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ELŐTERJESZTÉS 2022 JÜt J 1 4. 
a Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. szám alatti ingatlan 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! ._ ---~+P:::::.~~SL.:=~---1 

A 2022. évi költségvetési célok teljesítése érdekében az alábbi je l lemzőkkel azonosított 
ingatlanok elidegenítésére teszek javaslatot. 
Az alábbi jellemzőkkel azonosított, Budapest XV. kerület, Dugonics u. 43. ingatlanon 
önkormányzati tulajdonban négy lakás és egy nem lakáscélú helyiség található, melybő l az 
három lakás kerül elidegenítésre. A negyedik lakás lakójának csereingatlanban történő 

elhelyezése folyamatban van, várhatóan az év végéig megoldódik. 

Az értékesítésre kijelölt önkormányzati lakások együttes értéke 19.510.000,- Ft. 
Könyvszerinti érték 2.665.049,- Ft (ebből : 2.522.005,- telek és 143.044,- épület) 

Összefoglaló a Budapest XV. kerület, Dugonics u. 43. ingatlanról 

Ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakóház jellemzői 

Önálló ingatlan/társasház/osztatlan közös 
társasházi külön tulajdon 

tulajdon 

Elidegenítésre javasolt ingatlanok 
15/100; 7 /100; 12/100; 

önkormányzati tulajdonhányada 
Megnevezés Lakás ingatlanok 

Önkormányzati/nem önkormányzati lakások 
4/3 

száma 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

1/0 
száma 
Önkormányzati tulajdonihányad az ingatlanon 73/100 

Elidegenítésre kijelölt tulajdonihányad az 
34/100 

ingatlanon 

Telek területe 754 m2 

Epítés éve 1900 (B ép.) 1910 (A ép.) 

Epület szintjei földszintes, magastetős 

Típus tégla szerkezetű 

Közműe llátottság teljes körű 

Övezeti besorolás Lk-1 /HZ-4 

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

Az e lőterjesztés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Újfalu 
részén, a Dugonics utca Beller Imre utcai sarkához köze l, kertvárosias környezetben 
helyezkedik el. A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő . 
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Dugonics u. 43. fsz. 4. sz. alatti lakás 

A fszt. 4. lakás tulajdoni viszonya, műszaki jellemzői 
Helyrajzi szám Budapest XV. 80547/0/A/4 
Cím Budapest XV. Dugonics u. 43. fsz. 4. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 29 m2 

Komfortfokozat komfortos 
több he lyiségből áll: 
szoba 

Helyiségek száma, funkciója konyha 
zuhany 
WC 

Közműellátottság 
teljes körű , de jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik 

Állapot lelakott, leromlott, felújítandó 

Parkolás közterületen 

A fsz. 4. lakás pénzügyi paraméterei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján* 9.050.000,- Ft áfamentes 

Lakás hasznosítása 2009. óta üresen áll 

2003-ban +254.389,- Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +5.000,- Ft 

2010-ben +47.865,- Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

3.425.409,- Ft 
fö ldterület nyilvántartási értéke 
Ingatlanra eső földterület arányosított nyilvántartási 

1.091.614,- Ft 
értéke 
Epület könyvszerinti értéke 98.976,-Ft 

*A rendelkezésre álló forgalm i értékbecslés készítési időpontja : 2022. május 16. 

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

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

Főépítész nyilatkozata 

A lakás telken és épületen belüli e/helyezkedése számunkra nem ismert. Amennyiben a lakás építési 
helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat 
továbbra is lehetséges. 
Az ingatlan elidegenítését a fentiek figyelembevételével javaslom. 
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Dugonics u. 43. fsz. 6. sz. alatti lakás 

A fszt. 6. lakás tulajdoni viszonya, műszaki jellemző i 

Helyrajzi szám Budapest XV. 80547/0/B/1 
Cím Budapest XV. Dugonics u. 43. fsz. 6. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 15 m2 

Komfortfokozat komfort nélküli 

Helyiségek száma, funkciója 1 szoba 

Közműellátottság 
teljes körű , de jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik 

Allapot lelakott, leromlott, felúj ítandó 
Parkolás közterületen 

A lakás pénzügyi paraméterei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján* 3.280.000 Ft áfamentes 

Lakás hasznosítása 2013. augusztus óta üresen áll 

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban +32.034,- Ft 
2006-ban +630,- Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 3.425.409,- Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Ingatlanra eső földterület arányosított nyilvántartási 564.628,- Ft 
érték 
Épület könyvszerinti értéke 7.870,-Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2022. május 16. 

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

- A lakás leromlott állagú, 

- A lakás felújítása nem térülne meg. 

Főépítész nyilatkozata 

A lakás telken és épületen belüli elhelyezkedése számunkra nem ismert. Amennyiben a lakás építési 
helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat 
továbbra is lehetséges. 
Az ingatlan elidegenítését a fentiek figyelembevételével javaslom. 
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Dugonics u. 43. fsz. 7. sz. alatti lakás 

A fszt. 7. lakás tulajdoni viszonya, műszaki jellemzői 
Helyrajzi szám Budapest XV. 80547/0/B/2 

Cím Budapest XV. Dugonics u. 43. fsz. 7. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Lakás területe 23 m2 

Komfortfokozat komfortos 

több helyiségből áll: 
szoba 

Helyiségek száma, funkciója konyha 
zuhany 
WC 

Közm üellátottság 
teljes körű , de jelenleg semmilyen élő 

közmübekötéssel nem rendelkezik 

Állapot lelakott, leromlott, felújítandó 
Parkolás közterületen 

A lakás pénzügyi paraméterei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján* 7.180.000 Ft áfamentes 
Lakás hasznosítása 2009. november óta üresen áll 

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban +147.948,- Ft 
2006-ban +2.908,- Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormán yzati tu lajdonú 
3.425.409,- Ft 

földterület nyilvántartási értéke 
Ingatlanra eső földterület arányosított nyilvántartási 

865.763,- Ft 
érték 

Épület könyvszerinti értéke 36.198,- Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2022. május 16. 

A fszt. 7. szám, és a szomszédos fsz. 6. szám alatti lakásokat kis méreteik miatt együttesen 
javaslom pályázat útján történő elidegenítésre. 

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

- A lakás leromlott állagú, 

- A lakás felújítása nem térülne meg. 

Főépítész nyilatkozata 

A lakás telken és épületen belüli elhelyezkedése számunkra nem ismert. Amennyiben a lakás építési 
helyen kívül van, azt bővíteni nem lehet. A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakás használat 
továbbra is lehetséges. 
Az ingatlan elidegenítését a fentiek figyelembevételével javaslom. 
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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) bekezdése alapján „A vételre történő kijelölésről és a felajánlásról a 
lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó bizottság dönt, ha az elidegenítésnek [. . .] 
egyéb feltételei is fennállnak, és a lakás, [. . .] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori 
költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt. " 

Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021. évi XC. törvény 5. § (3) 
bekezdés b) pontja szerint „A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 13. § (1) 
bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2022. évben 25, 0 millió forint egyedi bruttó 
forgalmi érték képezi." 

A Rendelet 15. § ( 1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell e/készíteni, 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 Képvise lő-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 „Helyi 
önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén [. . .] az államot minden más 
jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg." Az egyes állami tulajdonban lévő 

vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXIII. törvény (Övt) 
39. § (2) bekezdés alapján „A fővárost a kerület, a kerületet a főváros tulajdonában lévő 
ingatlan tekintetében elővásárlási jog illeti meg, [..]. " A lakások és helyiségek bérletére, 
valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVll I. 
törvény 83. § (2) bekezdése szerint „Az önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára 
fennálló, övt.-n alapuló elővásárlási joga az önkormányzati lakásokra [. . .] nem 
érvényesíthető ". 

A leírtak alapján javaslom a Pénzügyi Bizottságnak: 

tárgyi ingatlanok elidegenítésre kijelölését, 
a fszt. 7. szám, és a szomszédos fsz. 6. szám alatti lakások kis méreteik miatt 
együttes értékesítését 
valamennyi ingatlan értékesítésére vonatkozó árverés egyidőben történő 

lefolytatását, a javasolt forgalmi értékek meghatározásával. 

Kérem a tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati 
javaslatotokat jóváhagyni szíveskedjen. 

