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a Budapest XV. kerület, Szentm ihályi út 46. fsz. 5. ingat ! 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság ! 

A Budapest XV. kerü let, Szentmihályi út. 46. szám alatti társasházban 6 lakás és 1 helyiség 
található, melyből 2 lakás (fsz. 5. és fsz. 3.), valamint a helyiség önkormányzati tulajdonú. A 
földszint 3. szám alatti lakás elidegenítéséről a Pénzügyi Bizottság 194/2022.(IX.21 .) sz. 
határozatával döntött, az értékesítés folyamatban van. 

A fsz. 5. szám alatti lakás bérlője , Klein András (szül. hely, idő : Budapest, 1969.09.16. an.: 
Herczeg Aranka) (továbbiakban: Kérelmező) 2022. június 26-án vételi szándéknyilatkozatot 
nyújtott be Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota 
Önkormányzatához (továbbiakban: Önkormányzat) a Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 
46. fsz. 5. szám (hrsz.: 86086/2/N5) alatti önkormányzati tulajdonú bérlakás vételére. A 
szakmai területek véleményét követően , 2022. szeptember 26-án elkészült ingatlanforgalmi 
szakértői értékelés ismeretében a Kérelmező nyilatkozatot tett vételi szándékának 
fenntartásáról és a lakás forgalmi értékének egyösszegben történő megtérítéséről. 

Önkormányzati össztulajdoni hányad az ingatlanon 434/1 OOO. 
Jelenlegi előterjesztés szerint értékesítésre javasolt tulajdoni hányad 139/1 OOO. 
Az elidegenítéseket követően az ingatlanon csak a helyiség marad önkormányzati 
tulajdonban, így az össztulajdoni hányad értéke 156/1 OOO- re változik. 

Az elidegenítésre javasolt ingatlan becsült kedvezmény nélküli ingatlanforgalmi értéke 
14.640.000 Ft. 

A szerzödéskötéskori egyösszegű vételárfizetés 15% vételár kedvezményre jogosít, így az 
ingatlan 12.444.000 Ft áfamentes áron kerül értékesítésre. 

Könyvszerinti érték: 4.768.471 Ft (ebből : 4.334.016 Ft telek és, 434.455 Ft épület) 

Összefoglaló a Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 46. ingatlanról 

1 1 "d ti k " lk ' h ' " ll ngat an tu aJ on1 v iszonya, a e e es a a o az Je emzo1 
Önálló inoatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdon 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 1/5 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 

1/0 
száma 
Meonevezés lakás 
Telek területe 849 m2 

Epités éve 1932 

Épület szintjei 
földszintes, részben alápincézett, részben 
beépített tetőtér 

Tious téqla 
Közmüellátottsáq valamennyi közmü megtalálható 
övezeti besorolás Lk-1/HZ-12 
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Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerü letének Rákospalota Újfa lu részén, 
a Szentmihályi út Bezerédj Pál utca és Népfelkelő utca közötti szakaszán, kertvárosias 
környezetben helyezkedik el. A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található, 
L alakú, keskeny, hátra nyúló kialakítású. 

2. A f sz. 5. szamú lakás tulaidoni viszonva, műszaki iellemzői 

Helyrajzi szám Budapest XV. 86086/2/A/5 
Cím Budaoest XV., Szentmihálvi út 46. fsz. 5. 
Önkormányzati tu lajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormánvzati tulaidon 
Lakás területe 30 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
3 helyiségből áll: 

Helyiségek száma, funkciója 
szoba 
konyha 
fürdő+ WC 
vezetékes gáz 

Közműellátottság elektromos áram 
víz- és csatorna 

Állapot karbantartott, részben felújított 
Parkolás közterületen 

Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan az épület fö ldszintjén található, bejárata a kertbő l 
nyí lik , udvari tájolású, összkomfortos lakás. Három helyiségbő l áll az ingatlan, megfelelő 
alaprajzi el rendezésű . A lakás állapota karbantartott, részben felújított. 

3. sz. 5. szamu la A f as penzugy1 parametere1 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján 14.640.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) -

2003-ban +822.992 Ft 
2004-ben +319.656 Ft 
2005-ben -587.892 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 2005-ben +175.434 Ft 
2006-ban +17.972 Ft 
2007-ben +311 .111 Ft 
2008-ban -1.216.273 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 
13.532.207 Ft 

földterület könyvszerinti értéke 
Ertékesítésre javasolt ingatlanra eső földterület 

4.334.016 Ft 
arányosított könyvszerinti értéke 
Epület könvvszerinti értéke 434.455 Ft 

A társasházi alapító okirat szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási joguk NINCS. 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítés i időpontj a : 2022. szeptember 26 . 

4 . . 1 k Az ingatlan hasznos1tásával kapcso atos szakmai eszrevete e 
PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nvi latkozata 

A lakás bérlő által karbantartott, részben felújított ál lapotú, javasolja az értékesítését Kérelmező 
részére. 

