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Az. ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87880/0/B/1 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerület, Batthyány utca 27. fszt. 7. szám alatti , lakás 
megnevezésű, 20 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. 

Összefoglaló a Budapest XV. Batthyány u. 27. fszt. 7. ingatlanról 

1 1 ti t 1 • d t 1 k • t . h • . 11 nga an u a1 om viszonya, a e e es a arsas az 1e emzo1 
Önálló inc::iatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati tulajdonhányad 20/204 önkormányzati tulajdon 
Mec::inevezés Lakásinc::iatlan 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 2/5 
Telek területe 604 m2 

Epités éve 1920 
Epület szintjei földszintes 
Típus tégla 
Közműellátottság teljes 
övezeti besorolás Lk-1/HZ0-3 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek kertvárosi 
környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap alakú, hátranyúló 
kialakítású. Az. ingatlanon két lakóépület épült. Az. „A" jelű földszintes, 6 lakásos épület 
járdavonalra és oldalhatárra épült 1890-ben. A „B" jelű 1 lakásos földszintes épület az 
udvarban oldalhatárra épült 1920-ban. 

2. "d k" . 11 A fszt. 7. lakas tula1 om viszonya, musza 11e emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 87880/0/B/1 
Cim Budapest XV. Batthyány u. 27. fsz. 7. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 20 m2 

Komfortfokozat komfort nélküli 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 

Közműellátottság 
elektromos áram 
víz, csatorna 

Állapot leromlott, teljes felújítást ic::iényel 
Parkolás ingatlan bejárata előtt és környékén 

Az. értékelés tárgyát képező lakásingatlan udvari bejáratú, udvari tájolású, különálló 
épületben levő komfort nélküli lakás. 
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3 A 1 k ' a as penzuov1 parametere1 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 5.220.000,- Ft 

2003-ban +65.236,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2004-ben +18.000,- Ft 

2006-ban +4.500,- Ft 
Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 165.720,- Ft/év 
Műszaki tartalmú felújítás becsült költséqe 2.000.000,-
Hasznosításból várható bevétel 96.000,- Ft/év 
Várható megtérülési idö soha nem térülne meq 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. április 28. 

1Aft7 1 k ' h sz . . a as 't ' . 1 k asznos1 asava 1 t k . 1 k apcso a os sza mai eszrevete e 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az. önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 
- a lakás állapota lelakott, leromlott, felújítandó, 
- felújítása nem térülne meg 

Főépítész nyilatkozata 
A KÉSZ 1. mellékletét képező szabályozási tervlap szerint az ingatlan Lk-1 /HZ0-3 kisvárosias 
lakóövezetben helyezkedik el. 
Amennyiben a lakás építési helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A tulajdonos váltást követően 
az övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. 
Az inaatlan elidegenítését a fentiek figyelembevételével javaslom. 

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 

kijelölheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t. 

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 XXXI 11. 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, 5.220.000 Ft áfamentes forgalmi érték meghatározásával. 

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

jóváhagyni szíveskedjen. 

2 

(" 
Z) certop 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

' ..... ) <] 1 



Budapest, 2021 . május J.~ 

1. Mellékletek: 

~u,l v(L~ A· 'L{ 
Cserdiné Németh An~la 

polgármester 

1. Batthyány u. 27. fszt. 7. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

2 . Batthyány u. 27. fszt. 7. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 

3. Batthyány u. 27. fszt. 7. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

J ,„ 1 d 2021 " Ili ti egyzo1 ro a . maJUS 
11
„„ „ Aláírás: .. . .. ~ . .. ...... . 