Budapest, 2022. június „ .. JA.„ 
\l?;d~N. ~hA ·1 ·cser me emet nge a 

polgármester i-\_ 
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1. Mellékletek: 
1. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 4. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 4. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
3. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 4. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
4. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 6. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 6. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
6. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 6. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
7. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 7. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
8. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. ?.PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
9. számú melléklet: Dugonics utca 43. fsz. 7. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 
Jegyzői Iroda 2022. június ./~ · 

3. Egyeztetésre megküldve: 
Közgazdasági Főosztály 2022. június J.~ 

4. Jegyzői láttamozás: 2022. június 11. 

Aláírás .... ~ .. ~. 
Aláírás:.~·· · · · · 
Aláírás: .... ~: ............. . 

5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 

Határozati javaslatok: 
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1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 80547/0/N4 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Dugonics utca 43. fsz. 4. szám alatti , lakás megnevezésű , összesen 29 m2 per-, teher- és 
igénymentes ingatlant 9.050.000 Ft, azaz kilencmillió ötvenezer forint áfamentes induló 
áron - a jelen előterjesztésben szereplő valamennyi ingatlanra 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: polgármester 
Határidő : 2022. június 22. (döntésre) 

2022. október 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 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 8054 7 /0/B/1 és 8054 7 /0/B/2 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest 
XV. kerület, Dugonics utca 43. fsz. 6. szám alatti , lakás megnevezésű , összesen 15 m2 

per-, teher- és igénymentes ingatlant, valamint Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. 
fsz. 7. szám alatti , lakás megnevezésű , összesen 23 m2 per-, teher- és igénymentes 
ingatlant együttesen, 10.460.000 Ft, azaz tízmillió-négyszázhatvanezer forint áfamentes 
induló áron - a jelen előterjesztésben szereplő va lamennyi ingatlanra 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: polgármester 
Határidő : 2022. június 22. (döntésre) 

2022. október 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pont, 13. § (1)-(2) bekezdés, 14. § (2) 
bekezdés 
az egyes állami tulajdonban lévó 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; 
Magyarország 2022. évi központi költségvetéséról szóló 2021. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (JX.30.) önkormányzati rendelet 37. § 
(5)-(6) bekezdés pont; 
a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévó lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. § (1) -(2) bekezdései és (4) 
bekezdése, 6. § (1) bekezdés,8. §a) pont, 15. § (1) és (7) bekezdés, 20.§ (1) bekezdése 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

1 ngatlanjelleg: 11222 - 786 Helyrajzi szám: 80547 

Sorszám: 7 

A fö ldte rület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö épftési 2 

1 F 02 A múvelési ág jellege: 

F 03 A fö ldrészlet nagysága: ha: m 2 754 
- ~ - -

F 04 A terület aranykorona értéke: .DO 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 7 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépflett 2 
-

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 2 1 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 37.0 
F10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 

építési övezet: -
1 

A földterület közmüvesítettsé ge 

F 11 Vi llany ellátottság: Van 2 
1 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 
F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 
F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesflett rendszerű közcsat. 6 

1 

F 15 Tüzivíz vezeték: 
1 

Nincs 1 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 3 
-

A földterület é rté kadata i 
Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 
1 

2022 3 425 409 

1 F 18 Becsült érték 
1 2022 3 425 409 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés: l 
Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2022.JÜN.07. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 
-., 

11222 -~6- ...! Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

80547 

1 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés 1 év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 6 605 04C 6 605 04C 
F 17.2 Bruttó érték változás 2019 - 2 286 046 4 318 994 
F 17.3 Bruttó érték változás 2022 - 893 58! 3 425 405 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

készít és dátuma : 2022 .JÜN .07 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 786 Helyrajzi szám: 80547 

Sorszám: 2 

A fö ldterü let a lapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési ~ 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb fö ldterületjellege: 

F 06 A telek jellege: 

F 07 Beépítettség: 

F 08 Beépítési mód: 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F 10 OT K, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

ha : m 2 

általános telek 

a tulajdonos önk. által beépftett 

Oldalhatáron álló 

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterület értékadata i 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

.OŐ 

1 1 

2 

%: 37.0 

2 

3 

2 
~ 

~ 6 

7 
-

3 

2 286 04 

2 286 04 

Aláírás: 

kész ít és dátuma : 2022 . JÚN. 07 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 4. 

1 ngatla njelleg : 11222 - 186 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

80547 

2 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2019 + 2 286 04 2 286 04 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

kész í tés dátuma : 2022 . JÚN . 07 . 
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lapszám: 7. / 1. 

1 ngatlanjelleg: 11222 - 786 Helyrajzi szám: 80547 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngatl an-nyi lvántartás i alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest Kerület: ~ 
1 03 címe Helység azonosító törzsszáma: 11 314 Bp. , XV. kerület 

1 04 Ut, utca, házszám: Dugonics utca 43 

1 05 Ut, utca , házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 
1 . 

1 08 A földrészlet nagysága: ha: m2 754 

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 
-

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: -
db 2 

1 13 Müemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 
- -

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 
... -

116 A tulajdoni hányad jelzése: 
..... ····· · - -

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

kész ítés dátuma : 2022.JÚN.07. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. ------
lngatlanjelleg: 11222 - 786 Helyrajzi szám: 80547 

Résztu 1 aj don i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi, szo lgá ltató i a datok 
1 28 Vagyonkezelö kód : Gazdasági társaság s 

- -

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 7 7 56 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 29 Üzemeltetési kód: Gazdasági társaság l 5 
- -

szolgáltatást név: Palota Kft. 

1 ellátó 
cím: 

Az ingat lan é rtékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 1 1 

Forgalomképtelen 1 

Kori. forga lomképes 
Forgalomképes 202L. 6 561 262 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202L. 18 220 803 

1 1 33.0 Allagmutató 3 20-39% - nem megfeleló, 30 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készí t és dátuma : 20 22 .JÜN .07 . 



lapszám: 1. / 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám 80547 N4 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A la kás f öbb j el le mzö i 

1 L 01 A lakás postai címe: 1 Dugonics utca 43 

' L 02 ! Ingatlanon belül· épületjele· A lépcsőház· Fő/dszint ajtó· 4 
- 1 

1 L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 291 
okirat szerint 

1 --

L 04 közös tulaj doni hányada: 151700 

L 05 A lakásból résztulajdon: 15/ 100 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : 1 Komfortos 2 'I 
1 L 08 Közmüellátottság: valamennyi kőzmü 11 

-

L 09 Vízmérővel való ellátottság: 
1 
Van 2 

1 
.. 

L 10 j Futés1 mód. egyedi. gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: 
1 
Villanyboyler 5 

A lakás he lyi sége i , területe 

L 12 Lakó szoba: db: 1 L 13 m 2: 18.2 
helyi- -

L 14 szoba hálófülkével: db: L 15 m 2: 1 

ségek: -

L1 6 szoba étkezőfülkével : db: 
--

1 
L17 lm 2 : 

L 20 félszoba: 
1 db: 1 L 21 

-

m 2: 
L 22 hall: 1 db: L 23 m 2: 1 1 

L 24 lakó előtér: db: 
1 

L 25 m 2: 
L 26 Főző helyiség fajtája : IFözökonyha 1 L 27 m 2: 9' 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség faj tája: 
1Fürdöszoba 1 

1 
L 29 m 2 : 1.2 

ségügyi 
-- -

L 30 Fürdőhelyiség fajtája: L 31 -
m 2: 

L 31 
helyiség: 

WC: db: ]I L 32 m 2 : .9 
1 

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

11 
L 35 m 2 : 1 

L 36 Müterem területe: m 2: 
-· 

- 1 

L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
-

1 

1 - --

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 29.3 

L 41 A lakás hasznos ala területe: p 2 . m . 29~3 

Adatrögzítés: Adate ll enőrzés: 

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

készítés d~tuma : 2022 . JúN. 07 . 
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lapszám : 1. / 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám 80547 A/4 

A lakás értékadatai 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2010 307 254 

L 43 Becsült érték 2010 3 115 254 

L 44 Allagmutató 4 40-59% - türhetö, 48 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

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

kész íté s dát uma : 2022.JÚN.07. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyraj zi szám 80547 A/4 

A la kás é rté kadat vá ltozásai 
Megnevezés év 1 értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 1 

.... 42.1 Bruttó érték változás 2003 1 + 254 38! 254 38! 

L 42.2 Bruttó érték változás 2006 
1 

+ 5 00( 259 38! 