Főépítész nyilatkozata 
A telken maximum 6 rendeltetési egység helyezhető el. A kialakult állapotban hét lakás van, így 
további rendeltetési egység már nem létesíth ető . A meglévő beépítés mértéke meghaladja az építési 
övezetben megengedett 40%-os értéket, így további beépítés a telken nem lehetséges. A 
rendelkezésünkre álló adatok alapján a lakás építési helyen kívül fekszik. Felhívjuk a figyelmet, hogy 
építési helyen kívül eső épületrész csak korlátozottan bővithető a KÉSZ idevonatkozó elő írása i 
szerint. A tulajdonosváltást követően az övezetben a lakás használata továbbra is lehetséges. 
A lakás elidegenítését javaslom. 
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A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló 1993. évi LXXVIII. törvény (Továbbiakban: Ltv.) 49. § (1) bekezdése a) pontja alapján 
„Az állam tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került önkormányzati, illetőleg az állami 
lakásra, más személyt megelőző elővásárlási jog illeti meg a bérlőt; " 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 
(továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés a) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
elővásárlási jog biztosításával, vételre történő felajánlás, (Ltv. 49. §, 59. §) [. . .] útján lehet 
értékesíteni". 

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapján „A vételre történő kijelölésről és a felajánlásról a 
lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó bizottság dönt, ha [ ... ] a lakás, helyiség, 
tetőtér vagy önkormányzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori 
költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt. 

Magyarország 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" 

A Rendelet 11 . § (1) bekezdése alapján: „A kérelem alapján elidegenítésre kijelölt és az állam 
tulajdonából az Önkormányzat tulajdonába került lakást az Ltv. 49. §-a szerinti elővásárlásra 
jogosult részére kell megvételre felajánlani." 

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 Rendelet 17. § (3) bekezdése szerint: „Ha a vevő a vételárat egy összegben fizeti meg a 
szerződés megkötésekor, a vételár 15%-ának megfelelő kedvezményre jogosult." 

A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (3) bekezdés alapján „a lakások és 
helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 

törvény szerinti volt állami (tanácsi) és önkormányzati bérlakások esetében az állam 

elővásárlási joga a lakásban élő bérlő elővásárlási jogát követi". 

A leírtak alapján, egyösszegű kifizetés feltétele mellett javaslom tárgyi ingatlan elidegenítésre 
történő kijelölését, és - 15% kedvezménnyel csökkentett - 12.444.000 Ft áfamentes áron 
Klein András bentlakó bérlő részére történő elidegenítését. 

Klein András 2022. március 1-től 2027. február 28-ig tartó határozott időtartamú bérleti 
szerződését a Népjóléti Bizottság 2022. október 19-ei ülésén az elidegenítés feltéte léhez 
kötötten, határozatlan idejűre módosította. 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 3 



Kérem a tisztelt Bizottságot, hogy az előte~esztést megtárgyalni és a határozati javaslatot 
elfogadni szíveskedjen. 

Budapest, 2022. október l~ ." 

l,(t- \ l\. JA ;<'-' l1' A 1 ~ 
Cserdiné Németh Angé a 

polgármester 

1. Mellékletek: 
1. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 5. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 5. vételre vonatkozó vevői nyilatkozatok 
3. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai véleménye 
4. sz. melléklet: Szentmihályi út 46. fsz. 5. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslése 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2022. október .(7 

3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 2022. október .''.'. Aláírás: ... ~Y'\ ............ . 
4. Jegyzői láttamozás: 2022. október .'.". Aláírás: .... d~ ...... . 
5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Pénzügyi 
Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület , belterület, 
86086/2/A/5 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 
46. fsz. 5. szám alatti , 30 m2 alapterületű, per-, teher- és igénymentes lakásingatlant 
ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti 14.640.000 Ft forgalmi értéken történő 

elidegenítését jóváhagyja és a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások 
és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17 /2004. 
(IV. 1.) önkormányzati rendelet 17. § (3) bekezdés szerinti 15% kedvezménnyel 
12.444.000 Ft, azaz tizenkettőm i llió-négyszázneQyvennégyeze r forint áfamentes áron, a 
lakásban élő bérlő Klein András (szül.: an.: -J 
részére értékesíti. 
Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi 
eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2022. október 19. (döntésre) 

2022. november 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tu lajdonba 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. § (2) bekezdés, 14. § 
(3) bekezdés 
A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. 

