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J óváhag)''>tt előterjesztés 

ELŐTERJESZTÉS 

a Bezsilla N. utca 10. fsz. 1. szám alatti ingatlan el ide 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság ! 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 82033/0/ÁÍ1 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerü let, Bezsilla N. utca 10. fsz. 1. szám alatti , lakás 
megnevezésű , 29 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 je lentőséggel , a lakás értékesítése 
az önkormányzati szerepvállalással és koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető . Az 
ingatlan Budapest XV. kerü letének Pestújhely részén, a Bezsilla Nándor utca az Árvavár utca 
és Ady Endre utca közötti szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el , 
tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjá rművekkel az ingatlan jól 
megköze l íthető , bejárata e l őtt parkolási hely biztosított. 

1 ti t 1 .d t 1 k • t . h . . 11 nj:ta an u a1 om viszonya, a e e es a arsas az 1e emzo1 
Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati tulajdonhányad 29/190 önkormányzati tulajdon 
Megnevezés Lakás ingatlan 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 214 
Telek területe 725 m2 

Építés éve 1925 
Epület szintjei földszintes 
Típus tégla 
Közműellátottság teljes körű 
övezeti besorolás Lk-1/HZ-1 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek kisvárosi 
környezetben, teljesen sík területen található, téglalap alakú, mindkét utcafrontján megfe lelő 

szélességű . 

2. f A szt. 1 k. 1 .d . la as tu aJ k .. 11 om viszonya, m usza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 82033/0/A/1 
Cím Budapest XV. Bezsilla N. u. 10. fsz. 1. 
Önkormányzati tulajdon i hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 29 m2 

Komfortfokozat komfortos 
szoba 

Helyiségek száma, funkciója konyha 
tároló I WC 
vezetékes gáz } 

Közműellátottság elektromos áram nincs élő bekötés 
víz, csatorna 

Allapot leromlott, teljes felújítást igényel 
Parkolás inciatlan bejárata előtt és környékén 

~ 

1 
I 

~ceiiop 
ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

' ;o ')() 



Az. ingatlanon 6 db lakást magába foglaló, L alakú, az utcafrontól 3 m-es e lőkerttel elválasztott 
oldalhatárra épült lakóépület található. A lakásingatlan udvari bejáratú, utcai és udvari tájolású, 
három helyiségbő l álló egyszerű alaprajzi el rendezésű, komfortos lakás. 

3. A lakas penzüavi parameterei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 7.570.000,- Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban +34.390,-
2006-ban +3.798,-

Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 126.3000 Ft/év 
Műszaki tartalmú felújítás becsült költsége 2.900.000,-
Hasznosításból várható bevétel 139.200, - Ft/év 
Várható meqtérülési idő a beruházás megtérülés 225 év 

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

4. A f szt. 1 1 k . h . a as asznos1tasava lk 1 t k . 1 k apcso a ossza mai eszrevete e 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 
- falakon felszívdó fa/nedvesedés, 
- nagyon leromlott állapotú, teljes felújítást igényel 
- semmilyen élő közműbekőtéssel nem rendelkezik, 

Főépítész nyilatkozata 
Tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. Az ingat lan 
elideaenítését a fentiek f iqye/embevételéve/ javas lom. 

A XV. kerü let 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 11A 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. 

A XV. kerü leti Önkormányzat Képvise lő-testü letének 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 e lőbb 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 elővásá rlás i jog illeti meg. 

A leírtak alapján javaslom tárgyi ingatlan elidegenítésre történő kijelölését árverés 
lefolytatásával, 7.570.000,- Ft áfamentes forgalmi érték meghatározásával. 
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Kérem a tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatot 

jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021 . május J~" 

1. Mellékletek: 

~ Üv
1 VÍl-kL. A_to.Ci 

Cserdiné Németh Angela 
polgármester 

1. Bezsilla N. utca 10. fsz. 1. ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. Bezsilla N. utca 10. fsz. 1. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 
3. Bezsilla N. utca 10. fsz. 1. ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 
J „ . 1 d 2021 . . l)J lt egyzo1 ro a . maJUS „ ..... . Aláírás: .... ~ ........... . 
3. Egyeztetésre megküldve: 
Közgazdasági Főosztá ly 2021 . május . ..'.~ .. " Aláírás: .... ~9.~ ........... . 

