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a Szentmihályi út 40. földszint 3. szám alatti ingatlan el ide 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 86158/0/B/3 helyrajzi számon 

felvett , természetben Budapest XV. kerület , Szentmihályi út 40. földszint 3. szám alatti , lakás 

megnevezésű , 28 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 szerepválla lással és koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető , 

valamint az Önkormányzat 2021 . évi költségvetésének egyensúlyba tartásához szükséges. 

Az ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, a Szentmihályi út, Baksay 

Sándor utca és Népfelkelő utca közötti szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el , 

tömegközlekedési eszközökkel , személy- és tehergépjárművekkel az ingatlan jól 

megközelíthető , az ingatlan bejárata előtt megállni nem lehet, de a környéken megfelelő 

mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. A társasházingatlan szabályos téglalap alakú, 

utcafrontja megfe le lő szélességű , hátranyúló kialakítású. 

nga an u aJ oni viszonya, a e e es a a o az 1e emzo1 ti t 1 'd . . t 1 k . 1 k ' h ' . 11 

Önálló inqatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati tulajdonhányad 28/200 önkormányzati tulajdon 
Megnevezés lakás inqatlan 
Telek területe 768 m2 

Eoítés éve 1890 és 1920 között 
Epület szintjei földszintes, magastetös 
Típus téqla szerkezetű 

KözmüellátottsáQ teljes körű 
Övezeti besorolás LK-1/HZ-12 
Elővásárlási jog Alapító okirat nem tartalmazza 

Az ingatlanon 3 db épület található, az épületek 1890-ben, 1910-ben és 1925-ben épültek. A 

társasházban összesen 7 db lakás található. Az „A" és „C" jelű épületek az ingatlan 

oldalhatárára épültek, alápincézetlen földszintes, magastetős lakóépületek. Az értékelés 

tárgyát képező lakást magába foglaló „B" jelű lakóépület az utcafronton hézagos zártsorú 

beépítéssel járdavonalra és oldalhatárra épült, földszintes, magastetős , alápincézetlen. Az 

épület tégla sávalapozással, hagyományos hosszföfalas tégla függőleges teherhordó 

szerkezettel épült. Az udvari (kerti) bejáratú komfortos lakás az épület földszintjén található, A 

lakóépület teljes közműellátottságga l rendelkezik . 
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2 A f 3 1 k . 1 .d . . k" . 11 szt. . a as tu a1 oni viszonya, musza 1 1e emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. ker. 86158/0/B/3 
Cím Budapest XV. Szentmihályi út 40. földszint 3. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 28 m2 

Komfortfokozat félkomfortos 
szoba 

Helyiségek száma, funkciója konyha 
WC 

Közműellátottság 
elektromos áram 
víz- és csatorna 

Állapot lelakott, leromlott, felújítandó 
Parkolás közterületen 

A lakás értékét 6.700.000 Ft áfamentes összegben határozta meg a PALOTA-HOLDING Zrt. 

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

3 A 1 k' a as penzu av1 parame erei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alap ján 6.700.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) 2016.04.22. 

Lakás bruttó értékváltozása 
- 2007-ben 44.450 Ft 
- 2009-ben 277. 776 Ft 

Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 175.296 Ft/év 
Műszaki tartalmú felújítás költséqe 2.800.000 Ft 
Hasznosításból várható bevétel -40.896 Ft/év 
Várható meqtérülési idő soha meq nem térülő beruházás 

A fszt. 3. szám alatti lakás 2016. április 22. óta üresen áll. 

