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Jóváhagyott eiöterjes;:tés 
ELŐTERJESZTÉS 

a Budapest XV. kerület, Beller 1. ~· 140. ~z_á":1 ~latti ingatlar pincehe ~~~~é?e~ 3. 
ehdegeniteserol t\ 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! Átvette: .. ...... ... Jí!2c.-............... . 
Az ingatlanon a nyilvántartás szerint önkormányzati tulajdonban kizárólag egy pincehelyiség 
található. Jelen előterjesztésben a pincehelyiség, valamint a hozzá tartozó földterület 
értékesítésére teszek javalatot. 
Az elidegenítésre javasolt ingatlan becsült ingatlanforgalmi értéke 8.200.000 Ft. 
Könyvszerinti érték: 1.415.524 Ft (ebből : 1.381 .104,-telek és 34.420,-épület) 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 86828/0/N6 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerület, Beller Imre utca 140. szám alatti pinceszinten 
lévő raktár megnevezésű , 30 m2 nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a 
továbbiakban: raktár) Önkormányzatunk 1/1 arányban tulajdonosa. A pincehelyiség 
értékesítése nem veszélyezteti az önkormányzati alapellátást, tulajdonlása nem bír stratégiai 
jelentőséggel, a helyiség értékesítése az önkormányzati szerepvállalással és koncepcionális 
elképzelésekkel összeegyeztethető . 

Összefoglaló a Budapest XV. Beller 1. u. 140. pincehelyiség ingatlanról 

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

El idegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 
13911000 

in atlanon 
Önkormán zati/nem önkormán zati lakások száma 014 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

111 
száma 
Telek területe 621 m2 

E ftés éve 1920 
földszintes 
té la 

övezeti besorolás Lk-1 /HZ-8 

Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu 
részén, a Beller Imre utca végén, a Palotás térnél , a Dugonics utca sarkához közel, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő . 

Tömegközlekedési eszközökkel, személy- és tehergépjárművekkel az ingatlan jól 
megközelíthető , az ingatlan bejárata előtt megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség 

biztosított. 
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2 A . h 1 . . t 1 "d k" . pmce e 1y1seg u a1 onr viszonya, musza 1 jellemzoi 
Helyrajzi szám Budapest XV. 86828/0/N6 
Cím Budapest XV. Beller Imre u. 140. pinceszint 
Megnevezés raktár 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Pincehelyiséq területe 30 m2 

Ingatlanra eső földterület tulajdon i hányada 139/1000 
Komfortfokozat -
Helyiségek száma, funkciója 1, raktár 

Közműellátottság 
elektromos áram közművel rendelkezett a helyiség, 
jelenleg nincs kialakítva a hálózat 
- 2 ablakkal rendelkezik 

Állapot - a vakolat tég láig szinte teljesen lepergett vagy le van 
verve az erős mértékű felszívódó falnedvesedés miatt 
- az aljzaton dönqölt föld 

Parkolás inqatlan bejárata előtt 

Az e lőterjesztés tárgyát képező ingatlanrész az épület pinceszintjén található, utcai bejáratú. 
Egy he lyiségbő l álló pincei tároló, két ablakkal rendelkezik. A falakról a vakolat szinte 
teljesen lepergett vagy leverték a felszívódó falnedvesedés miatt. Az aljzaton döngölt föld. 
Elektromos áram közművel rendelkezett a helyiség, jelenleg nincs kialakítva a hálózat. A 
falakon erős mértékű felszívódó falnedvesedés, tapasztalható. 

3 A . h 1 . . "t pmce e1y1seg penzu~v1 parame erei 
Pincehelyiség forgalmi értéke az értékbecslés 

2.270.000,- Ft alapján* 
Pincehelyiség utolsó hasznosításának vége -
(bérbeadás) 

Pincehelyiség bruttó értékváltozása 
2003-ban +38.000,- Ft 
2006-ban +19.975,- Ft 

Fenntartás, működtetés önköltséqi ára -

Műszaki tartalmú felújítás költsége -
Hasznosításból várható bevétel -

Várható megtérülési idő -
összes önkormányzati földterület könyvszerinti 1.381.104,- Ft 
értéke (F lap) 
-Ingatlanra eső földterület arányosított könyvszerinti 

1.381.104,- Ft 
érték 
Epület könyvszerinti értéke 34.420,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési i dőpontja : 2021 . augusztus 25. 

