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Jóváhagyott eiőtcrjesztés 
ELŐTERJESZTÉS 

a Budapest XV. kerület, Dobó utca 12. földszint 8. és földszint 9 szám alft1f iO~tl~'3~k 
elidegenítéséről 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! Atvettc: ... ..... r!&:.„ ..... „ .... ... ... . 

Az. ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87551 helyrajzi számon felvett, 
természetben Budapest XV. kerület, Dobó utca 12. szám alatt lévő 6 db önkormányzati 
tulajdonú lakásból, jelen előterjesztésben a fsz/8 és fsz/9 szám alatt, lévő per-, teher- és 
igénymentes lakások, valamint a hozzájuk tartozó földterület külön-külön történő, önálló 
értékesítésére teszek javalatot. A fennmaradó négy önkormányzati ingatlanrész 
elidegenítésére vonatkozó előterjesztést - a vonatkozó jogszabályi előírások alapján - a 
Képviselő-testület tárgyalja. Az. ingatlanoknak Önkormányzatunk 1 /1 arányban tulajdonosa. 
Az. ingatlanok értékesítése nem veszélyezteti az önkormányzati alapellátást, tulajdonlása 
nem bír stratégiai jelentőséggel , a lakások és földterületek értékesítése az önkormányzati 
szerepvállalással és koncepcionális elképzelésekkel összeegyeztethető . 

A Budapest XV. kerület Dobó u. 12. ingatlanon elhelyezkedő elidegenítésre javasolt 
két db önkormányzati tulajdonú lakások becsült ingatlanforgalmi értéke 33.280.000 Ft. 
Könyvszerinti érték: 5.674.199 Ft (ebből 3.486.778,- telek és 2.187.421 ,- épület) 

Összefoglaló a Budapest XV. kerület Dobó u. 12. ingatlanról 

1 ti 1 . d t 1 k . 1 k • h • . 11 nga an tu aJ om viszonya, a ee es a a o az1e emzo1 
Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 614 
Önkormányzati/nem ön kormányzati helyiségek 

010 
száma 

Önkormányzati össztulajdoni hányad az ingatlanon 
33/315, 32/315, 21/315, 32/315, 45/315, 
35/315 (összesen: 198/315) 

Elidegenítésre kijelölt össztulajdoni hányad az 
45/315, 35/315 (összesen: 80/315) 

inqatlanon 
Megnevezés Lakás és földterület ingatlanok 
Telek területe 1209 m2 

Epités éve 1900 
Epület szintjei földszintes, magastetös 
Tious tégla szerkezetű 
Közműellátottság telies körű 
övezeti besorolás Lk-1/HZ-3 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek kertvárosi 
környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap alakú, hátranyúló 
kialakítású. 
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1. Dobó utca 12. fsz. 8. sz. lakás 

A f 8 1 k ' t 1 "d k" . 11 sz. . a as u aJ oni viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 87551 /0/A/8 
Cím Budapest XV. Dobó u. 12. fsz. 8. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tu lajdon 
Lakás területe 45 m2 

Komfortfokozat komfortos 
több helyiségből áll : 
szoba 

Helyiségek száma, funkciója 
konyha 
fürdő 

WC 
hall 
vezetékes gáz 

Közműellátottság elektromos áram 
víz- és csatorna 

Allapot felújított 
Parkolás közterületen 

A 1 k . a as penzugy1 parametere1 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 19.580.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban +28 1.997,- Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2006-ban +6.259,- Ft 
20 18-ban +62 1.182,- Ft 
2019-ben + 1.213.580,- Ft 

Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 159.240,- Ft/év 
Műszaki tartalmú felújítás költséQe 675.000,- Ft 
Hasznosításból várható bevétel 216.000,- Ft/év 
Várható meQtérü lési idő 12 év 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 8.629.775,- Ft 
földterület könvvszerintí értéke 
Lakásra eső földterület arányosított könyvszerinti 

1.961.313,- Ft 
értéke 
Epület könyvszerinti értéke 1.902.585,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. augusztus 31. 

A lakásingatlanok koncentrá lására vonatkozó koncepciónak megfelelően , önkormányzati 
tulajdonrész ingatlanon történő megszüntetése érdekében javasolt eladni. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- A lakás felújítása nem gazdaságos. 

Főépítész nyilatkozata 

A rendelkezésünkre álló épület alaprajz alapján a lakások építési helyen belül helyezkednek el. A 
tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat továbbra is lehetséges. Az ingatlan 
elidegenítését javaslom. 
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2. Dobó utca 12. fsz. 9. sz. lakás 

sz. . a as u a1 om viszonya, musza 1 1e emzo1 A f t 9 1 k . t 1 "d k' . 11 
Helyrajzi szám Budapest XV. 87551/0/N9 
Cím Budapest XV. Dobó u. 12. fsz. 9. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 35 m2 

Komfortfokozat komfortos 
több helyiségből áll: 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 
fürdő + WC 
vezetékes gáz 

Közműellátottság elektromos áram 
víz- és csatorna 

Allapot karbantartott, felújítandó 
Parkolás közterületen 

A 1 k ' a as penzugy1 oarametere1 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 13.700.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) 2021. szeptember 

2003-ban + 156.565,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban + 3 .4 75 ,- Ft 

2015-ben +22 1.257,- Ft 
Fenntartás, működtetés önköltséqi ára 170.520,- FUév 
Műszaki tartalmú felújítás költsége 1.750.000,- Ft 
Hasznosításból várható bevétel 168.000,- FUév 
Várható megtérülési idő nem megtérülő beruházás 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tu lajdonú 

8.629.775,- Ft földterület könyvszerinti értéke 
Lakásra eső földterület arányosított könyvszerinti 

1.525.465,- Ft 
értéke 
Epület könyvszerinti értéke 284.836, - Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2021. augusztus 31. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- A lakás leromlott állagú, 
- A lakás felújítása nem térülne meq. 

Főépítész nyilatkozata 

A telken e/helyezhető lakások száma maximum 4 rendeltetés lehet. A jelenleg ott álló rendeltetési 
egységek száma meghaladja a 4-et, mely a kialakult állapotra való tekintettel elfogadható. A lakás 
elidegenítését ja vas lom. 

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 

ldösbarat önkormányzat • Befogadó település 3 



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 egy 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 alapján tárgyi 

ingatlan elidegenítésekor az államot (MNV Zrt.) minden más jogosultat megelőző 

elővásárlási jog illeti meg. 

A leírtak alapján javaslom tárgyi ingatlanok elidegenítésre történő kijelölését árverés 
lefolytatásával, a megjelölt értékbecslések szerinti áfamentes induló forgalmi érték 

meghatározásával. 