4. Af 3 1 k . h szt. . a as „ . lk asznos1tásava k . 1 k apcso atos sza mai eszrevete e 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 
- a lakás állapota lelakott, leromlott, teljes felújítást igénylő 
- felújítása jelentős költsége miatt nem gazdaságos, 
- megtérülés időszaka nem megállapítható 
- utolsó önkormányzati tulajdonú lakás a társasházban 

Főépítész ny ilatkozata 
Megjegyzendő, hogy a telken három fő rendeltetésű épület áll , mely állapot az egyik épület bontása 
esetén a KÉSZ 55. § (3) bekezdés a) pontja alapján nem állítható vissza. 
A hátsó telekhatáron álló lakóépület részben a hátsókertben, építési helyen kívül helyezkedik el. 
Amennyiben a lakás építési helyen kívül hátsókertben van, azt építési helyen kívü l bővíte ni 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-testület az értékesítési eljárás lefolytatására 

kij elölheti 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, 6. 700. OOO Ft áfamentes forgalmi érték meghatározásával. 

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

jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021 . április J\ " 

1. Mellékletek: 

r AA , tA..;w..,1V'f1.,'i0J-Ato ~ 
'éserdiné Németh Ang11a 

polgármester 

1. Szentmihályi út 40. földszint 3. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

2. Szentmihályi út 40. földszint 3. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 

3. Szentmihályi út 40. földszint 3. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2021 . április „ . .... . " 

3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 2021 . április J~ ... " 
4. Jegyzői láttamozás: 2021 ' ·1· /h " . apn 1s „ ..... . 

Aláírás .. ~ .. ....... =f 
1 

Alá írás: .... ~ ........... . 

Aláírás: .... . 1J&~~-- . ./t~\ ~~1 .... ... . 
5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

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, 86158/0/B/3 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 

Szentmihályi út 40. földszint 3. szám alatti lakás megnevezésű , 28 m2 nagyságú, per-, teher­

és igénymentes ingatlant 6.700.000 Ft, azaz hatmillió hétszázezer forint áfamentes induló áron 

árverés útján értékesíti. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az árverés 

lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 

Határidő: 2021. április 29. (döntésre) 
2021 . június 30. (az árverés lebonyolítására) 

2021 . augusztus 15. (az adásvétel i eljárás lefolytatására) 

tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 

nyilvántartásokban történő átvezetésére) 
Jogszabályi hivatkozások: 

a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1 )-(2) bekezdés, 

14. § (2) bekezdés 

az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulaj donába adásáról szóló 1991 . évi 

XXXIII. töNény 39. § (2) bekezdés; 

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

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

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

rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés; 

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

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

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

a Képviselő-testület szervezeti és működési szabályzatáról szóló 1912020. (X. 9.) önkormányzati rendelet 

2. számú melléklet 2.10. pont; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Képviselői Csoportnak 
leadv : 

Átvette:... .. · 
fB!ülvizsgálatia é, hnett: ................... . 
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a(z) ..... ./ ...... -... .. ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 1. 
1 nga tla nje lleg: 11222 - 168 Helyrajzi szám: 86158 

Sorszám: 7 
A fö ldterü let a lapadatai 

F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö épftési QJ 
F 02 A rn'.lvelési ágjellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : 1 1 m 2 76l 

F 04 A terület aranykorona értéke: .0( 

F 05 A rn'.lve lés alól kivett egyéb földterület jellege: CJ 
F 06 A telekjellege: általános telek 1 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépftett 2 

F08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló ITJ 
F 09 A telek beépítettségi foka: %: 1 36.C 

F 10 OTEK, fővárosi és helyi rendelet szerinti 1 

építési övezet 
1 1 

A fö ldterü let közművesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van ITJ 
F 12 Ivóvíz ellátottság: Vfzellátás közmüves hálózatról 3 

F1 3 Szennyvíz elvezetés: Zártrendszerü 3 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nynt árok befogadóval co 
F1 5 Tüzivrz vezeték: Nincs 1 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 1 

A fö ldterü let értékadat a i 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2006 2 795 520 

1 F1 8 Becsült érték 2002 5 591 040 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés: 

Kelt. : Aláírás: Ke lt : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kész f tés dátuma: 2021 .APR.08. 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj doni lap 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 
1 nga tla nje lleg: 11222 - 168 Helyrajzi szám: 86158 

