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POLGÁRMESTER 

ELŐTERJESZTÉS 
egyes önkormányzati tulajdonú ingatlanokkal kapcsolatos tulajdonosi döntésekről 

Tisztelt Pénzügyi és Költségvetési, Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási Bizottság! 

Budapest Főváros XV. kerületi Önkormányzat Gazdasági- és Társadalom-, Környezet- és 
Területfej lesztési Programja rögzíti, hogy az Önkormányzat a bérbeadás útj án gazdaságosan 
nem hasznosítható üres ingatlanjait megpróbálja minél nagyobb számban értékesíteni. 

Többek közt a fenti cél megvalósítása érdekében 2016 októberétő l kétheti rendszerességgel a 
polgármesteri vezetés - polgármester, alpolgármesterek - a PALOTA-HOLDING Zrt. és a 
Polgármesteri Hivatal munkatársaival szak.mai egyeztetést tart az önkormányzati 
ingatlanvagyon kezelésérő l , az ingatlanvagyonnal történő gazdálkodásról. 

Az egyeztetés célja, hogy a polgármesteri vezetés az ingatlanvagyonról szóló döntésekor a 
hosszú távú elképzeléseit meg tudja valósítani . Ezért a szakmai stáb bizonyos tematikát 
követve prezentáció formájában tájékoztatja a vezetést az ingatlanvagyon mennyiségi és 
minőségi összetételéről , ill. javaslatot tesz részükre a lehetséges hasznosítási formákról. 

Az egyeztetés vezérfonala, hogy a hasznosítás során figyelembe kell venni a tárgyi ingatlan 
műszaki állapotát, a korábbi hasznosítás tapasztalatait, városképi arculatot, 
társadalompolitikai és szociális szempontokat, gazdasági aspektust. 

1. A tá r gy i ingatlanok hasznosítás i l eh etőségének vizsgálata során alkalmazott irányelvek 

Bontás azon ingatlan esetében, ahol a tárgyi ingatlan 
összterülete kicsi (<20m2

), 

alacsony komfortfokozatú, 
rossz műszaki állapotú, 
felújítása gazdaságta lan és 
nem nyitható össze falszomszéddal. 

Adásvétel összenyitási köt elezettséggel azon kis 
alapterületű ingatlan esetében, ahol a tárgyi ingatlan 
összenyitható a falszomszéddal és azt anna k tulajdonosa 

kéri. 
nem kéri, akkor az Önkormányzat próbálja meg 

Üresen álló lakások, helyiségek megszerezni a fal szomszéd ingatlant, majd 

összenyitni azokat. 
Értékesítés pályáztatás útján azon ingatlan esetében, ahol a 

tárgyi ingatlan 

rossz műszaki állapotú és 
felújítása gazdaságtalan. 

Lakás átminősítése nem lakás célú helyiséggé azon ingatlan 

esetében, ahol a tárgyi ingatlan 
összterülete kicsi (<30m 2

), 

alacsony komfortfokozatú, 
rossz műszaki állapotú, 
összenyitható a fa lszomszéd üzlethelyiséggel. 



Az előterjesztésben tárgyalt ingatlanok többségéről általánosságban elmondható, hogy 
• 3-5 éve nincs bérbe adva, 
• alacsony komfortfokozat jellemzi, 
• kis alapterü letű (25-35m2

) , 

• rossz műszaki állapotú, 
• felújítása az önkormányzat számára gazdaságtalan, 
• nem esik elidegenítési korlátozás hatálya alá, valamint 
• egyik épület sem található védendő településrészen, utcaszakaszon, és egyedi védelem 

alatt sem áll. 

A fentebb leírtak alapján célszerű az ingatlanokat értékesíteni a tárgyi ingatlan 
• falszomszédjának, 
• társasházának, vagy 
• árverés útján a legmagasabb vételi ajánlatot tevőnek. 

Jelen előterjesztésben tárgyalt ingatlanok értékesítésére vonatkozó közös fontosabb szabályok 
az alábbiak: 

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

• 3. § ( 1) A lakásokat és helyiségeket 
d) árverés vagy árverésen kívüli vétel (árverésen kivüli vétel tekintetében a lakás és 
helyiség az Ltv. 49. és 58. §-aival érintett) útján lehet értékesíteni . 

• 6. § ( 1) bekezdése alapján a vételre történő kijelölésről a Pénzügyi és Költségvetési, 
Tulajdonosi és Vagyongazdálkodási Bizottság dönt, ha az elidegenítésnek az Ltv.-ben 
és e rendeletben meghatározott egyéb feltételei is fennállnak, és a lakás, helyiség, 
tetőtér vagy önkormányzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a nettó 
20.000.000.- Ft-ot. 

• 6. § (2) A döntés során minden esetben értékelni kell : 
a) a lakás, vagy helyiség kerületfejlesztéssel, szabályozási tervvel érintettségét, 
b) fenntartásának gazdaságosságát, 
c) műszaki állapotát, 
d) minden olyan jogi tényt, körülményt, amely az értékesítést, vagy a vagyontárgy 
megtartását indokolja. 

• 7. § tételesen felsorolja azon kritériumokat, melyek közül akárcsak egy megléte esetén 
a tárgyi lakás vagy helyiség nem elidegeníthető 

• 8. § A Kt. az e rendeletben meghatározott feladatok végrehajtására, a kötelezettségek 
teljesítésére szerződés alapján: 
a) a Palota Holding Zártkörű Részvénytársaságot, mint vagyonkezelő szervet, 
kijelölhet. 

Az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/2013. (IX. 30.) 
önkormányzati rendelet 

• 13. § (2) Az önkormányzati vagyon körébe tartozó vagyontárgy értékesítésére, vagy 
megszerzésére irányuló döntést megelőzően az adott vagyontárgy forgalmi (piaci) 
értékét ingatlan [ ... ] esetén 3 hónapnál nem régebbi forgalmi értékbecslés alapján kell 
meghatározni . 
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1. Arany János u. 23. fszt. 5. 
Az ingatlan-nyilvántartásban 87091 /0/A/2 he lyraj zi számú. természetben Budapest XV. 
kerület, Arany János u. 23. fszt. 5. szám alatti. lakás megnevezésű, 19m2 nagyságú. per-. 
teher-. és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 1 /! arányban tulajdonosa. 

2. Arany J ános u. 23. fszt. 5. 

A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 
Helyrajzi szám 87091 /0/A/2 
Cím Arany János u. 23. fszt. 5. 
A lakás/üzlet a lapteri.i lete (m1

) 19 nm 
Telek teri.ilete ( m1

) 46,3 nm (tulajdon i hányadra eső rész) 
Övezeti besoro lás L2/A/XY/4 
Önálló ingatlan/társasház társasház. közös képv ise lő : PH Ztt 
Önkormányzati /nem önkormányzati tu lajdonhányad 169/375 azaz 45% 
Önkormányzati/ nem önkormányzati lakások száma (db) 6 lakásból 3 önkormányzati 
Önkonnányzati /nem önkormányzati helyiségek száma 

4 he ly iségbő l 4 önkormányzati 
(db) 

A lakás/ üzlet műszaki paramétere i 
Típusa tégla 
Allapot felújítandó 
Kom fo1tfokozat komfortos 

jelenleg semmi 1 yen é lő közmű n 111CS 

Közműellátottság bekötve, e lektromos áram, vezetékes víz 
és csatorna közm űve l rendelkezett 

Epü let szintje i fö ldszintes 
Kert- vagy közteri.il et kapcso lat udvar van 
Parkolás az utcán megoldott 
Helyiségek száma, funkciój a szoba, konyha, zuhanyzó 

Pénzügyi llaraméterei 
Az ingatlan fo rga lmi értéke az értékbecs lés alapján 1. 790.000 Ft áfamentesen 
Az utolsó bérlő kiköltözött 201 2. március 
Fenntartás. 111 üködtetés önköltségi ára (Ft/év) 63 .348 Ft közös kö ltség fonnájába n 

Műszaki tartal mú felújítás kö ltsége 
1.900.000 Ft a legszi.ikségesebb 
felúj ításokka l számolva 

Várható nettó bevétel 
77.520Ft/év költségalapú bérbeadással 
számolva 

Megtéri.il ési idő 24 év 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az ingatlan árverés útj án történő e lidegenítésre javasolt, mert 
- a fenntartása gazdaságtal an 
- az ingatlan nem es ik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítési korlátozás hatálya alá 

A társasház alapító okirata szerint a ki.i lön tu lajdonban l evő helyiségek értékes ítése esetén a 
tula jdonostársakat e lővásárl ás i jog illeti meg. A bentlakó tulajdonostárs a k ív i.il áll ót mege lőz i. 

Főépítész nyilatkozata 
Az ingatlant a K YSZ nem jelöli bontásra, rehabilitációra kijelölt teri.i leten van. és a telket nem érinti 
fol yamatban l évő , vagy tervezett telekalakítás. Az eredeti funkciónak megfe le lően lakásként továbbra 
is hasznosítható. Az in gatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidege nítési korlátozás hatálya alá 

Az Önkormányzat célj a, hogy az ingatlant - tekintettel annak rossz műszak i állapotára -
árverési eljárás keretében értékesítse . 
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2. Bethlen Gábor u. 46. l. emelet 11. 
Az ingatlan-nyi lvántartásban 87239/0/A/l I helyrajzi számú. természetben Budapest XV. 
kerü let. Bethlen Gábor u. 46. 1. emelet 11. szám alatti. lakás megnevezésü. 32m2 nagyságú. 
per-, teher-, és igénymentes ingatl annak Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. 

3. Beth len Gábor u. 46. 1. emelet 11. 

A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonva 
Helyrajzi szám 87239/0/A/ l I 
Cím Bethlen Gábor u. 46. l. emelet 11 . 
A lakás/üzlet alapterül ete (m-) 32 nm 
Telek területe (mL) 49.7 nm (tu la jdon i hányadra eső rész) 
Övezeti besorol<ís L2/A/XV/4 

Önálló ingatlan/társasház 
társa. ház. közös képv i se lő : Porce lán ház 
Kft 

Ön kormányzati/nem önkor111 ányzati tulajdonhányad 151 /463 azaz 32,6 % 
Önkormányzat i/nem önkorm ánvzati lakások száma (db) 14 lakásból 5 önkormányzati 
Önkorm ányzat i/nem önkorm ányzati hely iségek száma 

0 he ly i ségből 0 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet mííszaki paraméterei 
Típusa tégla 
Allapot fe lújítandó 
Ko111 fo rtfo kozat komfortos 

jelenleg semmilyen é lő közmü ni ncs 
Köz111 öe l látottság bekötve, elektromos áram. vezetékes víz 

és csatorna köz111üvel rendelkezett 
Epiil et szint jei fö ldszint. emelet 
Kert- va!lv közterü let kapcsolat udvar van 
Parko lás az utcán 111egoldott 
Helyiségek száma. funkciója szoba, félszoba, konyha. zuhanyzó 

Pénzügyi paraméterei 
Az in Q:atlan forga lmi értéke az értékbecslés alapján 6.390.000 Ft áfamentesen 
Az utolsó bérlő kiköltözött 2016. május 
Fenntartás. müködtetés önk öltségi ára (Ft/év) 82 920 Ft közös költség fo rmájában 

Müszaki tartalm ú felújítás költsége 3.200.000 Ft a legszüksége ebb 
felújításokkal számolva 

Várható nettó bevétel 
130.560 Ft/év költségalapú bérbeadással 
számolva 

Megtérülés i idő 24,5 év 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az ingatl an árverés útján t örténő e lidegenítésre javasolt, mer1 
- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem es ik a Rende let 7. §-a szerinti e lidegenítés i korlátozás hatá lya alá 

Az ingatl an a társasház alapító okirata szerint nem tartal maz e lővásá rl ás i jogról szóló bejegyzést. 
Főépítész nyilatkozata 

Az ingatlant a KVSZ nem jelöli bontásra. nincs rehabi litác ióra kije lölt terül eten, és a te lket nem érinti 
fo lyamatban l évő. vagy tervezett teleka lakítás. Az eredeti funkciónak megfe l e l ően lakásként tová bbra 
is hasznosítható. Az in gatlan nem es ik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegenítési korlátozás hatálya alá. 

Az Önkormányzat célj a. hogy az ingatlant - tek in tette l annak rossz müszaki á ll apotára -
árverés i elj árás keretében értékesítse. 
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3. Dugonics u. 47. fszt. 5. 
Az ingatlan-nyilvántartásban 80599/0/B/6 he lyraj zi számú. természetben Budapest XV. 
kerület, Dugonics u. 47. fszt. 5. szám alatti. lakás megnevezésű, 28m 2 nagyságú, per-. teher-. 
és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 1/ 1 arányban tulajdonosa. 