~, 

Aláírás : ... j;.l.w. ~ .. ..4.\.t\.~ ..... . 4. Jegyzői láttamozás: 2021 „ 12.. lt . maJUS „ ... ·„. 

5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

Az. ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 82033/0/A/1 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerület, Bezsilla N. utca 10. fsz. 1. szám alatti, lakás 
megnevezésű , 29 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlant 7.570.000,- Ft, azaz 
hétmillió ötszázhetvenezer 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 . 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. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés, 

14. § (2) bekezdés 

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

XXXIII. töNény 39. § (2) bekezdés; 

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

a Magyarország 2021. évi központi költségvetéséról szóló 2020. évi XC. töNény 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 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-testület szervezeti és múködési szabályzatáról szóló 1912020. (X. 9.) önkormányzati rendelet 

2. számú melléklet 2. 10. pont; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 

4 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

L 01 A lakás postai címe: 

L 02 Ingatlanon belül: 

L 03 A társasházi alapító 
L 04 okirat szerint 

11222 - 49 Helyrajzi szám: 82033 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

Bezsilla Nándor utca 70 

épületjele: A lépcsőház : 

a lakás alapterülete: 

közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

A/1 

1 

Földszint ajtó: 1. 

m 2: 29 

291190 

291190 

s 

L 07 A lakás komfortfokozata: Félkomfortos 3 

L 08 Közmüellátottság: valamennyi közmü 11 

L 09 Vízmérővel való ellátottság : Van 2 
~~~~~~~~!--~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

L 10 Fütési mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler S 

A lakás he lyi sége i, területe 
L1 2 Lakó szoba: db: 1 L 13 m 2: 20.3 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L15 m 2: 
L 16 

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

-

L 20 félszoba: 
1 

db: L 21 m 2: 
L 22 hall: 

1 
db: L 23 m 2: 

L 24 lakó előtér: db: L 25 m 2: 
L 26 Főző helyiség fajtája: Fözökonyha 1 L 27 m 2: 7 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtáj a: 
1 

L 29 m 2: 
ségügyi ~ 

L 30 1 Fürdőhelyiség fajtája : L 31 m 2: 
L 31 

. helyiség: 
WC: db: L 32 m 2: 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: 1 L 35 m 2: 1.3 

L 36 Müterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó kü lső tartózkodók: 

1 ~ : -

L 40 A lakás területe összesen: 28.6 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: 28.~i m 2: 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés : 

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

kész í tés dát uma: 2021 .MÁJ .11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 2. 

11222 - 49 

Lakás "L" 

Helyrajzi szám: 82033 A/1 

A lakás értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2006 38 18l 

L 43 Becsült érték 2004 3 615 89C 

L 44 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelö, 28 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

kész í t és dá tuma: 2021.MÁJ . 11. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 3. 

11222 - 49 Helyrajzi szám: 82033 

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

IL 42.1 ,Bruttó érték változás 1 2003 1 + 34 39q 

IL 42.2 !Bruttó érték változás 2006 
1 

+ 3 7981 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/1 

bruttó érték egyenleg Ft 
34 39C 

38 18l 

Kelt. : Aláírás: 

kész ít és dátuma : 2021 . MÁJ .11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1. / 7. 

11222 - 49 Helyrajzi szám: 82033 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatl an-nyi lvántart ási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

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

104 Ut, utca, házszám: Bezsilla Nándor utca 10 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: ha : m2 
-

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

114 A tulajdonszerzés j ogcíme: 

115 A tulajdonba kerülés idöpontja : 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 
1 

: 1 

db 

1ngat1 anra bej egyzett j ogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

1 

Kerület: 15. 

1 
-

725 - -

2 

5 

1 

1 

_ J 

··-- --

kész ftés d átuma : 202 1 . MÁJ. 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

7. / 2. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 49 Helyrajzi szám: 82033 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Ke ze lö i , szolgá ltató i a datok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