4. A h 1 .. h pince e 1y1seg . • . 1 k asznos1tasava k . 1 k apcso atos sza mai eszrevete e 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 

Az önkormányzati elidegen ítését javasolja, mert 
- a vakolat tégláig lepergett vagy leverték 
- a falakon erős mértékű felszívódó fa/nedvesedés tapasztalható 

Főépítész nyilatkozata 
Az alagsori helyiség lakásként nem használható, rendeltetésmódosítás lakásra nem 
enqedélvezhető. Az ingatlan elideg enítését a fentiek fia velem bevételével j avaslom. 

A pincehelyiség hasznosítására évek óta nem került sor, az elmúlt évtized tapasztalata 
alapján kereslet sincs az ilyen típusú ingatlanra. 

Összegezve elmondható, hogy a pincehelyiség, annak rossz műszaki állapota és 
hasznosíthatóságának hiánya miatt pályázat útján történő elidegenítésre javasolt. 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

2 
/" 
~cerlop 

'.) , ; 



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

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

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

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

A Rendelet 6. § ( 1) bekezdésének rendelkezése szerint „A vételre történő kijelölésről és a 

felajánlásról a lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó bizottság dönt, ha [ ... ] a 
lakás, helyiség, tetőtér vagy önkormányzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a 

mindenkori költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi 

értékhatárt. 

Magyarország 2021 . évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) 

bekezdés b) pontja szerint „ 13. § (1) bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2021 . évben 

25, 0 millió forint egyedi bruttó forgalmi érték" 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség , vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 

értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 

(7) „Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy személy készíti, 

amely 1 éven belül használható fel ". 

A Rendelet 8. § a) pontja alapján a Képviselő-testület az értékesítési eljárás lefolytatására a 
vele kötött szerződés alapján a PALOTA-HOLDING Zrt.-t jelölte ki. 

A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdés rendelkezését -
„tárgyi ingatlan elidegenítésekor előbb az államot (MNV Zrt.), minden más jogosultat 
megelőző elővásárlási jog illeti meg" - a 14. § ( 4) alapján „A (2) bekezdés rendelkezését 

nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatározott értékhatár 20%-át el nem 

érő értékű ingatlan értékesítése esetén" 

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

A leírtak alapján javaslom tárgyi ingatlan elidegenítésre történő kijelölését árverés 

lefolytatásával , 2.270.000,- Ft áfamentes induló forgalmi érték meghatározásával. 

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

jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021. október f?." 

~N~géla 
polgármeste~ . 
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1. Mellékletek: 

1. Beller 1. u. 140. pince ingatlan tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 

2. Beller 1. u. 140. pince ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 

3. Beller 1. u. 140. pince ingatlan PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői 1 roda 2021 . október „ J:L ." 
3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 2021 . október .)~ ." 
4. Jegyzői láttamozás: 2021 . október „ ..I.~ .. " 

Aláirás: ................. 4 
Aláírás: ... ~.~-- ...... ..... . 

~, 

Alá írás: .. 1\. ~~ ... M 'i ..... 
5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslatok: 
A Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1. az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 86282/0/A/6 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület , Beller 1. u. 140. szám alatti 
pinceszinten lévő , raktár megnevezésű , 30 m2 nagyságú, per- , teher- és igénymentes 
ingatlant 2.270.000 Ft, azaz kettőmillió-kettőszázhetvenezer forint áfamentes induló 
áron árverés útján értékesíti. 