4. Dugonics u. 47. fszt. S. 

A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 
Helyrajzi szám 80599/0/B/6 
Cím Dugonics u. 47. fszt. 5. 
A lakás/üzlet alapterü lete (m-) 28 nm 
Te lek területe (m;) 48,6 nm (tulaj doni hányadra cső rész) 
Övezeti besorolás IA / XV 
Önálló ingatlan/társasház társasház. közös képv i sel ő : PH Zrt. 
Önkormányzati/nem önkormányzati tulajdonhányad 97/350 azaz 28 % 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma (db) 1 0 lakásból 2 önkormányzati 
Ön korrn ányza t i/nern önkormányzati helyi égek száma 

1 hely iségbő l 1 önkormányzati (db) 
A lakás/üzlet műszaki paraméterei 

Típusa tégla 
All apot felújítandó 
Komfortfo kozat komfortos 

jelenleg semm ilyen é lő közm űbekötés 

nrncs. vezetékes gáz, elektromos áram. 
Közműell átott ság 

vezetékes víz és csatorna közrnüve l 
rendelkezett 

Epü let szintjei fö ldszint, emelet 
Kert- vagy közterül et kapcsolat udvar van 
Parkolás az utcán megoldott 
l lelyiségek száma, funkciója szoba, konyha. zuhanyzó 

Pénzüg)'Í paraméterei 
Az ingatlan forga lmi értéke az értékbecslés alapján 3.620.000 Ft áfamentesen 
Az uto lsó bérlő kiköltözött 201 2. május 
Fenntartás, működtetés önköltségi ára (Ft/év) 77 .100 Ft közös költség formájában 

Müszaki tartalmú felújítás kö ltsége 
2.240.000 Ft a legszükségesebb 
felújításokkal számolva 

Várható nettó bevétel 57.300 Ft/év köl tséga lapú bérbeadással 
számolva 

Megtérül ési idő 39 év 
PALOT A-HOLDNIG Z rt. szakmai j avasla ta, nyilatkozata 

Az ingatlan árverés útján történő elidegenítésre javaso lt, mert 
- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítési korlátozás hatálya al á 

A társasház alapító okirata szerint a külön tul ajdon ban l evő hely iségek értékesítése esetén a 
tulajdonostársakat elővásárlás i jog illeti meg. A bentlakó tulajdonostárs a kívü lállót mege lőz i. 

Főépítész nyilatkozata 
Az ingatlan körzetére nincs hatályos KSZT. Az eredeti funkciónak megfele lően üzlethe lyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegen ítési korlátozás 
hatálya alá. 

Az Önkormányzat célja. hogy az ingatlant - rossz műszaki állapotára - árverési elj árás 
keretében értékesítse . 
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4. Eötvös u. 141 /A. fszt. 7. 
Az ingatl an-nyilvántartásban 80475/0/N7 helyraj zi számú, természetben Budapest XV. 
kerület, Eötvös u. 141 /A. fszt. 7. szám alatti , lakás megnevezésü, 36m2 nagyságú, per-. teher-, 
és igénymentes ingatlarmak Önkormányzatunk 1/ 1 arányban tulajdonosa. 

S. Eötvös u. 141/ A. fszt. 7. 

A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 
Helyrajzi szám 80475/0/A/7 
Cím Eötvös u. 14 1/A. fszt. 7 . 
A lakás/üzlet alapterülete (mi ) 36 nm 
Telek területe (m i ) 73, 1 nm (tulajdoni hányadra eső rész) 
Övezeti besorolás L4/XV/2 
Önálló ingatlan/társasház társasház, közös képv ise lő: PH Zrt. 
Önkormányzati /nem önkormányzati tulajdonhányad 73/298 azaz 24,4 % 
Önkormányzati /nem önkormányzati lakások száma (db) 7 lakásból 2 önkorm ányzati 
Önkormányzati/nem önkorm ányzati helyiségek száma 

0 he ly i ségbő l 0 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet műszaki paraméterei 
Típusa tégla 
Allapot fe lújítandó 
Komfortfokozat komfort nélkü li 

je lenleg semmi 1 yen é lő közm űbekötés 

nincs, vezetékes gáz, elektromos áram 
Közműel látottság 

közműve l rendelkezett, vezetékes víz és 
csatorna közmüvel nem rendelkezett 

Epület szintjei fö ldszintes 
Kert- va!!v közterület kapcsolat udvar van 
Parkolás az utcán mego ldott 
Helyiségek száma, fun kciója szoba, konyha 

Pénzüf!vi paraméterei 
Az ingatlan fo rga lmi értéke az értékbecs lés alapján 3.81 0.000 Ft áfamentesen 
Az utolsó bérlő kiköltözött 20 14. június 
Fenntartás, müködtetés önköltségi ára (Ft/év) 82.332 Ft közös kö ltség fo nnájában 

Műsza k i tartalmú felújítás költsége 
3.600.000 Ft a legszükségesebb 
felújításokka l számolva 

Vá rható nettó bevétel 
146.880 Ft/év költséga lapú bérbeadássa 1 

számolva 
Megtérülési idő 24,5 év 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az ingatlan árverés útján történő elidegenítésre javaso lt, mert 

- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegenítési korlátozás hatálya a lá 

Az ingatlan a társasház alapító okirata szerint nem tartalmaz elővásárlás i jogról szóló beieirvzést. 
Főépítész nyilatkozata 

Az ingatlan körzetére nincs hatályos KSZT. Az eredeti fun kc iónak megfe le l ően üzlethelyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az in gatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegenítés i korl átozás 
hatálya alá. 

Az Önkormányzat cé lj a, hogy az ingatlant - tekintettel annak alacsony komfo rtfokozatára. 
müszaki állapotára - árverés útj án értékesítse, így az önkom1ányzatnak nem kell 
finanszíroznia egy alacsony müszaki színvonalú és kihasználatlan lakás müködtetését. 
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5. J ózsef Attila u. 14. fszt. 2. 
Az ingatl an-nyil vántartásban 82266/0/A/2 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület, József Attila u. 14. fszt. 2. szám alatti. lakás megnevezésü. 24m2 nagyságú, per-. 
teher-, és igénymentes ingatlarrnak Önkormányzatunk 111 arányban tu lajdonosa. 

6 J ózsef Attila u 14 fszt 2 

A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 
Helyrajz i szám 82266/0/ A/2 
Cím József Anila u. l .f. fszt. 2. 
A lakás/ üzlet a lapterü lete (m2

) 2.f nm 
Telek területe (m-) 84.5 nm (tulajdoni hányad ra eső rész) 
Övezeti besoro lás L4/XV/2 
Öná lló ingatlan/társasház társas ház. közös képv iselő : PH Zrt. 
Önkormányzati/ nem önko rmányzat i tu lajdonhányad 494/ I OOO azaz 49 % 
Önkormányzati/nem önkormányzat i lakások száma (db) 5 lakásból 3 önkormányzat i 
Önkorm ányzati/nem ön kormányzat i he ly iségek száma 

0 he ly i ségbő l 0 önkormányzati (db) 
A lakás/üzlet mííszaki pa raméte1·ei 

Típusa tégla 
Allapot fel újítandó 
Kom fon fokozat félkomfo nos 

jelenleg semmilyen é lő közmű bekötés 
n lllCS. vezetékes gáz, elektromos áram, Közm ííe l látottság 
vezetékes víz és csatorna közműve l 

rendelkezett 
Epület szintjei fö ldszintes 
Kert- va,gy közterület kapcso lat udva r van 
Parkolás az utcá n mego ldott 
Helyiségek száma. funkc iója szoba. konyha 

Pénzül!:vi pa raméterei 
Az ingatlan fo rga lmi é rtéke az értékbecslés a lapján 3 .670.000 Ft áfamentesen 
Az utolsó bér lő kikö ltözött 201 4. szeptember 
F ennta11ás. működtetés önköltségi ára (Ft/év) 58.344 Ft közös költség fo tm ájában 

Mííszaki tartalm ú felúj ítás köl tsége 2.400.000 Ft a legszükségesebb 
fe lújításokka l számolva 

Várható nettó bevéte l 97.920 Ft/év költséga lapú bérbeadás al 
számolva 

Megtérülési idő 24 év 
PALOTA-HO LDNIG Zrt. szakmai javasla ta, nvilatkozata 

Az ingatlan árverés útján tötténő elidegenítésre javasolt. 111e11 
- a fenntattása gazda ágtalan 
- az ingat lan nem esik a Rende let 7. §-a szerinti elidegenítés i korl{i tozás hatá lya alá 

Az ingatlan a társasház alapító okirata szerint nem ta11almaz e lő\ ásárlás i jogró l szóló bejegyzést. 
Főépítész nyila tkozata 

Az in gatlan körzetére 11 ltlCS hatá lyos KSZT. Az eredeti funkc iónak megfe l e lően üzlethely iségként 
továbbra is hasznos ítható. Az ingat lan nem esik a Rende let 7. §-a szerinti e li degenítési korlátozás 
hatálya a lá. 

Az Önkormányzat célja. hogy az ingatlant - tek intettel annak alacsony komfort fokozatára . 
müszaki áilapotára - árverés útján értékes ítse. így az önkormányzatnak nem kell 
finanszí roznia egy alacsony müszaki színvonalú és kihasználatlan lakás müködtctését. 
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6. József Attila u. 53. fszt. 4. 
/\z ingatlan-nyilYántartásban 82730/0/B/4 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület, József /\ ltila u. 53. fszt. 4. szám alatti , lakás megnevezésü, 67m 2 nagyságú. per-, 
teher-. és igénymentes ingatl annak Önkormányzatunk 1 / 1 arányban tulajdonosa. 

7 J ó f A tt'I 53 f t .t 7.SC 1 a u. . sz. 
A lak<is/üzlet címe, tu lajdo ni viszonya 

Helyra jz i szám 82730/0/B/4 
C ím Józse f Attila u. 53. fszt. 4. 
A lakás/üzlet a lapterülete (1111) 67 nm 
Telek terü lete (1111

) 228,7 nm (tulajdoni hányadra eső rész) 
Övezeti besorolás L4/ XV/2 
Önál ló ingatlan/társasház társasház. közös képvise l ő: PH Zrt. 
Önkormányzati/nem önkorm ányzati tula jdonhányad 165/2 13 azaz 77,4 % 
Önkormányzati/nem önkorm ányzati lakások száma (db) 7 lakásból 5 önkormányzati 
Ön kormányzati/nem önkormányzati he lyi égek száma 

0 he lyiségbő l 0 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet mííszaki paraméterei 
Típusa tégla 
Allapot fe lúj ítandó 
Komfortfokozat komfort nélküli (valójában komfortos) 

je lenleg semmilyen é lő közm ü bekötés 
n 111CS. vezetékes gáz. elektromos áram, 

Közm üe l látottság 
vezetékes víz és csatorna közm üvel 
rendelkezett 

Epület szint jei pince, fö ldszint 
Kert- va,gy közterület kapcsolat udvar van 
Parkolás az utcá n megoldott 
1 le lyiségek száma, funkc iója két szoba. kon vha. fürdő. e lőszoba 

Pénzii!:!.vi para méterei 
Az ingatlan fo rgalm i értéke az értékbecslés alapján 7 .090.000 Ft áfamentesen. 
Az utolsó bérlő kik öltözött 2008. szeptember 
Fenn tartás. müködtetés önköltségi árn (Ft/év) 183.564 Ft közös költség form ájában 

Müszaki tartalm ú felt'.ij ítás költ ége 6.700.000 Ft a leg zükségesebb 
fe lújításokkal számolva 

Várható nettó bevétel 273.360 Ft/év költségalapú bérbeadás al 
számolva 

Megtérülési id ő 2-1 év 
PALOTA-HOLDNIG Z rt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az ingat lan árverés útján történő c l idegen ítésre javaso lt, mert 
- a fenn tartása gazda ágtalan 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegen ítési korlátozás hatá lya a lá 

/\ z inp,atlan a társasház alapító okirata szerint nem tartalmaz e l ővásárlás i jogró l szóló bejegyzést. 
Főépítész nyila tkozata 

/\z ingatlan körzetére nincs hatályos KSZT. Az eredeti funkciónak megfele lően i.izlethelyi ségként 
továbbra is hasznosítható. /\z ingatlan nem es ik a Rende let 7. §-a szerinti el idegen íté i korlátozás 
hatá lya alá. 

Az Önk01mányzat célj a. hogy az ingatlant - tekintette l annak müszaki áll apotára - árverés 
útján értékesít e. így az önkormányzatnak nem kell finanszíroznia egy alacsony műszaki 
színvonalú és kihasználat lan lakás müködtetését. 
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7. Kinizsi u. 109. fszt. 3. 
Az ingatlan-nyi lvántartásban 86758/0/B/ l helyrajzi számú. természetben Budapest XV. 
kerület, Kinizsi u. 109. fszt. 3. szám alatti . lakás megnevczésü. 35m2 nagyságú. per-. teher-. és 
igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 111 arányban tulajdonosa. 

8. Kinizsi u. 109. fszt. 3. 

A lakás/ üzlet címe, tu lajdoni viszonya 
Helyrajzi szám 87332/0/A/ I 
Cím Kinizs i u. 109. fszt. 3. 
A lakás/üzlet a lapterülete (m2

) 35 nm 
Telek területe (m1

) 127.8 nm (tu la jdoni hányadra esö rész) 
Övezeti besoro lás L4/XV/2 
Önálló ingatlan/társasház társasház, PTK szerint müködi k 
Önkormányzati/nem önkorm ányzati tulajdonhányad 3511 64 azaz 2 1 % 
Önkormánvzati/nem önkorm ányzati lakások száma (db) 4 lakásból 1 önkorm ányzati 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek száma 

0 helyiségböl 0 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet mííszak i paraméterei 
Típusa tég la 
Allapot fe lújítandó 
Komfo rtfokozat fé lkomfortos 

je lenleg semmi lyen é lő közm übekötés 
Közm üe l látottság nincs, elektromos áram. vezetéke víz és 

csatorna közm üvel rende lkezett 
Epület szintjei fö ldszintes 
Kert- vagy közterület kapcso lat udvar van 
Parkolás az utcán megoldott 
l lelyiségek száma. funkciója szoba. konyha. e lőszoba. fürdő. kamra 

Pénzüovi pa ra méterei 
Az ingatlan forga lmi é1téke az értékbecslés alapján 3.290.000 Ft áfamentesen 
Az uto lsó bérlő kikö ltözött 20 14. szeptem ber 
Fenntartás, müködtetés önköltségi ára (Ft/év) 0 Ft közös kö ltség formájában 

Müszaki tarta lm ú fe lújítás költsége 
2.800.000 Ft a legszükségesebb 
fe lú jításokka l számolva 

Várható nettó bevétel 
168.000 Ft/év kö ltséga lapú bérbeadássa l 
számolva 

Megtérül ési i dő 17 év 
PALOT A-HOLDNIG Z rt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az ingatlan árverés útján történő elidegenítésre javaso lt, mert 
- a fenntartása gazda ágtalan 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítés i korlátozás hatálya alá 

Az ingatlan a társasház alapító okirata szerint nem tartalmaz e lővásárlás i jogról szó ló bejegyzést. 
Főépítész nyilatkozata 

Az ingatlan körzetére nincs hatályos KSZT. Az eredeti funkciónak megfele löcn üzlethelyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítés i korlátozás 
hatá lya alá. 