évi LXXVIII. törvény 49. § (1) bekezdése a) pontja 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pont; 
a Magyarország 2022. évi központi költségvetéséről szóló 2021. évi XC. törvény 5. § (3) bekezdés b) pont; 

az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX. 30.) önkormányzati 
rendelet 37. § (5)-(6) bekezdés; 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontj a, 

4. § (1) -(2) bekezdései és (4) bekezdése, 6. §, 8. §a) pont; 11. § (1) bekezdés, 15.§ (1) és (7) bekezdései; 
17.§ (3) bekezdése; 20.§ (1) bekezdése 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Nem hiteles tulaj dorú lap 

Budapc.i Föviros Ko~V<l!ili Foldluv:itali Föosztily 

Budapc>t, XIV., Bomy.íl: tér S l 590 Budapest, Pi 101 
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A~ •l~pító okirat u~arint ho~~át~rto:ó mell ékh•lyis4g~k . 

Il. 11.ÉSZ 

l. tul.?.jdocu h.iny.?.cl : 1 /1 
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Nem hiteles tulajdoni lap 

Page 1 of 1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

01.dol: 

92765/1/2000/00 . 0 1.12 . 

Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520220927104130Uq- l 66053560-l-l 66053585„. 2022.09.27. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

Sorszám: 7 

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

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m2 849 
-

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

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

F 06 A telek jellege: 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: %: 32.0 
F1 0 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 

1 

-

építési övezet: 
- --

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 
F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 1 

F 13 Szennyvíz elvezetés: lártrendszerü 3 
F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nyílt árok befogadóval 1 
F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 1 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 1 

A fö ldterü let é rté kadatai 
Megnevezés 

1 év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 1 Könyv szerinti bruttó érték 1 2019 8 679 902 

1 F 18 1 Becsült érték 
1 2019 8 679 902 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adate llenörzés: 

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

1 

készítés dátuma : 2022 .0KT . 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

11221 - 58 J Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

8608612 

1 

A röldterület értékváltozása i 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 ruttó érték változás 2004 + 31 122 00 31 122 00 
F 17.2 ruttó érték változás 2007 - 10 002 21 21 11978 
F 17.3 Bruttó érték változás 2008 - 3 948 99 17 170 79 
F 17.4 Bruttó érték változás 2008 - 3 638 68 13 532 10 
F 17.5 ruttó érték vá ltozás 2019 - 4 852 20 8 679 90 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírá s: 

kész ít és dátuma : 202 2 .0KT. 11 . 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

3. 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

Sorszám: 2 

A földterü let a lapadatai 
F 01 1 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 

F 02 A műve lési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m 2 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beép ített 

F 08 Beépítési mód: Oldalhatáron álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmúves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: lártrendszerú 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Nyílt árok befogadóval 

F 15 Tüzivíz vezeték : Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Nincs 

A földte rül et értékadatai 
1 Megnevezés év 1 bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 
1 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

2 

' 

.00 

1 

2 

2 

%: 32.0 

--

2 

3 

3 

7 

1 

1 

4 852 201 

4 852 207 

Aláírás: 

készítés dátuma: 2022.0KT. 11. 

1 

1 

1 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

4. 

[ 11221 - 58 ::=J Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

8608612 

2 

A fö ldterület értékváltozásai 

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

F 17.1 rutt6 érték változás 2019 + 4 852 20 4 852 20 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

kész r tés dátuma : 2022 . OKT. 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngat l an-nyi lvántartási alapadatok 

1 01 ' Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 0 2 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

10 3 címe 1 Helység azonosító törzsszáma: 1 1314 Bp., XV. kerulet 

1 04 Ut, utca, házszám: Szentmihályi ut 46 

1 05 Ut. utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: !Magyarország 

1 0 7 Az ingatlan fekvése: Belterület 

1 08 A földrészlet nagysága: ha : m2 

Kerület: 

-

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a fő/drészlet kizárólag önkormányzat tulajdonában 

11 0 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 7997. évi XXXIII. tv. 33.$./11. 

1 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

1 
116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs j og és tény bejegyezve 

1 

15. 

1 

849 

1 

1 

2 

5 

71 

1 

147 1 

1 
-

1 

1 

kés z í t és dát uma : 2022. 0KT. 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. 

lngatlanjelleg: 11221 - 58 Helyraj zi szám: 8608612 

Ré s zt u lajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bej egyezve 

Keze löi, szo lgá ltató i adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

-

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 29 Uzemeltetési kód : Gazdasági társaság 5 l 
szolgáltatást név: Palota Holding ZRt. 
ellátó 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Az ingat l an ért é kadata i 
Megnevezés év értékváltozás Ft (+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2019i 18 654 99( 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2019i 31 160 712 

1 1 33.0 Allagmutató 4 40-59% - türhető, 50 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész ítés dátuma: 2022.0KT. 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 2. / 1. 

lngatlanjelleg: 11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 A/5 

Jogi rendezettsége: Rendezett 7 

A 1 akás röbb j e 1 1 emzö i 
L 01 

1 
A lakás postai címe: Szentmihályi út 46 1 

L 02 ! Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: Földszint ajtó: 5. 