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

lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős : 

Határidő: 

polgármester 

2021 . október 20. (döntésre) 

2021 . november 15. (az árverés lebonyolítására) 

2022. január 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 

2. felkéri a Polgármestert, hogy intézkedjen 
a. az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 86282/0/A/6 

helyrajzi számon felvett , természetben Budapest XV. kerület, Beller 1. u. 140. 
szám alatti , pinceszinten lévő , raktár megnevezésű , 30 m2, ingatlan- per-, 
teher- és igénymentes vagyonelem tekintetében a PALOTA-HOLDING 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zrt. vagyonkezelői jogának megszüntetéséről 

b. és az ingatlan a nyilvántartásokban forgalomképes vagyonként történő 

átvezetésérő l . 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2021 . október 20. (döntésre) 

tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyi lvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont. 13. § (1 )-(2) bekezdés, 
14. § (2) bekezdés 
az egyes állami tulaj donban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi 
XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdés; 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 
a Magyarország 2021. évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) 
pont; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) 
önkormányzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés; 
a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 
4. § (4) bekezdés, 6. §, 8. §a) pont, 15. §; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

11222 - 11 

Nem lakás célú helyiség "B" 

Helyrajzi szám: 86828 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A/6 

1 

A nem l ak ás célú he lyi ség területe és föbb jel l emzöi 

8 01 A helyiség postai címe: Beller Imre utca 140 

8 02 Ingatlanon belúl : épület jele: A lépcsőház: 
1 

ajtó: 

8 03 A helyiség megnevezése: 

8 04 1 A helyiség rendeltetése: Raktárépületek 12525 
-

8 05 A társasházi alapító a helyiség alapterülete: m 2: 30 

8 06 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 139 / 1000 

8 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: 139/1000 

8 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5 
--

8 09 A fö funkció helyiség: db: 1' 
1 

810 helyisége 
1 alapterülete: m 2: 26 

- --~ 

8 11 Kiszolgáló helyiségek: db : 1 

8 12 helyiségek alapterülete: m 2: 4 

Kiegészítö helyiségek: db : 
helyiségek ---

alapterülete: 
1 m 2: 

8 13 Alapterület összesen·: m2: 30 

8 14 Közmüellátottság: villany-víz-csatorna 9 

815 Vízmérövel való ellátottság: Nincs 1 

8 16 Fűtési mód: 
1 

8 17 Melegvíz ellátottság: 

• Az összes alapterületbe a kiegészítő helyiségek területe is beleértendő! 

A nem l akás cé lú he lyi ség értékadata i 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

818 Könyv szerinti bruttó érték 2006 57 97 

819 Becsült érték 2004 4 358 OOO 

8 20 llagmutató 3 20-39% - nem megfelelö, 2 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma : 2021.AUG.10. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség " B " 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 11 m=J Helyrajzi szám: 86828 A/6 

A nem lakás célú helyiség értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
IB 18.1 Bruttó érték változás 2003 + 38 DOC 38 DOC 

IB 18.2 Bruttó érték változás 2006 + 19 97= 57 97= 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés : 

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

készítés dátuma: 2021.AUG.10. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 11 Helyrajzi szám: 86828 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngatl an-nyi lvántartás i a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

Kerület: 15. 1 02 Az ingatlan 1 Megye: 01 Budapest 
1 03 címe ~H~e-ly_s_é_g_a_z_o_n_o-s í-tó-tö-. rz_s_s_z_á_m_a_: -.--1-1_3_1_4_ 8=-p- .-, .,...X,.,...V,._ . .,..ke_r_ü.,..le_t ____________ _, 

104 

105 

106 

Ut utca, házszám: 

Ut utca, házszám: 

Az ingatlan országa: 

1 07 Az ingatlan fekvése: 

1 08 A földrészlet nagysága: 

1 09 A földrészlet tulaj donjoga: 

1 1 O A vagyon j ellege: 

1 11 Az ingatlan forga lomképessége: 

Vagyon típusa: 

Beller Imre utca 140 

agyarország 

Belterület 

ha : 

Egyéb vagyon 

Forgalomképes 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 

1 13 Műem léki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 1 S A tulajdonba kerülés idöpontja: 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 

1 

m2 

2 

5 

db 1 

1 

1ngat 1 anra bejegyzett j ogok és t ények 

Nincs jog és tény bej egyezve 

kés zí t és d~tuma : 2021.AUG .10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 
lngatlanjelleg: 11222 - 11 Helyraj zi szám: 86828 

Résztu 1 aj don i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bej egyezve 

Keze lö i , szolgá ltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 

---
5 

név: Palota Holding ZRt. ' 
cím: 1156 Bp. XV„ Száraznád u. 4-6. 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgálta tást Palota Holding ZRt. 