Kérem a tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatokat 
jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2021 . október /.~." 
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1. Mellékletek: 

1. számú melléklet: Dobó utca 12. fsz. 8. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Dobó utca 12. fsz. 8. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
3. számú melléklet: Dobó utca 12. fsz. 8. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
4. számú melléklet: Dobó utca 12. fsz. 9. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. számú melléklet: Dobó utca 12. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
6. számú melléklet: Dobó utca 12. fsz. 9. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 

3. Bizottságok: Pénzügyi Bizottság 

Aláirás: ................... 4 2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2021 . október ..!.f. 

4. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 

5. Jegyzői láttamozás: 

6. Meghívandók: 

2021 . október !~ 

2021 . október JL 

Aláírás:.~~ ............... . 
Aláírás: .. i . .'.t.' (~ ... 1.':.~~. Yi. ..... . 

PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslatok: 

1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 87551/0/A/8 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Dobó utca 12. fsz. 8. szám alatti, lakás megnevezésű , összesen 45 m2 per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 19.580.000 Ft, azaz tizenkilencmillió-ötszáznyolcvanezer forint 
áfamentes induló áron - a telekingatlanon elidegenítésre kijelölt valamennyi 
önkormányzati tulajdonú lakásingatlanra vonatkozó értékesítési eljárással egyidőben -
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 28. (döntésre) 
2021 . január 15. (az ingatlanon elidegenítésre kerülő önkormányzati tulajdonú 
ingatlanokkal összehangolt árverés lebonyolítására ) 
2022. április 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Pénzügyi Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 87551/0/A/9 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Dobó utca 12. fsz. 9. szám alatti , lakás megnevezésű , összesen 35 m2 per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 13. 700.000 Ft, azaz tizenhárommillió-hétszázezer forint 
áfamentes induló áron - a telekingatlanon elidegenítésre kijelölt valamennyi 
önkormányzati tulajdonú lakásingatlanra vonatkozó értékesítési eljárással egyidőben -
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 28. (döntésre) 
2021 . január 15. (az ingatlanon elidegenítésre kerülő önkormányzati tulajdonú 
ingatlanokkal összehangolt árverés lebonyolítására ) 
2022. április 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
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 általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 
Magyarország 2021. évi központi költségvetéséről szóló 2020. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 
az őnkonnányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) önkonnányzati 
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés pont; 
a XV. kerület őnkonnányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkonnányzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. 
§ (4) bekezdés, 6. § (1) bekezdés, 8. §a) pont, 15. §; 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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a(z) .... ../. ..... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 1. melléklete 

Nem hiteles tuJajdoni lap 

Bud!pe:t F3viro~x.i~v.t:ib. F6ldhi.Vbll. F~o.o~y 

BudiF-!:!,XIV„ Bo~yP<~S. 1 590Uii~-=-t"PL 101 

20'21. 02. 2 ~ 

Nem hiteles tul aj doni lap 

Oldal.: 

ll~l ea:>AP!.ST Y.V, IC'P~ ~ C'ab(t "JCo 12 . f'ölcftn..i. 11t. a.jt:018 . 'fclr.íl ·.1.:.~aqilQ·t 01l.J....tt 11 

Llllj:S;: 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitele.s hllajdoni lap 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L " 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 1. 

11222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzó i 

L 01 A lakás postai címe: Dobó utca 12 

L 02 Ingatlanon belül : épület jele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakasbol résztulajdon. 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Összkomfortos 

L 08 Kózmüellátottság: valamennyi közmú 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 

L 10 Fütési mód: 

A/8 

7 

Földszint ajtó: 8. 
····-

m 2 : 45 

4513 15 

451315 

5 

~1 
2 

4 egyedi: gáz 

Villanyboyler 5 
~ 1 

1 
Meleg-v-íz- el-la-.t-ott_s_á_g_: ----------+-"-'---------- - -----------=="" 

A la kás he lyi sége i, terü le t e 
L12 Lakó szoba: db: 1 L 13 m 2 : 21.6 
~helyi - szoba hálófülkével: db: L 15 m 2 : ségek: 

L1 6 szoba étkezófülkével: db: L 17 
lm 2 : 

L 20 félszoba : db: L 21 m 2: 
1 

L 22 1 hall: db: 1 L 23 m 2 : 13.9 I _ _ ~ 
L 24 

1
1akó elöter: db: L 25 m 2: 

L 26 Fózó helyiség fajtája: Főzőkonyha 1 L 27 

m' l ~28 Egész- Fürdőhelyiség fajtáj a: Fürdőszoba 1 L 29 m 2: 3.3 
~ ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: L 31 m 2 : helyiség: 

WC: db: L 32 m 2: .7 1 1 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2 : 
L 34 Tároló helyiség: db: L 35 1m 2: 
L 36 Müterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 

~ 

L 40 A lakás területe összesen: 
lm 2: 44.9 

1 

44.~ L 41 1 A lakás hasznos alapterülete: m 2 : 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

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

k ész ítés dátuma : 2021. AUG.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 2. 

11222 - 342 

Megnevezés 

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

1 Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 87551 A/8 

A lakás értékadatai 

1 év 1 bruttó érték egyenleg Ft 1 
1 2019 1 2 123 018 

2019 1 6 571 759 

1 5 1 60-79% - megfelelö, 681 

Adatel Jenórzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kés zítés dátuma : 2021 . AUG . 23 . 



Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

2./ 3. 

11222 - 342 Helyraj zi szám: 87551 

A lakás é rtékadat változása i 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) 1 

IL 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 281 997 

IL 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 6 25~ 
L 42. 3 Bruttó érték változás 2018 1 + 621 1821 

IL 42 .4 Bruttó érték változás 2019 + 1 213 580 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 
Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

N8 

bruttó érték egyenleg Ft 

281 99 i 

288 256 

909 43l 

2 123 018 

Kelt. : Aláírás: 

készí t és datuma: 202 1 . AUG .23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 7. 

lngatlanjelleg: 7 7 222 - 342 Helyrajzi szám: 87557 

Jogi rendezettége: Rendezett 7 

lngatlan-nyi lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 
1 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 

103 címe Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp., XV. kerület 

104 Ut, utca, házszám: Dobó utca 12 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: 'Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 7 

108 A földrészlet nagysága: ha : m2 1209 
1 09 A földrészlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 7 

113 Müemléki és természeti védettség : Nincs védettség 7 

Tu 1 aj doni adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés időpontja : I_ 
1 16 A tulajdoni hányad j elzése: 1 ' 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készítés dátuma: 2021.AUG.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 

lngallanjelleg: 11222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

Résztu lajdon i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze lö i , szo lgá ltatói adatok 

1 

1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 
-

5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 Uzemeltetési kód : Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 
ellátó 

név: VARESZ/ Kft. 