7 Sorszám: 

A röldterület értékvá ltozása i 

Megnevezés év értékváltozas Ft ( +f-) bruttó érték egyenleg Ft 

f 17.1 l3ruttö érték változás 2004 + 5 591 04( 5 591 040 

f 17.2 l3ruttö érték változás 2006 - 2 795 52C 2 795 520 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés: 

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

kész f·tés dátuma : 2021. APR .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 
lapszám: 7. / 1. a(z) ..... ./.„ ... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

lngatlanjelleg: Q 1222 - 168 1 Helyrajzi szám: 86158 

Jogi rendezettége: Rendezett 

l ngat l an - ny i l vántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

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

1 03 címe Helység azonosító törzsszáma: 11 314 Bp., XV. kerület 

1 04 Ut, utca, házszám: Szentmihályi út 40 

1 05 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület [IJ 
1 08 A földrészlet nagysága: ha: l J m2 : [ 768 
109 A földrészlet tu lajdonjoga: CJ 
1 10 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 
1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

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

Tu 1 aj doni adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: LJ 
115 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

1 16 A tulajdoni hányad j elzése: --1 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

kész ít.és dá~uma : 2021 .APR.08 . 
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1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

1. / 2. lapszám: 

lngatlanjelleg: [--11-22_2_ -- 16_8 __ Helyrajzi szám: 86158 

Résztu lajdon i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

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

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
szolgáltatást 
ellátó 

név: VARESZI Kft. 

cím: 

Az ingat l an értékadata i 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 

1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 200f. 

132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 200~ 

1 33.0 Allagrrutató 6 80-99% -jó, 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

Kelt : A láírás: Kelt.: Aláírás: 

1 5 

-
5 l 

bruttó érték egyenleg Ft 

3 987 148 

10299 771 

90 

Kelt: Aláírás: 

készítés dátuma : 2021 .APR .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 2./ 7. a(z) .... ../. ..... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés l. melléklete 
lngatlanjelleg: 11222 - 168 Helyrajz i szám: 86158 B/3 

Jogi rendezettsége: Rendezett - 1-

A 1 akás róbb j e 1 1 emzó i 

L 01 A lakás postai címe: Szentmihályi út 40 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele· B lépcsőház· ~ 
1 -

Földszint ajtó: 3. 
L-

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 
\ 

28 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 281200 

L 05 A lakásból résztulajdon: 281200 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Félkomfortos 3 
L 08 Közműellátottság: valamennyi közmü 11 

" 

L 09 Vízmérőve l va ló ellátottság: Van t 2 

L10 Fütési mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság : Villa nybo yler 5 

1 A l akás he l y i sége i , terü l ete 1 

L1 2 Lakó szoba: db: -
1 L13 m 2: j 2 1. i 

L 

L14 helyi- szoba hálófülkével: db: _J L15 m 2: 1 1 

L1 6 
ségek: 

szoba étkezőfülkével : db: - L 17 m 2: 
---

- - -
L 20 félszoba: db: 1 L 21 m 2: 

J 

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

L 25 m 2: 
- - -

L 26 Főző helyiség fajtája: t tkezökonyha ! 2 1 L 27 m 2: 1 4.é 
J -

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: Zuhanyzóhelyiség WC-vel 4 1 L 29 m 2 : ! 2 
ségügyi ~ 

L 30 Fürdőhelyiség fajtáj a: 11 L 31 m 2 : J 
L 31 

helyiség: 
WC: db: 

-- - L 32 m 2 : 1 - - -

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
-

L 34 Tároló helyiség: db: 1 
1 

L 35 m 2 : 
L 36 Müterem területe: m 2: 

.- - -~ 

- - - -

L 37 Egyéb helyiség: db: 1 
L 38 m2: 

--

' 

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: -
m 2: 

L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 
-

27.7 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 
,.;= 

28 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt : Aláírá s: 

készítés dá tuma : 2021.APR.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L " 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 2. 