-=--'-
név: 

ellátó 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Az ingat l a n é r tékadata i 
Megnevezés év 1 értékváltozás Ft (+-) bruttó érték egyenleg Ft 1 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
1 

Forgalomképtelen 1 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 200~ 1 4~ 
1 1 32.0 Becsült érték 

Forgalomképtelen ~ 1 1 

Kori. forgalomképes ! 1 
-~ 

1 

Forgalomképes 200~ 5 739 104 

1 1 33.0 Allagmutató 5 
1 

60-79% - megfelelő, 70 
~ 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

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

_J 
kés z í tés dát uma: 2021 . AUG. 10 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 
11222 - 11 Helyrajzi szám: 86828 

Sorszám: 1 

A földterü let a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 

F 02 A művelési ágjellege: 
1 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterü let j ellege: 

F 06 A telekjellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos ónk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Zártsorü 

F 09 A telek beépítettségi foka : 
1 

F10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A fö ldterü let közmüves ítettsége 

F 11 Villany ellátottság: 1 Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: 1 Vízellátás közmüves hálózatról 

F13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nincs 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterü let é rté kadatai 

m2 

Megnevezés 1 év 1 bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 1 2004 1 

F 18 Becsült érték 
1 

2002 
1 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatel lenórzés: 

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

2 

-
1 621 

.00 

1 

2 

4 
-

%: 39.0 

- -

2 

3 

2 
~ 

7 

1 

3 

1 381 104 
1 381 104 

Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2021.AUG . 10 . 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

2. 

11222 - 11 l Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

86828 

1 

A röldterület értékvá ltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 1 381 10 1 381 104 

Adatrögzítés : Adatellenörzés : 

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

kész í tés dátuma : 2021 .AUG . 10. 
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~Palota-Holding Zrt. TeL: 414-7 100, 414-7 101 , 414-7102,414-7 105 
Fax: 414-7104, E-mai l: info@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Rés:zvénytá rsaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény 

D Ténivevénnyel 

181 Könyvön keresztül kézbcsitvc 

Hiv.számunk: 

D Elsöbbségi 

0 Ajánlott 

D Sajátkczü átvctcl 

/202 1. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási referens részére 

Válaszában hivatkoz::on a:: iigyirats::ámunkra! BUDAPEST 

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

Ingatlan címe: 
Beller Imre utca 140. pinceszint 

Hrsz: 
Budapest XV. kerület 86828/0/ A/6 

Használati je lleg (művelési ág): raktár 139/ 1000 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület szobák száma 1 fél szobák száma komfort fokozat 
30 m2 

1 

Társasházban 
lakás 1 he lyiség 1 fö ldterület [m2] 

4 1 2 1 621 

Önkormányzat tulajdoná ban lévő 
lakás helyiség tulajdon hányad 

0 1 139/1000 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak 
elővásárlási joguk van. 

Az ingatlan ismertetése: 
Az ingatlanon l evő földszintes, 4 lakást és 2 utcafronti pinceszinti helyiséget, tartalmazó 
három épület zártsorú beépítéssel járdavonalra és oldalhatárra épült 1920-ban. Az épületek 
hagyományos tégla építésű földszintes. magastetős lakóépületek. Az utcafronti főépület 