' 

cím: 

Az ingat lan értékadata i 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 20271 11 304 884 

1 1 32.0 Becsült érték 1 

Forgalomképtelen 1 1 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2021 24 377 442 

1 133.0 Allaqmutató 4 40-59% - türhetö, 50 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész ítés dátuma : 2021 .AUG.23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 71222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

Sorszám: 7 

A röldterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 2 

F 02 A művelési ág j ellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : ' m2 1209 

F 04 A terület aranykorona értéke: 1 .00 
1 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 7 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 2 

F 08 Beépítési mód: Zártsorú 4 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 42.0 

F 10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
- -

építési övezet: 
1 

A röldterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 
F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 
F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 1 6 
F 15 Tüzivfz vezeték: Nincs 1 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 
~ 

3 

A röldterület ért é kadata i 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2021 8 629 77f. 

1 F 18 Becsült érték 2021 8 629 775 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

kész í tés dátuma : 2021 .AUG . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

11222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

Sorszám: 

A rö ldterü let értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 11 514 28t 11514286 
F 17.2 Bruttó érték változás 2010 - 1 197 48t. 10 316 800 
F 17.3 Bruttó érték változás 2019 - 18 711 10 298 089 
F 17.4 Bruttó érték változás 2019 +18711 10 316 800 
F 17.5 Bruttó érték változás 2021 - 1 687 025i 8 629 77t 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés: 

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

készítés dátuma : 2021 .AUG.23. 
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~Palota-Holding Zrt Tel.: 414-7100, 414-7 101~ 41_4-7 102,4 14-7105 
• Fax: 414-7104, E-mail: mfo@palotab.hu 

Ingatlan- és Vagyonkczeló Zártkörüen Müködó Részvénytársaság 

D Normál postai küldemény D Elsőbbségi 
0 Tértivevénnyel 0 Ajánlott 

181 Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezü átvéte l 

Hív.számunk: /2021. 

Ügyintéző : Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Válaszában hivatkozzon a:: ügyiratszámunkra! 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
Herczeg István 

vagyongazdálkodási referens részére 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kije lö lt, önkormányzati tulajdo nú , üres lakásokról) 

Ingatlan c íme: Budapest XV. kerület Dobó utca 12. földszint 8. 
Hrsz: 87551/0/ A/8 

Használati jellege (művelés i ág): lakás 
Alapterü lete: 45 m2 szobák száma: 1 Komfo rt fokozata: összkomfortos 
Tulaj donos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (1/1) eszmei hányad: 45/315 
Tulaj don lap szerinti terhelések: a tulaj doni lap nem tartalmaz bejegyzést 
A társasházi lakóépületekben 7 lakás van, az ingatlanhoz 1209 m2 fö ldterület tartoz ik. 
Az Önkormányzat tulajdonában 3 lakás van, az egészre fenná lló önkormányzati tulajdoni 
hányad: 166/315 
Az ingatlan társasház alapító okirata nem tartalmaz elővásárlás i j og bejegyzést: a külön 
tul ajdo nú helyiségek esetén a tulajdonostársakat e lővásárlás i j og nem illeti meg. 
Az ingatlan ismertetése A telken 1900-ban épült, utcafronton járdavonalra zártsorú 
beépítésse l, és oldalhatárra építe tt U alakú fö ldsz intes, magastetős, részben a lápincézett 
lakóház ál 1. A lakóépül et teljes közműellátottságga l rendelkezik. A két lakást a P-H Zrt 
majdnem telj esen fe lúj ította. 

Az üres lakás fenntartási kiadásai: 
Tulaj donost terhe lő társasház i közös ktsg. + közmű alapd íjak 

13.270.-Ft./hó x 12 hónap = 159 240.-Ft./év 
Szüksé2es fe lújítási ráfordítások becsült összeg:e : ( l 5.000,-Ft/m2

) = 675 000.-Ft. 
Felú jítás utáni hasznosításbó l várható bevéte l: 

legfelj ebb költségalapú (400.-Ft./m2//hó) lakbérbevételre lehet számítani, 
45 m2 x 400.-Ft/m2/hó x 12 hó= 2 16 000.-Ft/év 

Bérbeadót terhe lő kiadások (pl. közös kö ltség:): 13.270.-Ft./hó x 12 hónap = 159 240.-Ft./év 
Bérbeadásbó l várható nettó bevétel : 56 760.-Ft/év 
A beruházás 12 év a latt térülne meg. 

Fent iek fi gyelembevéte lével j avasoljuk az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2021. feb ruár 26. 
Tisztelette l: 

Bokor Is tván Béla 
vezérigazgató 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Dobó utca 12. földszint 8. sz. alatti, 87551/0/A/8 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörű en Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2021. február 
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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 inga tlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemuta tása 

4.2.3. Az inga tlan-nyilvántartás 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 kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3. 1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

\/ingatlan dme Bp . .\V. Dobú utca 12. !Olds/int 8. 

Res::1 '-"'J rJr.1·aN1g 
2. oldal 
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Lúrlf..drúcn Res::1·::11Jt:U-sma'.!. 
3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Dobó utca 12. földszint 8. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 87551/0/A/8 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

19.580.000,-Ft azaz Tizenkilencmillió
ötszáznyolcvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

\z ingatlan .:irne Bp. XV. Dvbó utca 12. földszint 8. 

2021. február 16. 

2017. február 26. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszi ntű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

2021. t~brwir 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat Képvise lő testületének 
Po lgármesteri Hivatala ( 11 53 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 87551 /0/A/8 he lyrajzi 
számon nyi lvántartott, természetben a Budapest XV. kerület Dobó utca 12. 
szám földszint 8. ajtó alatti ö nkormányzati tulajdonban levő fö ldszinti 
öröklakás ingatlan forgalmi é rtékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A á ltal 
ajánlott EVS 2009 szabvány, il l. a 26/2005 . (VIII. 11 .) PM rende lette l 
módosított 25/1997 (Vlll.1.) PM rende let, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpa lota Önkormányzat képvise lő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás cé ljára 
szo lgáló hely iségek e lidegenítésének feltétele irő l szó ló 17/2004. (lV. I .) 
ö nkormányzati rende lete (uto lsó módosítása 20 17.XII. 2 1.) 
követelményrendszerének megfe lel ően szükséges elkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, he lyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célj a a lakás e lidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piac i érték az a megbecsült összeg, amelyen az é rtékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonj oga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicseré lődik, megfele lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fe lek ésszerűen , körültekintően , és kényszer nélkül járnak e l. 
(IVSCffEGoVA definíció) 