3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 2021 . május • ..'.~ „ ti 

4 J - . 1 · tt . 2021 " / l ti . egyzo1 a amozas: . maJUS t1··· .. . 

1 
Aláírás :.· ,:..:~~ w:;::;\.A ...... „ ... . 

Aláírás :„-tt&~.„„.~„„ „ 
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, 87880/0/B/1 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. Batthyány utca 
27. fszt. 7. szám alatti , lakás megnevezésű , 20 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes 
ingatlant 5.220.000 Ft, azaz ötmillió kétszázhúszezer forint áfamentes 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 . május 19. (döntésre) 

2021 . július 31 . (az árverés lebonyolítására) 

2021 . szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 

nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 

a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. tö1Vény 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. tö1Vény 86. § (1) bekezdés j) pont; 

a Magyarország 2021. évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. tö1Vény 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 sze1Vezeti és működési szabályzatáról szóló 1912020. (X. 9.) önkormányzati rendelet 

2. számú melléklet 2. 10. pont; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

4 
f" 
J5certop 
'- ISO 9001 



.. - :.-·, ~ ,--;/> 
' ~" ~ 

íc. L.\ ~1„:>gc.l', ~~:&. 6. kczctt/ ........ „ ••.•• 

1Ql •. „~ .. ~ ... hó ... „.-n 



a(z) .... ../ ...... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

Nem mtclcs tulajdoni l;ip 

31.L!~ ~~o. ~~.,..,_.JU F.:USv~~ l= l..:l..;t 

l!u.~.XJV . !l~,.;. , l ~WS='>o ....... P, 101 

Nem hildes tulaj doni li!p 

N:m lütd :s tulaj do-ni lap 

?\ em hirtles tulaj do.Ili lap 
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a(z) .... ../. .. ... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

n orm n· ti ln aUan o at as" " 

lapsz.am: 
lngaUanjelleg: 

1./ 1. 

11222 - 79 Helyrajzi szam: 87800 

Jogi rendezetlSQge: Reroezett 

A lakás fóbb jel lemzoi 
L 01 A laka s postai c1me: Ba!thyany utca 27 

L 02 Ingatlanon belül: epoo jele: A 1epcsonaz: 

L 03 A tarsashan alapftO a lak.1s alaptertllcmi: 

l 04 okirat szerínt k.ozos tulajdoni hanyada: 

L OS A la kasbol resztulajdon: 

l 06 A lakas forgalomkapessego: Fcrga/omkepes 
Vagyon upusa: 

L 07 A la kas komforúokozata: Komfort nelkai 
l OB KozmueUatottsllg: villany. Vft .csatorna 

L 09 Vrz:merovel valo ellatottsag: Van 

L 10 FlltGSí mod: egyedi: szil.lrd taze~s 

l 11 Molegv12 el.latott sag: Nincs 

8 Foldszir.t 

m 2: 
2!11204 

20/204 

A lakas hely isegei , t erü lete 
L 12 Laka szoba: db: 1 L13 m 2 : 

LT4 helyi - szoba halofUlkcweL db: 1 
L15 m 2 : 

LT6 s.egek: 
szoba etkezofOlk~el: L 17 m 2: db: 

l20 felsmba: db: 
1 

L 21 m 2 : 
Lll haU: db: L 23 m 2 : 
L24 lai<O elOter; db: L 25 m 2 : 

L 26 F ozo helyiseg faJlaja: Elkezökonyna 121 L 27 m 2: 
L 28 Egesz. Furdohelyíseg fajta.13: 1 L 29 m 2 : 

'""T30 SűgUgyi Fordohelytseg fajta1a: 1 1 
L 31 m 2 : 

'""T31 
helyiseg: 

WC: db: L32 m 2 : 
L 33 Kozlelrndesi helyiseg: m 2: 
L 34 Taroló hGfytseg: db: 1 11 L 35 m 2: 
L 36 MOterem területe: m? : 
L 37 Egyeb helytseg: db: 1 11 L3B m 2: 
L 39 A lakashoz iartozo kulso tartozkoook.: m 2 : 
L 40 A lakas tenllete ossrnsen: m 2: 
L 41 A lakas hasznos alaptero!eui: m2: 

Adatrogz1lGS: Adat el lenor ZGS: 

Kefl.: Alatras: KG/!.: AJarras: KolL 

811 

ajto: 7 

5 

4 

9 

7 

14.1 

1 

6. ~ 

1 

1 20.' 