Az Önkormányzat célja. hogy az ingatlant - tekintettel arra, hogy mind az épület, mind a 
lakás leromlott müszaki állapotú - árverés ú~j án elidegenítse. 

Az ingatl an értékesítésével a Társasházban megszünik az önkormányzati tulajdon. 
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8. Pázmány Péter u. 108. fszt. 2. 
Az ingatlan-nyilvántartásban 86980/0/A/2 helyrajzi számú. természetben Budapest XV. 
kerület. Pázmány Péter u. 108. fszt. 2. szám alatti. lakás megnevezésű . 31 m'.?. nagyságú. per-. 
teher-. és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 111 arányban tulajdonosa. 

9 Pázmány Péter u 108 fszt 2 . . 
A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 

Hel\Tajzi szám 86980/0/ A/2 
Cím Pázmány Péter u. 108. fszt. 2 . 
A lakás/üzlet a lapterülete (1112

) 3 1 nm 
Telek terü lete (ml) 98.1 nm (tulajdoni hányad ra eső rész) 
Övezeti besorolás L4/ XV/7 
Öná lló ingatlan/társash:'1z társasház, közös képv i se lő : PH Z11. 
Önkormányzati/nem önkorm ányzati tulajdonhányad ?.56/377. azaz 67.9 % 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma (db) 1 1 lakásból 8 önkormányzati 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek száma 

0 he ly iségből 0 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet műszaki paraméterei 
Típusa tég la 
/\!lapot felújítandó 
Komfort fokozat komfortos 

jelenleg semmilyen é lő közmű n mcs 
Közműe ll átottság bekötve. elektromos áram, vezetékes víz 

és csatorna közművel rendelkezett 
Epiilet szintje i fö ldszintes 
Ke11- vagy közterület kapcso lat udvar van 
Parkolás az utcán megoldott 
Helyiségek száma, funkci ója szoba. konyha.zuhanyzó 

Pénzügyi naraméterei 
Az inQ.atlan fo rgalmi é11éke az énék becslés alapján 2.910.000 Ft áfamentesen 
Az utolsó bérlő kiköltözött 2014. márci us 
Fenntartás, müködtetés önköltségi ára (Ft/év) 79.980 Ft közös kö ltség fonnájában 

Műszaki tartal mú feh'.úítás költsége 
3. 100.000 Ft a legszükségesebb 
fe lú jításokka l számolva 

Várható nenó be étel 
126.480 Ft/év köl tséga lapú bérbeadás al 
számolva 

Megtérül ési idő 24 év 
PALOTA-HOLDN IG Zrt. szakmai javasla ta, nyila tkozata 

Az ingatlan árverés útján történő elidegenítésre java o lt, mert 
- a fennta rtá a gazdaságtalan 
- az ingatlan nem esik a Rende let 7. §-a szerinti elidegenítési korlátozás hatálya a lá 

/\z ingatlan a társasház alapító okirata szerint nem taitalmaz e l ővásárlás i jogró l szóló bejegyzést. 
Főépítész nvilatkozata 

Az ingatlant a KVSZ nem jelö li bontásra. nincs rehabili tációra kije lölt területen. és a telket nem érin ti 
fo lyamatban l évő. vagy tervezeti te leka lakítás. Az eredeti funkciónak megfele lően üzlethelyiségként 
to,·ábbra is hasznos ítható. /\ z ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szeri nti elidegenítési korlátozás 
hatá lya alá. 

Az Önkormányzat célja, hogy az ingatlant - tekintettel arra. hogy a lakás kis alapterü l etű és 
leromlott műszaki állapotú - árverés útján elidegenítse oly módon, hogy a vevő vásáro lja meg 
a szintén önkormányzati tulajdonú Pázmány Péter u. 108. fszt. 3. szám alatti ingatlant. és a két 
lakást nyissa össze. 
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9. Pázmány Péter u. 108. fszt. 3. 
Az ingatlan-nyi lvántartásban 86980/0/A/3 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület, Pázmány Péter u. 108. fszt. 3. szám alatti, lakás megnevezésű , 30m2 nagyságú, per-. 
teher-, és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 1/ 1 arányban tulajdonosa. 

IO p · azmany p · eter u. 108 f 3 . szt. 
A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 

Helyrajzi szám 86980/0/ AJ3 
Cím Pázmány Péter u. 108. fszt. 3. 
A lakás/üzlet alapterülete (mL) 30 nm 
Telek terü lete (m l ) 94,9 nm (tula jdon i hányadra eső rész) 
Övezeti besorolás L4/ XV/7 
Önálló ingatlan/társasház társasház, közös képviselő: PH Ztt. 
Önkormányzati/nem önkormányzati tulajdonhányad 256/377, azaz 67,9 % 
Önkorm ányzati/nem önkormányzati lakások száma (db) 1 1 lakásból 8 önkormányzati 
Önkorm ányzati/nem önkormányzati hely iségek száma 

0 helyiségbő l 0 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet műszaki paraméterei 
Típusa tégla 
Al lapot fe lújítandó 
Komfortfokozat kom fo1tos 

jelenleg semmilyen élő közmű ntnCS 
Közműe ll átottság bekötve, e lektromos áram, vezetékes víz 

és csatorn a közműve l rendelkezett 
Epület szintjei fö ldszintes 
Ke1t- vagy közterület kapcsolat udvar van 
Parko lás az utcán megoldott 
Helyiségek száma, funkc iója szoba, konyha, zuhanyzó 

Pénzüf!Vi paraméterei 
Az in gatlan forga lmi értéke az értékbecslés alapján 2.820.000 Ft áfamentesen 
Az utolsó bérlő kiköltözött 20 14. március 
Fennta1tás, müködtetés önköltségi ára (Ft/év) 78.600 Ft közös költség fonnájában 

Műszaki ta1talmú fe lújítás költsége 
3.000.000 Ft a legszükségesebb 
fe lújításokkal számolva 

Várható nettó bevétel 
122.400 Ft/év kö ltséga lapú bérbeadássa l 
számolva 

Megtérülési idő 24 év 
PALOT A-HOLDNJG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az ingatlan árverés útján történő elidegenítésre javasolt, mert 
- a fenntrutása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegenítési korlátozás hatálya alá 

Az ingatlan a társasház alapító okirata szerint nem tartalmaz e lővásárlás i jogról szó ló bejegyzést. 
Főé pítész nyilatkozata 

Az ingatlant a KVSZ nem jelöli bontásra, nincs rehabi li tációra kijelölt terül eten, és a telket nem érinti 
fo lyamatban l évő. vagy tervezett telekalakítás. Az eredeti funkciónak megfe le lően üzlethelyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítési korlátozás 
hatálya alá. 

Az Önkormányzat célja, hogy az ingatlant - tekintettel arra, hogy a lakás kis alapterü letű és 
leromlott műszak i állapotú - árverés útján elidegenítse oly módon, hogy a vevő vásárolja meg 
a szintén önkormányzati tulajdonú Pázmány Péter u. 108. fszt. 2. szám alatti ingatlant, és a két 
lakást nyissa össze. 
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10. Rad da Barnen u. 35. fszt. 4. 
Az ingatl an-nyilvántartásban 87 198/0/ A/4 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület. Radda Barnen u. 35. fszt. 4. zám alatti. lakás megnevezésű. 33m2 nagyságú. per-, 
teher-, és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 1/ 1 arányban tulajdonosa. 

11. Radcla Barncn u. 35. fszt. -t. 
A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 

Helyrajzi szám 8 73 3 2/0/ A/l 
Cím Radda Barnen u. 35. fszt. 4. 
A lakás/üzlet a lapterülete (111

2
) 33 nm 

Telek területe (m-) 11 4,4 nm (tulajdon i hányadra eső rész) 
Övezeti besorolás U /A/XV/4/INT 
Önál ló ingatlan/társasház társasház. közös képv ise lő: PH Zrt. 
Önkormányzati/nem önkormányzati tulajdonhányad 481 / 100 azaz 48% 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma (db) 4 lakásból 2 önkorm ányzati 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek száma 

0 he ly iségbő l 0 önkorm ányzati 
(db) 

A lakás/üzlet műszaki paraméterei 
Típusa tégla 
Allapot fe lúj ítandó 
Komfortfokozat komfo rtos 

jelenleg semmi 1 yen é lő közmű nincs 
Közmüel látottság bekötve, elektromos áram. vezetékes víz 

és csatorna közmíível rendelkezett 
Epület szintj ei fö ldszintes 
Kert- vagy közterül et kapcsolat udvar van 
Parkolás az utcán megoldott 
Helyiségek száma. funkciója szoba, konyha. zuhanyzó. kamra 

Pénzü!:!vi paraméterei 
Az ingatlan fo rga lmi értéke az értékbecs lés alapján 4.270.000 Ft áfamentesen. 
Az utolsó bérlő kikö ltözött 201 1. júni us 
Fenntartás. müködtetés önköltségi ára (Ft/év) 116.328 Ft közös kö ltség formájában 

Müszaki tartalmú felúj ítás költsége 
3.300.000 Ft a legszükségesebb 
fe lújításokkal számolva 

Várható nettó bevétel 
134.640 Ft/év kö ltséga lapú bérbeadással 
számolva 

Megtérülés i idő 24 év 
PALOTA-HOLDNlG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az ingatlan árverés útján t örténő elidegenítésre javasolt, mert 
- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem es ik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegenítési korlátozás hatálya alá 

Az ingatlan a társasház alapító okirata szerint nem tartalmaz e lővásárl ási jogról szóló bejegyzést. 
Főépítész nyilatkozata 

Az ingatlant a K YSZ nem j elöli bontásra. nincs rehabilitác ióra kijelölt területen, és a te lket nem érinti 
folyamatban lévő, vagy tervezett telekalakítás. Az eredeti funkciónak megfe le lően üzlethelyiségként 
továbbra is hasznosítható. Az in gatl an nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegenítési korlátozás 
hatálya alá. 

Az Önkormányzat célja. hogy az ingatlant - tekintettel az épület és a lakás rossz műszaki 
állapotára - árverés útján elidegení tse. 
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11. Rákos út 185. alagsor 13. 
/\z ingatlan- nyilvántartásban 80675/0/B/l helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület, Rákos út 185. alagsor 13. szám alatti. lakás megnevezésű, 64m2 nagyságú. per-. teher
, és igénymentes ingatlannak Önkormányzatunk 1 /1 arányban tu lajdonosa. 

12 R" 1 . 185 1 13 a <OS ut . . a agsor 

A lakás/üzlet cím e, tula jdoni v iszonya 
Helyrajzi szám 80675/0/B/ 1 
Cím Rákos út 185. alagsor 13. 
A lakás/üzlet alapterülete (111 2

) 64 n111 
Telek terü lete (111 2

) 83 nm (tu la jdoni hányadra eső rész) 
Övezeti besorolás L4/XV/5 
Öná lló in gatlan/társasház társasház, közös képvi sel ő : PH Zrt. 
Önkormányzati/ne111 önkorm ányzati tu la jdonhányad 350/840 azaz 41.66% 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások szá111a (db) 19 lakásból 7 önkormán yzati 
Ön kor111ányzati /nem önkor111 ányzati helyiségek száma 

3 he ly i ségből 3 önkormányzati (db) 
A lakás/üzlet műszaki paraméterei 

Típusa té.g la 
/\! lapot fe lújítandó 
Ko111 fo rtfokozat félkom fo1tos 

jelen leg sem111 il yen élő közmü n lllCS 

Közm ííellátottság bekötve. e lektromos áram. vezetékes víz 
és csatorna közmüvel rendelkezett 

Epület szintjei pi nce, fö ldszint, emelet 
Kert- vagy közterület kapcsolat udvar van 
Parkolás az utcán megoldott 
Helyiségek száma, funkc iója két szoba. konyha, kamra, zuhanyzó 

Pénzü!!vi paraméterei 
Az ingatlan forgalm i é11éke az é1tékbecs lés alapján 3.000.000 Ft áfam entesen 
Az utolsó bé rl ő kiköltözött 2012. december 
Fennta11ás, 111üködtetés önkö ltségi ára (Ft/év) 1 70.520 Ft közös kö ltség for111ájában 
Mííszaki tartalmú felújítás költsége 15 1.320 Ft közös kö ltség formájában 

Yárlrntó nettó bevétel 
6.400.000 Ft a legszükségesebb 
fe lúj ításokka l számolva 

Megtérü lési idő 26 1.120 Ft/év költségalapú bérbeadássa 1 
számolva 

PALOTA-HOLDN IG Zrt. szakmai javaslata, ny ilatkozata 
Az ingat lan árverés útján történő elidege nítésre javaso lt. me1t 

- a fenntartása gazdaságtala n 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti e lidegení tés i korlátozás hatálya a lá 

A társasház a lapító ok irata szerint a kü lön tulajdonban l evő helyiségek én ékesítése esetén a 
tula jdonostársakat elővásárlás i jog ill eti meg. A bentlakó tu lajdonostárs a k í vü !állót mege lőz i . 

