közepes 
hajlású félnyereg tető hullámpala fedéssel. Az épület rendkívül egyszerű 
szerkezetű, leromlott állapotú. 

Az ingat lan címe Bp. XV. Rákos út 89. földszint 1. 202 1 . tebmi1r 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Rákos út 89. 
földszint 1 . 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 86696/0/N l 

tulajdoni hányada: 153/1 OOO 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-l//HZ-13 (Kisvárosias, hézagosan 
zártsorú beépítésű lakóterület) 

a telek területe: 779 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

11 9,2 m2 

ingatlan alapterülete: 25 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan a melléképület földszintjén található, udvari 
bejáratú komfort nélküli lakás, az épület egyetlen lakása. A belmagasság nyomott, 
kb. 2,40 m. Két helyiségből álló ingatlan (szoba konyha), egyszerű alaprajzi 
e lrendezésű. A falak a szobában vakoltak, festettek, a többi helyiségben részben 
csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált lap, a konyhában PVC, a 
burkolatok nagyon lelakott, felújítandó, cserélendő állapotúak. Az ajtók és az ablak 
fa szerkezetűek, cserélendő állapotban. A fa lakon felszívódó fa lnedvesedés, 
salétromosodás, vakolathullás tapasztalható . Jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik, E lektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közművel rendelkezett a lakás, fűtése vegyes tüzelésű vaskályhával történt. Az 
épü let és a lakás ál lapota rendkívül lelakott, leromlott, cél szerűen bontandó és 
újáépítendő . 

Az ingatlan címe Bp. XV. Rakos út 89. földszint l . 2021. február 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

fü. \;: 1·JF~\ h l í'WJ.\'llf. 

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 alapvetően eltérő értékelési form át hatá rozta meg: 

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

A költség a lapú, vagy nettó pótlás i kö ltség alapú é rtékelés lényege, hogy a fel építmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
kö ltséget kell ka lkulálni , amihez hozzá ke ll adni a te lek (összehason lító adatok alapj án becsült) 
értékét. 
Az e ljárásnak ott van létjogosultsága, aho l különleges ingatlan é rtékelése a fe ladat, és nem á ll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vételle l, sem hasonló ingatlanok 
befektetés i cé lú hasznos ításával kapcso latban. 

A piac i összehasonl ító adatok elemzésére épü lő módszer lényege a nevében ta lá lható. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Aho l megfe l e lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll rendelkezésünkre, egyi k módszerként mindig célszerű ezt 
a lkalmazni. 
A hozamszámítás i megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetés i célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Ki ind ulásként azt feltéte lezi, hogy az ingatlan a l ehető 

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhe lyezkedése miatt csak a piac i összehasonlító módszer a lka lmazását 
ta lá lom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi é rtékelés. 
Az értékelés tá rgyát képező lakás leromlott, le lakott állapotú, burko lata i, ny ílászáró i, 
közművezetékei te ljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszoba i berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás je len állapotában 
nem lakható, hosszabb idej e üresen áll. Összehasonl ító adatként hasonló ado ttságú, kertes 
fö ldszintes téglaházakban l evő lakásokat vizsgáltam a környékrő l. A környékre je llemző 

építkezési forma a fö ldszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

\1 ingat lan .:írn..: Bp . .\:\' . R{1ko~ üt 89. folds/i11L 1. 2021. 1~bruúr 
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5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

A vizsgált ingatlanok mind fö ldszinti közepes áll apotú 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 fajla~os ár 

1112 eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Beller Imre utca 40 413 0 -10 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -1 0 383 
Bp. XV. Dugonics utca 40 513 0 -1 0 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 58 1 0 -10 523 
utca 
Atlag· 435 

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

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

/\z értékelés tárgyát képező lakás leromlott állapotú, burkolatai, nyílászárói részben cserét, 
részben kialakítást igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes helyiség 
berendezési tárgyak, fűtés) nem, vagy csak nagyon alacsony szinten rendelkezik. A lakás jelen 
állapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. A fa lakon felszívódó fa lnedvesedés, 
salétromosodás, vakolathu llás nyomai láthatók. A lakás és az épület állapota j e lentős 

értékcsökkentő tényező, a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

értéknövelő tényezők: 

értékcsökkentő tényezők: 

Á az épület és a lakás műszaki állapota -60 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -60% 

202 1. f.:bruár 
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1156 Budapt!st. ~·;árt.1Z11J3 utca ./-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

25 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,40 = 4.350.000,- Ft 

kerekítve: 4.350.000,- Ft azaz Négymillió-háromszázötvenezer forint. 

Réc1«i11J 1Jrsasag 
9. oldal 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

4.350.000,- Ft azaz Négymillió-háromszázötvenezer forint. 

A Bp. XV. Rákos út 89. földszint 1. szám alatti 
86696/0/ A/lhelyrajzi számon nyilvántartott öröklakás ingatlan 

értéke tehát: 

4.350.000,-Ft azaz Négymillió­
háromszázötvenezer forint. 