20.4 

Ala1ras: 

k~z r t.ns ctl tuna 2021 llAJ . 10. 
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a(z) .... ../. .... . -..... ./2021. iktatószámú e lőterjesztés 1. melléklete 

On a ti Ing an tas er· a "L" 
lapszam: 1./ z 
1 ngatla ~elleg: 11ZZ2 - 79 Helyrajzi szam. 87880 S'1 

A lakas értékadatai 
Megievezes ev brutto ertek eg)'!!nl~ F1 

L 42 Konyv szerinti brutto e11elc. 2006 86 736 

L 43 BocsOlt enek 2004 1 944 236 

L 44 Allagmutato 5 60- 7!1% - rregfelelo. 1 66 

Egyeb megjegyzeS(lck: 

Adatrogzrws: Adatellenorzes: 

Kelt.: Alalras: Kelt.: Alatras: Kelt.: AIJrras: 

keszit.és oaw ca , 2021 . llAJ . 10 



lapszam: 
lngallarjelleg: 

n an a o 

1./ 3. 

11222 - 79 

a(z) ..... ./ ...... -... .. ./202 l. iktatószámú előterj esztés 1. melléklete 

r: s 

Helyrajzi szam: S7880 8 17 

A lak~s é rtékadat v~ ltozása i 

Megne'tez:és ev l!ltékvaltouis Ft ( „/-) brutto eru!k egyenleg Ft 

ll. 42. 1 6'UttO érték v;altoU!s 2003 „ 64 23t 642:R 
il 42.2 l3ruttO eru!k valtc>z.as 2004 ... 18 11(.\ 8223t 

ll 42.3 Brutto eru!k valozás 2006 „ 4 sa 86 731. 

Adatrögzioos: Adatellenon:és : 

Kelt.: AJarras: Kelt.: Ala1ras: Keo!L: Alarras: 

IU!SZltés d<ltlma : 2021.llAJ . to . 



a(z) ..... ./ ... „.-..... ./2021 . iktatós:zámú e lő terjesztés 1. melléklete 

Onkormányzati lngauanvagyon- a 

lapszam: 

lngallanjelleg: 

1. / 1. 
l.--1-1-zz_z __ - 79---. Helyrajzi szam: 

Jogi rendezettege: Rendezett 

g 

87880 

lngat l an- ny i lvánt artási alapadatok 

101 Az ingatlan mggnevezese: 

102 Az ingaUan Megye: 01 1 Buda{X!st 

lö3 crme Helyseg azonostto torzss:zama: 11314 \BP .• XV. lcerolet 

I04 Ut, utca. hazszam: fla/thyaiy utca 27 

I05 Ut. utca, ha.zszam: 

~ Az ingatlan orsz.aga: 'Aagyar orszag 

107 Az. ingatlan fek'1ese: Belterolet 
1 OB A foldresz!et nagysaga: ha : 1 1 m' 
109 A foldrnszlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon JeUege: Egyl!b vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomkepessege: Forgalomkt;pes 

Vagyon trpusa: 

112 Az ingatlanon levo épületek, eptunonyek: 

113 Moomloki es termaszeli vGdensag: NincswMe~g 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzes jogct:no: 

115 A tulaj donba k.erole-s idopontja: 
1 

1 1 f) A tulajdoni hanyad j 1:1lzese: 1 

: 1 

db 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog es teny bej egyezve 

Kerület: 1 15. 

1 1 

604 

D 

1 z 
1 5 

: 1 ~ 

1 1 

LJ 

1<es.z 1t es <JatUDa : 2:021 . llAJ . 10 . 



a(z) .... ../. ..... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

ti atl va r: a a - • 

lapszam: 1. / 2. 
1 ngatlanjelleg: -1 - 11-2-22---79-- Helyrajzi szam: 87880 

Résztu 1 aj don i adatok 
Nincsenek n~sztulajdoni adatok bejogyezva 

Keze löi , szo lgá ltatói adatok 
128 VagyonkezelO kOd: Gazdasagi lil~sag 1 5 

nev: XV. Ker. Unkormanyzat 

crm: 1153 Bp. Bocs/mi u. 1-3. 