L 03 1 A társasházi alapító a lakás alapterulete: m z: 30 
L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 13911000 

L 05 1 A la kasból résztulajdon: 139/1000 

L 06 1 A lakas forgalomképessége: Forgalomképes 5 
1 

Vagyon típusa: 

1 
L 07 /A lakás komfortfokozata: Komfortos 2 

1 L 08 J Közmüellatottság: villany-vfz-csatorna 9 

L 09 Vízmérőve l való ellátottság: Van 2 

L 10 Fűtés i mód: egyedi: gáz 4 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 5 

A lakás he lyiségei, terü lete 
L 12 1 Lakó szoba: db: 1 L 13 lm Z: 20.2 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L 15 m Z: 
ségek: 1 

L16 szoba étkezőfülkével: db: L 17 m 2 : 1 

L 20 félszoba: 
1 

db: L 21 m 2 : 
L 22 hall: db: L 23 m z: .I 
L 24 lakó előtér: db: ! L 25 m Z: 1 

L 26 Főző helyiség fajtája: Fözökonyha 1 L 27 m z : 6.5 
-

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: Fürdöszoba WC-vel 2 
1 

L 29 m 2: 3.8 

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

helyiség: 
WC: db: L 32 m z : 1 

L 33 Közlekedési helyiség: m z : 
L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m z: 
L 36 Muterem területe: m 2 : 

1 

L 37 Egyéb helyiség: db: 
1 

L 38 m2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók : m z: 1 

L 40 A lakás területe összesen: mz: 30.51 

L 41 A lakas hasznos alapterülete: m z: 30.5 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

kész ítés dá tuma : 2022. 0KT. 11 . 



1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

2. / 2. lapszám: 

lngallanjelleg: 11221 - 58 Helyrajzi szam: 8608612 A/5 

A lakás értékadatai 
Megnevezés év 

L 42 Konyv szerinti bruttó érték 2007 
---~---------L 4 3 Becsult érték 

701 903 ----
4 516 631 L 4-4--+-,--lla_g_m- ut-a-tó ___ ___ _ ___ _ 

60- 79% -megfelelő, 68 

Egyéb megjegyzések: 

_J 
Adatrögzítés: Adatcl lcnórzés: 

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

kés z ftés datuma 2022 . 0KT 11 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2./ 3. 

11221 - 58 Helyrajzi szám: 8608612 

A lakás értékadat vá ltozásai 

1 Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) 
L 42.1 [Bruttó érték változás 2003 + 822 99.t: 

L 42.2 !Bruttó érték változás 2004 1 + 998 961 

~ 42.3 Bruttó érték változás 2005 +27 773q 

L 42.4 \Bruttó érték változás 2006 + 174 97~ 

L 42.5 jBruttó érték változás 2007 - 1 506 75~ 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

A/5 

bruttó érték egyenleg Ft 
822 992: 

1 821 95~ 

2 033 683 

2 208 655 

701 90~ 

Kelt. : Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2022 . OKT. 11 . 
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Budapest Főváros XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 
Népjóléti és Intézményfelügyeleti Főosztály 

Lakásosztály 
(1156 Budapest, Száraznád u. 4-6.) 

~~ 
'6C'ertop 
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KÉRELEM 
önkormányzati tulajdonú bérlakás Jil'l JúN 2 R. 

megvásárlására ~ li__<?_:l. _______ , ___ _ ··- - __ „ ~ l 
(vételi szándéknyilatkozat) ~ ..:io~;.:.:: 111. i „.~a':;<j„t ; 1);,.111:ie;:ó j 

, ( 1 1 l 1/ 1 i) . 1 
1( r_ R , , d~ • - · 

Alulírott ........... . ~ ( .Á/ ...... Af!.. P. .... ~ .I ................... 1 

••• „ •... . .•..... „ ... :-.-. ~·~~~~-) --
„ ...... . ... ... .... .... .... . ......... .. . .. .............. . . ...... ........ .. ...................... . .. .... .......... (név) 

bejelentem/bejelentjü~teli szándékomaUszándékunkat a Budapest XV. kerület, 

„„. f.?.._$.(1/..J.:0,J. t-J~ „ „.'!. „ „ _ „ „ „ ~utca/tér/park .. ~ ~„.szám „ „ L.fsztJem. „. „ .ajtó szám alatti 

... .... f1 ... .. .... szobás .. ... .. ~ .. .... . .. .. . ....... ..... .... komfortfokozatú .. ~ ... . . 'J <:> ... .. .... m2 alapterületű 
önkormányzati tulajdonú bérlakásra. 