Főépítész nyilatkozata 
Az ingatlan körzetére nincs hatályos KSZT. Az eredeti funk c iónak megfe le l ően üzletbe ly iségként 
továbbra is hasznos ítható. Az in gatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítési korlátozás 
hatálya alá . 

Az Önkormányzat cé lj a. hogy az ingatlant - tekintettel annak műszaki színvonalára - árverés 
útján elidegenítse. 
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12. Sződ liget u. 3. fszt. 2. 
Az ingatlan-nyil vántai1ásban 878 19/0/B/I helyraj zi számú, természetben Budapest XV. 
kerül et, Sződ i iget u. 3. fszt. 2. szám alatti . lakás megnevezésü, 26m2 nagyságú, per-, teher-, és 
igénymentes ingatl annak Önkormányzatunk 1 /1 arányban tulajdo nosa. 

13 s "dl' zo 1gct u. 3 f 2 . szt. 

A lakás/üzlet címe, tulajdoni viszonya 
Helyrajzi szám 87819/0/B/ 1 
Cím Sződli get u. 3. fszt. 2. 
A lakás/üz let alapterülete (m-) 26 nm 
Telek terü lete (n/) 123,7 nm (tulajdoni hányadra eső rész) 
Övezeti besoro lás L4/XV/5 
Önálló in gatlan/társasház társasház, közös képv i se lő: PH Zrt. 
Önkorm ányzati/nem önkormányzati tu lajdonhányad 194/341 azaz 56,8 % 
Önkormányzati /nem önkormányzati lakások száma (db) 6 lakásbó l 4 önkormányzati 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek száma 

0 he ly i ségbő l 0 önkormányzati 
(db) 

A lakás/üzlet műszaki paraméterei 
Típusa tégla 
All apot felújítandó 
Kom fortfo kozat komfort nélküli 

je lenleg semm il yen é lő közmü n lllCS 

Közm üe l látottság bekötve, e lektrom os áram, vezetékes víz 
és csatorn a közműve l rendelkezett 

Epü let szintjei földszintes 
Kert- vagy közterület kapcsolat udvar van 
Parkolás az utcán mego ldott 
Helyiségek száma. funkc iója szoba, konyha 

PénzÜ!!Yi paraméterei 
Az ingatlan forgalm i é11éke az értékbecs lés alapján 2.590.000 Ft áfamentesen 
Az uto lsó bérlő kikö ltözött 20 14. márc ius 
Fennta11ás. mü ködtetés önkö ltségi ára (Ft/év) 85.848 Ft közös kö ltség fonn ájában 

Müszaki tarta lmú fe lújítás költsége 
2.600.000 Ft a legszükségesebb 
fe lújításokkal számolva 

Várható nettó bevétel 
106.080 Ft/év költségalapú bérbeadássa l 
számolva 

Megtérül és i idő 24 év 
PALOT A-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyila tkozata 

i\ z ingatlan árverés útján történő elidegenítésre javasolt, mert 
- a fenntartása gazdaságtalan 
- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenítési korlátozás hatá lya a lá 

Az ingatlan a társasház a lapító okirata szerint nem ta1ta lmaz e l ővásár lás i jogról szóló bejegyzést. 
Főépítész nyilatkozata 

Az ingatlant a KVSZ nem jelö li bontásra, ni ncs rehabili tác ióra kijelölt területen, és a te lket nem érinti 
fol yam atban l évő, vagy tervezett telekalakítás. Az eredeti fu nkc iónak megfe le lően üzlethelyiségként 
továbbra is hasznos ítható. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegen ítési korlátozás 
hatálya a lá. 

Az Önkormányzat célj a. hogy az ingatlant - tekintettel annak müszaki színvonalára - árverés 
útj án elidegenítse. 
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Kérem a Bizottságot. hogy 
fogadja el. 

a határozati j avasla tokat az e lőte rj esztésben fog laltak szerint 

l S"" 
Budapest. 20 17. május „ . .".'' /A~/'{?-

( 1.) 

(2 .) 

Témafelelős : Jegyzői Iroda 

Egyeztetésre megküldve: 

Hajdu László 
polgármester ~ 

F+ l d ~ -oep1tesz1 ro a ~\l 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

(3.) Me llékletek: 
1.a. Arany János ti . 23. fszt. 5. értékbecslés 
l.b. Arany János u. 23. fszt. 5. LLap 
2.a. Bethlen Gábor u. 46 . 1. emelet 1 1. értékbecslés 
2.b. Bethlen Gábor u. 46. 1. emelet 1 1. LLap 
3.a. Dugonics u. 47. fszt. 5. értékbecslés 
3.b. Dugon ics u. 47. fszt. 5. LLap (Beller 1. u. 144.) 
4 .a. Eötvös u. 14 1 A. fszt. 7. értékbecslés 
4.b. Eötvös u. 14 l_A. fszt. 7. LLap 
5.a. József Attila ti . 14. fszt. 2. értékbecslés 
5.b. József Attila ti . 14. fszt. 2. LLap 
6.a. József Attila u. 53 . fszt. 4. értékbecslés 
6.b. József Attil a u. 53. fszt. 4. LLap 
7.a. Kinizsi u. 109. fszt. 3. értékbecslés 
7.b. Kin izsi u. 109. fszt. 3. LLap 
8.a. Pázmány Péter u. 108 . fszt. 2. értékbecslés 
8.b. Pázmány Péter LI . 108. fszt. 2. LLap 
9.a. Pázmány Péter LI. 108 . fszt. 3. értékbecslés 
9.b. Pázmány Péter u. 108. fszt. 3. LLap 
1 O.a. Radda Barnen LI . 35. fszt. 4. értékbecslés 
1 O.b. Radda Barnen u. 35. fszt. 4. LLap 
1 l.a. Rákos út 185. alagsor 13. értékbecslés 
11.b.Rákos út 185. alagsor 13. LLap 
12.a. Sződliget u. 3. fszt . 2. értékbecslés 
12.b. Sződ i iget u. 3. fszt. 2. LLap 

(4.) Jegyzői láttamozás: 20 17. május hó /1.f nap Aláírás: 

(5.) Meghívandók: PALOTA-HOLDING vezéri gazgatója 

Határozati javaslatok: 

A Bizottság úgy dönt. hogy 

(1) az ingatlan-n yilvántartásban 8709 1/0/A/2 helyrajzi számú. természetben B udapest 
XV. kerület. Arany János u. 23 . fszt. 5. szám alatti . lakás megnevezésű . J 9m2 

nagyságú. per-. teher-. és igénymentes ingatlant 1.790.000 Ft. azaz egymi ll ió
hétszázkilencvenezer fo rint áfamentes induló áron árverés útján értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOT A-H OLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adásvételi e ljárás 
lebonyolításáró l. 

Felelős: polgármester 
Határidő: az adásvételi e lj árás lefo lytatására 2017. október 31. 
Jogszabályi hivatkozás: 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévö lakások és nem lakás céljára szo lgáló helyiségek clidegeníté .!nek 
szabályairól szóló 17/2004. (IV. I .) ük. rendelet 3. § ( 1) d). 6. *· 8. § a) pont. 13. * (4) bekezdés. 15. ~ 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabá lyai ról szóló 33/20 13. (IX . 30.) önkormányzati 
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés 
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(2) az ingatlan-nyilvántartásban 87239/0/ 11 helyraj zi számú. természetben Budapest 
XV. kerület. Bethlen Gábor u. 46. 1. emelet 11 . szám alatti , lakás megnevezésű . 32m2 

nagyságú. per-. teher-. és igénymentes ingatlant 6.390.000 Ft, azaz hatmillió
háromszázkilencvenezer forint áfamentes induló áron árverés útj án értékesíti . 
Fe lhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt„ hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

Felelös: polgármester 
Határidö: az adásvételi elj árás lefolytatására 20 17. október 3 1. 

J ogszabályi hivatkozás: 
a XV. kerükt Önkorn1án~ zatának tulajdonában l<.~1 ö lakások és nem lak<is ct!ljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabúl~ aircíl szóló 17/200-1 . ( IV.1.) ök. n:nckkt 3. § ( 1) d). 6. *· 8. § a) pont. 13. * (-1 ) bi:kc1dés. 15. * 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/2013. (IX. 30.) önkormányzati 
rendelet 2. § d) pont. 13 . s (2) bekezdés 

(3) az ingatlan-nyilvántartásban 80599/0!B/6 helyraj zi számú. természetben Budapest XV. 
kerület, Dugonics u. 47. fszt. 5. szám alatti, lakás megnevezésű, 28m2 nagyságú. per-, 
teher-, és igénymentes ingatlant 3.620.000 Ft. azaz hárommillió-hatszázhúszezer forint 
áfamentes induló áron árverés útján értékesíti . 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDI G Zrt.. hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

f-c lelös: polgármester 
Határidö: az adásvételi eljárás lefolytatására 20 17. október 31. 
J ogszabá lyi hivatkoz{1s: 

a XV. kerület Önkormányzatának tu lajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 17/2004. ( IV.1.) ök. rende let 3. § ( 1) d). 6. §. 8. §a) pont. 13. § (4) bekezdés. 15. § 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/20 13. (IX. 30.) önkon11ányzati 
rendelet 2. § d) pont. 13. § (2) bekezdés 

(4) az ingatlan-nyilvántartásban 80475/0/ 7 he lyrajzi számú. természetben Budapest 
XV. kerület, Eötvös u. 141 /A. fszt. 7. szám alatti, lakás megnevezésü. 36m2 nagyságú. 
per-, teher-. és igénymentes ingatlant 3.8 10.000 Ft, azaz hárommillió-nyolcszáztízezer 
forint áfamentes induló áron árve rés útján értékesíti. 
Felhata lmazza a PALOTA-HOLDI G Zrt. , hogy gondoskodjék az adásvételi elj árás 
lebonyolításáró l. 

Felelös: polgármester 
1 latáridö: az adásvételi elj árás lefolytatására 2017. október 3 1. 
Jogsza bályi hiva tkozás: 

a XV . kerü let Önkormányzatának tulajdonában lévő laká ok és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól zóló 17/200-1 . (IV. I .) ök. rendelet 3. § ( 1) d). 6. §. 8. §a) pont. 13. § (4) bckezdé . 15. § 

az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairó l szóló 33/2013. (IX. 30.) önkormányzati 
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés 

(5) az ingatlan-nyi lvántartásban 82266/0/N2 helyraj zi számú, természetben Budapest 
XV. kerület. József Atti la u. 14. fszt. 2. szám alatti. lakás megnevezésű, 24m2 

nagyságú, per-, teher-. és igénymentes ingatlant 3.670.000 Ft, azaz hárommil lió
hatszázhetvenezer forint áfamentes induló áron árverés útj án értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDI G Zrt.. hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyo lításáról. 

Felelös: polgármester 
Határidö: az adásvéte li elj árás lefolytatására 20 17. október 3 1. 
J ogsza bálvi hivatkozás: 

a XV . kerület Önkormán) zatának tulajdonában lévi\ lakások és nem lakás céljára s1..olgáló helyiségek cl idcgcn í t és~nek 
szabályai ról szóló 17/2004. ( IV.1.) ök. rendelet 3. § ( 1) d). 6. §. 8. §a) pont. 13. § (4) bekezdés. 15. § 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/20 13. ( IX. 30.) önko1111ányzati 
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés 
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(6) az ingatlan-nyilvántartásban 82730/0/B/4 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület, József Attila u. 53. fszt. 4. szám alatti, lakás megnevezésű, 67m2 nagyságú, 
per-, teher-, és igénymentes ingatlant árverés útján 7.090.000 Ft, azaz hétmillió
kilencvenezer forint áfamentes induló áron értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő: az adásvételi eljárás lefolytatására 2017. október 31. 
Jogszabályi hivatkozás: 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 17/2004. (JV. 1.) ök. rendelet 3. § ( 1) d), 6. §, 8. ~ a) pont, 13. § (4) bekezdés, 15. § 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/2013. (IX. 30.) önkonnányzati 
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés 

(7) az ingatlan-nyilvántartásban 86758/0/B/1 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. 
kerület Kinizsi u. 109. fszt. 3. szám alatti, lakás megnevezésű, 35m2 nagyságú, per-, 
teher-, és igénymentes ingatlant árverés útján 3.290.000 Ft, azaz hárommillió
kettőszázkilencvenezer forint áfamentes induló áron értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő: az adásvételi eljárás lefolytatására 2017. október 31. 
Jogszabályi hivatkozás: 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló hely iségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 17/2004. (lV . 1.) ök. rendelet 3. § ( 1) d), 6. §, 8 . § a) pont, 13. § (4) bekezdés, 15. § 
az Önkonnányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/20 13. (lX. 30.) önkonnányzati 
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés 

(8) az ingatlan-nyilvántartásban 86980/0/A/2 helyrajzi számú, természetben Budapest 
XV. kerület, Pázmány Péter u. 108. fszt. 2. szám alatti, lakás megnevezésű , 31 m2 

nagyságú, per-, teher-, és igénymentes ingatlant, valamint az ingatlan-nyilvántartásban 
86980/0/ A/3 helyrajzi számú, természetben Budapest XV. kerület, Pázmány Péter u. 
108. fszt. 3. szám alatti, lakás megnevezésű, 30m2 nagyságú, per-, teher-, és 
igénymentes ingatlant egyben, egy albetétbe történő összenyitási kötelezettséggel, 
árverés útján, 5.730.000 Ft áfamentes induló áron értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt. , hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő: az adásvételi eljárás lefolytatására 2017. október 31. 
Jogszabályi hivatkozás: 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló hely iségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 17/2004. (1V.1.) ök. rende let 3. § ( 1) d). 6. §, 8. § a) pont, 13. § ( 4) bekezdés, 15. § 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/2013. (IX. 30.) önkonnányzati 
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés 
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(9) az ingatlan-nyilvántartásban 87198/0/A/4 helyrajzi számú, természetben Budapest 
XV. kerület. Radda Barnen u. 35. fszt. 4. szám alatti , lakás megnevezésű , 33 m2 

nagyságú. per-, teher-, és igénymentes ingatlant árverés útj án 4.270.000 Ft. azaz 
négym i llió -kettőszázhet venczer forint áfamentes induló áron értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyol írásáról. 