129 Uzemeltatesi kOd: Gazdasagi tarsasag 1 5 
szolgaltatast 
ellato 

mW: VARESZ/Kft. 

clm: 

Az ingatlan értékadatai 
Megnevezes éY ertekvaltozas Ft (+-) bruttó értE!lt egyenleg Ft 

1 1 31 .0 Konyv szerinti bruuo ertek 
Forgalomkeptalen 
KOl1. rorgalomltepes 
F orgalomkepes 2011 3106 31" 

1 132.0 BecsOft ertek 
Forgalomkeptelen 
KOl1. lorgalomkepes 
F orgaJomltepes 2011 8909 41' 

1 133.0 1 Allaamutato 3 ID-3996 - nem mc<j(eieto. 1 3( 

AdatrOgZlles: Adatellenorzes: 

Kelt.: Alatras: Kt>IL: AJa1ras: Kell: A1a1ras: 

keszf tes Cl.ltllllil ; 2021.llAJ . 10 . 



a(z) ..... ./ .. „ .. - .. „ . ./202 1. iktatószámú előterj esztés 1. melléklete 

m n ti nga an ag lelt 

lapszam: 7. 

lng.atlar!elleg: 11222 - 79 Helyrajzi szam: 87880 

Sor.;zam: 7 
A foldterolet alapadatai 

F 01 A foldreszlet rendeltetese: Lakoepalecrel beep11neto ep11esi 2 

F 02 A movelesi agjl?llege: 

F 03 A foldreszlet nagysaga: ha : 1 

' 
m Z 

1 61/' I 

F 04 A terulet 3[anykorona erteke: 
1 

.ut 

F 05 A moveles alol kivett egyeb Foldcerolet jellege: 

F 06 A telek jellege: állalanos tel'* 1 

F 07 B~pnett~g: a IJJ/ajdonos onl<. a!ral beepttett 2 
F oa Boopnesi mod: Oldahararon a/ló 2 

F 09 A telek beepnettse-gi foka : %:1 s1.q 
F10 OTEK. lovarosi es helyi rendelet szerinti 1 

ep1tesi ovezet: 
1 1 

A fo ldterolet kozmuvesf tettsége 

F 11 Vilany eltatousag: Van 2 
F 12 lvovrz ellatottsag: Vlz@/1;3lás kozmoves 113/ozatrol 3 
F 13 Szennyv11: elvezetes: Kozcsatorna halozatba bekctocr 2 
F 14 Cs.apadekVfz elvezetes: Egyosttett rrndszora kOzcsat. 1 6 1 

F 15 Tuzivlz vezet~: Mncs 1 
F 16 Gaz ellatás: Mncs 1 

A foldterolet értékadata i 
1 Megnevezes 1 ev 1 brutto értek egyenleg F1 

F 17 1 Konyv sz.einti brutto enett 1 2018 1 2 721 7/i(.. 

F 1S 1 Sec so11 er.ek 1 2018 1 z 721 78f. 

Leiras: 

AdatrOgznes: Adatellenones: 

Kelt.: Alarras: Kert.: AIJJras : Kelt: Ala1ras: 

kesZJtés tt.1tuaa · 20?1.llAJ. IO. 



a(z) .... ../. ..... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

a · 1 las dt 

lapszam: 2. 

lngaUanjelleg: 112lZ - 79 Helyrajzi szam: 87880 

Sorszam: 

A földter ület értékváltozásai 

Meg~ év Mékvaltolils R ( +/-) bn.Uo ertek eg"fE!f1feg Ft 

f 17.1 JjrWO ena \!illtolils 2004 „ 4 503 35J 4 503 35' 
f 17..2 13runo értek vattozas 2016 - 640 1/ü 3 863 171 

f 17.3 jj(tmO erte-k valto~s 2018 - 1 141 391 2 721 78f. 

AdatrögZltés: AdatellenOrzés: 

Kelt.: Alatras: Kell. : Alalnls: Kelt.: AJa1ras: 

kes z r tes c1.1 t.ui:a : 2021 . llAJ . 10 . 



a(z) .... ../. ..... - „ ... ./2021. iktatószámú elő terj esztés 2. melléklete 
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D Normál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlott 

C!SJ Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezű átvétel 

Hiv.szárnunk: /202 1. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: 1v l / 4 /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerület i 
Polgármesteri Hivata l 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válaszában Mvatkozzon az ügyiratszámunkra! 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Batthyány u. 27. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 7. 87880/0/B/1 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 20/204 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület 1 szobák száma l fél szobák száma l komfort fokozat 
20 m2 

1 1 1 0 1 komfort nélküli 
Társasházban 

lakás 1 helyiség 1 földterület r m21 
7 1 0 1 604 

Önkormányzat tula jdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulaidon hányad 

2 1 0 1 62/204 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak 
elővásárlás i joguk nincs. 