részben alápincézett. Alapozásuk a tégla-terméskő sávalap, az épület talajvíz, talajpára ellen 
vélhetően nincs szigetelve. A felmenő falazat hosszföfalas rendszerben, téglából épült. A 
pince fe letti födém poroszsüveg boltozat, a zárófödém fa szerkezetű, borított gerendafödém 
alulról deszkával fedve, nádbetétes vakolattal vakolva. A tetőszék az utcai épületben, 
kétállószékes nyeregtető, az udvari fronton egyállószékes fé lnyereg tető , cserép fedéssel. A 
pincefalon, és a föld felett is felszívódó falnedvesedés tapasztalható 
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Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület pinceszintjén található, utcai bejáratú. Egy 
helyiségből álló pincei tároló, két ablakkal rendelkezik. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres ingatlan értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. augusztus 27. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Beller Imre utca 140. sz. alatti, 86828/0/A/6 helyrajzi 

számú 
önkormányzati tulajdonban levő pinceszinti raktár ingatlanról 

Készítette: 
a 

4'JPALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. augusztus 
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TARTALOMJEGYZÉK: 

1. Tartalomjegyzék 2 

2. Értékelési bizonyítvány 3 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 4 

3. 1. A megrendelő adatai, utasításai 4 

3.2. Az értékelés célja 4 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 5 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 5 

4.2. Az ingatlan leírása 5 

4.2. 1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 5 

4.2.3. Az ingatlan-nyi lvántartás szerinti állapot bemutatása 6 

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 6 

5. Az ingatlan értékelése 7 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 7 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 7 

5.3. Az értékek levezetése 7 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 7 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 10 

7. mellékletek: 11 

Az ingatlan dm..:: Bp. XV. Beller Imre utca 140. pinceszint 202 1. augusztus 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Beller Imre utca 140. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

pinceszint 

Budapest XV. 86828/0/ A/6 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

2.270.000,-Ft azaz Kettőmillió
kettőszázhetvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2021. július 11. 

2021. augusztus 25. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 6711992 

\1 ingatlan cím.:: Bp. XV . Beller Imre utca 140. pinceszint 2021. augusLtus 
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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 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
86828/0/A/6 he lyrajz i számon ny ilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Bel ler Imre utca 140. szám alatti, önkormányzati tulajdonban levő 

pinceszinti raktár ingatlan forgalmi é rtékbecslésének elkészítésével. 

Az é rtékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11 .) PM rendelette l 
módosított 25/ 1997 (Vili.!.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képvise lő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában ál ló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló hely iségek el idegenítésének feltételeirő l szóló 17/2004. (lV. l .) 
önkormányzati rendelete követelményrendszerének megfe le lően szükséges 
e lkészíteni . 

Megbízó a fe ladat teljes ítése érdekében az a lábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rende lkezésére: 

az érintett ingatlan címét, he lyrajz i 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 e lidegenítéséhez szükséges forgalm i érték 
meghatározása. 

A piaci é rték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napJ an az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes e ladó között 
kicserélőd ik, megfe le lő marketingtevékenységet követően, ame lynek során a 
fe lek ésszerűen , körü ltekintően , és kényszer nélkül járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA definíc ió) 

\z ingaclan .:irn.: Br. X \ '. Belkr Imre utca 140. pinceszint 202 1. augusztus 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értéke lés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfal u részén, a Beller lmre utca végén, a Palotás térnél, a Dugonics utca 
sarkához kö7el , kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület 
városképileg rendezett, szabályozott, szi lárd út- és járdaburkolatú utcák 
határo lj ák. A terület infrastrukturális e llátottsága megfelelő . 

Tömegközlekedési eszközökke l, személy és tehergépjánnűvekke l az ingatlan 
jól megköze l íthető, az ingatlan bejárata e lőtt megfelelő menny i ségű parko lási 
lehetőség biztos ított. Az Arany János utcában (25), a Szerencs utcában ( 125), 
és a Rákos úton (5, 96, 224, 296) az autóbusz megállók pár perc alatt 
elérhetők. A vizsgá lt ingatlan a lakóház p inceszintjén található, utcai 
bejáratú. Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek 
talá lhatók. A Beller Imre utca ezen szakaszán átlagnál k isebb mértékű közúti 
és gyalogos forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ át lag alatti mértékben kitett 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rende lkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap 
a lakú. Valamennyi közmű megtalálható a telken. A te lek területe 62 1 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon l evő földszintes, 4 lakást és 2 utcafronti pinceszinti hely iséget, 
tartalmazó három épü let zártsorú beépítéssel járdavonalra és oldalhatárra 
épü lt 1920-ban. Az épületek hagyományos tégla építésű fö ldszintes, 
magastetős lakóépületek. Az utcafronti főépület részben a lápincézett. 
A lapozásuk a tégla-terméskő sávalap, az épület ta lajvíz, talajpára ellen 
vé l hetően nincs szigetelve. A fe lmenő falazat hosszfőfalas rendszerben, 
téglából épült. A pince fe letti födém poroszsüveg bo ltozat, a zárófödém fa 
szerkezetű , borított gerendafödém alulró l deszkával fedve, nádbetétes 
vako lattal vakolva. A tetőszék az utcai épületben , kétállószékes nyeregtető, 