.- 42.3 Bruttó érték változás 2010 1 + 47 86!. 307 254 

Adatrögzítés : Adate llenőrzés : 

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

kész ít és dátuma : 2022 . JÚN . 07 . 
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~ Palota-Holding Zrt Tel.: 414-1100, 414-7101 ~ 4~4-1 102, 414-7105 
• Fax: 414-7104, E-mail: mfo@palotah.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörűen Működö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D onnál postai küldemény 

D Ténivevénnyel 

1:8:1 Könyvön keresztül kézbesitve 

Hiv.számunk: 

D Elsőbbségi 
D Ajánlon 

D Sajátkezü atvétel 

/202 1. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

BUDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Dugonics utca 43. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 4. 80547/0/A/4 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 15/100 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
29 m2 1 0 komfortos 

Társasházban 
lakás 1 helyiség 1 földterület [m2] 

7 1 1 1 754 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tulajdon hányad 

s 1 1 1 73/100 

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

Az ingatlan ismertetése: 
A telken 2 épület található. Mindkettő az utcafronttól előkerttel elválasztva, a két oldalhatárra 
épült földszintes, magastetős, alápincézetlen lakóház. A társasházban 7 db lakás és 1 db 
helyiség található. Az épület tégla sávalapozással, tégla teherhordó és elválasztó falas 
függőleges teherhordó szerkezettel épült. A födémszerkezet borított fagerendás, alulról 
nádpallózva és vakolva. A fedé lszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű, az utcafronton 
nyeregtető, az udvari szárnyon félnyereg kialakítású cserép fedéssel. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület fö ldszintjén található, udvari (kerti) bejáratú 
udvari komfortos lakás. A lakás négy helyiségből áll. 2009. novembere óta üresen áll , a lakás 
á llapota rendkívül lelakott, leromlott, felújítandó. 



a(z) .... ../. .. . „- •. . .. ./2022. iktatószámú előterjesztés 2. melléklete 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

13.644 i Ft/hó i 163.728 i Ft/év l 
Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege:. 

100.000 l Ft/m2 l 2.900.000 1 Ft 

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

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

Bérbeadásból várható nettó bevétel: - 24 528.-Ft/év 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 202 l. augusztus 27. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 
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, " 
INGATLANFORGALMI SZAKERTOI 

~ lf ~ 

ERTEKELES 
a 

Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. ióldszint 4. sz. alatti, 80547/0/AJ4 
helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörüen Müködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. május 



P ..J LOTA-HOLDI.\ G lngat!an-
1156 Budapest. ~·:::ar<-C11ád ut„:a ./-6. 

e.1· 1 u::y(l11ke:::d6 
2. oldal 

Zurtkiirucn 

, 
TART ALOMJEGYZEK: 

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 állapot bemutatása 

4.2.4. Az ingatla n 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 a lapjá n 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

L\1. ingatllll címe 811. XV. Dugonics ucca -B. föl<lwint 4. 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

5 

5 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

2022. május 



PALOTA -HOLDING lngatlan-
1156 Budapest. S::áru: nJd utca 4-6. 

é.1· Va:o·onke::<?lri· 
3. oldal 

lúr1ködíen A!úk()(ki RJs:i·én1·társa1·ág 

-------

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. 
földszint 4. 

Budapest XV. 80547/0/A/4 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

9.050.000,-Ft azaz Kilencmillió-ötvenezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. május 10. 

2022. május 16. 

Egy év 

Szabados András 
felsöszintű ingatlanvagyon értékelö 

0 l 167/1992 

Az ingatl:m címe Bp. XV . Dugonics utca 43. föld~1.im 4. 2022. ITI<Íjll:i 



PALOTA-HOLDING Ingatlan­
/ 156 Budapest. S::óra:nád utca .J-6. 

és Vagyonkezelő 

4. oldal 
Zúrtkönícn Miíködif Ré:c vénytarsasóg 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai! 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
80547/0/A/4 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Dugonics utca 43. szám földszint 4. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő földszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005 . (VIII. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/ 1997 (VIII.1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képviselő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének fe ltételeiről szóló 17/2004. (IV. l.) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 2017.XII. 21.) 
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 vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés céija az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

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

Az ingatlan címe Bp. XV. Dugonics utca -13. föld zint 4. 20:22. május 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Új falu részén, a Dugonics utca Beller Imre utcai sarkához közel, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg rendezett, 
szabályozott, szi lárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális e llátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető , az ingatlan 
bejárata előtt megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A 
Rákos úton (5 , 25, 224), és az Eötvös utcában (125) az autóbusz megállók 
pár perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház fö ldszintjén található, 
zárt kapun keresztül közelíthető meg, udvari (kerti) bejáratú udvari lakás. 
Közvetlen közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépüle tek találhatók. 
A Bocskai utca ezen szakaszán átlagnál ki sebb mértékű közúti és gyalogos 
forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú te lekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. A 
telek mérete: 754 m2. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 2 épület található. Mindkettő az utcafrontról előkertte l elválasztva, a 
két oldalhatárra épült fö ldszintes, magastetős, alápincézetlen lakóház. A 
társasházban 7 db lakás és 1 db helyiség található. Az épület tégla 
sávalapozással, tégla teherhordó és elválasztó falas függő l eges teherhordó 
szerkezettel épült. A födémszerkezet borított fagerendás, alulról nádpallózva 
és vakolva. A fedé lszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű, az utcafronton 
nyeregtető , az udvari szárnyon félnyereg kialakítású cserép fedéssel. A 
lakóépület te ljes közműellátottsággal rendelkezik. 

·\ / i11gJtl:ll1 címé Bp. X..V. Dugon ics utca -+3 . fölJ 'lilll 4. 2022. llldjus 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Dugonics utca 43. 

földszint 4. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80547/0/N4 

tulajdoni hányada: 15/ l 00 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni i lletőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besoro lása: Lk- l/HZ-4 (Kisvárosias lakóterület, 
hézagosan zártsorú beépítésű terület) 

a telek területe: 754 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

11 3,1 m2 

ingatlan alapterülete: 29 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérlője : üres 

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

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, udvari (kerti) 

bejáratú udvari komfortos lakás. A lakás négy helyiségből ál l. Helyiségei: 

szoba 18,23 m2 

konyha 9,00 m2 

zuhany 0,90 m2 

WC 1 20 m2 

összesen: 29,33m2 

kerekítve: 29 m2 

A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségekben részben csempével 
fedettek. A padozaton a szobában parketta, egyéb helyiségekben mozaiklap 
vagy padlócsempe. A falakon felszívódó falnedvesedés nyomai láthatók. Az 
ajtó és az ablakok fa szerkezetűek. A burkolatok és a nyílászárók teljes cserét 
i génylő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő közműbekötéssel nem 
rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közműbekötéssel rendelkezett a lakás, fűtése parapet gázkonvektorral történt, 
melegvíz ell átása villanyboy lerrel. 2009. novembere óta üresen áll , a lakás 
állapota lelakott, leromlott, fe lúj ítandó. 

\ 1 ingarhn címt: Bp. XV. Dugonics urca -+3. fök1-;1int 4. :w:n. máj u,; 
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Lúrtkiini,:n 

5. Az ingatlan értékelése 

t!iifodii 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

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

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

A költség alapú, vagy nenó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény brunó 
pótlási költségét kiszámitva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonl ító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfele lő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

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

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonl ító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és 
gépek, fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás j elen 
állapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. Az összehasonlító értékeknél a 2021 -
22. évben elektronikus liciten értékesített hasonló állapotú kis- és közepes méretű lakások 
eladási árait (legmagasabb licitérték) vettem figye lembe. 

5.3. Az értékek levezetése 

A1 ingarbn címe Bp. XV. Dugonics utca -13. fOld~zin L -1. :rnn. május 
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Ztirtl..öníen 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

llül.odr'í RJs:icm'IJr.sawg 

A vizsgál t ingatlanok pályázat útján értékesített önkormányzati tulajdonú üres lakások. 