\1 ing:Hlan dme Bp. >.. V. Dübú utca L~. t"-ilds.1int 8. 202 1 . t',:bru<ir 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Res::1'<.!11_11Jr.1·a.1·aR 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Dobó utca Bethlen Gábor utca és Eötvös utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A 
terület infrastrukturális ellátottsága kedvező . Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jó l megközelíthető, az ingatlan 
bejárata előtt megfe l e lő mennyiségű parkolási lehetőség biztos ított. Az Illyés 
Gyula utcában (96, 124, 196, 224,225,296) az autóbusz megállók pár perc 
alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház fö ldszintjén található, zárt kapun 
keresztül közelíthető meg, udvari (kerti) bejáratú, utcára néző szobával 
rendelkezik. Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek 
talá lhatók. A Dobó utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és 
gyalogos forgalom zajlik. A te rület a külső környezeti ártalmaknak /zaj, 
légszennyezés/ átlag a latti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfe lelő méretű és a lakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertváros i környezetben, te ljesen s ík területen található. Szabályos téglalap 
a lakú, hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalá lható a te lken. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 1900-ban épült, utcafronton járdavonalra zártsorú beépítéssel, és 
o ldalhatárra épített U alakú fö ldszintes, magastetős , részben alápincézett 
lakóház ál l. A társasházban 10 db lakás található. Az épü le t tég la-terméskő 

sávalapozással, a pincei fa lak tégla-terméskő vegyes falazattal, a fe lmenő 
falak tég la függőleges teherhordó szerkezette l épü ltek, hosszfőfa las 

rendszerben. A födémszerkezet a pince felett poroszsüveg boltozat, a 
zárófödém borított fagerendás, a lulró l nádpallózva és vakolva. A 
tetőszerkezet nyereg i 11. fé l nyereg tető cserép fedésse l. A lakóépület te ljes 
közműellátottsággal rendelkezik. A tetőhéj a lás elöregedett, beázik. 

\z inga!lan .:ime Bp. :-.: \ ' . D"'b.J utca 12. földszint 8. 202 1. t'..:bruár 
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7-1rtlvin!en \,/űkodi"i Rés:1·.J11_1 t..inasag 
6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Dobó utca 12. 

földszint 8. 
helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 8755 L/O/ A/8 
tu lajdoni hányada: 45/3 15 
tulajdonformája: társasházi külön tu lajdon i i lletőség 
megnevezése: lakás 
övezeti besorolása: Lk- 1//HZ-3 (Kisváros ias, hézagosan 

zártsorú beépítésű lakóterület) 
a te lek területe: 1209 m2 

tulajdoni hányadra eső te lekterület: 

172,7 m2 

ingatlan alapterülete: 45 m2 

tulajdonosa: Budapest főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tu lajdoni arány: 1/1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, udvari (kerti) 
bejáratú, utcai tájolású komfortos lakás. A lakás he ly iségei: 

szoba 2 1 ,60 m2 

hall 13,79 m2 

konyha 5,40 m2 

fürdő 3,30 m2 

WC 0.72 m2 

összesen: 44,94 m2 

kerekítve : 45 m2 

A falak a szobában és a ha llban vako ltak, festettek. Az egyéb helyiségekben 
festettek, a vizes he lyiségekben részben csempével fedettek. A padozaton a 
szobában és a hallban parketta. Az egyéb helyiségekben mázas ke rámia . A 
burkolatok az egész lakásban fe lújított á llapotúak, a parketta csiszolandó. A 
mellékhelyiségek mázas kerámia burkolata újszerű állapotú. A konyhaszekrények 
újszerűek. A külső és belső ajtók és ablakok fa szerkezetűek újra mázolt, illesztett 
ál lapotúak. Vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel 
rendelkezik a lakás, fűtése minicirkó radiátoros fűtőelemekkel , a melegvíz e llátás 
vi llanyboylerrel történik. A lakás állapota szinte teljesen fe lújított, beköltözhető, az 
e lektromos rendszer is átv izsgálásra, fe lúj ításra került. 

\z mgadan dme Bp. X.V. Dobó utca 12 . tl.ilds1irn 8. 2021. fobrwír 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Res:1·<J11_11unasag 
7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt e l, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően e l térő értéke lési formát határozta meg: 

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

A költség a lapú, vagy nettó pótlási kö ltség a lapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, maj d a különböző avulások hatását figye lembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, ami hez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok a lapján becsült) 
értékét. 
Az e lj árásnak ott van létjogosultsága, ahol külö nleges ingatlan é rtékelése a fe ladat, és nem á ll 
rendelkezésre megfe lelő összehasonlító adat sem adás -véte lle l, sem hasonló ingatlanok 
befektetési cé lú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épü lő módszer lényege a nevében talá lható . Hason ló 
adottságú ingatlanok valós piac i é rtékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
a lka lmazni . 
A hozamszámítás i megközelítés (vagy bevéte lek és kiadások módszere) befektetési cé lú 
ingatlanok értékelésekor aján lott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy ke ll meghatározni , hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésítik . 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhe lyezkedése miatt csak a piaci összehasonl ító módszer a lkalmazását 
találom cé l ravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon a lapuló forga lmi értékelés. 
Összehason lító adatként hasonló adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban l evő lakásokat 
vizsgáltam a környékrő l. A környékre je llemző építkezési fo rma a fö ldszintes, 1 emeletes 
többlakásos társasház, önálló család i ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

\z ingatlan ..:111'1.! Bp. X\". Dobi'.• u11.:a 12. t~ildsLint 8. 202 1. t:Cbruar 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Lurl /..imíc n 1,Jiíkii, /i'i Res~t ·J1~i tú.rsasíig 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind földszinti közepes ál lapotú lakások a XV. kerület környező, hasonló 
kertváros i részéről. 

Kínálali árak inlerneles adatbázisok anyagából: 

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

m2 eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Bell er Imre utca 40 413 0 -10 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -10 383 
Bp. XV. Dugonics utca 40 51 3 0 -10 462 
Bp. xv. Bethlen Gábor 31 581 0 -10 523 
utca 
Atlag· 435 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban ál lapítottam meg . A magyarorszag1 
ingatlanfo rgalomban régóta gyökeret vert tapaszta lat a kíná lati árak l 0 % arány ú ko rrekciója. 

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás fe lújítandó ál lapotú . A lakás hosszabb ideje üresen á ll. 

Értéknövelő tényezők : 

Értékcsökkentő tényezők : 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 0% 

\z ingatlan .:ime Bµ. XV. [),1bó ut1:a 12. földszint 8. 202 1. kbru<ir 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

45 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,80 = 19.575.000,- Ft 

R.es::1·<J11J r..írs(/.\ag 
9. oldal 

kerekítve: 19.580.000,- Ft azaz Tizenkilecmillió-ötszáznyolcvanezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

19.580.000,- Ft azaz Tizenkilencmillió-ötszáznyolcvanezer 
forint. 

A Bp. XV. Dobó utca 12. földszint 8. szám alatti 87551 /0/A/8 
helyraj zi számon nyilvántartott öröklakás ingatlan értéke tehát: 

19.580.000,-Ft azaz Tizenkilencmillió
ötszáznyolcvanezer forint. 