az udvari fronton egyáll ószékes félnyereg tető, cserép fedéssel. A pincefalon, 
és a fö ld fe lett is felszívódó fa lnedvesedés tapasztalható. 

-
Az ing:ulan .:im~ Bp. XV. Beller Imre utca 1-W. pinceszint 202 1. auguszws 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Bel ler Imre utca 
140. pinceszint 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerül et 86828/0/A/6 

tulajdoni hányada: 13911 OOO 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: raktár 

övezeti besoro lása: Lk- l/HZ-8 (kisvárosias lakóterületek 
hézagosan zártsorú beépítéssel) 

a telek területe: 621 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

86,3 m2 

a lapterülete: 30 m2 

tul ajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlője : üres 

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

Az 199 1. december 12-én kelt Társasháztulajdont alapító okirat szerint: „A külön 
tul ajdonban levő hely iségek értékes ítése esetén a tulajdonostársakat e lővásárlás i jog illeti 
meg. A bentlakó tulajdonostárs a „kívüláll ót" e lőzi . " 

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület pinceszintjén ta lálható, utcai 
bejáratú. Egy helyiségből át ló pincei tároló, két ablakkal rendelkezik. A 
falakró l a vakolat szinte teljesen lepergett vagy leverték a fel szívódó 
falnedvesedés miatt. Az aljzaton döngölt fö ld. Elektromos áram közművel 
rende lkezett a helyiség, jelenleg nincs kialakítva a hálózat. A fa lakon erős 

mértékű fel szívódó fa lnedvesedés, tapasztalható. 

\1, ing:Hlan .:im.: Bp . .'<\.'. Belkr Jmre utca 1-10. pinceszint :2011. augusztus 
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5. Az ingatlan értékelése 

~liikiidrí 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Re\Z\ J11ytJrsusag 
7. o ldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el , és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három a lapvetően eltérő értékelés i formát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 

• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 

• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási kö ltség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlás i 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 

Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehason lító adat sem adás-vételle l, 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 cé lú 
ingatlanok értéke lésekor aján lott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 

Az értéke lés tárgyát képező raktár megnevezésű ingatlan pinceszinti helyiségekből áll, 
raktározás céljára alkalmas. Felújításra szorul , a burko latok pótlása szükséges. Ki indulási 
adatként a lagsori raktárhelyiségeket választottam Budapest kül ső kerülete iből. 

\z ingatlan cím.: Bp. XV. Bcller Imre utca l -W. pinceszint 2021 . augusLtus 



PA f.OlA-f /Of./)f \ "G fngatlan-
1156 Budapest. _S::áru::nJJ utca ./-6. 

Az értékek levezetése 

/ártkönit!11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

N.c1·::i·J11y1JnúSÚK 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind alagsori raktárhelyiségek Budapest kü l ső kerü leteiből. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlazos ár 

' m- eFtl m2 % % eFtlm2 

Bp. XIV. Ilka utca 101 87 -25 -10 56 
Bp. XIV. Hungária körút 11 226 -25 - 10 147 
Bp. X. Keresztúri út 35 171 -15 -10 128 
Bp. IV. Wolfner utca 17 176 -25 -10 114 
Bp. XIV. Kerepesi út 79 125 -15 -10 94 
Bp. X. Kápolna utca 20 140 -25 -10 91 
Bp. XV. Tátika utca 51 78 78 
Atlaz: 101 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figye lembe: 

• Az ingatlanok bérbeadásra alkalmas műszaki állapota miatt - 15 -25%-kal korrigáltam; 

• A tátika utcai ingatlan hason ló műszaki állapotú, önkorrnányzati ingatlan, adásvétele 
2020.09.0 l. napján történt, ezért kínálati árkorrekciót sem alkalmaztam. 