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon két lakóépület épült. Az „A" jelű földszintes, 6 lakásos épület járdavonalra és 
oldalhatárra épült 1890-ben. A „B" jelű 1 lakásos földszintes épület az udvarban oldalhatárra 
épült 1920-ban. A társasházban 7 lakás található. Az értékelés tárgyát magába foglaló „B" 
jelű épület hagyományos tégla építésű fö ldszintes, magastetős lakóépület. Alapozása tégla 
sávalap. Az épület tal ajvíz, talajpára ellen nincs szigetelve. A felmenő falazat hosszfőfalas 
rendszerben, téglából épült. A zárófödém fa szerkezetű, borított gerendafödém alulról 
deszkával fedve, nádbetétes vakolattal vakolva. A tetőszék bakdúcos félnyereg tető, cserép 
fedéssel. A falakon felszívódó falnedvesedés tapasztalható. Az ingatlan teljes közmüellátással 
rendelkezik. 
Az értékelés tárgyát képező lakásingatlan udvari bejáratú, udvari tájolású, különálló épületben 
levő komfort nélküli lakás. Két helyiségből áll az ingatlan, egyszerű alapraj zi elrendezésű . A 
lakás telj es felújítást igényel, nagyon leromlott állapotú. 



Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

13.810 1 Ft/hó 1 165.720 1 Ft/év 1 

Szűkséges felújítási ráfordítások becsült összege: 

100.000 1 Ftlm2 
1 2.000.000 1 Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.lm2/lhó) lakbérbevételre lehet számítani 

20 m2*400 Ft 1 Ft/hó 1 96.000 1 Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: -69 720.-Ft/év 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. április 30. 
Tisztelettel: 

2 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Batthyány utca 27. 
földszint 7. 

Budapest XV. 87880/0/B/1 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
értékesítés céljára 

5 .220.000,-Ft azaz Ötmillió-kettőszázhúszezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

---
1\z ingatlan cime Bp. XV. Batthyúny u.27. f;;z.7 . 

2021. április 23. 

2021. április 28. 

Három hónap 

Szabados András 
fe l sőszintű ingatlanvagyon értékelő 

011 67/ 1992 

202 1. áprili:, 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerül eti Önkormányzat Képvise lő testületének 
Polgármesteri Hivatala ( 11 53 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-ny ilvántartásban Budapest XV. 8788/0/B/1 helyrajzi 
számon ny ilvántartott, természetben a Budapest XV. kerül et Batthyány utca 
27. szám fö ldszint 7. ajtó a latti, önkormányzati tulajdonban l evő fö ldszinti 
öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének elkész ítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfe le lően a TEGo V A által 
aj ánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rende lettel 
módosított 25/1997 (Vlll.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képv ise lő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában á lló lakások és nem lakás célj ára 
szolgáló he ly iségek eli degenítésének feltételeirő l szóló 17/2004. (IV.1.) 
önkormányzati rendelete (uto lsó módosítása 2017.Xll. 2 1.) 
követelményrendszerének megfele lően szükséges e lkészíteni . 

Megbízó a fe ladat teljesítése é rdekében az alábbi dokumentu mokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyraj zi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnika i, statika i, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értéke lés cé lj a az ingatlan elidegen ítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci é11ék az a megbecsü lt összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tu lajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
k icserélődik, megfe le lő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültek intően , és kényszer né lkü l járnak e l. 
(lVSC/TEGoVA defi níc ió) 

.\z ing;,itlun címe Bp . . \V. Bauh:ány u.27. fsz.7. ~02 1. ápril i~ 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