Ingatlan helye a/apter. eladási ár Faj/af!,os ár 
m2 Ft eFtlm1 

Bp. XV. Baksay Sándor utca 64. fszt. 4. 34 12.550.000,- 369 
Bp. XV. Fő út 2. I. em. 6. 70 20.950.000,- 299 
Bp. XV. Rákos út 89. fszt. 1. 25 6.650.000,- 266 
Bp. XV. Szentmihályi út 40. fszt. 2. 28 9. 700.000,- 346 
Bp. XV. Batthyány u. 27. fszt. 7. 20 7.120.000,- 356 
Bp. XV. Beth len Gábor u. 133. fszt. 3. 37 10.550.000,- 285 
Bp. XV. Pestú jhelyi út 63. fszt. 3. 3 1 9 .290.000,- 300 
Bp. XV. Bezsilla Nándor u. 10. fszt . 1. 29 11.270.00,- 389 
Bp. XV. Bocskai u. 17. fszt. 2. 24 10.860.000,- 453 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 1. 26 5 .620.000,- 216 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 2. 18 6.050.000,- 336 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 3-4. 43 10.130.000,- 236 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 5. 40 10.160.000,- 254 
Bp. XV. Bocskai u. 67. fszt. 6. 34 7.100.000,- 209 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 1. 64 20.010.000,- 328 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 2-3. 58 20.090.000,- 346 
At/af!.: 312 

A kínálati ár miatti korrekciót nem alkalmaztam, mivel megkötött adásvéte li szerződések adatait 
használtam. 

Az alapár: 312 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás régóta üresen áll, teljes felújítást igényel. A vízszigetelés 
hiánya miatt fe lszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. Az épület és 
a lakás leromlott műszaki állapotú. 

Az ingatbn címe Bp. XV. Dugonics utca -1 3. fölJ'i1i11L 4. 2022. 1r:ájus 



PA LOTA-HOLD/1\IG Ingatlan­
// 56 Budapest. S:ara=11ád utca 4-6. 

Vafl}·anke: efr7 
9. oldal ------

Értéknövelő tényezők: -

Értékcsökkentő tényezők: -

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

A forgalmi érték kiszámítása: 

29 m2 x 312.000 Ft/m2 x 1,00 = 9.048.000,- Ft 

Zúrtköníen 

kerekítve: 9.050.000,- Ft azaz Kilencmillió-ötvenezer forint. 

\,/ukud/i RJs:::vénvtársmag 

0% 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

9.050.000,- Ft azaz Kilencmillió-ötvenezer forint. 

A Bp. XV. Dugonics utca 43. földszint 4. szám alatti 80547/0/A/4 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

9.050.000,-Ft azaz Kilencmillió-ötvenezer 
forint. 

Az ingatl:.ui címe Bp. XV. Dugonics utca -B . földszint -l. 2022. május 
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Zúrköriicn RJ.c\ énv11.:rsaság 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fele lősséget és garanciát nem vállalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
előírásnak megfelelő ÁFA-t. 

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

Budapest, 2022. május 16. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
fe lsőszintű ingatlanvagyon értéke lő 

01167/ 1992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ingacl:.m címe Bp. XV. Dugonics utca .n. föl<lszint 4. 2022. május 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

1. 

11222 - 186 Helyrajzi szám: 80547 

Sorszám: 7 

A fö ldterü let a lapadatai 
F 01 1 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö épftési 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : 
-

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek j ellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépftett 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F 10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
1 építési övezet: 

A fö ldterü let közmüves ítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vfzel/átás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egy esített rendszerű közcsat. 

F 15 Tüzivfz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A fö ldterü let értékadatai 

m 2 

1 
Megnevezés 

1 
év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 1 2022 

F 18 1 Becsült érték 1 2022 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 
-

754 
~ 

.OÖ 

7 

2 

2 l 
%: 37.0 

--

2 

3 

2 
--

6 

1 

3 

3 425 409 

3 425 409 

Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2022 . JúN. 07. 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: l._1 1222 -~_J Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

80547 

1 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) 1 bruttó érték egyenleg Ft 

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 6 605 04q 6 605 04( 

F 17.2 Bruttó érték változás 2079 - 2 286 04~ 4 318 994 

F 17.3 Bruttó érték változás 2022 - 893 585j 3 425 40S 

Adatrögzítés: Adatellenör zés: 

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

készítés dátuma : 2022 . JÚN. 07 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 3. 

lngatlanjelleg : 11222 - 186 Helyraj zi szám: 80547 

Sorszám: 2 

A fö ldterül et a la padat a i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö ép ítési 2 

F 02 A művelési ág j ellege: ' 
~ 

F 03 A fö ldrészlet nagysága: ha : m 2 
-

F 04 A terület aranykorona értéke: 
1 

.00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 
___J 

F 06 A telekjellege: általános telek 1 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 2 
-

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 2 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 1 37.0 

F 10 OTE:K, fővárosi és helyi rendelet szerinti 
-

építési övezet: -

- -

A fö ldterül et közmüves ítettsége 

F 11 Vi ll any ellátottság: Van 2 
-" 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmúves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 
F1 4 Csapadékvíz elvezetés : Egy esített rendszerü közcsat. 6 ! 
F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 7 1 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 3 

A fö ldterül e t é r t é kadatai 
Megnevezés év 

1 bruttó érték egyenleg Ft 
1 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 
1 2 286 0461 

1 F 18 Becsült érték 2019 
1 

2 286 046J 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés: 

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

kész ítés dátuma : 2022 . JÚN.07. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 4. 

1 ngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

80547 

2 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17 .1 Bruttó érték változás 2019 + 2 286 04 2 286 04 

Adat rögzítés : Adate llenőrzés: 

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

ké s z í tés dátuma : 2022 . J ÚN. 0 7 . 



11 1~oua 11 1 

lapszám: 7. / 7. 

1 ngatla njelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám: 80547 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

Ingatlan-nyí lvántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 
címe 

J 

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

1 04 Ut, utca, házszám : Dugonics utca 43 

1 05 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 i 
1 

108 A földrészlet nagysága: - m2 - -- - -
754 ha : - - - -

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége : Forgalomképes 5 
--

Vagyon típusa : 

112 Az ingatlanon l evő épületek, építmények: db .2 
1 

1 13 Múemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 
J 

115 A tulajdonba kerülés időpontja : 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készítés dátuma . 2022 . JÚN.07 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 2. 
- ------

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám: 80547 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi, szolgá ltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód : Gazdasági társaság 5 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 7 7 56 Bp. XV. , Száraznád u. 4-6. 

1 29 Üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 

szolgáltatást név: Palota Kft. 

ellátó 
cím: 

Az ingatlan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 1 

Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2022. 6 561 262 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2022. 18 220 803 

1 1 33.0 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelő, 30 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés : 

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

kés z r t és dátuma : 2022 . J ÚN. 07 . 



lapszám: 6./ 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám 80547 811 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A 1 akás 'főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Dugonics utca 43 

L 02 Ingatlanon belül: épület j ele : B Földszint 
-

6. lépcsőház: ajtó: 
- _J 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2 : 15 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 71100 

L 05 A lakásból résztulajdon: 71100 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 

! 
Vagyon típusa : 

L 07 A lakás komfortfokozata : Komfort nélküli 4 
~ 

L 08 Közmüellátottság: valamennyi közmü 11 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 2 l 
L 10 Fütési mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: Nincs 1 

A lakás helyiségei, terü lete 

L 12 Lakó szoba: db: 1 L13 m 2: 
· ,1 

74.61 
helyi-

-

L 14 szoba hálófülkével: db: L1 5 m 2 : J ségek: ::-
L16 szoba étkezőfülkével : db: L 17 m 2 : 11 

L 20 félszoba : db: L 21 m 2 : 
·1 

L 22 hall: db: 
-

L 23 m 2 : 1 

' 
L 24 lakó előtér : db: L 25 m 2 : J ~ -

L 26 Főző helyiség fajtáj a: Fözökonyha 1 L 27 m 2 : 1 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája : 
1 

L 29 m 2 : 
1 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtáj a: L 31 m 2 : 
helyiség: 

L 31 WC: db : L 32 m 2: ___ _J 
--

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: ~ 
-

L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m 2 : 
--

L 36 Müterem területe: m 2 : 
1 

L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
-

_I 
-- --

L 39 A lakáshoz tartozó kü lső tartózkodók: m 2 : 

L 40 A lakás területe összesen: m 2: 74.61 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2 : 14.6 

Adatrögzítés : Adatel lenőrzés : 

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

kész r t és dátuma : 20 22 . JÚN. 0 7. 