11222 - 168 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kell : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 86158 B/3 

A la kás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2006 1 191 626 
2005 4 708 731 

6 80-99% -jó, 88 

Adatel 1 enörzés: 

Kell: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kósz i tés dátuma : 2021 l\PR . 08. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 3. 
-e-. - 1-1-22- 2- - -1-68-~ 

Lakás "L" 

Helyrajzi szám: 86158 813 

A lakás értékadat vá ltozása i 
Megievezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 593 85~ 593 85:. 

L 42.2 Bruttó érték változás 2005 + 474 87t 1 068 731 

L 42.3 Bruttó érték változás 2006 + 118 711 1 187 45(. 

L 42.4 Bruttó érték változás 2006 + 4 17t 1 191 62t 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

készftés dá t uma: 2021 .APR . 08 . 

----- - --- - ----- ---------------------
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Ön kormányzati 1 ngatl a nvagyo n-kataszter: Módosító adatlap "M" 

lapszám: 7. 

lngatlanjell eg: 11222 - 168 Helyrajzi szám: 86158 

A változás 

sor-
éve oka kódja 

bruttó értéke becsült értéke 
száma ezer Ft ezer Ft 

1 2 3 4 5 

M1 ~ 12.30. • 5 591 

M2 2~02 1 12.31. + 7000 

M3 ~ 12.31.: számvitelben értékelés 12 + 1 188 
~ 

M4 - 200~ 1 12.31.: számvitelben értékelés 12 + 1188 

MS [ __ 2004 .J 12.31.: számvitelben nem szereplő értékel és ' 13 J + 5 591 1 1 

M6 .. 2005 1 08.15.: lakás, nem lakás célú helyiség felQjflasa. korszerűsítése 475' 
--

09 + 475 
~ 

M7 . 2006 1 01.01. + 127 

M8 
.„ 

2006 1 05.22.: részingatla1 eladás 04 2 796 1 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés: 

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

készítés dátuma : 2021 . APR .08 . 
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~Palota-Holding Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 

D Normál postai kOldcmcny 

D Tén ivevénnycl 

181 Könyvön keresztül kézbesítve 

Hív.számunk: 

D Elsőbbség i 
D Ajánlott 

D Sajátkezü á tvé tel 

/2021. 

Ügyintéző : Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Válaszában hivatko::zon a:: iigyiratszámunkra! 

Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105 
Fax: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

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 kijelölt, önkormányzati tulajdonú, üres lakásokról) 

Ingatlan címe: Budapest XV. kerület Szentmihályi út 40. fszt. 3. 
Hrsz: 86158/0/B/l Használati jellege (művelési ág): lakás 
Alapterülete: 28 m2 szobák száma: 1 Komfort fokozata: félkomfortos 
Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (1/1) eszmei hányad: 28/200 
Tulajdon lap szerinti terhelések: a tulajdoni lap nem tartalmaz bejegyzést 
A társasházi lakóépületben 7 lakás van, az ingatlanhoz 768 m2 földterü let tartozik. 
Az Önkormányzat tulajdonában 1 lakás van (utolsó lakás), az egészre fenná lló önkormányzati 
tulajdoni hányad: 28/200 
Az ingatlan társasház alapító okirata nem tartalmaz elővásárlási jog bejegyzést. 

Az ingatlan ismertetése: Az ingatlanon 3 lakóépület van. Az „A" és „C" jelű épületek a telek 
két oldalhatárán, a "B" jelű pedig a járdavonalon zártsorúan épült. Az épületek 1890-ben, 
1910-ben, és 1925-ben épültek, valamennyi hagyományos építésü, földszintes, magastetős . A 
lakás rossz műszaki állapotban van 2016.04.22. óta üresen áll. 

Az üres lakás fenntartási kiadásai: 
Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

14.608.-Ft./hó x 12 hónap = 175.296.-Ft./év 

Szükséges felúj ítási ráfordítások becsült összege: (1 OO.OOO,-Ft/m2
) = 2.800 000.-Ft. 