N.t ,-:1·J1 ~1 hÍrs " 1.~ 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatl an Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Üdülőtelep részén, a Batthyány utca Sződ l iget utca és Bem utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezked ik e l. A terü let vá rosképi leg 
rendezett, szabá lyozott, szilárd út- és járdaburko latú utcák határolj ák. A 
terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő . Tö megközlekedés i 
eszközökkel , személy és tehergépjárművekke l az ingatlan jól megközelíthető, 

az ingatlan bejárata előtt, és a környéken megfele lő mennyiségű parko lási 
lehetőség biztosított. A Pozsony utcában levő vi llamos ( 12) és autóbusz 
megállók (270) is pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház 
fö ldszintjén ta lálható, udvari (kertbő l nyíló) bejá ratú, udvari táj olású lakás. 
Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek ta lálhatók. A 
Batthyány utca ezen szakaszán átlagná l kisebb mértékű közúti és gyalogos 
forgalom zaj lik. A terület a kü l ső környezeti ártalmaknak /zaj, légszennyezés/ 
átlag a latti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfe l elő méretű és a lakú telekke l rendelkezik. A telek 
kertváros i környezetben , teljesen s ík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kia lakítású. Valamennyi közmű megtal álható a telken. A 
telek területe 604 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon két lakóépü let épü lt. Az „A" j e lű fö ldsz intes, 6 lakásos épület 
járdavonalra és o ldalha tárra épült 1890-ben. A „B'' je lű 1 lakásos fö ldsz intes 
épület az udva rban olda lhatárra épü lt 1920-ban. A társasházban 7 lakás 
ta lá lható. Az értéke lés tárgyát magába fog la ló „B" j e lű épü let hagyományos 
tég la építésű fö ldszintes, magastetős lakóépület. Alapozása tégla sáva lap. Az 
épület ta laj víz, ta lajpára e llen nincs szigete lve. A felmenő fa lazat 
hosszföfalas rendszerben, téglából épü lt. A zárófödém fa szerkezetű, borított 
gerendafödém a lulról deszkával fedve, nádbetétes vakol atta l vako lva. A 
tetőszék bakdúcos félnyereg tető, cserép fedésse l. A falako n fe lszívódó 
falnedvesedés tapaszta lha tó. Az ingatlan te ljes közműellátássa l rende lkezik. 

\z i ng:i.t lan '°íme Bp . .'\\' . B<mh:-ány u.27. f:,l'.7 . 202 1. ápri l i~ 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Batthyány u. 27. 
földszint 7. 

helyrajzi száma: 

tul ajdoni hányada: 

tulajdonformája: 

megnevezése: 

Budapest XV. kerület 87880/0/B/ I 

20/204 

társasházi külön tulajdoni illetőség 

lakás 

övezeti besorolása: Lk-1 /HZ0-3 (kisvárosias lakóterület 
oldalhatáron álló épülettel, hézagosan 
zártsorú beé pítéssel) 

a telek területe: 604 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

59,2 m2 

ingatlan alapterülete: 20 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ 1 

bérlője : üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értéke lés tárgyát képező lakás ingatl an udvari bejáratú, udvari tájolású, különá lló 
épületben levő kom fort nélküli lakás. Két he ly iségbő l áll az ingatlan, egyszerű alaprajzi 
elrendezésű . 

A lakás he lyisége i: szoba 

konyha 

összesen: 

14,08 m2 

6.36 m2 

20,44 m2 kerek ítve: 20 m2 

A fa lak a szobában vako ltak, festettek, a kony ha hely iségben szintén. A padozaton a 
szobában hajópadló, a konyhában mozaik lap. A burkolatok teljesen le lakott, telj es 
fe lúj ítást i gény lő állapotúak. A bejárati ajtó, az ablakok és a be l ső ajtó fa szerkezetűek, 

fe lúj ítandó/cseré lendő á llapotban. A fal akon fe lszívódó fa lnedvesedés, vakolathullás 
tapaszta lható. Je lenleg semmi lyen é lő közműbekötéssel nem rendelkezik, elektromos áram 
és vezetékes víz - csatorna közmüvel rendelkezett a lakás, fűtése , melegv íz ellátása egyedi 
fütéssel (sparhelt) történt. A lakás teljes felúj ítást igényel, nagyon leromlott állapotú. 