Bérlő(k) személyes adatai: 

Bérlő (1) Bérlő (2) 

Név: Klt(t0 ' f\r-JO ~.~J 

Születési név: 

Születési hely, idö: 
1 . -

Anyja neve: 1 

' - - ...... 1 

Személyazonosító 
igazolvány száma: • -
Telefonszáma: 

r 

<....v 

E-mail címe: f' ' - - v 

Amennyiben a vételi Rokoni kapcsolata a bérlővel: Rokoni kapcsolata a bérlővel: 
szándékot bejelentő a 
bérlő egyenes ági 
rokona, vagy örökbe 
fogadott gyermeke: 

KÉRELEM önkormányza ti tulajdonú bérlakás megvásá rlására (vételi szándéknyilatkozat) 

2/1 



Ab' 1 "kk 1 l k . b ' I tv• Is ű ütt l k ' k él d er o e aaasane e ite zer en el!V' a o szem 1ves a atai: 

Rokoni 
Név Születési név Születési hely, idő Anyja neve kapcsolata a 

bérlővel 

tiJ3 I A- /tf\))~)j'(V& } 

i!J-e!é.G - Vo - . - - ~ 

_\ . -
('((@;f{J rCR t( .tfr ~~ 1 t 

~ G(tJl. G'K rfl.1[vo6(l .. . - --. .... ,, ' 
' 

~./ Aµ D ((_ A.'.f f. ,. "' <;, (6.Qéf( j 

Büntetőjogi felelősségem tudatában kijelentem, hogy a fenti adatok a valóságnak megfelelnek. 

A kérelem kitöltésével hozzájárulok ahhoz, hogy adataimat a Lakásosztály a kérelmem elbírálásához 
kapcsolódóan felhasználja és nyilvántartsa, valamint, hogy azok hitelességének ellenőrzése érdekében a 
személyi adatokat nyilvántartó hatóságokat megkeresse. 

Tudomásul veszem, hogy az ingatlan értéke, ingatlanforgalmi szak~rtő bevonásával kerül megállapításra. 
Vállalom, hogy a szakértő számára - előzetes időpont egyeztetés alapján - biztosftom a lakásba történő 
bejutást. 

Tudomásul veszem, hogy amennyiben az értékbecslést követően megerös(tett vételi szándékomtól 
elállok, köteles vagyok az az ingatlanszakértöi értékbecslés díját megfizetni. 

'Z...Ü~L CG ~G 
Budapest, „ „ .. „ ~ „ •. „. év .... „ .. „ „ .. . . :. „ . . „ . . „. hó „ „ „ . „ „ „ nap 

...... S. ... '.4 ................ „„ ···· • ··• · ····•··· ···· •· ·· ·· · · ·· · •· • · · · ···· · · · ····· 

Bérlő (1) aláírása Bérlő (2) aláfrása 

A kérelemhez kötelezően csatolandó ira tok, igazolások: 
l. Hiteles másolat a lakásbérleti szerzödésröl (beszerezhető: Palota Holding Zrt.); 
2. Lakbérigazolás (beszerezhető : Palota Holding Zrt.); 
3. Köztizemi nullás igazolások (ELMŰ-ÉMÁSZ Energiaszolgáltató Zrt., Fővárosi Gázművek Zrt., 

Díjbeszedő Holding Z1t., FŐTÁV Zrt„ DHK Hátralékkezelö és Pénzügyi Szolgáltató Zrt. igazolásai, 
stb.). Tartozás esetén részletfizetési megállapodás + időarányos teljesítés igazolása (befizetéseket 
igazoló pénztárbizonylat vagy csekk); 

4. Nyilatkozat ZÁRT ÜLÉSRÖL (fonnanyomtatvány), 
5. A bérlő és a bérlővel együtt lakó személy(ek) személyi igazolvány és lakcímkártya másolata, melyen 

szerepel az igazolvány tulajdonosának a személyes adatkezeléshez történő hozzájárulása; 
6. Születési anyakönyvi kivonat másolata (ha a kiskorú gyennek nem rendelkezik személyi 

igazolvánnyal); 
7. Jelen kérelem benyújtására vonatkozó meghatalmazás esetén, alakszerű meghatalmazás 

(formanyomtatvány). 

(A formanyomtatványok beszerezhetők: Lakásosztály- 1156 Budapest, Száraznád utca 4-6. vagy letölthetők 
az önkormányzat honlapjáról.) 

A kérelmet a Népjóléti és Intézményfelügyeleti Föosztály/Lakásosztályán (1156 Budapest, Száraznád u. 4-
6.) ügyfélfogadási időben (hétfő 13.30-18.00, szerda 8.00-16.30, péntek 8.00-11.30) lehet benyújtani. 

KÉRELEM önkormányzati tulajdonú bérlakás megvbárlás:ira (vételi szándék.nyilatkozat) 
2/2 



Nyilatkozat önkormányzati tulajdonú ingatlanra vonatkozó értékbecslés 
megfizetéséről 

(Budapest Főváros XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 
Népjóléti és Intézményfelügyeleti Főosztály/Lakásosztály) 

Alulírott ... „ ..... . ... . . .J~ .. C. ~- //~ ........... 1.\-.(V. .Ű.. R. !.1. 'J .................................. „ 
(születési név:. „ .. „ ......... . .. . .... „ . . ... . ... . . .... . ..• . . „ . szül. hely, idő ... . „ . „„ .... . . . ...... . .. . . 