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

Az alapár: 101 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Értéknöve lő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
A fe lszívódó fa lnedvesedés: -25 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -25% 

\1 int?arlan .:Í'TII: Bp. XV. Bel lcr Jmre utca 1-10. pincesLint 202 l. auguszt us 



PALOTA-1/0LDING lngatlan
l l 56 Budapesl, S:áraznád utca ./-6. 

Vagyo11ktJ:elli Zárckörii.?11 Miiködii Résn·J11}társustig 
9. oldal 

A forgalmi érték kiszámítása: 

30 m2 x 101.000 Ft/m2 x 0,75 = 2.272.500,- Ft 

kerekítve: 2.270.000,- Ft azaz Kettőmillió-kettőszázhetvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

2.270.000,- Ft azaz Kettőmillió-kettőszázhetvenezer forint. 

A Bp. XV. Beller Imre utca 140. szám alatti 86828/0/A/6 helyrajzi 
számú raktár ingatlan értéke tehát: 

2.270.000,-Ft azaz Kettőmillió
kettőszázhetvenezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Beller Jrure utca 140. pinceszint 202 1. a ugusztus 



l 'A l.OlA -1 /0UJIXG !11gaila11-
l I jfí B11dape.1·1 . . 'i'::áru.::11JJ 111ca -1-6. 

l 'ag11mk::; e/rí /.ill'lkbri.í<J11 ~Júklidi'i Res.::.\'tlll}fLÍrsusúg 

10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytál lóak 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 fe ltüntetett érték tarta lmazza a törvényi 
e lő írásnak megfelelő ÁFA-t. 

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

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. augusztus 25. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/ 1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ing:itlan .:ím.: Br. X\'. Belkr Imre utca 1-10. pinceszint 202 1. auguszllls 



PA 1.07: 1-1 IOUJI \"G Ingatlan
!..!.. 56 Budapest, S::ára:n.:id w ca ./-6. 

tulajdoni lap másolat: 

~ 

Nem bit:eles tulaj doni lap 

B~st fOvirn ~vnl.J. F~Ldb:v~"tiJ. Fiosdly 

D-..bpc::. lCV . llo::yjc :é" j 15i01l\u!•pc1. l'f 10 1 

~bftdutn&.a,..._bsllap .s ..... .-...w 
~.zlé:c.lm: oo~~WllOJ6U?O!I 

Z~l: O>. I~ 

:,C ?-.UDAPUT XV XU. . 