Fele l ős : polgármester 
1 I atáridő : az adásvételi eljárás lefo lytatására 20 l 7. október 3 1. 
Jogszabál\·i hi\'atkozás: 

a XV. kerük1 Ö11korn1<in> zatának tulajdonában k\ o lakások és nem lakás céljára s70lgáló hely iségek elidc:gen i1ésénck 
s1ahál>airól szóló 171200'1 . (I V. 1.) ök. rendelet 3. § ( 1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4 ) bekezdés. 15. * 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdá lkodás szabályairól szóló 3312013. (IX. 30 .) önkormányzati 
rendelet 2. § d) pont. 13 . § (2) bekezdés 

( 10) az ingatlan-nyilvántartásban 80675/0/B/1 helyraj zi számú. természetben Budapest 
XV. kerület, Rákos út 185 . alagsor 13. szám alatti, lakás megnevezésü, 64m2 

nagyságú. per-. teher-. és igénymentes ingatl ant árverés útján 3.000.000 Ft, azaz 
hárommi llió fo rint áfamentes induló áron értékesíti. 
Felhata lmazza a PALOTA-HOLDING Zrt. , hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyo 1 ításáró l. 

Fe l e l ős : polgármester 
Határidő: az adásvéte li eljárás lefol ytatására 20 17. október 31. 
Jogszabályi hivatkozás: 

a XV . kerület Önkormányzatának tulajdonúban lévü lakások és nem lakás céljára ·rnlgáló helyi ségek elidegenítésének 
~n1hályairól szóló 17/200-1. ( IV . !.) ök. rendelet 3. § ( 1) d). 6. §. 8. § a) pont. 13. § (4) bckezdés. 15. § 
az Önkormányzat vagyonáró l és a vagyongazdálkodás szabályairól szó ló 33/20 13. (IX. 30.) önkormányzati 
rendelet 2. ~ d) pon t. 13. ~ (2) bekezdés 

( 11 ) az ingatlan-nyil vántartásban 87819/0/B/1 helyrajzi számú, természetben Budapest 
XV. kerület, Sződ li get u. 3. fszt. 2. szám alatti , lakás megnevezésű, 26m2 nagyságú. 
per-, teher-. és igénymentes ingatlant árverés útj án 2.590.000 Ft, azaz kettőmi llió

ötszázkilencvenezer fo rint áfamentes induló áron értékesíti. 
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lebonyolításáról. 

Felelős: polgármester 
Hatá rid ő: az adásvéte li eljárás lefo lytatására 20 17. október 3 1. 
Jogszabályi hiva tkozás: 

a X V . kerülc.:1 Önkor111 ány1.aiának 1ulajdomíban lé\'Ö lakúsok és nem laká~ célj ára szolgáló hel~ iségek elidegenítésének 
s1.abál) airó l s1óló 17/2004. ( IV .!.) ök. rendelet 3. § ( 1) d). 6. §. 8. §a) pont. 13. § (4 ) heke?Clés. 15. § 
az Önkormányzat vagyonáró l és a vagyongazdálkodás szabályairó l szóló 33/20 13. ( IX . 30 .) önkormányzat i 
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés 

A hahiroza ti javaslatok elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 

Képvise lői Csoportnak 
lea dva: 

2017 ~ÁJ 2 4. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter : Lakás "L " 

1./ 1. lapszám: 
lngatlanjelleg: 11222 - 50 Helyrajzi szám 87091 A/2 

a(z) „. -„./20 17. ikt. sz. elöt.:rjeszté 1.b. mdlékletr 
Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: 

L 02 Ingatlanon belül: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint kózos tu lajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon : 

L 06 A lakás forgalomképessége: 

Arany János utca 23 

épület jele: A lépcsöház: 

Forgalomképes 

19/375 

191375 

Fa/dszint 

m 2 : 

---------
Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : 

L 08 Közmüellátottság: 

L 09 Vizmérővel való ellátottság: 

L 10 Fútési mód: 

-~ Melegvíz ellátottság: 

Komfortos 

villany-víz-csatorna 

Van 

egyedi: szilárd tüzelés 

Nincs 

A la kás he ly iségei , terü lete 
L 12 

L 14 

L 16 

L 20 

L 22 

L 211 

L 26 

L 28 

L 30 

L 31 

L 33 

L 34 

L 36 

L 37 

L 39 

L 40 

L 41 

Lakó szoba: 
helyi - szoba hálófülkével: 
ségek: 

szoba étkezöfülkével: 

félszoba: 

hall : 

lakó elötér : 

Főző helyiség fajtája: Fözökonyha 

Egész- Fürdőhely i ség fajtáj a: 
ségügyi Fürdőhelyiség fajtáj a: 
helyiség: 

WC: 

Közlekedési helyiség : 

Tároló helyiség: 

Müterem területe: 

Egyéb helyiség: 

A laká shoz tartozó külső tartózkodók: 

A lakás területe összesen: 

A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzítés: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adatellenőrzés: 

L13 m 2: 

L15 m 2: 

L1 7 m 2: 

L 21 m 2: 

L 23 m 2: 

L 25 m 2: 

L 27 m 2: 

L 29 m 2: 

L 31 m 2: 

L 32 m 2: 

rn 2 : 

L 35 m 2: 

m 2: 

L 38 m 2: 

m 2 : 

m 2: 

rn z : 

ajtó: 5. 

5 

2 

9 

2 

7 

19 

11.2 

4. 1 

2.4 

1.8 

19.5 

19.5 

Kelt.: Alá írás: Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kószités dátuma : 2017.MAJ .22. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 50 Helyrajzi szám 87097 

L 42 
L 43 
L 44 

Megnevezés 

[ Könyv szerinti bruttó érték 

l Becsült érték 
Allagmutatö 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : 

Kelt. : Aláírás: 

A lakás é rtékadatai 

Kelt.: 

év 

2006 

2004 

4 

bruttó érték egyenleg Ft 

40-59% - túrhető, 

Adate l lenőrzés : 

Aláírás: Kelt. : 

N2 

59 303 

1998686 

50, 

Aláírás: 

kés z ftés dátuma : 2017 .MAJ . 22 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 50 Helyrajzi szám 8 7091 

A lakás értékadat változása i 
Megnevezés 

L 42.1 Bruttó érték változas 

L 42.2 Bruttó érték változas 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

év 

2003 
2006 

Kelt. : 

énékvá ltozás Ft(+/-) 

Adatell enörzés: 

Aláírás: 

+ 58 686 
+ 617 

A/2 

bruttó én ék egyenleg Ft 

58 686 
1 

59 303 

Kelt. : Aláírás: 

készítés dátuma : 2017 .MAJ.22. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Arany János utca 23. földszint 5. sz. alatti, 87091/0/ A/2 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- és V agyonl::ezelo Zártl:öriíen Miílcödo Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 
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4.2. Az ingatlan leírása 
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4.2.2. Az ingatlan épületének bemuta tása 

\ li'ii-.od/i 

4.2.3. Az ingatla n-nyilvánta rtás szeri nti á llapot bemuta tása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

5. 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: 

\L 111'1,ll lan .: 1111\C! Bp. :'\\' \ .rany fano:-. utca 2 >. I'ölcb1. i111 5. 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 



1'/LtJ/ I l/OIUl\<1 /11'.!,.tl/.in- l' Í ·c1.:z1 /J!'I,_ - l { J /.1Ut.''I llLll 

l l 5t• /Jud,11''''' ,\- ,Íl'ln111t! 111e 1 .J-ti \. () ld.tl 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Arany János utca 23. 
földszint 5. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 87091/0/A/2 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 

ajánlat céljára 

A megállapított érték: 

1.790.000,-Ft azaz Egymillió
hétszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 16. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 7. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 

· · ... LOTA HOLOlNG ZRt. 
,,, il · iJ.11'.: ' l. S;:arnz1d u u. 4-6. 

1 ~ lfl" i°·: l\.BECSLÉS 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

// /J 0 11 67/1 992 

~ 

2 )1 ~ . .ipnli" 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkonnányzat ( 1153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
87091 /0/A/2 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerü let Arany János utca 23. szám fö ldszint 5. ajtó alatti, önkonnányzati 
tulajdonban levő földszinti öröklakás ingatl an forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorl atnak megfe l elően a TEGo V A által 
aj ánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VIII.1. ) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni . 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terj ed ki geotechnikai, statikai , műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány kész ítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forga lmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az é11ékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerű en, körültekintően, és kényszer nélkül j árnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 



/'llfl/f //1 J/ /J/\(1 '' J l...,')'r•J;. - .. :'11 

" 1•l1 Ld 
/. /1 / )/ 1 ··: 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

/( '\:'\ ... 1n /di ... ''11 .... 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, az Arany János utca és az Eötvös utca sarkán, kertvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg rendezett, szabályozott, 
szil árd út- és járdaburkolatú utcák határolj ák. A terület infrastrukturális 
ell átottsága megfele l ő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és 
tehergépjárművekke l az ingatlan jól megközelíthető, az ingatl an bejárata el őtt 

az Arany János utcában nem lehet megáll ni, de a környéken megfelelő 

mennyiségű parko lási lehetőség biztosított. Az autóbuszmegálló (25, 125) az 
Eötvös utca sarkán 1 perc alatt e lérhető. A vizsgált ingatlan a lakóház 
fö ldszintjén található, zárt kapun keresztül közelíthető meg, ud vari bejáratú. 
Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. Az 
Arany János utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és gyalogos 
forgalom zaj lik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ 
átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfel e lő méretű és alakú telekkel rendel kezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen ta lálható. Szabályos, közel 
négyzet alakú, saroktelek. Valamenn yi közmű megtalálható a telken. 

4.2 .2. Az ingatlan épületének leírása 

A saroktelken 3 ép ítmény áll , az „A" épület mindkét utcafronton a 
járdavonalra, valamint oldalhatárra épített U alakú földszintes, 
alápi ncézetlen, magastetős lakóház. A „B" épület az ud varban oldalhatárra 
épített földszintes, alápincézetl en, magastetős lakóház. Az udvarban 
oldalhatárra építetten különálló raktárépület is ál 1. A társasházban 6 db lakás 
és 4 db helyiség található. Az épület tégla sávalapozással, hosszföfalas tégla 
függőleges teherhordó szerkezettel épült. A födémszerkezet borított 
fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A tetőszerkezet az utcai szárnyon 
nyereg, az udvarin félnyereg tető. A fedélszerkezet kétállószékes, fa 
szerkezetű , cserép fedéssel. A lakóépület teljes közműellátottsággal 

rendelkezik. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Arany János utca 

23. fö ldszint 5. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 87091/0/N2 

tulajdoni hányada: 19/375 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni i lletőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L4/XV/2 (kertvárosias lakóövezet) 

a telek területe: 91 3 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

46,3 m2 

ingatlan alapterülete: 19 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlőj e: üres 

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

A társasháztulajdont Alapító Okiratban rögzítésre került: 

„A külön tulajdonban levő helyiségek 
értékesítése esetén a tulajdonostársakat 
elővásárl ási jog illeti meg. A bentlakó 
tulajdonostárs a kívülállót megelőzi ." 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatl an az épület földszintjén található, udvari 
bejáratú félkomfortos eredetileg szoba-konyhás lakás. Két ablakos 
helyiségbő l , és a l épcsőfeljáró alatti ablaktalan he l yiségből álló ingatlan, 
konyhában zuhanyozó lett kialakítva, a szobában ideiglenes szerkezetű 

galéria. A falak vakoltak, mészfestettek, a padozaton a szobában parketta, a 
konyhában mozaiklap, a burkolatok telj es fe lújítást igényelnek. A fal akon 
felszívódó falnedvesedés, vakolathullás nyomai láthatók. Az ajtók és az ablak 
fa szerkezetűek, teljesen elhasznált, cserélendő állapotúak. Jelenleg 
semmilyen élő közműbekötéssel nem rendelkezik, Elektromos áram és 
vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése szilárd 
tüzelésű vaskályhával történhetett, a melegvíz ellátás elektromos 
vízmelegítővel. 201 2. márciusa óta üresen áll, a lakás állapota rendkívül 
lelakott, leromlott. Komfortosítása, felúj ítása ki s alapterülete miatt nem 
gazdaságos, a szomszédos lakáshoz csatolása cél szerű. 