VI '"UI 11 IQI IJLQll 11l~QUQI1va~yu11-"QlQ:::>Lll::I. LQl\.Q:::> L 

lapszám: 6./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám 80547 B/1 

A lakás értékadatai 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 
L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2006 32 664 

L 43 Becsült érték 2004 1 502 034 

L 44 Allagmutató 5 60-79% - megfelelö, 
-

68 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

kész íté s dátuma : 2022 . JÚN.07. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás 11 L 11 

lapszám: 6./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám 80547 811 

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

IL 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 32 034 32 034 

[L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 63C 32 664 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés: 

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

készítés datuma : 2022 . JÜN.07 . 



a(z) ... . ../..„ .. -..... ./2022. iktatószámú e lőterjesztés 5. melléklete 

~Palota-Holding Zrt. Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105 
Fax: 414-7104, E-mail: io fo@ palotab.hu 

Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörűen Müködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény 

D Tértivevénnyel 

181 Könyvön keresztül kézbesítve 

Hív.számunk: 

D Elsőbbségi 
D Ajánlon 

D Sajátkezü átvétel 

/2021 . 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2021. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos részére 

Válaszában hivatkozzon az ügyirats:ámunkra! 

B UDAPEST 
Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Dugonics utca 43. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 6. 8054 7 /O/B/1 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 7/100 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tarta lmaz bejegyzést 

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

a lapterület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
15 m 2 1 0 komfort nélküli 

Társasházban 
lakás 1 helyiség föld terület r m21 

7 1 1 754 

Önkormányza t tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 n ila idon hányad 

5 1 1 1 73/100 

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

Az ingatlan ismertetése: 
A telken 2 épület található. Mindkettő az utcafronttó l előkerttel elválasztva, a két oldalhatárra 
épült földszintes, rnagastetős, alápincézetlen lakóház. A társasházban 7 db lakás és 1 db 
helyiség található. Az épület tégla sávalapozással, tégla teherhordó és elválasztó falas 
függőleges teherhordó szerkezettel épült. A födémszerkezet borított fagerendás, alu lról 
nádpallózva és vakolva. A fedélszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű, az utcafronton 
nyeregtető , az udvari szárnyon félnyereg kialakítású cserép fedéssel. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. 
Az értékelés tárgyát képező ingatl an az épület földszintjén található, udvari (kerti) bejáratú 
udvari komfort nélküli lakás. A lakás egy helyiségbő l ál l. 20 13. augusztusa óta üresen áll, a 
lakás állapota rendkívül lelakott, leromlott, fe lújítandó. 



a(z) .... ../. ..... -..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 5. melléklete 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

8.940 1 Ft/hó 1 107.280 1 Ft/év 1 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege:. 

100.000 1 Ft/m2 
1 1.500.000 1 Ft 

Felújítás utáni hasznosításból várható bevétel : 
legfeljebb költségalapú ( 400.-Ft.lm 21/hó) lakbérbevételre lehet számítani 

15 m2*400 Ft 1 Ft/hó 72.000 1 Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: - 35 280.-Ft/év 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres, egy helyiségből álló komfort nélküli lakás 
értékesítését a falszomszéd lakással együtt, pályázat útján. 

Budapest, 2021. augusztus 27. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 



a(z) .... . ./ ...... -..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 6. melléklete 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
~ *' #' 

ERTEKELES 
a 

Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. iöldszint 6. sz. alatti, 80547/0/B/l 
helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelö Zártkörüen Müködő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. május 



P. ILOT 1-/-/0LD/.\"G /11gc1tlcm­
/ / 56 Budupesr. 1'::arxn:Íd 11/.::a ./-6. 

1 u:zionkc::<!!r"i 
2. oldal 

Zurr~öm~n 

, 

TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A meg rendelö adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4. l Az ingatlan környékének ism ertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épü letének bemutatása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. Az ingatlan 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 a lapján 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

A1. ingarbn címe Bp. XV. Dugonic utca -U. ibklszim 6. 

RJc,·ém,rJrsma:z 

2 

3 

4 

4 

4 

s 

s 

s 

s 

6 

6 

7 

7 

7 

7 

7 

10 

11 

2022. JndjU::. 



PALOTA-HOLDING !ngatlan-
1156 Budapest, S::áru:.11ád utca 4-6. 

és Vu;<y·onke::e/(i 

3. oldal 
Zitrtkön'í<Jn Miíköd/i R és::vé m 'f tÍrs as ág 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. 
földszint 6. 

Budapest XV. 80547/0/B/l 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

3.280.000,-Ft azaz Hárommillió­
kettőszáznyolcvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. május 10. 

2022. május 16. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értéke lő 

01167/ 1992 

--- --- --- - - ----- -- -----
Az ingatl3.ll címe Bp. XV. Dugonics utca -:13 . fö ldszint 6. 2022 . május 



PA LOTA -HOL D/.NG /1watla11-,„ és Zurt/..iiríiun \/ükodii RJ.c\ é11vtJrsa\ag 
1156 Budapesl. <:\::aru: 11Jd utca~ 

Vugyonke::c!Ír'i 
4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
80547/0/B/1 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Dugonics utca 43. szám földszint 6. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő földszinti öröklakás ingatlan fo rgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (VIII. l.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Új palota Önkormányzat képviselő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének fe ltételeiről szóló 17/2004. (IV. 1.) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 2017.XII. 21.) 
követelményrendszerének megfele lően szükséges e lkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

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

A7 ingatl:ui címe Bp. XV. Dugonics utca .+3. föld'izint 6. 2022. majus 



PALOTA -HOLD/.VG lngatlan-
1156 Budapest. S: aru::11ád 111~·a ./-6. 

/· Ufl>OIIkc: e! 1 

5. oldal 
Lurl~onícn llii/...f)(/ti 

-

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Új falu részén, a Dugonics utca Beller Imre utcai sarkához közel, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturáli s e llátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan 
bejárata előtt megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A 
Rákos úton (5, 25, 224 ), és az Eötvös utcában (125) az autóbusz megállók 
pár perc alatt e lérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház földszintjén található, 
zárt kapun keresztül közelíthető meg, udvari (kerti) bejáratú udvari lakás. 
Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. 
A Bocskai utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és gyalogos 
forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. A 
telek mérete: 754 m2

. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 2 épület található. Mindkettő az utcafronttól előkerttel elválasztva, a 
két oldalhatárra épült fö ldszintes, magastetős , alápincézetlen lakóház. A 
társasházban 7 db lakás és 1 db helyiség található. Az épület tégla 
sávalapozással, tégla teherhordó és elválasztó falas függőleges teherhordó 
szerkezettel épült. A födémsze rkezet borított fagerendás, alulról nádpallózva 
és vakolva. A fedélszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű, az utcafronton 
nyeregtető , az udvari szárnyon félnyereg kialakítású cserép fedésse l. A 
lakóépület teljes közműellátottsággal rendelkezik. 

/\1 ingarLm címe Bp. XV. Dugonics utca -U. f{)ldvim 6. 2022. m,ijus 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Dugonics utca 43. 
fö ldszint 6. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80547/0/B/2 

tul ajdoni hányada: 7 /l 00 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdon i i lletőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-1 /HZ-4 (Kisvárosias lakóterület, 
hézagosan zártsorú beépítésű terület) 

a te lek területe: 754 m2 

tulajdoni hányadra eső te lekterület: 

52.8 m2 

ingatlan alapterülete: 15 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1 /1 

bérlője : üres 

Az ingatlant éri ntő terhek: Az. ingatlan a tulajdoni lap szeri nt per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, udvari (kerti) 
bejáratú udvari komfort nélküli lakás. A lakás egy he lyiségbő l áll. 

szoba 14 58 m2 

összesen: 

kerekítve: 

14,58m2 

15 m2 

A fa lak vakoltak, mészfestettek, A padozaton cementsimítás. A falakon 
fe lszívódó falnedvesedés nyomai láthatók. Az. ajtó és az ablak fa 
szerkezetűek. A burkolatok és a nyílászárók telj es cserét i génylő állapotúak. 
Jelenleg semmilyen é l ő közműbekötésse l nem rendelkezik, vezetékes gáz, 
elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, 
fűtése parapet gázkonvektorral történt. 20 13. augusztusa óta üresen áll, a 
lakás állapota rendkívül lelakott, 1.eromlott, felújítandó. Célszerű a 
szomszédos lakással egybenyitni . 

.\7 ingatl~ui cími! Bp. XV. Dugonics utca -13. foJJszim 6. 1022. lll<ÍJUS 
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5. Az ingatlan értékelése 

t //í koc !/i 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

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

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

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét k.iszámírva, majd a különböző avu lások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosul tsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfe le lő összehasonJ ító adat sem adás-véte l lel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

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

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

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, ny ílászáró i, 
közművezetéke i teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen á ll. Az összehasonlító értékeknél a 202 1-22. évben elektronikus 
liciten értékesített hason ló állapotú kis- és közepes méretű lakások eladási árait (legmagasabb 
licitérték) vettem figyelembe. 