-
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Rn:::1·e11yhírs i.mg 
7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a kövelkezö három értékelés i módszer terjedt e l, és Európai é rtékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési fo rmál határozta meg: 

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

A költség a lapú, vagy nettó pótlási kö ltség a lapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatásál fi gyelembe véve nenó pótlási 
kö ltséget kell kalkulá lni, amihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok a lapj án becsült) 
értékét. 
Az e ljárásnak ott van létjogosultsága, aho l különleges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem á ll 
rendelkezésre megfe lelő összehasonlító adat sem adás-véte lle l, sem hasonló ingatl anok 
befektetési cé lú hasznosításával kapcso latban. 

A piaci összehasonl ító adatok e lemzésére épülő módszer lényege a nevében talá lható. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Aho l megfe le lő számú, és 
minőségű összehasonl ító adat á ll rendelkezésün kre, egy ik módszerként mindig cé lszerű ezt 
a lka lmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevéte lek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Ki indulásként azt feltételezi , hogy az ingatlan a l ehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosu l. A töke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó j övede lmet tökésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhe lyezkedése miatt csak a piac i összehaso nlító módszer a lka lmazását 
talá lom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon a lapuló forgalmi értékelés. 
Az é rtékelés tárgyát képező lakás leromlott, le lakott állapotú, burkolatai , nyíl ászárói 
közművezetékei te ljes cserét igénye lnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen á llapotában 
nem lakható, hosszabb ideje üresen á ll. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

\1 inga1!:.i11 ~im~ Bp. X\' . Batth~<in) u.27. f,1.7 . 2021. úrrili~ 
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8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind fö ldszinti lakások a XV. kerü let környező, hason ló kertvárosi 
részérő l . 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
ala terület korrekció korrekció a'la os ár 

m2 eFtlm2 % % eFtlm2 

B . XV. Beller Im re utca 40 413 0 -1 0 372 
B . XV. Irán utca 40 425 0 -10 383 
B . XV. Du 1oni cs utca 40 513 0 -10 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 581 0 -10 523 
utca 
Atla : 435 

A kínálati ár miatti korrekc iót -10 %-ban á llapítottam meg. A magyarorszagt 
ingatlanfo rga lomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők : 

Az é rtéke lés tá rgyát képező lakás leromlott, le lakott á llapotú, burko lata i, nyílászárói, 
közmüvezetéke i te ljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszoba i berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás je len áll apotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen á ll. 

az épület és a lakás műszak i á llapota -40 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -40 % 

Az ingatl'111 cirn.: ílp. X\ '. ílauh:í111y u.27. fsz.7 . 202 1. iípri li ~ 



l 'A /.OT-1-1101 /)f,\ G- fngatlan- " ' Lürt /..iiníe n 
11 j6 Budapest. S:ára::11Jd wca ./-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

20 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,60 = 5.220.000,- Ft 

\,/iJkiiJ,'j Re~:1·Jn;·társusúg 

9. oldal 

összesen kerekítve: 5.220.000,- Ft azaz Ötmillió-kettőszázhúszezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

5.220.000,- Ft azaz Ötmillió-kettőszázhúszezer forint. 

A Bp. XV. Batthyány utca 27. földszint 7. szám alatti 87880/0/B/1 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

5.220.000,-Ft azaz Ötmillió-kettőszázhúszezer 
forint. 

;\z ingatlan cím~ Bp. XV. Batthyán) u.27. fsz.7 . '.!O'.! 1. április 



I' 11 () I 1-1101 /)/\ ( i- l11~,nh111- , ' \/ük ,,„ N ... ·\: t,11} 1 .ii s~is.._;g 
10. oldal 1156 IJ11clu1>e.'1. ~::,írx:11JJ 111c.1 -1-tí 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegáll apítások 
he lytá llóak és pontosak. A Megbízótó l kapott adatok pontosságáé11 
fele lősséget és garanciát nem vál la lunk. 

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

o Az értékbecslésben fe ltüntetett érték tarta lmazza a törvény i 
előírásnak megfe le lő ÁFA-t. 

o Je len értéke lés eredményét kizáró lag a fel adat megfoga lmazásáná l 
megjelölt célra lehet fe lhaszná lni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 28. 