201 - . úprí lJ:--
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három é1tékelési 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 költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény 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 becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő 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 összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik 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 tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból szánnazó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói , 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felújítandó állapotú 
lakások is beköltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, cserélendő 

állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből hasonló 
adottságú, kertes földszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékről. A 
környékre jellemző építkezési forma a földszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló 
családi ház. 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

1 f1i l ocl."1 

A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan hely e hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajfaf<OS ár 

1112 eFt/m2 % % eFtlm1 

Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -10 274 
Bp. xv. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209 
At/af<: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jel lemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal korrigáltam; 
• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

A kínálati ár miatti ko1Tekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret veri tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai , nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem lakható , 
hosszabb ideje üresen áll. A lakás állapota jelentős értékcsökkentő tényező , a hasonlított 
ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők : 

Értékcsökkentő tényezők: 
Á a lakás műszaki állapota -45 % 
.A kedvezőtlen alaprajzú sötét lakás -15 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -60% 

.\ L 111~.itlan dlllL" !3p. :\\ \r 111~ f,1111)', ut.:a 23. ['(,ld-..11111 5. 201- <ipnl1:-. 
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11 St1 JJ11da1•e'r c:;-,ir11::11u.I 11fcd J 11 '> oh.IJ 1 

A forga lmi érték kiszámitása: 

19 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,40 = 1.786.000,- Ft 

kerekítve: 1. 790.000,- Ft azaz Egymillió-hétszázkilencvenczer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

1. 790.000,- Ft azaz Egymillió-hétszázkilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Arany János utca 23. földszint 5. szám alatti 87091/0/ A/2 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

1. 790.000,-Ft azaz Egymillió
hétszázkilencvenezer forint. 

. \1. 11h!.tll.m ,·imt· Bp.:\\ '. \ran~ J,1np:-. ulrn 21 t'\.'ldvinl 5. 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 7. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

/ 
/7 

/ 
~"'------

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értéke lő 

0 11 6711992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

PALOTA HOLDING ZRt. 

PALOTA HOLDING ZRt. 
11 ;,c, l\ uJ apest. s z,i raznáJ u. 4-6. 

ÉRTÉKUECSLÉS 
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tu lajdoni lap másola t: 

Nem hiteles tulaj doni l ap 

L'\ 1 c1g1·1111L·:e/1i 
1 1. old.il 

Budopat F6vlro: l<omiin)ttv>tm XN. Kcrúlcli HiV><U 

lludipd,XIV , Bo:n~té-5 1590 Budspot.Pl 101 

BUOAPUT xv.níL 

"'"" bltelu tul.ajdoal lap. T.!J-mMcbt 

M::g=.dcU1 ltim: 8000004/I 2982612017 

2017. 04.19 

Be l t ertile t 61091/0/A/2 he l yr • j • i •• Á:n 

/.urr /, ur i'Í«11 

Page 1 of 1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Oldi!: 

lB2 BUOAP!.3t' KV.K!A . Az~'J J.ántMI utc .a ll. fold.nint . a j t01 S . 
LR[SZ ~~~~~....;..-Jl_,.;::-.iiel~~~~~ 

2 . beje9yiö h.at.i.ro:..a.t, ll992/l996/1 996 . 1,Jl . IJ9 

Az: Onillá .U\g' &t l.ant\o: ta.r to:nak u . .11. l a pJ:t6 oku.a':ban 1M9h.atáro:o 

11.atsz 
l . tul a :jdoru. h inyad: l/ l 

j oqc l n 1 ená.t1t1 f• lvé t d l1992/ l99 6/l996 . 0 l 09 ~ 
] °'Ci„ : 1991. é v i XXXIII. ~ . 

]ogill.b 1 t: ula j donoa 

"'"= BODn1!.sr xv. KUc . óNKONdNrzAr 
d p · 1601 800AP<S< XV . - . Hub.y J t h l. ~ 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

bttps://www4.takarnet.bu/tullap/S0404201 70419095223LhQdgf2qKaya-l 09819900„. 2017. 04. 19 . 
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Az épület bejárata: 

A lakás: 

es l 'agrn11k<?::el 6 
1-1. oldal 

.\.l mgatlan c1me I3p. X\ . Arany Jáoo:, utca 23. l'öllbLinl 5. 

7úrifoniL'n \fükodt"i RJ~:vé11_i1,inmúg 

2017. április 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L " 
7./ 7. lapszám : 

lngatlanjelleg: 17222 - 778 Helyrajzi szám 87239 A/71 
a(z) ... -.. ./201 7. ikt. sz. előterjesztés 2.b. melléki 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Radda Barnen utca 71/A 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: /.emelet 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közos tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forga lomképessége: 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : 

L 08 Közmüellátottság: 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: 

L 10 Fütési mód: 

L 11 Melegvíz ellátottság: 

Forgalomképes 

Komfortos 

villany-víz-csatorna 

Nincs 

egyedi: gáz 

Nincs 

A la kás he lyi sége i , terü lete 
L 12 Lakó 
L 14 helyi -

L 16 

L 20 

L 22 

ségek: 

szoba : 

szoba hálófülkével: 

szoba étkezőfül kével : 

félszoba : 

hall: 

L 24 lakó előtér: 

L 26 Főző helyiség fajtája: 

L 28 Egész-
L 30 ségügyi 

helyiség: 
L 31 

Fürdőhelyiség fajtája: 

Fürdőhelyiség fajtája: 

WC: 

L 33 Közlekedési helyiség: 
l 

L 34 Tároló helyiség: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: 

Fözökonyha 

Fürdöszoba 

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: 

L 40 A lakás területe összesen: 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzítés: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adate llenőrzés: 

m 2 : 

321463 

321463 

1 L 13 

L 15 

L 17 

L 21 

L 23 

L 25 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L 35 

L 38 

m 2 : 

m 2 : 

m Z : 
-

m 2: 

m 2 : 

m 2 : 

m 2: 

m Z : 

m z: 

m 2: 

m Z: 

m Z : 

m Z: 

m 2: 

m Z: 

m z: 

m z: 

7 

ajtó: 7 7. 

32 

5 

2 

9 

4 

7 3. 7 

9.3 

7.4 

2.5 

32.3 

32.3 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : Alá írás: 

ké sz í tés dátuma : 2017. MAJ . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L " 

lapszám: 7./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 178 Helyrajzi szám 87239 A/ 11 

A lakás értékadata i 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2006 85 473 

L 43 1 Becsült érték 2004 3 115 167 

L 44 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelő, 30 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adate l len örzés: 

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

kés z í t és dátuma : 2017 .MAJ. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L " 
1./ 3. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 118 Helyrajzi szám 87239 A/1 1 

A lakás értékadat vá ltozásai 
Megnevezés 

L 42.1 Bruttó érték változás 

L 42.2 Bruttó érték változás 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

év 

2003 

2006 

Kelt. : 

értékvá ltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
+ 75 167 ___ - --- - 75 167 

+ 10 306 85 473 

Adate l l enőrzés: 

Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kesz 1tés datuma : 2017.MAJ . 23. 



Jegyzöi Irodára érkezett 

t:r!<. szám· s-c; .)s-2 / lo r+ 
Érk. datum: ~ r ~ 

- . ~· _. .. - ~ ~ 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Beth len Gábor utca 46. 1. emelet 11. sz. alatti, 

87239/0/ A/11 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

cd1 Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVagyonl:ezelo Zártlcörien Miílcödo l.észvén,társaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Bethlen Gábor utca 46. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

1. emelet 11 . 

Budapest XV. 87239/0/ A/11 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

6.390.000,-Ft azaz Hatmillió
háromszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 17. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 7. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
Szabados András 

!>ALOTA HOLDING ZRt. 
; ~,. l\ 11d:1p1.:'I. S~ ; 1 r;izmiu u. -t-6. 

1 -: 1 rn~Kl3 J..::CSLÉS 
/ , 

~ 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0116711992 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (11 53 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
87239/0/A/ l l helyrajzi számon nyi lvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Bethlen Gábor utca 46. szám I. emelet 11 . ajtó alatti, önkonnányzati 
tulajdonban levő föld szinti öröklakás ingatl an forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfele lően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VIII. l.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
ki cserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

.2111'"' apriil:-. 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az ért ékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. keriiletének Rákospalota 
Újfalu részén, a Bethlen Gábor utca és a Ri:idda Bam en utca sarkán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és j árdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális ellátottsága megfelel ő . Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjám1űvekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan 
bejárata e l ő tt megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. Az Ill yés 
Gyu la utcában (96, 124, 196 225, 296), és az Eötvös utcában (25, 125) az 
autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház !. 
emeletén található, zárt kapun keresztül közelíthető meg, függőfol yosóró l 

nyílik. Közvetlen közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek 
találhatók. A Bethlen Gábor utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mé11ékű 

közúti és gyalogos forgalom zajlik. A terület a kül ső körn yezeti árta lmaknak 
/zaj, légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfele lő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos, közel 
négyzet alakú, saroktelek. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken mindkét utcafronton zártsorúan telekhatárra épített L alakú l 
emeletes, részben alápincézett, 1930-ban épült lakóház áll. A társasházban 13 
db lakás található. Az épület tégla sávalapozással, tégla hosszföfa las 
függőleges teherhordó szerkezettel épült. A födémszerkezet a pince és a 
fö ldszint felett acélgerendák közé épített téglabetétes, a zárófödém borított 
fagerendás, alulról nádpallózva és vako lva. A tetőszék kétállószékes manzard 
kialakítású tető cserép fedéssel. A lakóépület telj es közműell átottságga l 

rendelkezik. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bethlen Gábor utca 
46. I emelet 1 1 . 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 87239/0/A/ l l 

tulajdoni hányada: 32/463 

tulajdonfom1ája: társasházi külön tul ajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L2/ A/XV 14 
lakóterület) 

a telek területe: 719 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

49,7 m2 

ingatlan alapterülete: 32 m2 

(kisvárosias zártsorú 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérlőj e: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület 1. emeletén található, bejárata a 
függőfo l yosóról nyílik. Megfelelő alaprajzi elrendezésű ingatl an, a 
fürdőszoba - WC helyiség ab laktalan. A falak vakoltak, mészfestettek, a 
vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A padozaton a szobában 
parketta, a konyhában GRES lap, a fürdőben mázas kerámia, a burkolatok 
felúj ítandó állapotúak. Az aj tók és az ablakok fa szerkezetűek , felújítandó, 
cserélendő állapotban. A tető felő l beázásnyomok tapasztalhatók. Jelenleg 
semmilyen élő közműbekötéssel nem rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos 
áram és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése 

parapet gázkonvektorral történt, a rnelegvíz ellátás villanyboylerrel. 2016. 
máj usa ó ta üresen áll , a lakás állapota fe lújítandó. 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három é11ékelési 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 költség alapú, vagy nettó pót lási költség alapú é11ékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlás i költségét kiszámítva, majd a kü l önböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehason lító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő 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 összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig cél szerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltéte lezi, hogy az ingatlan a lehető 

l egcél szerűbb , -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkésítik . 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhel yezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás fe lúj ítandó állapotú, hosszabb ideje üresen áll. 
Összehasonlító adatként ezért hasonló adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban levő 
lakásokat vizsgáltam a környékről. A környékre jel lemző építkezési fonna a földszintes, 1 
emeletes többlakásos társasház, önálló családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

\1 lil.'dll,11: _-mi-· Hp \ \ L1.th c'I' ( r.th r l " 1 -1 •· 1 1.·1·1.-1
,·1 1. 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező , hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye has= nos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlaf!.OS ár 

} 

11r eF1!11/ % % eF1/11/ 
Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -10 274 
Bp. XV. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -1 0 -10 209 
A1laf!.: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 

Az alapár megáll apításánál a kínálati piacon megjelenő felúj ítandó állapotúnak jellemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni . 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes áll apotú, ezért + 5%-kal korrigáltam; 

• A Szerencs utcai lakás j ó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

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

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás felújítandó állapotú. Burkolatai , nyílászárói felúj ítást vagy 
cserét igényelnek. Berendezési tárgyai (konyhaszekrény és gépek, fürdőszobai berendezési 
tárgyak, gázkonvektorok) elavultak, cserélendő állapotúak. A lakás j elen áll apotában 
korlátozottan beköltözhető , hosszabb ideje üresen áll. A lakás állapota j el entős értékcsökkentő 

tényező, a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
J.. a lakás műszaki áll apota -15 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -15% 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

32 m2 x 235 .000 Ft/m2 x 0,85 = 6.392.000,- Ft 

kerekítve: 6.390.000,- Ft azaz Hatmillió-háromszázkilencvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

6.390.000,- Ft azaz Hatmillió-háromszázkilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Bethlen Gábor utca 46. I. emelet 11. szám alatti 
87239/0/ A/11 helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

6.390.000,-Ft azaz Hatmillió
háromszázkilencvenezer forint. 

.\L. ingatlan enne Bp. \:\·. Bc1hkn G:tblir utca ..J<1. l. cnwld l l. .20 l 7. ápnli-. 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 7. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/1 992 

PALOTA HOLDING ZRt 
11.:..11 Jl uJur.::-.1. S..:tiraz11úu u. 4-6. 

t'·: 1n 1:: r;. B J·:c s 1.1-.:s 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

.2Ul- .tpnli:-. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1. / 1. 

1 ngatlanjelleg: 11222 - 35 Helyrajzi szám 80599 B/6 
a(z) „. -„./20 17. ikt. sz. elő terjesztés 3.b. m ellé 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Beller Imre utca 744 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: B lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közos tulajdoni hanyada: 

L 05 A lakásból résztulaj don: 

L 06 A lakás forgalomképessége: 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Közműellátottság : 

L 09 Vízmérővel való ellátottság : 

L 10 Fütési mód : 

L 11 Melegvíz ellátottság: 

Forgalomképes 

Komfortos 

valamennyi kozmü 

Van 

egy edi: gáz 

Villanyboyler 

A lakás he lyi ségei, terü lete 
L 12 Lakó 
L 14 helyi -

L16 

L 20 

L 22 

ségek: 

szoba: 

szoba hálófülkével : 

szoba étkező fü l kével : 

félszoba: 

hall: 

L 24 lakó előtér : 

L 26 Főző helyiség fajtáj a: 

L 28 Egész-
L 30 ségügyi 

helyiség: 
L 31 

F ürdőhelyiség fajtáj a: 

Fürdőhelyiség fajtáj a: 

WC : 

TI3 Közlekedési helyiség: 

L 34 Tároló helyiség: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: 

Fözökonyha 

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: 

L 40 A lakás területe összesen: 

L 41 ·A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzí tés : 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adate llenőrzés : 

Földszinc 

m Z: 

281350 

28/350 

L 13 

L 15 

L 17 

L 21 

L 23 

L 25 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L 35 

L 38 

m z: 

m 2: 

m z : 

m 2: 

m z : 

m z: 

m z: 
m Z: 

m Z: 

m z: 
m Z: 

m 2: 

m z: 
m z: 
m z: 

m Z: 

m Z: 

ajtó: 5. 