E ~•lt.•rul 1tt.. a':a2s101AJ' h..iy:.a:)&1 z kll•u :...r• •::a.e"_. \.fQ .,,, ..... . „,l\t 

~~~~~~~~~~~~~~ .. ,.~ 

ot;•~O r..at-.a.rou: l-:llU!ll.9"111„l t: 2• 
Tua.utui: 
" ' on.a.1.l o 1~t. i.uiho-i c-•rtDU\~ ., o1 l o& pi:o ~ U • t. D.ln - <J k...t .11·a i: r.: 

a &l:5Z 

Nem hitdes ntlajdoni Lap 

Lánkörií.J11 Hűkiidú Ré~::1 J11; tJrsuság 
11 . oldal 

Pag.c 1 of 1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

E „ 
z 

Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www4.takarnet.hu/tullap/S0505202 I 07191454 16uq-147790246-1-1 4779029:!„.. 20"2 1.07.19. 

Az ingatlan .:íme Bp. XV. Beller Imre utca 140. pinceszint 1011 . augusztus 



PALOTA-HOLDING Ingatlan- es l'agvo11kcJ::elú Zártkörii<?n Mi1köd6 Reszvé1rylársusag 
12. oldal 1156 Budapest, S::áraz?.z.ád lll~a 4-6 _____ . ___ _ - - - - - - ---···------·--------- -----

térkép: 

~ 

. •! 

' ' 
7» l 

. 3 , , 

. ~ ...-„ ·-- .~ -- / 
~· '! 

Alaprajz: 

1 11 

BERELT PINCE 

BELLER IMRE 

Az ingatlan címe Bp. XV. Beller Imre utca 140. pinceszint 202 1. augusztus 



/>..11.0"f .J-1101.DI \ G lngutlan-
1156 Budapest. \':::áru:nJJ 111ca ./-6. 

Környezet: 

\1 ing:ul:m cím.: Bp. XV. Bdkr Imre utca l~ O. pincc~zint 

~fúk()(fiÍ Re~:\'"11;.i.írsamg 

13. oldal 

202 1. augusztus 



P. ILOI 1-110 1./Jl\G lngullan-
1156 Budapt!SI. ',':,11u::nw:J lllca ./-6 

A raktár bej árata: 

\1. inga1lan dm~ Bp. X\ '. Beller lm re utca 140. pinccsLint 

Lár1körú<J11 ~!úknt!1í Rn:1J11)1Jrs1.1sug 
14. oldal 

'.20:21. augusztus 



PAI.01: 1-1/0LDIYG lngatlan-
1156 Budapesr, S:ára::111:id wca -1-6. 

A raktár: 

-
Az ingaclan címe Bp. XV. Beller Imre utca 140. pinceszint 

Zirnkőrűen Húködf> ReszvJ11)-IJrsaság 
15. oldal 

2021. augusztus 



P.-1 UJ"/:-4-//01.DI \ 'G /11gclfla11-
l l 5tí Budapest. :~árcJD1.íJ 111c:a -1-6 

A1 ingatlan cím~ Bp. ~\/ . Beller Imre utca l~O. pinceszint 

/.artkiirÜ<Jn ~fiikru!l~ Re<zvJ11; ft.Írsu.w;g 

16. oldal 

101 1. augusztus 



p ~11_0 r 1-1101.f)f ,-e !11gatla11-
! l 56 Budupe.w. ~·:óru.:11.íJ utca -1-6 

i\1 ing:.nlan .::im.:: Bp. X\' . Bdler Imre utca l~O. pinces1int 

/.artkorii<Jn Re ~-= \·J11yt..ín·usag 
17. oldal 

2021. augusztus 



p_,f L07'.~-l /OU) /.\'Ci lngutlun-
1 !__56 Budapest. S-::á!_<C:11ú.d lllca -1-6 . 

. \z ingatlan cím<: Bp. >..V. Beller Imre utca 1-IO. pinceszint 

/.ártktiriicn Hiíki idrí Rt;<.n'c.ii1_;.t.írsu.wig 
18. oldal 

2021 . augusztus 



PAt.07:1-1101 /J/\'G lngailan
/ 156 Budapest. t:;:ártrn.íd wcu ./-6 

\ z ingatlan dm.: Bp. XV. Belkr Imre utca 1-10. pince~Lint 

7-artkórŰ<Jll llúkod<Í Ne~:1·J11J-t<Írs<JSag 

19. oldal 

202 1. augusztus 



P. 11 0 1 l-110 1.DI \ G lngu1/a11-
l l 56 Budapest, \;árt.e11Jd 111<-'<1 ./-6. 

\1 ingullan dm..: Bp. XV . Beller Imre utca l ~O. pinces1i11t 

Zártknriít!11 Hií!wd/i Rn:ni11J tJrsúsag 
20. oldal 

2021. augusLtus 



P 11.or 1-1101.Dl\ G lnga1la11-
11 j(j Budapest. \': .1r<1::>1<1J urca .J-6 "' 

\1 ing.:.ul:rn cim\: Bp. X\'. Beller Imre utca 1-10. pince Lin t 

/ú1 rkorú::11 Rc,·.:i<:11J.fJrs..isug, 
21. oldal 

2021. augus1:t u 