. . . .. . . . ....... . .. .... .... .. .. ......... ....... „ .. . . „ . .... . „anyja neve: . .. . „ .,-. :„ ......... „ .. . „ „) 

Személyazonosító ig. sz. :. . . . . . . adószám: .. >1. 

. B d >(J k "l rmnt a u apest.: „ „ e . eru et, 

( 

... J< .. ~. (~. ~. W J. .H1L '!.. ( ................ ..... út/utca/tér/park ,,--... 

! ( ' f: / ,j . ' ' 1 . . '"nk , . 1 'd ' laká bé l"' k'" 1 .'1 ... szam . . . . . . szt. em. . . . . . . . . . aJ to szam a ath o ormanyzah tu aJ onu s r OJe . iJe entem, -
hogy a lakásra benyújtott vásárlási szándéknyilatkozat elbírálásához elkészített értékbecslés díj át 

bérbeadói döntéstől, és a megállapodás aláírásától függetlenül megfizetem. 

Büntetőjogi felelősségem tudatában kijelentem, hogy a fenti adatok a valóságnak megfelelnek. 

Budapest, .1V1. ~ ... .. (év) ..... . Q .. ~ .. ..... (hónap) ..... ~~ ... . ...... nap 

aláírás 



NYILATKOZAT 

1 

Alulírott „ .. .f( l<Z./.I/ .. .... .. A:J.!.QJ?-/t.J ........... „ . 

(születési név: .. . „„„ „ .. „ .. „„ „„„ „.„ „ „ „ „ „ .. ~~ül :.. ~ely, idő : 1 • „ . •• • ••••• • • -: . :"'.' ...... . 
„ ..... „. „ ••••••• „ .... „. „ ...... „ . ~nvia neve: . . . „. „ .~ . ~ „ . . • • • „ „ .... ) 
Személyazonositó ig. sz.: ... .. ... ..... .... ..... .. . „ ,zám: .... -:-: .. : .. :.:-:-„ . .. . .-<.-.-••• „ .. .. .. . .....• • •••• 

mint a Budapest .'Xt/. kerület, . „~.~.P..J..r.'? .t„tV.\-lJ..~. „ . . „ ...•.• „„ . . . . „ . .JJU.utca/tér/park 
.. \6 szám ...... ~em . . r.. ajtó szám alatti önkormányzati tulajdonú lakás bérlője 

kijelentem, 

hogy tárgyi lakásra, vételi szándéknyilatkozatom fenntartom, és vállalom a vételár 
egyösszegű megfizetését. Tudomásul veszem, hogy a XV. kerület Önkormányzatának 
tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 17/2004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 17. § (3) bekezdése 
figyelembevételével, a piaci forgalmi érték 15 %-al csökkentett vételárat kell majd 
megfizetnem a Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota 
Önkormányzata részére, az értékesítésre vonatkozó tulajdonosi döntést követő 90 napon 
belül, egy összegben. 

Büntetőjogi felelősségem tudatában kijelentem, hogy a fenti adatok a valóságnak 
megfelelnek, az adás-vétellel kapcsolatosan mindenre kiterjedő, részletes tájékoztatást 
kaptam és nyilatkozatomat az értékesitésre vonatkozó valamennyi tény ismeretében tettem. 

lo1<. · Or; l.~ Budapest, „„ .... „„ ... (ev) .. „„ „ .. „ „„.„:„„„. (hónap) „„„ .. (nap) 

.......... /~( ...... ~ ............. ....... . 
bérlő alálrása 



NYILATKOZAT 

\ 
Alulírott ... K.tf?.f.~ .... W..'Q .. (0..J. ..... .... ....... ........ .......... . 
( ·· 1 t · · · ··1 h 1 ·n" szu e es1 nev: .. .. . „ .... „ „ „ „ „ .. „ .... „. „.. ... .. . s7tJ P. v 1 o· - , .. : . . . ... ·" 

... ·· · ········· ··· ·· · ·· · ··· ·· ···· .. . . ... .. ... .. .... ) 
Személyazonosító ig.sz.: . „ .. . . ~ .. - „ •.•. . „. ~- •.• adószám: .. _ .. .. .. . . .. .... . . . ~ .. . .. . .. , . .. .. . . .. . .. . .... . 