5.3. Az értékek levezetése 

\z ing • .ubn cím~ B!'· XV. Dugonics utca -13. f()IJ-;1ü 6. 2022. maju~ 
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5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Miikod/i 

A vizsgált ingatlanok pályázat útján értékesített önkonnányzati tulajdonú üres lakások. 

Ingatlan helye alapter. eladási ár Fajla~os ár 
m l Ft eFt/m2 

Bp. XV. Baksay Sándor utca 64. fszt. 4. 34 12.550.000,- 369 
Bp. XV. Fő út 2. I. em. 6. 70 20.950.000,- 299 
Bp. XV. Rákos út 89. fszt. 1. 25 6.650.000,- 266 
Bp. XV. Szentmihályi út 40. fszt. 2. 28 9.700.000,- 346 
Bp. XV. Batthyány u. 27. fszt. 7. 20 7 .1 20.000,- 356 
Bp. XV. Bethlen Gábor u. 133. fszt. 3. 37 10.550.000,- 285 
Bp. XV. Pestújhelyi út 63 . fszt. 3. 31 9 .290.000,- 300 
Bp. XV. Bezsil la Nándor u. 10. fszt. 1. 29 1 1.270.00,- 389 
Bp. XV. Bocskai u. 17. fszt. 2. 24 10.860.000,- 453 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 1. 26 5 .620.000,- 2 16 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 2. 18 6.050.000,- 336 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 3-4. 43 10. 130.000,- 236 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 5. 40 10.160.000,- 254 
Bp. XV. Bocskai u. 67. fszt. 6. 34 7 .100.000,- 209 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 1. 64 20.010.000,- 328 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 2-3 . 58 20.090.000,- 346 
Atfaf,!: 312 

A kínálati ár miatti korrekciót nem alkalmaztam, mivel megkötött adásvételi szerződések adatait 
használtam. 

Az alapár: 312 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás régóta üresen áll , teljes fe lújítást igényel. A vízszigetelés 
hiánya miatt felszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. Az épület és 
a lakás leromlott műszaki állapotú. 

/\z ingaclan címe ílp. XV. Dugonics utca -B. i0lds1int 6. 2022. 11\ájU:i 
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Értéknövelő tényezők : -

es 

Értékcsökkentő tényezők: -

az ingatlan műszaki állapota 

I' Of?:f'O l lkc::t!ÍiÍ 

9. oldal 

egy helyiségből álló komfort nélküli „lakás" 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

A forgalmi érték kiszámítása: 

15 m2 x 312.000 Ft/m2 x 0,70 = 3.276.000,- Ft 

Zúrtkörúun i!ükr>t!rí 

-10 % 

-20 % 

-30% 

kerekítve: 3.280.000,- F t azaz Hárommillió-kettőszáznyolcvanezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

3.280.000,- Ft azaz Hárommillió-kettőszáznyolcvanezer forint. 

A Bp. XV. Dugonics utca 43. földszint 6. szám alatti 80547/0/B/1 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

3.280.000,-Ft azaz Hárommillió­
kettőszáznyolcvanezer forint. 

------~ -
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Zúrl!.:Miít:n tlúkodrí 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

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

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

o Az értékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
e lőírásnak megfe le lő ÁFA-t. 

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

Budapest, 2022. május 16. 

Készi tette: 

El lenőrizte: 

Szabados András 
fe lsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/1992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Föld terület "F" 

lapszám: 7. 
lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám: 80547 

Sorszám: 1 

A földterület alapadatai 
F 01 1 A földrészlet rendeltetése: 

1 

Lakóépülettel beépflhetö építési .!__ \ 

F 02 1 A müvelési ág jellege: _ ___ _ ------+· -------------------~---i 
F 03 A földrészlet nagysága: 1 ha : m 2 7541 

l F 04 A terület aranykorona érté_k_e_: ---e-. __ ----+ _____ ___ _____ ____ ~ ___ ._o--,61 

F 05 1 A müvelés alól kivett egyéb földterület Jellege: 1 

1 

F 06 1 A telek jellege: 1 általános telek 1 
---------------------------------~ 

F 07 Beépítettség: 

1 

a tulajdonos önk. által beépített 2 

I F08i Beépítési mód: Oldalhatáron álló 2 __________ _ ___ __.__ -------- ----< 
F 09 A telek beépítettségi foka: %: 3 7. 0 

F 10 1 OT~K. fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 I Villany e ll átottsá~ ---------~-v_an _ _______________ _ _ ~2~ 
F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 

lf141 Csapadékvíz elvezetés: Egyesftett rendszerü közcsat. 6 
1 F 15 1 Tüzivíz vezeték: Nincs --------------1~ 
íf16 I Gáz ellátás: 

1 
Földgáz 3 

F 1 7 
F 18 

Leirás: 

Kelt. : 

Megnevezés 

1 Könyv szerinti bruttó érték 

Becsült érték 

A földterület értékadatai 
év 

2022 
bruttó érték egyenleg Ft J 

-------3-42_5_4_0~91 

2022 3 425 409] 

-------------~------------------------~ 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

k észítés dá t uma : 2022 .JÚN.07 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

2. 

17222 - 786 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

80547 

7 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 6 605 04l 6 605 04l 
F 17.2 Bruttó érték változás 2019 - 2 286 04é 4 318 994 
F 17.3 Bruttó érték változás 2022 - 893 58' 3 425 40f 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma : 2022.JÚN .07. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 
lngatlanjelleg : 

3. 

11222 - 186 Helyrajzi szám: 80547 

Sorszám: 2 

A földterület a lapadatai 
1 F 01 A földrészlet rendeltetése: 1 Lakóépülettel beépfthetö építési 

F 02 A művelési ág jellege: 

1 F 03 A földrészlet nagysága: ha : 
- -

1 F 04 \ A terület aranykorona értéke: 

1 
F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 

1 

1 F 06 \ A telek jellege: általános telek 

1 F 07 Beépítettség: 1 a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 1 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 1 A telek beépítettségi foka: 

F 10 

1 

OT~K. fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A földterület közmüves ített sége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 

F 15 1 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A fö ldterü let értékadatai 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 
F 17 Könyv szerinti bruttó érték 201 9 

F18 Becsült érték 2019 

Leirás: 

Adat rögzítés: Adatel lenörzés: 

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

2 

1 

1 
- -

.00 
1 

___JI 

1 
' 

2 ·1 

2 

% 37.0 

_; 

2 
11 

3 1 

2 

6 

1 

3 

2 286 04 

Aláírás: 

kész íté s dátuma : 20 22 . J ÚN .07. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 4. 

1 ngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyraj zi szám: 

Sorszám: 

8054 7 

2 

A földterület é rtékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2019 + 2 286 0461 2 286 04 

Adatrögzítés : Adatel lenö rzés : 

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

kész íté s dá t uma : 20 22 . JÚN.0 7. 



lll~OllO l l 1 

lapszám: 7. / 1. 

1 ngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyraj zi szám: 80547 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

Ingat l an-nyí lvánt a rtás i a l apadat o k 

1 
1 01 1 Az ingatlan megnevezése: 1 

1 02 Az ingatlan 1 Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 
1 

1 
1 03 

1

crme 
1 Helység azonosító törzsszáma: 11 31 4 Bp., XV. kerület 

1 

1 04 1 1 Ut, utca , házszám: Dugonics utca 43 

1 05 
1 

Ut, utca , házszám: 
1 

106 1 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 
1 

1 08 A földrészlet nagysága: m2 -
754 1 ha: -

1 09 A fö ldrészlet tulajdonjoga: -
1 

-

1 
110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 
1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

- ~-

Vagyon típusa: 

1 
112 1 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 2 

-

1 13 Műemléki és természeti védettség: 1 Nincs védettség 1 

Tu 1 aj don i adat ok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 
-

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja : 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 
- -

1ngat 1 anra bejegyzett j ogok és t ények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készí t és dát uma · 2022 . JÚN . 0 7 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. -------
lngatlanjelleg: 11222 - 186 

·---·---
Helyrajzi szám: 80547 

Részt u 1 aj doni adat ok 
Nincsenek résztulaj doni adatok bej egyezve 

Keze lö i , szol gá lt a tó i adatok 
.. 