c ím : 7 7 53 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
szolgáltatást 

név: Palota Kft. ellátó 

cím: 

Az ingatl a n é r tékadat a i 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 
1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 

Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 200 

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2008 

5 

5 

bruttó érték egyenleg Ft 

5 896 37 

13 376 25 

20-39% - nem megfelelö, 30 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma : 2021 . MAJ . 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 1. 
Ingatlan jelleg : 11222 - 49 Helyrajzi szám: 82033 

Sorszám: 1 

A f ö ldterül et a lapadat a i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 2 

-
F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m2 725 

F 04 A terület aranykorona értéke: .DO 
. .. 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 
.~ 

F 06 A telek j ellege: 1 általános telek 7 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. álta l beépített 2 
-

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 2 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 42.0 
-

F10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: -

A fö ldterül et közmüves ített sége 

F 11 Vi llany ellátottság: Van 2 1 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról " 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 
~ 

F14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 7 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 1 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 3 
1 

A fö ldterül et értékadata i 
Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft =::J 

1 
F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2004 4 807 895 

1 F 18 Becsült érték 
1 

2002 4 807 895 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

1 

kés z f tés dá tuma : 2021 . MÁJ. 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 2. 
Ingatlan j elleg: 11222 - 49 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

Földterület "F" 

82033 

7 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 4 807 89 4 807 89 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma : 2021 .MAJ . 11 . 
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~Palota-Holding Zrt Tel. : 414-7100, 414-7 101, 414-7102, 414-11 os 
• Fax: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu 

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

D Nonnál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel 0 Ajánlott 

~ Könyvön keresztül kézbesítve D Sajálkezü átvétel 

Hiv.számunk: /2021. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszá m: A i Lf /:- /2021. 

Budapest Főváros XV. K erületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Bezsilla Nándor utca 10. Hrsz: 
Budapest XV. k erület fszt. 1. 82033/0/ A/l 

Használati jelleg (művelési ág) : lakás 29/190 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület 1 szobák száma 1 fél szobák száma 1 komfort fokozat 
29 m2 

1 1 1 0 1 komfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyiség 1 földterület r m21 
6 1 0 1 725 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

2 1 0 1 60/190 

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

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon egy 6 db lakást magába foglaló lakóépület található. Az épület utcafronttól 3 m-es 
előkerttel elválasztva, oldalhatárra épült hézagosan zártsorú beépítéssel, L alakban 1925-ben. Az 
épület részben alápincézett, földszintes, magastetős, tégla falazatú lakóház. Hagyományos 
hosszfőfalas tégla falszerkezettel épült, tégla-terméskő sávalapozással, a pince feletti födém 
poroszsüveg boltozat, a zárófödém borított gerendás fa födém alulról deszkázva, nádpallózva és 
vakolva. A tetőszerkezet az utca.fronton kétállószékes fa szerkezetű nyeregtető és manzárd tető, az 
udvari épületszárny felett dőlt bakdúcos félnyereg tető, cserép fedéssel. A víz- és talajpára elleni 
szigetelés elöregedett, a falakon felszívódó falnedvesedés, vakolathullás tapasztalható. A 
lakóépület teljes közműellátottsággal rendelkezik. Az értékelés tárgyát képező lakásingatlan 
udvari bejáratú utcai és udvari tájolású komfortos lakás. Három helyiségből áll az ingatlan, 
egyszerű alaprajzi elrendezésű. A konyhában zuhany lett kialakítva, a kamrában WC. falak a 
szobában vakoltak:, festettek, a konyha és WC helyiségben részben csempével fedettek. A 
padozaton a szobában parketta, a konyhában mozaik lap, a WC helyiségben mázas kerámia. A 
burkolatok teljesen lelakott, teljes felújítást igénylő állapotúak. A bejárati ajtó, az ablakok és a 
belső ajtók fa szerkezetűek, felújítandó/cserélendő állapotban. A falakon felszívódó falnedvesedés 