\l ing:Hlan 1.11n e Bp . .\V. ÜL,bó utca 12. föld~?int S. 202 1. 1..:bruar 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótó l kapott adatok pontosságáért 
fe le lősséget és garanc iát nem vál la lunk. 

o Az értékmeghatározást a he lyszíni bejárás alka lmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben fe ltüntetett érték tartalmazza a törvény i 
e l őírásnak megfe lelő ÁFA-t. 

o Jelen é rtékel és eredményét kizáró lag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhaszná lni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. február 26. 

Készítette : 

El lenőrizte: 

Szabados András 
fel sőszintű ingatlanvagyon értéke lő 

01 167/1992 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

PALOTA -HOLDING Zrt. 

\L i n~:iclun .-irne Bp . .'< V. D1>b1í utca 12. fi.ild~1int 8. 202 1. fcbruór 
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tulajdoni lap 
másolat: 

L.úrtkJníen .ilií/..iitlil Resz1·J11y1úrsusag 
11. oldal 

Page 1of1 

Nem hiteles tulajdoni lap 

lf'ud:lpat Fóviro: Xcrmin)tiv:hl.a Fbtdb.v• ll&. 'RQ:;tily 

:9udapc:r. XIV .. Bcscyii::é'".S IS';Ol:l\:Qpc:lt.?f 101 

Ntm tlltelutalajcbal lap . ~ 11\MoaJ 

~ t.dm: 800C004J612Alti0l I 

20 21. 02 . : • 

!!UCAP.IST XV .lllL 

B•lt•~l•t 87551/0/A/8 halyra..i-i ••M 

1. b• J• gy.16 h.at..Hout t S01t1 / l/1 99A/ ff . O:! , ll!I 
tú•&11h.l2 
A1: ai.1t6 okuat at:H·ínr ho11it.1rto~b !'4 l l .i11 ne ly1. • •'•" · 

11.a1sz 
l. tula jdon.a. h..lnyad 1 l / l 

bn•ó•)•

0

9J'6 h.&drou .. 'C . 4rl(•2iu ui6 o \0199/1 / 19911/tf . 02 , 0 !I ~ 
Joq'.C"in1 u ·edet.& íel9'td 
j oq.áll•• 1 tul.a jdanma 

xv . Kl!A. . .::taraud .. 01t ar Allrr......,. 

Nem hiteles tulajdoni lap 

d"' 11'1 OOCAl'tsT XV . .... . loco<u ut<• l - l q.; ~ 
m~.at "-------

Mt>t r..unuo.:i __:__ 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles hllajdoni lap 

https://www3.takamet.hu/tullap!S0303202 l 0224 1004 17tq- 124399953- 1- l 24399962„„ 202 1.02.24. 
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térkép : 

lakás alaprajza: 

0 ::-

N 
-.:' 

::! 
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0 
u 
:; 
-o 
..0 
0 
0 

Az ingatlan címe Bp. XV. Dobó utca 12. földszint 8. 

\,fiíklid/i 

" 

7140 

Ré~::1•J11; túrsaság 
12. oldal 

202 1. l~bruúr 
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Környezet: 

\z ingatlan ..:ím e! Bp. XV. o,1b.í utca 12. llilds1i11t 8. 

\/üfod1i Récr.:n_lhÍ. ·su.mg 
IJ. oldal 

202 1. t~bruúr 
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Az ingatlan bejárata: 

Az udvar: 

\1 ingatlan ..:ime Bp. XV. Dobó utca 12. folds1i11t 8. 

LurJ/i.. ri!en \,/úkntfi'i Ne~:: l'.:11_1 tú.r.msag 
14. oldal 

2021. t~bruúr 
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A lakás: 

Az ingatlan címe Bp. XV. Dobó utca 12. foltbzim 8. 

l.u.rtkiJníe n \,Jükiidi'i Rés.:1•J11ytJrsusag 
15. oldal 

202 1 . f..:bru<ir 
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~~~~~~~~~~~~~~ 

Az ingatlan címe Bp. XV. Dobó utca 12. földszint 8. 

\4iiködií Rész1•J11ytúrsaság 
16. oldal 

202 l . február 
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Az ingatlan címe Bp. XV. üobó utca 12. földszint 8. 

/,.úrtk<iníc n \JiíA.1id/i ReszvJ11; túrsaság 
17. olda l 

202 1. febrwír 
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\7 ingatlan cime Bp. XV. Dobó utca 12. tOldszint 8. 

\,/úkiii/1í Rc:.1:1'<11o11rsasag 
18. oldal 

202 1. t".:bruár 
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\z mg:ulan dme Bp. XV. Dobú utca 12. földszint 8. 

\/úi..11d/i Re~:: \ .!11_\1J.rw1sog 

19. oldal 

2021. t~bruúr 



PA 1.07:~ -l IO /_J) /XG-lngatlun- Zúrtf..,jnÍl!n 

_!_J 56 Budapest. S:ára:núJ 111i.:u -1-6. 

,\z ing:11la11 -:ime Bp. XV. Dobó utca 12. t'lHds7int 8. 

~Jükiidi'í Rés:1•J11;1Jrsaság 
20. oldal 

202 1. fobruúr 
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a(z) „.„./ ...... -..... ./2021. iktatószámú előterjesztés 4. melléklete 

Nem hiteles tulaJdoni lap 

Budapc.-t Föviro• Kcnmnylivltala Fcldliv.tw Fóosztál.y 

Bud:ipett,XIV„ Bqmyir.tér S 1590 Budapc::t. Pí 101 

BUDAPEST XV . X!:1L 

Nem bitelo• tulajdoni lap • Sumle misob f 

ll&gil:Odd.é: szám.: 8000004/16336212021 

2021. 05. 25 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Oldal: 

Z
§ Belter.ilet 8?551/0/A/ 9 helyrajzi 

llSS: BOOAPeST XV' . KE'.R . Dobó utC'.a 12 . fÖld11-:: i nt . .ar:jtó : 9 . *'f11lülv-!.::2~-álat al • tt• 

l. 