28 

5 

2 

77 

2 

4 

5 

7 7.7 

70.5 

28.2 

28.1 

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

kész í tés d~tuma : 2017. MAJ . 24. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 35 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsult érték 
L 44 Allagmutato 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyraj zi szám 80599 

A la kás érté kadat a i 

816 

bruttó érték egyenleg Ft 

113 848 
2 883 606 

- - --- -

év 
2006 

2004 

s 60-79% - megfelelö, 70 

Adate llenőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Ke lt.: Aláírás: 

keszites dátuma : 201 7 .MAJ . 24 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 35 Helyraj zi szám 80599 

A lakás é rté kadat változásai 
Megnevezés 

L 42.1 Bruttó érték változás 

L 42.2 Bruttó érték változás 

Adatrögzítés : 

Kelt. : Aláírás: 

év 

2003 

2006 

Kelt.: 

értékváltozás Ft(+/-) 

+ 111 606 

+ 2 242 

Adate ll enőrzés: 

Aláírás: 

816 

bruttó érték egyenleg Ft 

Kelt. : 

111 606 

113 848 

Aláírás: 

keszites dátuma : 2017. MAJ.24. 



Jegyzői Irodára érkezett 

Érk. szám Jb .SG ~ I Jo (':/--
Érk. dátum: 

M i.J__ 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Dugonics utca 47. földszint 5. sz. alatti, 80599/0/B/6 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

cd1 Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVagvonlcezelii Zártl'.öriíen Nilcödii lészvén,társaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvá ntartás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kivá lasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás a la pján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 
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4 

4 
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7 

7 

7 

7 

7 

10 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Dugonics utca 47. 
ióldszint 5. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 80599/0/B/6 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 

ajánlat céljára 

A megállapított érték: 

3.620.000,-Ft azaz Hárommillió
hatszázhúszezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 17. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 7. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
Szabados András 

felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( l 153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
80599/0/B/6 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Dugonics utca 47. szám fö ldszint 5. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő föld szinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelöen a TEGoVA által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 2511997 (Vlll. l .) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terj ed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tul ajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserél ődik , megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen , körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.l. Az ingatlan környezetének leírása 
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Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Új fa lu részén, Beller Imre utca és a Dugonics utca sarkán, a Palotás térhez 
közel, ke11városias környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A 
terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési 
eszközökkel, személy és tehergépjánnűvekkel az ingatlan jól 
megközelíthető , az ingatlan bejárata el őtt, és a környéken megfe l elő 

mennyi ségű parkolási l ehetőség biztosított. A Rákos úton (5 , 25, 224) és az 
Eötvös utcában ( 125) az autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A 
vizsgált ingatlan a lakóház magasföldszintjén található udvari bejáratú, de a 
szoba és a konyha utcára néző ablakokkal rendelkezik. Közvetlen közelében 
ke11es, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók . A Dugonics utca ezen 
szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és gyalogos fo rgalom zajl ik. A 
terület a kül ső környezeti ártalmaknak /zaj, légszennyezés/ átlag alatti 
mértékben kitett 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen tal álható. Szabályos 
téglalap alakú, mindkét utcára a járdavonalra épített lakóház határolja. 
Valame11nyi közmű megtalálható a telken. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 2 épület található. Mindkettő hézagos zártsorú beépítéssel az 
utcafronton járdavonalra és oldalhatárra épített magastetős, teljesen, illetve 
részben alápincézett, 1920-ban épült lakóház. A Beller Imre utcai fronton, és 
a sarkon L alakú földszintes épület, a Dugonics utcai fronton 1 emeletes. A 
társasházban 10 db lakás és 1 db helyiség található. Az értékelés tárgyát 
képező lakást magába foglaló Dugonics utcai épület beton sávalapozással, a 
pinceszinten beton falazattal , készült. A felmenő függőleges teherhordó 
szerkezet hagyományos hosszföfalas tégla. A födémszerkezet a pince fe lett 
monolit vasbeton, közbülső födéme vasbeton gerendák közötti betételemes, a 
zárófödém borított fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedélszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű manzard kialakítású tető, bádog 
fedéssel. A lakóépület teljes közműell átottsággal rendelkezik. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot be mutatása 
Az ingatl an címe: Budapest XV. ker. Dugonics utca 47. 

fö ldszint 5. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80599/0/8 /6 

tul ajdoni hányada: 28/350 

tulajdon fo rmája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

társasházi külön tulajdoni ill etőség 

lakás 

L4/XV/2 (kertvárosias lakóövezet) 

607 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

48,6 m2 

ingatlan alapterülete: 28 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1 /1 

bérlőj e: üres 

Az ingatlant érin tő terhek: Az ingatl an a tulajdoni lap szerint per-, teher
és igénymentes 

A társasháztulajdont Alapí tó Okiratban rögzítésre került: 

„A külön tulajdonban levő helyiségek 
értékesí tése esetén a tul ajdonostársakat 
el ővásárlási jog illeti meg. A bentlakó 
tulajdonostárs a kívülállót megelőzi." 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület magasföldszintjén található, 
udvari (kerti) bejáratú, de utcai elhel yezkedésű komfortos lakás. Az 
eredetileg szoba-konyhás lakásban a konyhában zuhanyozó- WC helyiség lett 
kialakítva. A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségben részben 
csempével fedettek, a padozaton a szobában parketta, a konyhában 
mozaiklap, a fürdőben mázas kerámia. A burkolatok lelakottak, felúj ítandó, 
cserélendő állapotúak. A falakon felszívódó falnedvesedés, salétromosodás 
nyomai láthatók. Az ajtók és az ablakok fa szerkezetűek, cserélendő 

állapotúak. Jelenleg semmilyen élő közmübekötéssel nem rendelkezik, 
vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel 

rendelkezett a lakás, fűtése parapet gázkonvektorral történt. 20 12. májusa óta 
üresen áll, a lakás áll apota lelakott, leromlott, felújítandó. 

\ 111 .11 .11 , lllk Hp .. \ \ 1 l.1 • ·111 - .11 .1 -l- 1 •k•t1111 ' 



, , , ', I ' ,/ 

I' ! . . I - ,, 1 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három é11ékclési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési fonnát 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 
pótl ási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni , amihez hozzá kell adn i a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létj ogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétell el, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításáva l kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hason ló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelel ő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig cél szerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

legcé l szerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni , hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai , nyí lászárói, 
közmüvczetékei telj es cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkez ik. A lakás j elen állapotában 
nem lakható, hosszabb ideje üresen ál l. Il yen ingatlan forgalomban nincs, a felújítandó 
állapotú lakások is bekö ltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, 
cseré l endő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből 
hasonló adottságú, kertes földszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékről. 

A környékre jellemző építkezési forma a földszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, 
önálló családi ház. 

\1 1 1 .11 1 H, \. \ 1.1 • ' - . ·nl1 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

, 
11 ., .. ,l," 

A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertváros i részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció faj/Of!.OS ár 

' nr eFt/1112 % % eFtlm2 

Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -10 274 
Bp. XV. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 26 1 -10 -10 209 
Atlaf!.: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem fi gyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felúj ítandó áll apotúnak jell emzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni . 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal konigáltam; 

• A Szerencs utca i lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

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

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burko latai, nyí lászárói, 
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. A lakás állapota jelentős értékcsökkentő tényező, a 
hason lított ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők : 

Értékcsökkentő tényezők: 
J... a lakás műszak i állapota -45 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -45 % 

\ llh:.11 "'', 11.· Br \ \ n ,_, 1u , · ' ' 1 1- "Id-11111 " 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

28 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,55 = 3.619.000,- Ft 

kerekítve: 3.620.000,- Ft azaz Hárommillió-hatszázhúszezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

3.620.000,- Ft azaz Hárommillió-hatszázhúszezer forint. 

A Bp. XV. Dugonics utca 47. földszint 5. szám alatti 80599/0/B/6 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

3.620.000,-Ft azaz Hárommillió
hatszázhúszezer forint. 

2!J 1 ~ .ipr il i~ 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 7. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 116711992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

PA LOTA HOLDING ZRt. 

PALOTA HOLDING ZRt. 
1 1 :"fi 1 \ tal;tJli.:'I. Szú rc1zm"1tl u . 4-6. 
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Az ingatlan bejárata: 

A lakás: 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L " 
1. / 1. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 39 Helyrajzi szám 80475 . . .. „ .. • , AJ?_ 
a(z) ... -.. ./2017. 1kt. sz. eloter;esztes l. b. mellekJet 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 a kás fóbb j e 1 1 emzó i 

L 01 A lakás postai címe: 

L 02 Ingatlanon belül: 
----

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közos tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

Dugonics utca 23 

épület jele: A lépcsőház : 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Közmüellátottság : 

L 09 Vízmérővel va ló ellátottság: 

L 10 Fütési mód: 

L11 Melegvíz ellátottság: 

Komfort né/kuli 

valamennyi közmű 

Nincs 

egyedi: gáz 

Nincs 

A la kás he lyiségei , terül ete 
L 12 Lakó 
L 14 helyi -

L 16 

L 20 

L 22 

L 24 

ségek: 

szoba: 

szoba hálófülkével: 

szoba étkezőfü l kével : 

félszoba: 

hall: 

lakó előtér : 

L 26 Főző helyiség fajtája: 

L 28 Egész- Furdőhelyíség fajtáj a: 

L 30 ségugyi Furdőhelyiség fajtája : 
helyiség: 

L 31 WC: 

L 33 Közlekedési helyiség: 

L 34 Tároló helyiség: 

L 36 Műterem területe: 

L 3 7 Egyéb helyiség: 

Főzőkonyha 

L 39 A lakáshoz tartozó kulsö tartózkodók: 

L 40 A lakás területe összesen: 

L 41 A lakás hasznos alapterü lete: 

Adatrögzítés: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adatel lenörzés: 

Földszinr 

m 2: 

361298 

361298 

L13 

L15 

L 17 

L 21 

L 23 

L 25 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L ~ 

L 38 

m Z : 

m 2 : 

m 2 : 

m Z: 

m Z: 

m z : 

m Z : 

m Z: 

m Z : 

m Z : 

m Z : 

m z: 

mZ : 

m Z : 

m z: 

m z: 

m z: 

ajtó: 7. 

36 

5 

4 

11 

1 

4 

24.5 

10. 1 

1.4 

36 

36.1 

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

készftes dátuma : 2017 .MAJ . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 39 Helyraj zi szám 80475 A/7 

A lakás é rté kadatai 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2006 34 196 

L 43 1 Becsült érték 2004 5 379 284 

L 44 Allagmutató 5 60- 79% - megfe/elö, 70 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adate l lenőrzés : 

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

kész l tés dátuma : 2017 .MAJ . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 39 Helyrajzi szám 80475 

A lakás értékadat változásai 
Megnevezés 

L 42.1 Bruttó érték változás 

L 42.2 Bruttó érték változás 

Adatrögzítés : 

Kelt.: Aláírás: 

év 

2003 

2006 

Kelt. : 

értékváltozás Ft ( +/-) 

Adatel lenőrzés: 

Aláírás: 

+ 33 284 

+ 912 

A/7 

bruttó érték egyenleg Ft 

Kelt.: Aláírás: 

33 284 

34 196 

készítés dátuma : 2017. MAJ . 23 . 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Eötvös utca 141/A. földszint 7. sz. alatti, 80475/0/A/7 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVagyonhzelo Zártlcöriíen Miílcödo Részvénvtársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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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, Eötvös utca 141/A. 
földszint 7. 

Budapest XV. 80475/0/A/7 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

3. 810. OOO ,-Ft azaz Hárommillió
nyolcszáztízezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. április 12. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 21. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
Szabados András 

PALOTA HOLDING ZRt. felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 
1 t ::\(1 B uJ;ipl:sl. Szúrx.r.núu u. 4-6. // 7 ./ / )011 67 /1992 

l·:RTÉKl3ECSLÉS ~ 

.\z ingatlan cime Bp. XV. Eöt\i.), ut1..:a 14 l A fold..;lint 7. 201 7. áprili:-. 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerü leti Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyi lvántartásban Budapest XV. 
80475/0/A/7 helyrajzi számon nyilvántartott, te1mészetben a Budapest XV. 
kerület Eötvös utca 14 1. szám fö ldszint 7. aj tó alatti, önko1mányzati 
tul ajdonban l evő fö ldszinti öröklakás ingatlan forga lmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelel ően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VIII.!. ) PM rendelet 
követelményrendszerének megfel el ően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatl an címét, helyraj zi számát. 