tapasztalható. Jelenleg semmilyen élő közműbekötéssel nem rendelkezik, vezetékes gáz, 



elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése és melegvíz 
ellátása egyedi fűtéssel történt. A lakás teljes felújítást igényel, nagyon leromlott állapotú. 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

10.525 1 Ft/hó J 126.300 1 Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege: . 

100.000 1 Ft/m2 
1 2.900.000 1 Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel: 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.!m2/lhó) lakbérbevételre lehet számítani 

29 m2*400 Ft J Ft/hó J 139.200 1 Ft/év J 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: 12.900 Ft/év 

A beruházás 225 év alatt térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk 

az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 202 1. április 30. 
T isztelettel: 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
É,RTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Bezsilla Nándor utca 10. földszint 1. sz. alatti, 

82033/0/A/l helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő lakásingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkczclö Zártkörűen Működö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. április 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelö adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvánta rtás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 
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5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bezsilla Nándor utca 10. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

földszint 1. 

Budapest XV. 82033/0/A/l 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
értékesítés céljára 

7 .570.000,-Ft azaz Hétmillió-ötszázhetvenezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. április 23. 

2021. április 28. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

\ 1 i ngatlan cím>! Bp. XV. Bez:.illa 1\<indor utca 10. föld:.zini 1. 2021. ápri l i~ 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerüle ti Önkormányzat Képviselő testületének 
Po lgármesteri Hivatala (1153 Budapest, Bocska i utca 1-3.) megbíz ta 
cégün ket az ingatlan-ny ilvántartásban Budapest XV. 82033/0/A/ 1 helyrajz i 
számon ny il vántartott, te rmészetben a Budapest XV. kerület Bezs illa Nándor 
utca l 0. szám fö ldszint 1. ajtó a latti , önkormányzati tulajdo nban levő 

fö ldszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecs lésének elkészítésével. 

Az é rtékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfe le lően a T EGo V A á lta l 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VJII. 11.) PM rende lettel 
módos ított 25/ 1997 (VIII.!.) PM rende let, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospa lota, Pestújhe ly, Újpalota Ö nkormányzat képv ise lő­
testü letének, az Ö nko rmányzat tulajdoná ban á lló lakások és nem lakás cé lj ára 
szo lgáló he lyiségek elidegenítésének feltéte l e irő l szó ló 17/2004. (IV.! .) 
önkormányzat i rende lete (utolsó módos ítása 201 7.XII. 2 1.) 
követe lményrendszerének megfel e lően szükséges e lkészíteni. 

Megbízó a feladat te lj es ítése érdekében az a lábbi dokumentumo kat bocsátotta 
cégünk rende lkezésére: 

az érintett ingatlan c ímét, he lyrajz i számát. 

Megbízásunk nem te rjed k i geotechnikai, stati kai, műszeres épül etdi agnosztika i 
ill etve kö rnyezet i hatást vizsgá ló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forga lmi é rték 
meghatározása. 

A piac i érték az a megbecsült összeg, amelyen az é rtékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes e ladó között 
kicseré lődik , megfe l e lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fel ek ésszerűen, körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSCffEGoVA defi níció) 

\1 i11g:icl:i11 cím" Bp . .\\'. Bu~illa '-á11d,1r utca 10 . fö!d~zint 1. 202 1. úprili~ 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Rr.! ,.::Tt!nJ ttÍrs.is<Jg 

5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Pestújhely 
részén, a Bezsilla Nándor utca Árvavár utca és Ady Endre utca között i 
szakaszán, kertváros ias környezetben helyezkedik el. A te rület városképi leg 
rendezett, szabályozott, szil árd út- és j árdaburkolatú utcák határolják. A 
terület infrastrukturá lis e llátottsága megfelelő. Tömegközlekedés i 
eszközökkel, személy és tehergépjárművekke l az ingatlan jól megközel íthető, 

az ingatlan bej árata előtt megfelelő menny iségű parkolási lehetőség 

biztosított. Az Ady Endre utca sarkán az autóbusz (124), és a Kolozsvár 
utcában a villamos (62, 69) és az autóbusz (5) megállók pár perc alatt 
elérhetők. A vizsgált ingatl an a lakóház fö ldszintjén található, zárt kapun 