1 28 Vagyonkezelö kód : Gazdasági társaság 5 
~ 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 29 Üzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
1 

5 

szolgáltatást név: Palota Kft. 

ellátó 
cfm: 

Az ingatl a n ért é kadat a i 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forga lomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202. 6 567 26. 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forga lomképes 
Forga lomképes 202. 18 220 80~ 

1 1 33.0 Allagmutató 3 20-39% - nem megfelelö, 30 

Adatrögzítés: Adatellen őrzés: 

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

kész ítés dátuma : 2022. JÚN. 07 . 
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lapszám: s./ 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám 80547 8 17 

Jogi rendezettsége: Rendezett 7 

A 1 a kás főbb j e 1 1 emzö i 

1 L 01 A lakás postai címe: 1 Dugonics utca 43 

L 02 ! Ingatlanon belül: épület j ele: B lépcsOház: Földszint ajtó: 7. 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 
.___ _ ___, okirat szerint '-------------"------------------~-~--=--" 

L 04 1 közös tulajdoni hányada: 121100 

L 05 A lakásból résztulajdon: 121100 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 1 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Komfortos 2 

L 08 1 Közmüellátottság: 

1 Van 

valamennyi közmü 11 

L 09 1 Vízmérövel va ló ellátottság: 2 

L 1 0 F ütési mód: 

L 11 1 Melegvíz ellátottság: 
1 
egyedi: gáz 4 

1 Villanyboyler 5 

A la kás he lyi ségei, terül e t e 

szoba: db: 1 L 13 m 2: 15.6 

szoba hálófülkével: db: L15 m 2 : 

szoba étkezöfülkével: db: 

félszoba: db: L 21 m 2 : 

hall · L 23 2 
1 

1m ,1 

L 24 l lakó elötér: 
1 db : 1 L 25 j m 2 : __ [ 

-

L 26 Fözö helyiség fajtája: jFözökonyha 1 L27 im 2 : 5.3) 
L 28 Egész- 1 Fürdöhelyiség fajtáj a: 1 Fürdöszoba 1 L 29 1 m 2 : 1.81 

L 30 ségügyi ~ürdöhelyiség fajtája : 
1 

' L 31 I m 2 : 
1 

L 31 
helyiség: 

WC: 
1 

db : ~ I L 32 1 m 2 . .91 
1 • ----' 

L 33 
1 
Közlekedési helyiség: lm 2: 1 

1 

L 34 /Tároló helyiség: 1 db: 
1 

L 35 m 2 · 

lm 2; 
-

1 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség : 1 db : 1 L 38 / m 2 : 
1 1 ~ -

L 39 
1 
A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: lm 2 : 

L 40 A lakás területe összesen: lm 2 : - - -- 23.6 / 
[ L 41 

1 
A lakás hasznos alapterülete: lm 2: 23.s l 

1 

Adatrögzítés: Adate llenörzés: 

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

készítés dátuma : 2022.JÜN . 07. 



VI l"U I 1110 1 IJLOll 11l~Q ll QI 1va~yu11 -"ala::>Llt::I . Ld l\.d::> L 

lapszám : 5./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 Helyrajzi szám 80547 817 

A la kás é r tékadata i 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2006 150 85l 

L 43 Becsült érték 2004 2 475 94l 

L 44 Allagmutató 4 40-59% - túrhetö, 48 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés: 

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

kés zítés dátuma : 2022. JÚN . 07. 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 5./ 3. __ _ 

lngatlanjelleg: 11222 - 186 
-------

Helyrajzi szám 80547 817 

A lakás értékadat vá ltozása i 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 

IL 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 147 94t 147 94Ei 

IL 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 2 90t 150 85t 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész ítés dátuma : 2022 .JÚN.07 . 



a(z) .... ../. ... .. -..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 8. melléklete 

~Palota-Holding Zrt. Tel. : 4 14-7100, 4 14-7101 , 4 14-7 102, 414-7 105 
Fax: 4 14-7104, E-ma il: info@ palota h.hu 

I ngatlan- és Vagyonkezelö Zár tkör üen Müködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D orrnál postai küldemény D Elsöbbségi Budapest Főváros XV. Kerületi D Tértivevénnyel D Ajánlon 

~ Könyvön kereszlUI kézbesítve D Sajátkezü átvétel 
Polgármesteri Hivatal 

Hiv.szárnunk: /2021. 
Jegyző i Iroda 

vagyongazdálkodási csoport 

Ügyintéző: Szabados András Kovács Lajos részére 

Ügyiratszám: /2021. BUDAPEST 

Válas:ában hivatko::on a: ügyirats:ámunkra! Bocskai utca 1-3. 

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

Ingatlan címe: Dugonics utca 43. Hrsz: 
Budapest xv. kerület fö ldszint 7. 8054 7 /O/B/2 

Használati jelleg (művelés i ág): lakás 12/100 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem ta rta lmaz bejegyzést 

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (111) 

alapterület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
23 m 2 1 0 komfortos 

Tarsashazban 
lakás hel isé földterü let m2 

7 1 754 

Önkormá nyzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség 1 tul ajdon hányad 

5 1 l 1 73/100 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tu lajdonostársaknak 
elővásárlási joguk nin cs. 

Az ingatlan ismertetése: 
A telken 2 épület található. Mindkettő az utcafronttól előkertte l elválasztva, a két oldalhatárra 
épült földszintes magastetős, alápincézetlen lakóház. A társasházban 7 db lakás és 1 db 
helyiség található. Az épület tégla sávalapozással, tégla teherhordó és e lválasztó falas 
függőleges teherhordó szerkezettel épült. A födémszerkezet borított fage rendás, alulról 
nádpallózva és vakolva. A fedélszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű. az utcafronton 
nyeregtető, az udvari szárnyon félnyereg kialakítású cserép fedéssel. A lakóépület te ljes 
közműellátottsággal rendelkezik. 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, udvari (kerti) bejáratú 
udvari komfortos lakás. A lakás négy hely iségbő l áll. 2009. novembere óta üresen áll , a lakás 
áll apota rendkívül lelakott, leromlott, felújítandó. 



a(z) .„ . ../. ... .. - ..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 8. melléklete 

Gazdasági megfontolások: 
Az üres lakás fenntartási kiadásai: 

Tulajdonost terhelő társasházi közös ktsg. + közmű alapdíjak 

18.628 J Ft/hó J 223.536 J Ft/év J 

Szükséges felújítási ráfordítások becsült összege:. 

100.000 l Ft/m2 l 2.300.000 J Ft 

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

23 m2*400 Ft i Ft/hó i 110.400 i Ft/év 1 

Bérbeadásból várható nettó bevétel: - 113 136.-Ft/év 

A beruházás soha nem térülne meg. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk az üres lakás értékesítését, a falszomszéd egy 
helyiségből álló komfort nélküli lakással együtt, pályázat útján. 

Budapest, 202 1. augusztus 27. 
Tisztelettel: 

Bokor István Béla 
vezérigazgató 

2 



a(z) ..... ./ .. „ .. - ..... ./2022. iktatószámú előterjesztés 9. melléklete 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. földszint 7. sz. alatti, 80547/0/B/2 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

cdJPALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelö Zá rtkö rüen Müködö Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. május 



P 1 L07 . ../ -HOL 01.\"G lnguilun­
l l 56 811cla1)(!SI. ,„::.:r e.nád llh'U -i-6. 

L'\ 1 .:;~i 111k•::.t!Í( 

2. oldal 

, 
TARTALOMJEGYZEK: 

1. Tartalomjegyzék 

2. Értékelési bizonyítvány 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrende lő adatai, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4. 1 Az ingatlan környékének ism ertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2. 1. Az ingat lan telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvánta rtás szerinti állapot bemutatása 

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kivá lasztása 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás a lapjá n 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

7. mellékletek: 

A1 ingarbn cim..: Bp. XV. Dugonics utca -13. 1{),Js1il'l 7. 

2 

3 

4 

4 
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7 

10 

11 

2022. lll<Íjlb 



PA LOTA- /-IOL DING lngat!an-
1156 Budapest. S:áru::11ád urca -1-6. 

és Vugyonkc:t!lii 
3. o ldal 

Zúrlkönícn Mükódri R Js::vém·t Jrsasag 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Dugonics utca 43. 
fóldszint 7. 

Budapest XV. 80547/0/B/2 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

7 .180.000,-Ft azaz Hétmillió­
egyszáznyolcvanezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. május 10. 