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

28 m2 x 400.-Ft/m2/hó x 12 hó = 134 400.-Ft/év 
Bérbeadót terhelő kiadások (pl. közös költség 14.608.-Ft./hó x 12 hónap = 175.296.-Ft./év 
Bérbeadásból várható nettó bevétel: -40.896.-Ft/év 
A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 202 1. február 26. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. ke1·ület, Szentmihályi út 40. föld szint 3. sz. alatti, 86158/0/B/3 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

i 1 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zár tkörücn Mü kÖ<.I Ö Részvénytársas:lg 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. februá r 
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TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasítása i 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az inga tlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

\/úkiid/1 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti á llapot bemutatása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

S. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

\1 ingatlan l.'.im.: Bp. \.V . '-.1,·11tm1hiil:i ut .JO. li.'kh11nt 3. 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

202 1. f.:bru<ir 



PA 1.07:-l- l IOUJI \ G lngu1/a11-
! ! 56 Budape.w. S:áraz11..íd urca ./-6. 

1 a,'{l 1111/..e:.elfi Lár1körii<J11 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 40. 
földszint 3. 

Budapest XV. 86158/0/B/3 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

6.700.000,-Ft azaz Hatmillió-hétszázezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. február 16. 

2021. február 26. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszi ntű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

Az ingatlan címe Bp. XV. Szt!ntmihályi út -10 . földszint 3. 2021. ft!bruár 
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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 
Polgármesteri Hivatala ( 1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyi lvántartásban Budapest XV. 86158/0/B/3 helyrajzi 
számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. kerület Szentmihályi út 
40. szám földszin t 3. ajtó alatti, önkormányzati tulajdonban levő fö ldszinti 
öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének elkész ítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfe le l ően a TEGo VA által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11 .) PM rendelettel 
módosított 25/ 1997 (VIIl.1 .) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képv i se lő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló helyiségek elidegenítésének fe l téte le irő l szóló 17/2004. (lV.1.) 
önkormányzati rendelete (uto lsó módosítása 20 17.X II . 2 1.) 
követe 1 ményrendszerének megfele lően szükséges e 1 készíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés cé lja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piac i érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicseré lődik, meg fel e lő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
fe lek ésszerűen, körü l tekintően , és kényszer nélkül járn ak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 



PA 1.0 l. l -110 1.f)! \ Ci l11gu1/w1-
l l 56 B11dapes1. ,'l::.ár,1:11JJ 111c.1 .J-6. 

f 0~1 nn!ie::.e// 
5. oldal 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. Az é11éke lés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Új fa lu részén, a Szentmihá ly i út Baksay Sándor utca és Népfelkelő utca között i 
szakaszán, kertvárosias környezetben he lyezkedik e l. A te rület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburko latú utcák határolják. A terület 
infrastrukturáli s e llátottsága megfe lel ő. Tömegközl ekedés i eszközök.ke l, személy 
és tehergépj árművekke l az ingatlan jó l megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt 

megállni nem lehet, de a kö rnyéken megfele lő mennyiségü parko lási lehetőség 

biztos ított. A Rákos úton (5 , 96, 124, 224, 296), és a Szentmihályi úton 196, 224, 
225) az autóbusz megáll ók pár perc a la tt elérhetők. A v izsgá lt ingatlan zárt kapun 
keresztül megköze l íthető fö ldszinti udvari (ke rti) bejáratú, utcai elhe lyezkedésű 
komfortos lakás. Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek 
ta lálhatók. A Szentmihá ly i út ezen szakaszán nagyon je l entős közúti és átlag alatti 
gyalogos fo rgalom zajlik. A terület a külső környezeti árta lmaknak /zaj , 
légszennyezés/ nagyon nagy mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