. XJ .. S1&~1 t-1( t-trtL '"( U( ~ ~ . ' mint 4 'Wdapest ...... -. kerulet, .. .. .. ........ .... .. .. .. . .. ...... ... . ...... .. .. . ...... .. . ... .. uUutca/ter/park 
.. -~szám .. S _!gt.lem . .. . .. .. ajtó szám alatti önkormányzati tulajdonú lakás bérlője 

kijelentem, 

hogy tárgyi laká~f' vételi szándéknyilatkozatom ismeretében, a PALOTA-HOLDING Zrt. 
·1 · · A/ ( A() f(7o72 ·· · · ' · 1 f . k' „ . ''ki' . a tal kesz1tett 1 1. . . . .. . . . . . . . . . . . . . ugy1ratszamu ingat an orgalm1 sza erto1 erte e es a Ital 
megállapított . A .1..~. \ ~„.q_~:.:-„ .. „„„ . - Ft azaz 

1.l~F l'!G(,~ 8,\4,.\ 9 . .t-~ J <r:t?. . .Í~ ~.'fV_t:;~-~~~~. . forint vételárat tudomásul veszem, 

elfogadom. A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17 /2004 (IV. 1.) önkormányzati 

Aendelet 17. § (3) bekezdése figyelembevételével, a piaci forge\~j-.é1éj 
1
1 ~·~~/<11 c?jlkkentett 

.. ~„.~.~\..~.~ ~ ... „ .. ... „ Ft, azaz !!~C-:i.K\$71.Ó.~.(~~!~ .~~~1.í.1.-1)Ft~éiira}afaE:fud~~%'tl=öváros 
XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzata részére , az értékesítésre 
vonatkozó tulajdonosi döntést követő 90 napon belül , egy összegben megtérítem. 

Büntetőjogi felelősségünk tudatában kijelentem, hogy a fenti adatok a valóságnak 

megfelelnek, az adás-vétellel kapcsolatosan mindenre kiterjedő, részletes tájékoztatást 

kaptam és nyilatkozatomat az értékesítésre vonatkozó valamennyi tény ismeretében tettem. 

1077 . ó /il ' ;f f Budapest, „ . . „ . . „.:„. (ev) . „ ..... „ . .. _. . .. „ . ... . „. (honap) ... .... . (nap) 

bérlő aláírása 
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~Palota-Holding Zrt. Tel. : 414-7 100, 414-7 l 0 l , 414-7102, 414-7105 
Fax: 414-7104, E-ma il: info@pa lotah.hu 

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

D Normál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Aj ánlott 

l8J Konyvon keresztül kézbesítve D Sajátkezű átvétel 

Hív.számunk: /2022. 

Ügyintéző : Szabados András 

Ügyiratszám: /2022. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási csoportvezető 

részére 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

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

Ingatlan címe: Szentmihályi út 46. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint S. 86086/2/ A/S 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 139/1000 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

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

alapterület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
30 m2 1 0 összkomfortos 

Társasházban 
lakás helyiség fó ldterület f m21 

6 1 849 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás helyiség l tulajdon hányad 

2 1 l 434/1000 

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

Az ingatlan ismertetése: 
A telken utcafronton zártsorúan járdavonalra, és oldalhatárra épített hagyományos szerkezetű 
hosszfőfalas földszintes, részben alápincézett, részben beépített tetőteres magastetős lakóház 
áll, amely 1932-ben épült. A társasházban 6 db lakás és l db utcafronti üzlethelyiség található. 
Az épület tégla - kő sávalapozással, tégla hosszföfalas függő l eges teherhordó szerkezettel 
épült. A födémszerkezet a pince felett porosz süveg boltozat, a zárófödém borított fagerendás, 
alulról nádpallózva és vakolva. A tetőszék kétállószékes félnye regtető, cserép fedéssel. A 
lakóépület teljes közműellátottsággal rendelkezik. 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület fö ldszintjén található , bejárata a kertbő l 

nyílik, udvari tájolású összkomfortos lakás. Három helyiségbő l áll az ingatlan, 
megfelelő alaprajzi el rendezésű. 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 1 / 1 Cégjegyzék: 01-10-041768 

Ügyfélfogadás: Hétfő : 13'0- J 730-ig; Szerda: s00- J 530-ig; Péntek: 800-11 30-ig 
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A lakás helyiségei: szoba 20.25 m2 

konyha 6,46 m2 

fürdő ~wc 3,76 m2 

összesen: 30.47 m2 kerekítve: 30 m2 

A falak vakoltak. rnészfestettek, a vizes helyiségekben részben csempével fedettek. A 
padozaton a szobában laminált lap, egyebekben mázas kerámia. A burkolatok a bérlő által 
fe lújított, karbantartott állapotúak. A bejárati aj tó és a bel ső ajtók fa szerkezetűek. az ablakok 
műanyag szerkezetűek, megfele lő , karbantartott állapotban. Vezetékes gáz, elektromos áram 
és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezik a lakás, fűtése és melegvíz ellátása 
gázcirkóval történik. A lakás állapota karbantartott, részben felújított. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakás értékesítését a bérlő részére. 