1. bej• jT-'Ó h& t.iro~.i.t : S0199 /1/19911/90. ll2 . ll5 
ti.rs .aah.á.'% 

LlltS Z 

A-z .a.l api tó okir~t S"?llir int ho~-::~t~rto-i;ó TNlbikhel 7i ;&gek . 

n.atsz 
l. tul.ajclon.>. h .ány&d : ·l / l 

Nem hiteles tulaj doni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

~ -

https://www4.takamet.hu/tullap/S0505202 l 0525 135005uq- l 4552 1508- l - \ 455215 17„.. 202 1.05.25. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 7. 

lngatlanjelleg: 11222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 A/9 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Dobó utca 12 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsőház: Földszint ajtó: 9. 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterulete: m2: 35 
L 04 okirat szerint ,_k_ö_z_ö_s-tu-la_Ll_d-on_i_h_á_n_y-ad_a_:-f--------------3-5-/3_7_5---~------1 

L 05 A lakásból résztulajdon: 351315 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes s 
Vagyon típusa: 

L 07 A laká s komfortfokozata : Komfortos 2 

L 08 Közmüellátottság: valamennyi közmú 11 

L 09 Vízmérövel va ló ellátottság: Van 2 

L 10 Fütési mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 5 

A lakás he lyi sége i , terü lete 
L 12 

1 
Lakó szoba: db: 1 L13 m 2: 20.7 

L 14 1 helyi- szoba hálófü lkével: db: L15 m 2: 
ségek: 

szoba étkezöfülkével: db: L 17 m 2: L1 6 

L 20 félszoba: 
1 

db: L 21 m 2: 
L 22 ha ll : db: L 23 m 2 : -L 24 lakó elötér: db: L 25 m 2: 

L 26 Fözö helyiség fajtáj a: Fözökonyha 1 L 27 1m 2 : 11.3 

L 28 Egész- 1 Fürdőhelyiség fajtája: Fürdöszoba 1 L 29 m 2: 2.1 

L 30 ségügyi Fürdöhelyiség fajtája: L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
Jwc: db: 1 L 32 m 2: .8 

--L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
1 

L 34 Tároló helyiség: db: 1 L 35 m 2 : 
L 36 Müterem területe: m 2: 

-
L 37 Egyéb helyiség: db: 1 L 38 m 2 : 
L 39 A lakáshoz tartozó kulsö tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: l m 2 : 

~ 

34.9 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 34.9 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés : 

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

kész rtcs dátuma: 20 21 . AUG. 23 . 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 2. 

11222 - 342 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 87551 A/9 

A lakás értékadatai 
év bruttó é rték egyenleg Ft 

2015 381 29Z 

2015 3 772 82i:. 

4 40-59% - türhetö, 48 

Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

készítés dat uma : 2021 . AUG. 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 3. 

11222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

A lakás értékadat vá ltozásai 
Megnevezés év 

1 
értékváltozás Ft ( +/-) 1 

1L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 156 56~ 

IL 42.2 Bruttó érték változás 2006 
1 

+ 3 475i 
IL 42.3 [Bruttó érték változás 2015 1 + 221 257 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/9 

bruttó érték egyenleg Ft 
1 

156 565i 
160 040, 

381 29~ 

Kelt. : Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2021.AUG. 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. I 1. 

11222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngat l an-nyi lvántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

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

104 Ut. utca, házszám: Dobó utca 12 

1 05 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: 'Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 

108 A földrészlet nagysága: ha : m2 
109 A földrészlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
11 3 Müemléki és természeti védettség: 

1 
Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1---

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 
-

1ngat 1 anra bejegy zett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

7 

Kerület: 15. 

1 

7 

1209 

1 

2 

5 

7 

7 
~ 

1 

- - - 1 

kés zítés dát uma : 2021. AUG. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. 

lngatlanjelleg: 7 7222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulaj doni adatok bejegyezve 

Keze löi, szolgáltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelő 

1 

kód: Gazdasági társaság 5 

név: XV. Ker. Onkormányzat 

cím: 7 753 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 
ellátó 

név: VARESZI Kft. 

cím: 

Az ingat lan é rtékadata i 
1 Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 
1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 

Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2021 11 304 884 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2021 24 377 442 

íT33.0 Allagmutató 4 40-59% - túrhető, 50 

Ad atrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

k ész ítés dátuma : 202 1 . AUG. 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 11222 - 342 Helyrajzi szám: 87551 

Sorszám: 7 

A földterü let a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 2 

F 02 A művelési ágjellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: e= j m2 1 120j 
F 04 A terület aranykorona értéke: L ... .OÓ 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 
L___; 

F 06 A telek j ellege: általános telek 11 
' 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 2 
F 08 Beépítési mód: lártsorú 4 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 42.0 

F 10 OTEK, fővárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

1 1 

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 121 
F 12 Ivóvíz ellátottság: Vrzellátás közmüves hálózatról IJI 

~ 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 1 2 
F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egy esrtett rendszerü közcsat. 

1 
6 -

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 1 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 3 __J 

A földterü let értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2021 8 629 77t 

1 F 18 Becsült érték 2021 8 629 775 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

készítés dátuma: 2021 . AUG . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

71222 - 342 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

87551 

7 

A földterület értékvá ltozása i 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 11514 286 11 514 28l 
F 17.2 Bruttó érték változás 2010 - 1 197 486 10 316 80C 
F 17.3 Bruttó érték változás 2019 - 18 711 10 298 08[, 
F 17.4 Bruttó érték vá ltozás 2019 +18711 10 316 80C 
F 17.5 Bruttó érték vá ltozás 2021 - 1687025 8 629 775 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

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

ké sz ítés dátuma : 2021 . AUG . 23 . 
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~Palota-Holding Zrt Tel.: 414-1100,4 14-1101 ~ 4~4-7102, 414-7 105 
• Fax: 4 14-7104, E-mail: mfo@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörüen Müködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D onnál postai küldemény D Elsöbbségi 

D Ténivevénnyel D Ajánlott 

181 Könyvön keresztül kézbesítve D Sajátkezü átvétel 

Hiv.számunk: /202 1. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válas=ában hivatkozzon az ügyirats=árnunkra! 

BUDAPEST 
Bocskai u tca 1-3. 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelölt, önkormányzati tu lajdonú lakásról) 

Ingatlan címe: 
Dobó utca 12. földszint 9. 

Hrsz: 
Budapest xv. kerü let 87 551/0/ A/9 

Használati je lleg (művelés i ág): lakás 35/315 

Tu lajdoni lap szerinti terhelések: nem tarta lmaz bejegyzést 

Tu lajdonos: Budapest XV. ker. Ö nkormányzat (1/1) 

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

1 1 1 0 1 komfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyi ség T földterület r m21 
10 1 0 1 1209 

Ö nkormányzat t ula jdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

6 1 0 1 198/3 15 

Az ingatlan Társasház tulajdont a lapító okirata szerint a tulajdonostársaknak 
elővásár lási joguk nincs. 

Az ingatlan ismertetése: 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu részén, a 
Dobó utca Bethlen Gábor utca és Eötvös utca közötti szakaszán, kertvárosias környezetben 
helyezked ik e l. A telken 1900-ban épült, utcafronton járdavonalra zártsorú beépítéssel, és 
o ldalhatárra épített U alakú fö ldszintes, magastetös, részben alápincézett lakóház á ll. A 
társasházban 10 db lakás talá lható. Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épüle t fö ldsz intjén 
talá lható, udvari (kerti) bejáratú, udvari tájolású komfortos lakás. 



Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

14.210 1 Ft/hó 1 170.520 i Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege: 

50.000 1 Ft/m2 i 1.750.000 

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

35 m2*400 Ft i Ft/hó i 168.000 j Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel : -2 520.-Ft/év 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres lakás értékesítését pályázat útján . 