-

4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfele lő méretű és alakú te lekke l rende lkezik. A te lek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík terül eten ta lá lható. Szabályos tégla lap 
a lakú, utcafrontja megfe lelő szélességű, hátranyúl ó ki alakítású. Valamennyi 
közmű megta lá lható a te lken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 3 db épület talá lható, az épületek 1890-ben, 191 0-ben és 1925-
ben épültek. A tá rsasházban összesen 7 db lakás ta lá lható. Az „A" és „C" j e lű 
épületek az ingatlan olda lhatárára épültek, a lápincézetlen földszintes, 
magastetős lakóépületek. Az értéke lés tá rgyát képező lakást magába fog la ló 
„B" jelű lakóépület az utcafronton hézagos zártso rú beépítéssel járdavonalra 
és o ldalhatárra épült, fö ldszintes, magastetős, a lápincézetlen. Az épület tégla 
sávalapozással, hagyományos hosszföfalas tég la függő l eges teherhordó 
szerkezette l épült. A födémszerkezet borított fagerendás, a lulró l nádpa llózva 
és vako lva. A fedé lszerkezet fa szerkezetű nyeregtetős kia lakítású, cserép 
fedésse l. A lakóépület te ljes közműell átottsággal rendelkezik. 

,\ z ingatlan cím~ Bp. :\ \ ' . 'v.:nunihúl) i Úl -10. fl\kbzin1 J. 20:21. t-..:brual' 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Szentmihályi út 40. 
földszint 3. 

helyrajzi száma: 

tulajdon i hányada: 

tu lajdonformája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a te lek területe: 

Budapest XV. kerület 86158/0/B/3 

28/200 

társasházi kü lön tulajdoni i l l etőség 

lakás 

Lk-1 /HZ-1 2 (kisvárosias, hézagosan 
zártsorú beép ítésű lakóterület) 

768 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

11 4,4 m2 

ingatlan alapterü lete: 28 m2 

tul ajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerü leti 
Önkormányzat 

tu lajdon i arány: 1/ 1 

bérlője : üres 

/\z ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tu lajdoni lap szeri nt per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az utcafronti épü let földsz intjén 
található. udvari (kerti) bejáratú, utca i elhe lyezkedésü félkomfortos lakás. A 
lakás szoba, konyha és WC he ly i ségekbő l áll, 28 m2 alapterü letü. A WC 
helyiség a konyhábó l lett leválasztva. A falak vakoltak, festettek, a padozaton 
a szobában pad lósző nyeg, a konyhában PVC, a burkolatok nagyon lerom lott, 
fe lújítandó, cseré lendő áll apotban vannak. A falakon felszívódó 
fa lnedvesedés, sa létromosodás, vakolathullás nyomai láthatók. Az aj tók és 
ablakok fa szerkezetű ek, cserélendő áll apotúak. Jelenleg semmilyen élő 

közmübekötéssel nem rendelkezik, elektromos áram és vezetékes víz -
csatorna közmüvel rendelkezett a lakás, fütése széntüze léses kályhával 
történt. A lakás áll apota lelakott, leromlott. teljes fe lújítást igény lő . 2016. 
ápri lisátó l üres. 

2021. 1 ~bruar 
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5. Az ingatlan értékelése 

Hiikiidii 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terj edt 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 költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsül t) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-véte llel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésé re épülő módszer lényege a nevében található. Hason ló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfele lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egy ik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból szá1mazó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalm i értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burko latai, nyílászárói, 
közművezetéke i teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában 
nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felújítandó 
állapotú lakások is bekö ltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, 
cseré lendő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségbő l 
hasonló adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékrő l. 
A környékre je llemző építkezési forma a földszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, 
önálló családi ház. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Szentmihályi út 40. földszint 3. 202 1. február 
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8. o ldal 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

\/úkori 

A vizsgált ingatlanok mind földszinti felújítandó, közepes állapotú lakások a XV. kerület 
környező , hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak inlerneles adatbázisok anyagából: 

Ingatlan hely e hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálali ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció failaROS ár 

' m· eFtlm2 % % eFt/m2 

Bp. XV. Bell er Imre utca 40 413 0 -10 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -10 383 
Bp. XV. Dugonics utca 40 513 0 -10 462 
Bp. xv. Beth len Gábor 31 58 1 0 -10 523 
utca 
Atlag 435 

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

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az é1tékelés tárgyát képező lakás fe lújítandó ál lapotú. A lakás hosszabb ideje üresen áll. 