2022. május 16. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Az ingatlan círnt! Bp. XV. Dugonics utca 43. föld~zinL 7. 2022. május 
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cs 1, a{!yo11k,:::c!á 
4. oldal 

1.úrtköni..:n 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
80547/0/B/2 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Dugonics utca 43. szám földszint 7. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő földszinti öröklakás ingatlan fo rgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGoVA ál tal 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIII. 11 .) PM rendelettel 
módosított 25/1997 (VIII .1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képvi selő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének fe l té te l eiről szóló 17/2004. (IV.1.) 
önkormányzati rendelete (utolsó módosítása 20 17.XII. 21.) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a fe ladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingat lan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfe le lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fe lek ésszerűen, körü l tekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 

A7 inprhn címt: Bp. XV. Dugünics urca 43. fö!<l~zint 7. 2022 . mújus 
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5. oldal 
/.urtkönícn Múkodii 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Dugonics utca Beller Imre utcai sarkához köze l, 
kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg rendezett, 
szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, 
személy és tehergépjárművekkel az ingatlan j ól megközelíthető , az ingatlan 
bejárata előtt megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A 
Rákos úton (5, 25, 224), és az Eötvös utcában (125) az autóbusz megállók 
pár perc alatt e lérhetők. A vizsgált ingatlan a lakóház fö ldszintjén található, 
zárt kapun keresztül közelíthető meg, udvari (kerti) bejáratú udvari lakás . 
Közvetlen közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. 
A Bocskai utca ezen szakaszán átlagnál kisebb mértékű közúti és gyalogos 
forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfel e lő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. A 
telek mérete: 754 m2

. 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 2 épület található. Mindkettő az utcafronttól előkerttel elválasztva, a 
két oldalhatárra épült földszintes, magastetős, aláp incézetlen lakóház. A 
társasházban 7 db lakás és 1 db helyiség található. Az épület tégla 
sávalapozással, tégla teherhordó és elválasztó falas függőleges teherhordó 
szerkezettel épült. A födémszerkezet borított fagerendás, alulról nádpallózva 
és vakolva. A fedé lszerkezet kétállószékes, fa szerkezetű , az utcafronton 
nyeregtető , az udvari szárnyon félnyereg kialakítású cserép fedéssel. A 
lakóépület teijes közműellátottsággal rendelkezik. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Dugon ics utca 43. földszint 7. 2022. május 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Dugonics utca 43. 

fö ldszint 7. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80547/0/B/2 

tulajdoni hányada: 12/100 

tulajdonfonnája: társasházi külön tulajdon i i lletőség 

megnevezése: lakás 
övezeti besorolása: Lk-l fHZ-4 (Kisvárosias lakóterület, 

hézagosan zártsorú beépítésű terület) 

a telek területe: 754 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

90,5 m2 

ingatlan alapterülete: 23 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlője: üres 

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

4.2.4. Az ingatlan bemutatása 
Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, udvari (kerti) 

bejáratú udvari komfortos lakás. A lakás négy helyiségbő l áll. Helyiségei: 

szoba 15,60 m2 

konyha 5,25 m2 

zuhany 1,76 m2 

WC 0.88 m2 

összesen: 
kerekítve: 

23,49m2 

23 m 2 

A falak vakoltak, mészfestettek, a vizes helyiségekben részben csempével 
fedettek. A padozaton a szobában parketta, egyéb helyiségekben mozaiklap 
vagy padlócsempe. A falakon fel szívódó falnedvesedés nyomai láthatók. Az 
ajtó és az ablakok fa szerkezetűek. A burkolatok és a nyílászárók teljes cserét 
igénylő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő közmübekötéssel nerr. 
rendelkezik. vezetékes gáz, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna 
közművel rendelkezett a lakás, fűtése parapet gázkonvektorral történt, 
melegvíz ellátása vil lanyboy lerrel. 2009. novembere óta üresen ál l, a lakás 
ál lapota rendkívü l lelakott, leromlott, felújítandó. Cél szerű a szomszédos, egy 
hely iségből ál ló lakással egybenyi tni. 

202~. IT"djU~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

R Jy::vém ·r Jrrnw~ 

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

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

A kö ltség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlás i 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értéke lése a fe ladat, és nem áll 
rendelkezésre megfele l ő összehasonlító adat sem adás-vétellel , sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasmosításával kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épü lő 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 
alkalmaz.ni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasmosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésíti k. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai , nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. Az összehasonlító é11ékeknél a 202 1-22. évben elektronikus 
liciten értékesített hasonló állapotú kis- és közepes méretű lakások eladási árait ( legmagasabb 
licitérték) vettem figye lembe. 

5.3. Az értékek levezetése 

A1. ingatbn cím~ ílp. XV. Dugonics utca -U. rol..:!~1.int 7. 2022. 1n..ijus 
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5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

RJ~·::.\ 'Ct/1'/tÍ!'SO\'{Jf!, 

A vizsgált i_ngatlanok pályázat útján értékesített önkormányzati tulajdonú üres lakások. 

Ingatlan helye alapter. eladási ár Fai/af!OS ár 
m2 Ft eFtlm2 

Bp. XV. Baksay Sándor utca 64. fszt. 4. 34 12.550.000,- 369 
Bp. XV. Fő út 2. I. em. 6. 70 20.950.000,- 299 
Bp. XV. Rákos út 89. fszt. 1. 25 6.650.000,- 266 
Bp. XV. Szentmihályi út 40. fszt. 2. 28 9.700.000,- 346 
Bp. XV. Batthyány u. 27. fszt. 7. 20 7.1 20.000,- 356 
Bp. XV. Bethlen Gábor u. 133. fszt. 3. ' 37 l 0.550.000,- 285 
Bp. XV. Pestújhelyi út 63. fszt. 3. 31 9.290.000,- 300 
Bp. XV. Bezs illa Nándor u. 10. fszt. 1. 29 1 1.270.00,- 389 
Bp. XV. Bocskai u. 17. fszt. 2. 24 10.860.000,- 453 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 1. 26 5.620.000,- 216 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 2. 18 6.050.000,- 336 
Bp. XV. Rég i Fóti út 50. fszt. 3-4. 43 10.1 30.000,- 236 
Bp. XV. Régi Fóti út 50. fszt. 5. 40 10.160.000,- 254 
Bp. XV. Bocskai u. 67. fszt. 6. 34 7.100.000,- 209 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. l. 64 20.010.000,- 328 
Bp. XV. Bocskai u. 50. fszt. 2-3. 58 20.090.000,- 346 
A!lag· 312 

A kínálati ár miatti korrekciót nem alkalmaztam, mivel megkötött adásvételi szerződések adatait 
használtam. 

A2 alapár: 312 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező lakás régóta üresen áll , te ljes felújítást igényel. A vízszigete lés 
hiánya miatt fe lszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás tapasztalható. Az épület és 
a lakás leromlott műszaki állapotú. 

/\1 ingmhn c1m..: Bp. XV. Dugonics utca .n. iQ;d<;11nt 7. 2on. 111dJus 
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Értéknövelő tényezők: -

és I' Of!yonkc: d6 
9. oldal 

egybenyitható a szomszédos lakással: 

Értékcsökkentő tényezők: -

az ingatlan műszaki állapota 

Értékmódosító tényezők összesített hatása 

A fo rgalmi érték kiszámítása: 

23 rn2 x 312.000 Ft/m2 x 1,00 = 7. 176.000,- Ft 

Zártkön'hm Hzíkod/i 

kerekítve: 7.180.000,- Ft azaz Hétmillió-egyszázknyolcvaoezer forint. 

R <!s:ve ni ·t Jrs awg 

+ 10% 

-1 0 % 

0% 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

7.180.000,- Ft azaz Hétmillió-egyszáznyolcvanezer forint. 

A Bp. XV. Dugonics utca 43. földszint 7. szám alatti 80547/0/B/2 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

7.180.000,-Ft azaz Hétmillió­
e százn olcvanezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Dugonics utca -0. földszint 7. 2022. május 
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Zurtkörii11n Ré.cvém·tJ,·sa~ág 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

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

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

o Az értékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
előírásnak megfelelő ÁFA-t. 

o Jel.en értékelés eredményét kizárólag a fe ladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

Budapest, 2022. május 16. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
fe lsőszintü ingatlanvagyon értékelő 

011 67/1 992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

Az ingarbn címt: Bp. XV. Dugonics utca -U . föld<;zint 7. 2022 . május 
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