\ 7 ingatlan drne Bp. XV. Rúkos út 89. folds1int 1. :W2 l . f<!bruúr 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznál t ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Meg bízótól kapott adatok pontosságáért 
fe le lőssége t és garanciát nem vál lalunk. 

o Az é rték.meghatározást a helyszíni bejárás a lkalmával e lvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

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

o Jelen értéke lés eredményét kizáró lag a fe ladat megfogalmazásáná l 
megjelö lt célra lehet felhasználni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Buda pest, 2021. február 26. 

Készítette: 

Ellenőri zte: 

Szabados András 
felsőszi ntű ingatlanvagyo11 értékelő 

0 11 67/1992 

Bokor lsrván Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 
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1156 Budaf!_~·w. S::úr:.1z11JJ u~~a ./-6. 

tulajdoni lap 
másolat: 

Nem hiteles tulajdo1ú lap 

3uc:b.pd.Fót'iro' }~v:n!a Fo!.c1'.v:iall. F!o~~:il.y 

IJrtk.inícn \.Jiíkii, f;í 

Pagc 1of1 

Nem hiteles tulajdoni lap 

3'.xt:ap<..:t.XIV. Do:::ny»:tá' 5 !~90B11~t. P! 101 01.d:iJ.: 

8l.'OAPSST XV .n.Jt. 

N4:m blk ... , l ulajd)ol lap . s~ ~lal 

Mci;rcru:Jb dm: 80ilOOW6lOO~no: 1 

20Zl .o:: .ZS 

~•k•n.l ct~ 8'(,'J(,/(J/J. / l halyrAj .a.i u.~ 

:? . b• J• 9yz..\ h.a:.lr a : .at 1 2lla9 U/l 1J'! S/ l9? !1 H :1 
rir1ah.4: 
l .t o.Ji l1 6 l nlJ,lllt!anho1 t:ar~o11n.:&lr. .a': .a1 a p i to - :. r• t. b.n :..9 1\.it .i: unot· 

a.a t s z 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoru lap 

https://www3.taknrnct.hu/tullap/S0303202 10225092359zq-124459338- l- l 24459351 .... 202 1.02.25. 

A; ingatlan .:ime Bµ. XV. R<iküs ut &9. 1;·ildszi11t 1. 

Nt!„.-; \'J11_t 1Jrsuság 
11. oldal 
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térkép: 

Lakás alaprajz: 

-J ·- - - - ~-· 
S.1 1 

! 

1 

- -'\ 
____ ,_ 

t:t-• 

1 1 

"'· .j • szoba _, 
-0 N I 0 
rri , 

í S,61. m· 
-~--lo,{ -

1 
-'\ 

_.,._ 
11 ,, 
i 

A" épület li 11 
j . 

Az ing:iclan címe Bp. XV. Rákos út 89. fö ldszint 1. 

Lúrtk<iníen 

-/~·- - 3. 06 

_. 
30730 

" konyha 

9,27 m 

\,//ikiitt:í Rés: 1·J11y1Jrsu.wig 
12. oldal 

: ! 3 1) ' 
- ';()' - ----'- - --- / -

1: 1 

tároló 
7, 72 mL 

@ 
L-f 

0 
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Környezet: 

\z ingatlan címe Bp. XV. Rúkus út 89. földsLint 1. 

/ur/k,mír:n Rcs:.1•<J11_11Jrwsag 
13. C1idal 
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A ház bejárata: 

Az ingatlan udvara: 

\ 1 ingat lan .:ím ~ Bp . .'<\'. Rúkus Úl 89. l~ild,1int 1. 

/.urtk· mí_·;; Re \.:l'<.:11_11Jrsa.mg 

1-1. oldal 
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A lakás bejárata: 

A lakás: 

\1 ingatlan dm<: Bp.:'<\'. Rák<.1s út 89. föltb;;int 1. 

\.Júf..11 f,j 

• 

NJ~::1 .11_11c.1.r >amg 
l:'í. oldal 

2021. l'.!brunr 
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"' / i11ga!la11 .:ime Bp . .'\ V. Rcikos Úl 89. t~iltk'int 1. 

\!úk11.!t'i Néc1·c!11_1·1J.„smoy, 
16. oldal 
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Az ingatlw1 .:íme Bp. XV. Rúh.os út 89. fi.ilds7int 1. 

\,/ükii1/i'i Nés::vJ11y1Jrmság 
17. oldal 

202 1. fobru;ír 



!' 11 ()/ 1-1101 /)/\( i- /11g.11!t111- { ' Í „J ( 1 • 1. : i.!.' /'-' 1 1' ... I" lu~ /,; 

l l 50 B11dU/ll'\I \ ::,1 °<1.:11 ' 1 111.-,1 -!-0 

,/ 
J 

--~ 

. ) 