Megbízásunk nem te1jed ki geotechni kai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forga lmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfel el ő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körül tekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGoVA defi níció) 

\111...'.11„tl 11,,111 \\ r 1,:, 11 1 11 \1 u~.-11 -



1 [' 1 1 ( /fUi_/ 1!\ : /11 ;J/„lt 1 11 / "( 1 / 'I 
1.:.1 f11.1 ,,.,1 ,_ '1, -11.1 1/ . (} 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az é11ékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, az Eötvös utca és a Dugonics utca sarkán, kertvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szi lárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális 
ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel , személy és 
tehergépjánnűvek.kel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt 
megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. Az Eötvös utcában (25, 
125), és a Rákos úton (5 , 25, 96, 224, 296) az autóbusz megállók pár perc 
alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház fö ldszintjén található, zárt kapun 
keresztü l közelíthető meg, udvari bejáratú, de utcára néző szobával 
rendelkezik. Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek 
találhatók. Az Eötvös utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és 
gyalogos forgalom zaj li k. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj, 
légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingat lan megfelelő méretű és alakú saroktelek.kel rendelkezik. A 
telek kertvárosi környezetben, teljesen sík terü leten található. Közel 
szabályos négyzet alakú, mindkét utcafronton megfelelő szélességű. 

Valamennyi közmű megtalálható a telken. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 1928-ban épült, mindkét utcafonton járdavonalra, zártsorú 
beépítéssel épített fö ldszintes, magastetős, részben alápincézett lakóház áll. A 
társasházban 7 db lakás található. Az épület tégla-terméskő sávalapozással, 
pinceszinten tégl a-terméskő vegyes falazattal, másutt hagyományos tégla 
függő leges teherhordó szerkezettel épült, hosszföfalas rendszerben. A 
födémszerkezet a pince fe lett poroszsüveg boltozat, a zárófödém borított 
fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A tetőszerkezet kétállószékes, fa 
szerkezetű kontyolt nyeregtető cserép fedéssel. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. A pince nagyon vizes, gyakran áll benne a 
víz, a felmenő falazatokon a fö ldszinten is felsz ívódó falnedvesedés , 
salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. 

. \ Ill. 11 11' lll•~ l\1 \\ f ·1, '' LJI 1 111 \ 1 1.1-; 1.1 ~ 1 - .11 rtl ... 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Eötvös utca 141 /A. 
fö ldszint 7. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80475/0/A/7 

tulajdoni hányada: 36/298 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L4/XV/2 (kertvárosias lakóövezet) 

a telek területe: 605 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

73, l m2 

ingatlan alapterü lete: 36 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, udvari 
(kerti) bejáratú, de utcai szobával rendelkező komfort nélkü li lakás. Szoba
konyhás lakás kamrával , amely a pincelejáró fölötti térben lett kialakítva. A 
falak vako ltak, mészfestettek, a padozaton a szobában parketta, a konyhában 
mozaiklap, a burkolatok lelakott, cserél endő állapotúak. A falakon felszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. A bejárati ajtó és 
az utcafronti ablakok műanyag szerkezetűek, megfelel ő állapotúak, 
egyébként az ajtók és az ablakok fa szerkezetűek, nagyon elhasznált, 
cserél endő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő közműbekötéssel nem 
rendelkezik, vezetékes gáz, és elektromos áram közművel rendelkezett a 
lakás, fűtése gázkonvektorral és cserépkályhával történt. A lakás nincs a 
vezetékes víz- és közcsatorna hálózatba kötve. 2014. júniusa óta üresen áll, a 
lakás állapota lelakott, leromlott, a falak vizesednek. 

~(I - .1pnh:-
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három a l apvetően 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 kö ltségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
ériékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfel el ő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épül ő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfel elő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik 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 l ehető 

legcélszerűbb , -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározn i, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom cél ravezetőnek . 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forga lmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói , 
közmüvezetékei 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 
áll apotú lakások is beköltözhetőek , a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, 
cserél endő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből 
hasonló adottságú, kertes földszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékről. 

A környékre j ellemző építkezési forma a fö ldszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, 
önálló család i ház. 
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5.3. Az értékek levezetése 

l.<1rr /, 01 11 ·11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

\ fti/.„nd. )" 

A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részérő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajla~os ár 

1112 eFt!nl % % eFtl nz2 
Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -1 0 274 
Bp. xv. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 22 1 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209 
At!a~: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem fi gyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jellemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni . 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezé11 + 5%-kal korrigáltam; 
• A Szerencs utcai lakás j ó állapotú, ezért - l 0 %-kal csökkentettem. 

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

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei telj es cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, nincs a vezetékes víz- és közcsatorna hálózatba kötve, hosszabb ideje üresen áll. A 
lakás állapota j elentős értékcsökkentő tényező, a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Érték.növelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők : 
J... a lakás műszaki állapota -45 % 
J... nincs a vezetékes víz- és közcsatorna hálózatba kötve -10 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -55 % 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 21. 

Készítette: 

Ellenőrizte : 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/1992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

\ 

PALOTA HOLDING ZRt. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

1. / 1. lapszám: 
lngatlanjelleg : 11221 - 15 Helyrajzi szám 82266 A/2 

a(z) ... -.. ./201 7. ikt. sz. clö terjcsztés 5.b. melléklete 
Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai c íme: József Attila utca 14 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsöhaz: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Közmüellátottság: 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: 

L W Fütési mód: 

L 11 Melegvíz ellátottság: 

Forgalomképes 

Félkomfortos 

gáz-víz 

Van 

egyedi: szilárd tüzelés 

Villanyboyler 

Földszint 

m 2: 

11611000 

116/1000 

A lakás he lyi ségei, terü lete 
L 12 Lakó 
L 14 helyi-

L 16 

L 20 

L 22 

L 24 

ségek: 

szoba : 

szoba hálófülkével: 

szoba étkezőfül kével : 

félszoba : 

hall: 

lakó e lőtér: 

L 26 Főző helyiség fajtája: Fözökonyha 

L 28 Egész-
L 30 ségügyi 

helyiség: 

Fürdőhelyiség fajtája :

Fürdöhelyiség fajtáj a: 

L 31 WC: 

L 33 Közlekedési helyiség: 

L 34 Tároló helyiség: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: 

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: 

L 40 A lakás terü lete összesen: 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzí tés : 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adate llenőrzés : 

7 

L13 m 2: 
L15 m 2: 
L 17 m 2: 
L 21 m 2: 
L 23 m 2: 
L 25 m z : 
L 27 m 2 : 
L 29 m 2 : 
L 31 m 2: 
L 32 m 2: 

m 2: 
L 35 m 2: 

m 2: 
L 38 m 2: 

m 2: 

m Z: 

m 2: 

1 

ajtó: 2. 

22 

s 

3 

7 

2 

7 

s 

7 7.8 

s.s 

7. 1 

24.4 

24 

Kelt.: Alá írás: Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

keszítés dat uma : 2017. MAJ.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1./ 2. 

lngatlanjelleg: 11221 - 75 Helyrajzi szám 82266 A/2 

A lakás értékadatai 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2010 29 793 

L 43 Becsult érték 2010 3 052 618 

L 44 1 Allagmutató 4 40-59% - türhető, 50 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adate ll enőrzés: 

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

ké sz ítés datuma : 2017. MAJ . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1./ 3. 

lngatlanje lleg: 11221 - 75 Helyrajzi szám 82266 A/2 

A la kás é rté kadat vá ltozásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 31 442 31 442 

L 42.2 Bruttó érték változás 2004 + 91 858 123 300 

L 42.3 Bruttó érték változás 2006 + 3 575 126 875 

L 42.4 Bruttó érték változás 2010 - 97 082 29 793 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

keszítés dátuma : 2017 .MAJ.23 . 



Jegyzői Irodára érkezett 

~rk. szám: %3~~ 1~1~ 
Érk. dátum: 2017 N,A 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 

0 7 

Budapest XV. kerület, József Attila utca 14. földszint 2. sz. alatti, 82266/0/ A/2 
helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVag"onbzelo Zártl:men Miílcödo lészvén~ársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, József Attila utca 14. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

földszint 2. 

Budapest XV. 82266/0/A/2 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

3.670.000,-Ft azaz Hárommillió
hatszázhetvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

PALOTA HULDlNG ZRt. 
l l ;:if1 lluJ:ip.;,t. Sz,'traznáJ u. 4-6. 

i'-: 1 r r1~: 1\.Bl ·:CSLÉS 

2017. március 17. 

2017. április 11. 

Három hónap 

Szabados András 
felső zintü ingatlanvagyon értékelő 

~ 011 67/ 1992 

v 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (11 53 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
82266/0/A/2 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület József Attil a utca 14. szám földszint 2. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban l evő fö ldszinti öröklakás ingatl an fo rgalmi értékbecs lésének 
elkészítésével . 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGoVA által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1 997 (VIII . l .) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni . 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatl an címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célj a az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 



f' 1 f < J I 1 Ili Jf /JI\<, _., 1 j~J't)J ÍH=l·/1) 

5 il.t~I 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Pestújhely részén, 
a József Atti la utca Pestújhelyi út és Ady Endre utca közötti szakaszán, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A teriilet 
infrastrukturáli s ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy 
és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt, 
és a környéken megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított . A 
Kolozsvár utcában a villamos (62, 69), a Pestújhelyi úton (124) , a Drégelyvár 
utcában (7, 7E, 8E, 108E, 133E) és Kolozsvár utcában (5) az autóbusz megállók 
pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető 

földszinti udvari (kerti) bejáratú, és elhel yezkedésű félkomfortos lakás. Közvetlen 
közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A József Attila 
utca ezen szakaszán átlag alatti közúti és gyalogos forgalom zajlik. A terület a 
külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík terü leten található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 2 épület található. Az utcafro nton hézagos zártsorú beépítéssel 
járdavonalra és oldalhatárra épült L alakú, földszintes, magastetős, 

alápincézetlen lakóház, az udvarban hátsó telekhatárra épített fö ldszintes 
magastetős, alápincézetl en melléképület épült. A társasházban 5 db lakás 
található. Az értékelés tárgyát képező lakást magába foglaló utcafronti épület 
tégla sávalapozással, hosszfőfalas tégla függőleges teherhordó szerkezettel 
épült. A födémszerkezet borított fagerendás, alul ról nádpallózva és vakolva. 
A fedélszerkezet fa szerkezetű nyereg kialakítású tető, cserép fedéssel. A 
lakóépület telj es közműellátottsággal rendelkezik. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. József Attil a utca 
14. fö ldszint 2. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 82266/0/A/2 

tulajdoni hányada: 11 6/ I OOO 

tulajdonfonnája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L4/XV /2 (kertvárosias lakóövezet) 

a telek területe: 728 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

84,5 m2 

ingatlan alapterülete: 24 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkonnányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az utcafronti épület fö ldszintjén 
található, udvari (kerti) bejáratú udvari elhel yezkedésű félkomfortos lakás. A 
kamrában WC lett kialakítva. A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes 
helyiségekben részben csempével fedettek, a padozaton a szobában 
cementsimítás (kialakítást igényel), a konyhában mázas kerámia, a 
burkolatok megfelelő állapotúak. A falakon felszívódó fa lnedvesedés nyomai 
láthatók. Az ajtók és az ablakok fa szerkezetűek, a kül ső nyílászárók 
cserélendő, a belsők megfelelő állapotban. Jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik, elektromos áram és vezetékes víz -
csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése egyedi fűtés lehetett. 2014. 
szeptembere óta üresen áll, a lakás állapota részben felújítandó. 
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5. Az ingatlan értékelése 

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 fom1át 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 kü lönböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni , amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsül t) 
é11ékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatl an értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelel ő összehasonl ító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatl anok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. H asonló 
adottságú ingatlanok valós piaci é11ékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig cél szerű ezt 
alkalmazni . 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor aj ánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott áll apotú, burkolatai, nyílászáró i, részben teljes 
cserét, vagy kialakítást igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes 
helyiség berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen áll apotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felújítandó állapotú 
lakások is beköltözhetőek , a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, cserélendő 
állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségbő l hasonló 
adottságú, kertes földszintes téglaházakban l evő lakásokat vizsgáltam a környékről. A 
környékre jellemző építkezési fo rma a földszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló 
családi ház. 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye has= nos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajla~os ár 

) „,- eFt/1112 % % eFt!nl 
Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -1 0 274 
Bp. XV. Pázmány Péter 48 260 -5 -1 0 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 26 1 -10 -1 0 209 
Atla~: 235 

Az egyéb kon-ekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jellemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal kotTigáltam; 

• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

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

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott állapotú, burkolatai, nyílászárói részben cserét, 
részben kialakítást igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, vizes helyiség 
berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem lakható, 
hosszabb ideje üresen áll. A falakon felszívódó falnedvesedés nyomai láthatók. A lakás állapota 
jel entős értékcsökkentő tényező, a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Értéknöve lő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
J... a lakás műszaki állapota -35 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -35 % 
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A fo rgalmi érték kiszámítása: 

24 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,65 = 3.666.000,- Ft 

kerekítve: 3.670.000,- Ft azaz Hárommillió-hatszázhetvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

3.670.000,- Ft azaz Hárommillió-hatszázhetvenezer forint. 

A Bp. XV. József Attila utca 14. földszint 2. szám alatti 82266/0/ A/2 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

3.670.000,-Ft azaz Hárommillió
hatszázhetvenezer forint. 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

PA LOTA HOLDING ZRt . 

. \t ing.1tl,m -1111..: Bp X\. foöct' \t11L1 utca 1..J . l(ild>Lint 2. 

PALOTA HOLDING ZRt. 
11 ;;r. B11Japcst. S za r:iz ná tl u. ~-6. 

i'·: K l'I··: l\.B EC SLÉS 
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Az ingatlan bejárata: 

A lakás: 

1 '/, 1 ·u11k ::.do 
1-1 u!J,tf 



/'.fi(}/ 1 !/(}{ /)/\(i r 1 • , 1111h·- •!11 
15 ol,J.tl 

1 fu/..od.i 

... 