Kész ítette: 

Ellenő rizte: 

Szabados András 
felsöszintü ingat lanvagyon értékelő 

0 11 6711992 

Bokor lstván Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\1 i11g:itbn .:ím.: Bp .. \V. 11.iuh:<'ny u.27 bt.~ . 202 1 . • iprili'> 



PA LOTA-1/0LD!NG-lngatlan- es Vagyonke:elő Zártköníen Működő Ré szvé nytársusúg 
11. oldal 1156 Budapest, S:áraw ád utca 4-6. 

tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

ll'~F&vi:-o::l:a~tivlh!.lFaldhi.vnllF~o::t>ly 

Jlo.>dopetl,XIV„ BoO'l)'ÖktérS 1S90Jlo•d>pctl. Pi 101 

15!1DAPZST XV . :nl' •• 

Neo1 blwle• lul.ajdoo>I 1.>p • S...U. mimlol 

~"""' 80000C.Vll14'.W2021 

2021. O• . 20 

2•1-C•~Uot ö7880/0/,8/l hel y:rajai •.i: ÁDI. 

Nem hiteles huajdoni lap 

Page 1 of l 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Ol<hl: 

Nem hltdes ntlajdo1tl lap 

https://www3.takarnet.huitullap/S050520210428093209Eqqq-144382837- l-1443828„. 2021.04.28. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Batthyimy u.27. fsz.7. 2021. április 



PA l.01:4-l IOJ.OISG-111gat/an- cv Vagyo11ke: <!lri Zúrtkiiníen 
1156 Budapest, S:áraz11:id wca ./-6. 

térkép: 

Lakás alaprajz: 

„ B" épüle 

szoba 

4-0/10 

, , ,, 4,40 

Az ingatlan cím.: Bp. XV. Batthyány u.27. fsz.7 . 

.\4iikiid/i Resz1·Jn)'tÚrsasúg 
12. oldal 

202 1. április 



PA LO-IA-l IOl.O!\"G-lngatlan- e\ Vugyonke:dá 
l IJ_6 Budapes!. <i:ára::ncid wcu ./-6_. __ _ 

Környezet: 

Az ingatlan címe Bp. X V. Batth)~'.ny u.27. fsz. 7. 

Lúrtfoníen \,Jiíkiit.J:í Res:mi n; ·társuság 
13. oldal 

202 1. áprili:. 



PA 1.0 t: t-1 /0 U JI \ ( í-l11gat/a11- ;:, 
/ / 56 B11dapes1. S::ár,~::11JJ 111c,1 ../-6 

A ház bejárata: 

Az ingatlan udvara: 

AL ingatlan címe Bp. X\'. Bauh:ún; u.27. fsz.7. 

/úrtlvmíen \,/ükrnki Rc;,·.:1·J1t}'hÍna.wiK 

14. oldal 

202 l . úprilb 



PA /_0 7>1-l IOl.D/,\ .G-lngut/an- l;,. 

I / 56 Budapest, S:áraz11Jd wca -1-6. 

A lakás bej árata: 

Az ingailan címt'. Bp. X V . Batth:--irny u.::!7. fsz.7 . 

L.úrlkiir1íen \,/iíkiiJ,) ReszvJnJ ·túrsuság 
15. olda l 

202 l. április 



P 11.01.1-1/0/ /)/\ G-!11gu1fa11- n· 
1156 Budapest. 'i:arú:11JJ w c,1 ./-6. 

A lakás: 

\1 ingaclan .:íme Bp. X\'. Batth~.cin) u.27. fs7. 7. 

/u.'"/J..„níi:n Nt:\:: ·J1~\"lc/l"YúSlÍg 
16. oldal 

202 1. április 



PA L07:4-l !OLIJ/,\'G-lngatlan- és Vagvonke:dö 
1156 811dapes1, S=áraznád wca 4-6. 

Az ingatlan címe Bp. XV. BattJ1yány u.27. faz.7 . 

Zártkilníen .'v!iíköd/i Rés:minylársuság 
17. oldal 

2021. április 



1-

PA 1.0 I 1-1101 J)l\G-!11gwlú11- , ,. 
11 jó Buclapc?sl. \':.11,1::11.JJ 111cu -1-6. 

\1. ing:.1cla11 .:ím~ Bp. X\'. Batth!úny u.27. l':.z.7 . 

/..úrff..,míen \lúk11J.í R. \:1 t:/~l"/iÍl'Si.LWig 

IS. oldal 

2021. Ú[Jrilis 