keresztül köze l íthető meg, kerti (udvari) bejáratú, de utcai szobával 
rendelkező lakás. Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes 
lakóépületek talá lhatók. A Bezs illa Nándor utca ezen szakaszán átlagnál 
kisebb mértékű közúti és gya logos forga lom zaj lik. A terület a külső 

környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag a latti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A te lek 
kisvárosi környezetben, teljesen sík területen ta lálható. téglalap a lakú, minkét 
utcafrontj a megfele lő szélességű . Valamenny i közmű megtalá lható a te lken. 
A te lek a lapterülete 725 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon egy 6 db lakást magába foglaló lakóépület található. Az épület 
utcafronttól 3 m-es e lőkertte l elválasztva, o ldalhatárra épül t hézagosan 
zártsorú beépítéssel, L a lakban 1925-ben. Az épület részben alápincézett, 
fö ldszintes, magastetős, tégla falazatú lakóház. Hagyományos hosszföfalas 
tégla falszerkezette l épült, tég la-terméskő sávalapozással, a pince feletti 
födém poroszsüveg bo ltozat, a zárófödém borított gerendás fa födém alulról 
deszkázva, nádpallózva és vakolva. A tetőszerkezet az utcafronton 
kétá llószékes fa szerkezetű nyeregtető és manzárd tető, az udvari 
épületszárny felett dő l t bakdúcos fé lnyereg tető, cserép fedéssel. A víz- és 
talajpára e llen i szigetelés elöregedett, a falakon felsz ívódó fal nedvesedés, 
vakolathullás tapaszta lha tó. A lakóépület teljes közműel látottsággal 

rendelkezik. 

.\z íngacla.11 cím~ Bp. XV. Bezsilla '\<\ndor utca 10. föld:,zint 1. 2021 . április 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bezsilla Nándor 

utca 10. fö ldszint 1. 

helyrajzi száma: 

tulajdoni hányada: 

tulajdonformája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

Budapest XV. kerület 82033/0/A/I 

29/190 

társasházi külön tu lajdoni il l etőség 

lakás 

Lke-1/HZ-1 (Kertvárosias, hézagosan 
zártsorú beépítésű lakóterület) 

725 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

110,7 m2 

ingatlan alapterülete: 29 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerü leti 
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 lakásingatlan udvari bejáratú utcai es udvari tájolású 
komfortos lakás. Három helyiségből áll az ingatlan, egyszerű a laprajzi elrendezésű. A 
konyhában zuhany lett kialakítva, a kamrában WC. 

A lakás helyiségei: szoba 20,25 m2 

konyha 

kamra (WC) 

összesen: 

7,00 m2 

1.32 m2 

28,57 m2 kerekítve: 29 m2 

A fa lak a szobában vakoltak, festettek, a konyha és WC hely iségben részben csempéve l 
fedettek. A padozaton a szobában parketta, a konyhában mozaik lap, a WC helyi ségben 
mázas kerámia. A burkolatok telj esen lelakott, teljes felújítást igénylő állapotúak. A 
bejárati ajtó, az ablakok és a belső ajtók fa szerkezetüek, felújítandó/cserélendő állapotban. 
A falakon fe lszívódó fa lnedvesedés tapasztalható. Jelenleg semmi lyen é l ő 

közműbekötésse l nem rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz -
csatorna közmüve l rendelkezett a lakás, fűtése és melegvíz el látása egyedi fütésse l történt. 
A lakás teljes felújítást igényel , nagyon leromlott állapotú. 

~021 . ápriit-, 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Részv.J n; ·1úrsuscig 
7. oldal 

A szak.mai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési formát határozta meg: 

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

A kö ltség 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 (összehasonl ító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfele lő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található . Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehason lító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megköze lítés (vagy bevéte lek és kiadások módszere) befektetési cé lú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhe lyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló fo rgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei 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. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

\7 ingatlan címe Bp. XV. Bezsilla Nándor utca 10. föld~zint l. 202 l. április 



/'. 11.01: 1-110 I /) I \'( i -lngw !t111- l'' 

1156 Budop.:st. <,::áru; 11cíJ utr.:u -1-6. 
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8. oldal 

A v izsgált ingatlanok mind fö ldszinti lakások a XV. kerület környező, hason ló kertvárosi 
részérő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egvéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlOROS ár 

J m- eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Beller 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. Bethlen Gábor 31 581 0 -10 523 