Budapest, 2021. május 27. 
Tisztelettel : 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
É,RTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Dobó utca 12. földszint 9. sz. alatti, 87551/0/A/9 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatla n- és Vagyonkczelö Zártkörüen Müködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest , 2021. május 
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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-nyilvántartás szerinti á llapot bemutatása 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek á ttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Dobó utca 12. földszint 9. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 87551/0/A/9 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

13.700.000,-Ft azaz Tizenhárommillió
hétszázezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

Az ing:itlan címe Bp. XV. Dob0 utca 12. földszint 9. 

2021. május 17. 

2021. május 28. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

011 67/1 992 

202 1. m{üus 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerü let i Önkormányzat Képvise l ő testületének 
Polgármesteri Hivatala ( 1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megbízta 
cégünket az ingatlan-ny ilvántanásban Budapest XV. 87551/0/A/9 helyrajzi 
számon nyil vántartott, természetben a Budapest XV. kerület Dobó utca 12. 
szám földszin t 9. ajtó alatti önkormányzati tulajdonban l evő földszinti 
öröklakás ingatlan üres, bekö ltözhető állapotú forgalmi értékbecslésének 
e 1 készítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfele lően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (V III. II .) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (Vlll.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestúj hely, Újpalota Önkonnányzat képv ise l ő
testületének, az Önkormányzat tulajdonában ál ló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének fe ltéte l eirő l szóló 17/2004. ( IV. I .) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 20 I 7.Xll. 2 I .) 
követelményrendszerének megfele lően 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 vizsgá ló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az ért ékelés célja az üres lakás elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci énék az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicseré lődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszen'.íen, körü l tekintően , és kényszer nélkü l járnak el. 
( IVSCffEGoVA definíció) 

\1111g H :in ..:11 ' ~ Bp . . \\ '. [)11b,:1 ut..:a 12. tid,; t 9. 2021. l'UJU~ 
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5. oldal 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerü letének Rákospalota 
Újfalu részén, a Dobó utca Bethl en Gábor utca és Eötvös utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezked ik e l. A terület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburko latú utcák határolják. A 
terület in frastrukturál is ellátottsága kedvező. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjánnűvekkel az ingatlan jó l megköze líthető, az ingatlan 
bejárata előtt megfelelő mennyiségű parko lás i l ehetőség biztosított. Az lllyés 
Gyula utcában (96, l 24, 196, 224,225 ,296) az autóbusz megál lók pár perc 
a latt e lérhetők . A vizsgá lt ingatlan a lakóház földszintjén található, zárt kapun 
keresztül közelíthető meg, udvari (kerti) bejáratú, utcára néző szobával 
rende lkezik. Közvetlen köze lében kertes, földsz intes, emeletes lakóépületek 
ta lá lhatók. A Dobó utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és 
gyal ogos forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj, 
légszennyezés/ át lag a latti mértékben k itett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfe lelő méretű és a lakú te lekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, te ljesen sík területen ta lálható. Szabályos téglalap 
a lakú, hátranyúló kialakítású. Valamenny i közmű megta lálható a te lken. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A te lken 1900-ban épül t, utcafronton járdavonalra zártsorú beépítéssel , és 
o ldalhatárra épített U a lakú fö ldszintes, magaste tős. részben a lápincézett 
lakóház á ll . A társasházban 10 db lakás található. Az épü let tégla-terméskő 

sávalapozással, a pince i falak tég l a-tennéskő vegyes fa lazattal , a felmen ő 
fa lak tégla függő leges teherhordó szerkezette l épü ltek, hosszfőfa las 

rendszerben. A födémszerkezet a pince fe lett po roszsüveg boltozat, a 
zárófödém borított fagerendás , a lulról nádpallózva és vakolva. A 
te tőszerkezet nyereg ill. félnyereg tető cserép fedésse l. A lakóépü let teljes 
közműellátottsággal rende lkezik. A tetőhéja lás e lö regedett beázik. 

-
\7111galla11 -:írn ~ Bp. \'.V. Oob·'.i utca 12. t:i!tb;irn 9. 202 1. má,i u-, 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Dobó utca 12. 

fö ldszi nt 9. 

helyrajz i száma: Budapest XV. kerület 87551 /0/A/9 

tulajdoni hányada: 35/3 15 

tulajdon formája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

társasházi külön tulajdoni illetőség 

lakás 

Lk- 1//HZ-3 (Kisvárosias, hézagosan 
zártsorú beépítésű lakóte rület) 

a te lek területe: 1209 m2 

tulajdon i hányadra eső telekterület: 

134,3 m2 

ingatlan a lapterülete: 35 m2 

tulajdonosa: 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 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értéke lés tárgyát képező ingatlan az épület földszi ntjén található, udvari (kerti) 
bejáratú, udvari tájolású komfortos lakás. A lakás he lyiségei: 

szoba 20, 70 m2 

konyha 1 1,25 m2 

Zuhany 2, 10 m2 

WC 0.80 m2 

összesen: 34,85 m2 

kerekítve: 35 m2 

A fa lak a szobában, festettek. A konyhában és a vizes hely iségekben részben 
csempével fedettek. A padozaton a szobában laminált lap. Az egyéb helyiségekben 
mázas kerámia. A burkolatok az egész lakásban karbantartott, fe lújítandó 
á llapotúak. A kül ső és belső ajtók és ablakok fa szerkezetűek felújítandó 
á llapotúak. Vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel 
rendelkezik a lakás, fütése gázkonvektorral, a me legv íz e llátás villanyboylerrel 
történik. A lakás állapota karbantarton/fe lúj ítandó. 

\1 ing:ulw1 -:ime Bp . .\\' . Ü <)b1) utca 12. t~ilds1int 9. 202 1. íllélJUS 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

R.,:~::1·'111_11c1rwisag 

7. oldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelés i 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 a lapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlás i kö ltségét kiszámítva. majd a különböző avulások hatását fi gye lembe véve nettó pótlási 
kö ltséget kell kalkulálni , amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
é rtékét. 
Az e lj árásnak ott van létjogosu ltsága, ahol külön leges ingatlan értéke lése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfele lő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetés i célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok e lemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehason lító adat ál l rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazn i. 
A hozamszámítási megköze lítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési cé lú 
ingatlanok értékelésekor aján lott. Kiindulásként azt feltéte lezi, hogy az ingatlan a lehető 

l egcé lszerűbb , -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkés ítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhe lyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
ta lálom célravezető nek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forga lmi értékel és. 
Összehasonlító adatként hasonló adottságú, kertes földsz intes téglaházakban l evő lakásokat 
vizsgáltam a környékről. A környékre je llemző építkezési forma a fö ldszintes, 1 emeletes 
többlakásos társasház, önálló családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.l. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