Értéknöve l ő tényezők : 

Értékcsökkentő tényezők : 

A lakás müszaki állapota: -30 % 

nagyforgalmú útmcl let fekszik (zaj és rezgés terhelés) - 15 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -45 % 

202 1 . l'.:bruar 
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A forgalmi érték ki számítása: 

1 a.~11111Ai:::d/; 

<J. oldal 

28 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,55 = 6.699.000,- Ft 

/arr ki)rtÍ<!; 1 

kerekítve: 6. 700.000,- Ft azaz Hatmillió-hétszázezer forint. 

\.fúkod;'i 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

6. 700.000,- Ft azaz Hatmillió-hétszázezer forint. 

A Bp. XV. Szentmihályi út 40. földszint 3. szám alatti 86158/0/B/3 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

6.700.000,-Ft azaz Hatmillió-hétszázezer 
forint. 

\z ing:it lan -: írn~ Bp. :\V. S1~1Hmihíllyi út -tO . ! () ld~11nt 3. 202 1. 1:.-:bruúr 
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10. olJal 
fXc 1.::1 <'il_i. f<Í/"SJ\'(1.~ 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
he lytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele l ősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvény i 
e lő írásnak megfe l e lő ÁFA-t. 

o Jelen éttékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt cé lra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. február 26. 

Készítette: 

Ell enőrizte: 

-

Szabados András 
felsőszintü ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\7 ing:.lllun -:im-: 11p :\ \ ". 'v..:nrm1h<'d~ i llt -Hl. t (; ld ~z1nt .i. 202 1. t"..:brua• 
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tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni l ap 

é'S 

H~ F6virc: ):0..--mia~V1lJJ.1 FoW!i.v•aú F0aJ:2:ity 

l'agyonke:eló 
11 . oldal 

Zánköriien \,/iiködli Ré s:rnd nylcirsusag 

Pagc 1of1 

Nem hiteles tulajdoiú lap 

lll>dop<s:. XIV .• Bo~I&~ IS90 Bud:pot. P~ 10 1 Ola.1: 

!UDAPEST XV.X&JL 

Nan bHolu tulojdocll lap •s-. máwbt 

~éi :ii.on: 800000-l!6333412021 

2021. 02. 25 

~•lt.e::illet; 8'158/01.8/3 h• l yr a. j• i .u:am 

l . be ;e9yi.ö h..tS.1 01.at t 1074, 6/ 1/ 1998/99 .O~ . 04 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

https:/!www3.takarnct.hu/tullnp/S0303202 10225 105636zq-124471938-1-1 '.14471944.... 202 1.02.25. 
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térkép: 

lakás alaprajz: 

1 aiz 1 .inf..<!:.ef/ 
12. oldal 

szoba 
21,1'Z ~ . 

e I 

9 Pniifpf 

\1 i11g:11J;i11 -:ím.: ílp. :\ \ ". S1c:umihál~ 1 lll -W. ff1kh1in1 3. 

/.c1nkoní..:n 
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Környezet: 
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Az ingatlan bejárata: 

Az ingatlan kertje: 

1 ".~l t11JÁ-:::d(i 
1-l . olda l 

\7 ingallan .:iml.'. Bp . .'\ \' . S1.:11rrnihály i úr -10. fr\ld~1int J. 

/cinkörií-:n 
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A lakás: 

l'agyo11k<J;e/(i 
15. oldal 

Az inguclan címe Bp. X V. Szcncmihúlyi út 40. fö ldszin t 3. 

/.ár! kör iíe1 J .\./ti kiidrí Ré 1·z\ 0t! 11yrJrsuság 
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1 ag. 1, •nA,!:d. 
16. olJal 
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Az ingatlan címe Bp. XV. SLcnunihíllyi út 40. földszint J . 
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/.artkónle11 ~/Úklidi'i 
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