utca 
Atlasz: 435 

A kínálati ár miatti korrekciót -1 0 %-ban á llapítottam 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 leromlott, le lakott áll apotú, burkolatai, nyílászárói , 
közművezetékei telj es cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszoba i berendezési tárgyak , fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás j e len állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. 

az épül et és a lakás műszaki á llapota -40 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -40 % 

\/ ingatlan -:ime f3p. :'\ \ ·. Bl:1~illa '\ú11c.l1>r utca 10. folcbl.int 1. 202 1. ápri li'> 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

1 ú:.,_1vo11ke::eló ZJrtk<iníen 

29 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,60 = 7.569.000,- Ft 

Jliík<id1i Ri:~:l'dnytársüSúg 

9. o ldal 

összesen kerekítve: 7.570.000,- Ft azaz Hétmillió-ötszázhetvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

7.570.000,- Ft azaz Hétmillió-ötszázhetvenezer forint. 

A Bp. XV. Bezsilla Nándor utca 10. földszint 1. szám alatti 
82033/0/ A/ l helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

7.570.000,-Ft azaz Hétmillió-ötszázhetvenezer 
forint. 

-
\ z ingatlw1 címe Bp. XV. Bezsilla Nándor utca 10. rolch1in1 1. :2021. ápri 1 is 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhaszná lt ténymegáll apítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az é rtékbecslésben fe ltüntetett énék tartalmazza a törvényi 
e lőírásnak megfele lő ÁFA-t. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. április 28. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsöszin tü ingatlanvagyon értékelő 

011 67/1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrl. 

\1. ingatlan ..:irn..: Bp . . \V. fü·1~ill.1'\;inJ1r ut..:a 10. fi'lds1i111 1. 202 1. úprili.., 
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tulajdoni lap másolat: 

Vagyonke:dő Zártköníen .\4iíködt) 

·-----·-----·------ - -------

RészvJnytá1·sasúg 
11 . oldal 

Page 1 of 1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Bixbpd Rui<o: y„ ncir.)!ivr.l.:i Félóliv"'4 F~o: OlJ.y 

B-Jd>p<st.XIV .llc"')'ll:térS. lS?O ll"~'·!'i 10 1 

Ncal bll<.,. lubjdoal bp . s-. mi."'lat 

M:~-: u.:im: 80000041130176/'?0'?I 

202 1. 04. 2 7 

:OODAF~T XV . n.R. 

82033/0/A/l h•l yro11 j ai .u:&c 

2 , b •j•gya6 lutÚH•tl l)~Q0/199,/19%, 0l. 09 

T ira..aishá'J 
At Dn.álló ~nq&tlanho-; t.rto-:n &k •'J •l• p ltó M i rat bAn ,..,hat. l ro:a„ 

o.ar.s z 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulaj doni lap 

0 1.dl.i: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www3.tak::imet.hu/tullap/S0303202 I 0427120609cq-126869132- l -126869155 .. „ 2021 .04.27. 
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térkép: 

Lakás alaprajz: 

szoba 

20.25 m'l. 

4,5 0 

i\z ingatlan c ím~ Bp. X:V. Bezsilla '.cind1)r utca 10. fökbzint 1. 

i'.ú.rtk<iníe n \,Jüki iJ/i Ne 1·.z1 ·J n) ·1<írsusug 
12. oldal 

202 1. április 
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Környezet: 

Az ingailan címe Bp. XV. Bczsilla 'ándor utca 10. földszint 1. 

'Lúrtkiiníen .lvfiiküdő Rr!sn·Jn;·társusúg 
13. oldal 

202 1. április 
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A ház bejárata: 

Az ingatlan udvara: 

\1 i11gatla11 ~im~ Bp >. V. 13cz:-.illa :\únthii utca 10. földvint 1. 

\/ 1í km/,' Ne,::t'<' ll} 1Jrs 1.\-.Jg 

1-1. oldal 

2021. úprilj„ 
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A lakás bejárata: 

A lakás: 

Az ingatlan címe Bp. XV. Bczsilla Nándor utca 10. fö ld~zim 1. 

ZúrtkiJníen ReszvJnytJrsu.súg 
15. oldal 

-----------
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\/ 111gatla11 cím~ Bp . .\\' . Bez:.illa '-.a11dor u1ca 10. l'öld~/i11t 1. 

/.url/...<J11Íen Nc\·::1·J1~1·1Jr.1-..1sag 

16. oldal 

202 1. április 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Bt•z;,illa ·ándor utca 10. fö ldszín! 1. 

.'vliíkiidlí Rés: vJ n; ·társusú.g 
17. oldal 
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. \1 ingatlan cím~ Bp. :XV. Bcr.silla '\ún<llll utca 10. föld~1i111 1. 

Zúrt Áiin !e n RcE1·Jn.1 ·cúrscLsa,11, 
18. oldal 
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Az ingatlan .:íme Bp. XV. Bezsilla cindor utca 10. föld~zint 1. 

\Jiíktidi'i Re r:i-Jn_1 ·1Jrsaw1g 
19. oldal 
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1\ z ing:Hla.n címe Bp. XV. Bcz:.illa l\ándor utca 10. földszim 1. 

J,Jií/...iid1] Rr!szi·J11y1ársusrig 
20. oldal 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Bezsilla Nándor utca 10. földszint l. 

Zártköníen .\-liíkötlő RészvJ nytársuság 
21 . oldal 

202 1. ápri lis 