.\z ingacl:rn ~11n c Bp.:\\' . Doh«1 utca 12. t( dslint 9. 2021. m;~IU'> 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

l.ú:-1/....mÍi!rl Rés=1·J11_11Jn·a~·ag 

8. oldal 

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

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlaf?OS ár 

J m- eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Beller Imre utca 40 413 0 -10 372 
Bp. XV. Irány utca 40 425 0 -10 383 
Bp. XV. Dugonics utca 40 513 0 -10 462 
Bp. XV. Bethlen Gábor 3 l 581 0 - l 0 523 
utca 
Atla~: 435 

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

Az alapár: 435 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás fe lújítandó á llapotú. A lakás hosszabb ideje üresen áll. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 

- a lakás műszaki ál lapota : - 10 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása - 10 % 

\z in~:ulan címe Bp . X\ ' . D1lb1°l utca 12. t:ildszint 9. 2021 . nlÚJUS 



PA l.OT l- l IOUJl .\'G-l11gat!a11- n '/.urtk,jriíen \Jükiid1I 
11 j6 B11dapes1. \':ár,c:11JJ utca .J-6. 

A forgalmi érték kiszámítása: 

35 m2 x 435.000 Ft/m2 x 0,90 = 13.702.500,- Ft 

kerekítve: 13.700.000,- Ft azaz Tizenhárommillió-hétszázezer forint. 

Res::1·J 11.i túrSllsCI~ 

9. oldal 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

13. 700.000,- Ft azaz Tizenhárommillió-hétszázezer forint. 

A Bp. XV. Dobó utca 12. földszint 9. szám alatti 87551 /0/A/9 
helyrajzi számon nyilvántartott öröklakás ingatlan értéke tehát: 

13.700.000,-Ft azaz Tizenhárommillió
hétszázezer forint. 

\L ing:i.!lan drne Bp.;\\ '. Dobi) utca 12. f0ldvint 9. 202 1. m~üus 



I' 11.01 1-llOl.IJl\G- lng.11/w1- • , \f;Jko,/r Rec1 -..1._1 hir1·,1··ag 

10. oldal l l 5fí Buclapt!Sl. ~::.Ír<.J::1"íJ 111<.1 ./-6 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasználc ténymegá llapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget és garanc iát nem vállalunk. 

o Az értékmeghacározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses d iagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecs lésben fe ltüntetetc érték tartalmazza a törvényi 
előírásnak megfe le lő ÁFA-t. 

o Jelen értéke lés eredményét kizárólag a fe ladat megfogalmazásánál 
megjelö lt célra lehet fe lhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2021. május 28. 

Készítette : 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
fclsöszintü ingatlanvagyon értékelö 

01 16711992 

Hokor István Héla 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\1. in~:irlu11 '"11nc Bp.:\ \ ·. D1.1b/1 u1..:a 12. f\ild~m1t 9. 



P.41.0iA -1101./)/.\"C- lngatlan- n · 
_!__!_ 56 Budapest, S:ár<1z1ic~J lllCL!_-!-6: __ _ 

tulajdoni lap 
másolat: 

Nem hiteles tu !aj doni lap 

ll..:.pc.t F'oviro: Xo=inyh.Y><>l>:l'51dln%.U l'Oou:ily 

~.X!V . 11o:nyi<!é-S, IS90 llu<Dpar.l'!. l01 

WDAPl.S T XV .n.R. 

,...,, •. „ ... lvlojd:>al lap • s.-......, ... 
~,...,,, 8000004/ 16116211021 

'2021.0~ . =~ 

S .S•ltor.Jlet 8 1551/0/A/9 he lyra. j .a i z 

l . b• „<Jr...6 r..atircu:.u: 1 5Dl99/l/l9'ilil/~O . UJ . íJS 

Nem hiteles tulajdom lap 

Nés: i ·J 11,t r:irsuság 
11. oldal 

Page 1 of 1 

Nem hitcles tulajdoni lap 

Nem hitcles tiúajdoni lap 

hllps://\\ww4.takarne t.hu/tullap/S050520210525135005uq-145521508-1- l 455215 l 7.„. 202 1.05.25. 

---- -------- --- ---
Az ingatlan .:ím<:: Bp. XV. Dobó utca 12. fö ldszint 9. 202 1. mújus 



1' ·11.UI 1-l/Ol.l>l\"Ci-/11g,11/u11- ·" 
/ 15/í B11dupt!sl. 'i : .ir,c n..1J lllC<1 ./-6. 
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Ncc1·<-1~1 túrso.wig 
12. oldal 
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202 1. ni.i_1us 



PA LOT l-/ /O/.DISG- !11gutfa11- n 
J J 56 Budapes!. S:ára!_!1liJ 11/Cl~ -1-6. 

Környezet: 

i\1 ingatlan -:ím e Bp. XV. Dobó utca 12. földsiim 9. 

/.úrt/...liníen Nec\'J11Jliirsasa~ 

13. oldal 

202 l. mi~jus 



PAl.On-llOl.IJ/\(j-fngat/an- • 1 

1156 Budapest. '>::ár:E11JJ lilC<1 .J-6. 

Az ingatlan bejárata: 

Az udvar: 

\1 in~a!lan ..:íme Bp. X\'. Dobó utca 12. fold;Linl 9 . 

Liirtlviriien \.Jlikfllli'i Rec1•J11J1<.1rsu··ai? 
1-t oldal 

2021 . íllÍlJU:> 



PA l.OT4-l IOl.Dl.\"G-lngatlan- e~ 

11 56 Budapest. S:áru::n.JJ 111cu___./-6 

A lakás: 

Az ing:iclan -:irne Bp. X\'. Dcbú utca 12. folds/int 9. 

'/.ú.rtk<inícn \,/Ü/...iiÚÚ Rés:1·:!1~11J.rsasag 

15. oldal 

2021 . íllÚJUS 



/' 11.0 I 1-1101 IJl.\G-lnga1/un- r 
1156 811dap1W, '·i:ár<1:.nJJ utcu .J-6. 

\z inga!lan címe Bp. XV. D1Jbó utca 12. füldszint 9. 

l!űJ..11,/,j Res::1 ·„11_111.1rsa"ag 
16. oldal 

2021. május 



PALOTA-HOLDIXG-lngatlcm- é~ Vagyonk.::tJió 
1156 Budapest, S:árazmíd mca -1-6. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Dobó utca 12. földszint 9. 

Zártköníen A,/iíkiidö Ré.m•J1l}1ársaság 
17. oldal 

2021. május 



P . ../ l.OT·l-1101.D l.\"G-lngw!an- e,· 
I ! 56 Budapest. S:ára:mJJ 1acu -1-6. 

,\1 ingatlan ..:íme Bp. XV . Dob1'.1 utca 12. földs/int 9. 

\,j ií kiicl/i Ré s:m.!11yr Jrsuság 
18. oldal 

------ --
202 1. mú.1u~ 