Budapest, 2022. szeptember 26. 
Tisztelette l: 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 2 / 1 
Ügyfélfogadás: Hétfó: 1330-1 730- ig; Szerda: 800- 15' 0-ig; Péntek: 800- 11 30-ig 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

Cégjegyzék: 0 1- 10-041 768 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
É,RTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 46. földszint 5. sz. alatti, 86086/2/A/5 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

cf)JPALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatla n- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytá rsaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Buda pest, 2022. szeptember 
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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 bemutatása 
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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 a lapján 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Szentmihályi út 46. 
földszint 5. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 86086/2/A/5 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

14.640.000,-Ft azaz Tizennégymillió­
hatszáznegyvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja : 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. szeptember 21. 

2022. szeptember 26. 

Egy év 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/1992 

Az ingatlan címe Bp. XV. Szemrnihiílyi lit 46 . föld:..tint 5. '.W22. szeptember 
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-1. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerül eti Önkonnányzat ( 11 53 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-ny ilvánta rtásban Budapest XV. 
86086/2/A/5 he lyrajz i számon ny ilvánta rtott, természetben a Budapest XV. 
ke rület Szentmihá lyi út 46. szám földszint 5. ajtó a latti , önko nnányzati 
tulajdonban l evő földszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecs lésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorl atnak megfe le lően a TEGo V A által 
aj ánlott EVS 2009 szabvány , ill. a 26/2005. (VIII. 11 .) PM rendelettel 
módos ított 25/ 1997 (VIII.! .) PM rende let, va lamint a Budapest Főváros XV . 
kerület Rákospalota, Pestújhe ly, Újpa lota Önkonnányzat képviselő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában állólakások és nem lakás célj ára 
szo lgál ó he ly iségek elidegenítésének fe ltéte l e irő l szó ló 17/2004. (IV. l .) 
önko rmányzati rende lete (utolsó módosítása 2017.X ll. 2 1.) 
követe lményrendszerének megfele lően szükséges elkészíte ni . 

Megbízó a fe ladat te lj esítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégün k rende lkezésére: 

az érintett ingatlan címét, he lyrajzi számát. 

Megbízásunk nem te rjed ki geotechnika i, statikai, műszeres épületd iagnosztikai 
ill etve környezeti hatást v izsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értéke lés cé lj a az ingatlan e lidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsü lt összeg. amelyen az é rtékbecslés napján az 
ingatl an tulaj donjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
ki cseré l ődik, megfe le l ő marketi ngtevékenységet követően , amelynek so rán a 
fe lek ésszerűen , körültek i ntően , és kényszer nélkül járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA definíc ió) 

\z ingatlJn ..:írn..: Bp. :\\'. :v.:nunihal~ i m -lú. 1:\IJ~mH :-„ 2022. SLeptembcr 
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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 
Újfalu részén, a Szentmihályi út Bezerédj Pál utca és Népfelkelő utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járda burkolatú utcák határoiják. A 
terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési 
eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jó l megköze l íthető, 

az ingatlan bejárata előtt megállni nem lehet, de a környéken megfelelő 

mennyiségű parkolás i lehetőség biztosított. A Rákos úton (5, 96, 124, 224, 
296), és a Szentmihályi úton 196, 224, 225) az autóbusz megállók pár perc 
alatt elérhetők . A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető 
földszinti udvari (kerti) bejáratú, udvari elhelyezkedésű komfortos lakás. 
Közvetlen közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A 
Szentmihályi út ezen szakaszán nagyon j e lentős közúti és átlag alatti 
gyalogos forgalom zaj lik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj, 
légszennyezés/ nagyon nagy mértékben kitett. 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfe le lő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. L alakú, keskeny, 
hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. A telek 
területe: 849 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken utcafronton zártsorúan járdavonalra, és o ldalhatárra épített 
hagyományos szerkezetű hosszfőfalas fö ldszintes, részben alápincézett, 
részben beép ített tetőteres magastetős lakóház ál 1, amely 1932-ben épült. A 
társasházban 6 db lakás és 1 db utcafronti üzlethelyiség talá lható. Az épület 
tégla - kő sávalapozással, tégla hosszfőfalas függőleges teherhordó 
szerkezettel épült. A födémszerkezet a pince fe lett porosz süveg boltozat, a 
zárófödém borított fagerendás, alulró l nádpal lózva és vakolva. A tetőszék 
kétá llószékes félnyeregtető , cserép fedéssel. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. 

,\7 ingatlan címe Bp. XV . Sz~ntmihúlyi út 46. 1·{.)ldszint 5. 2022 . szeptem bcr 
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·-

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Szentmihályi út 46. 
földszint 5. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 86086/2/ A/5 

tulajdoni hányada: 139/ 1000 

társasházi kü lö n tulajdoni illetőség 

lakás 

tulajdonfonnája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: Lk-l/HZ- 1 
hézagosan 
lakóterület) 

(kisvárosias 
zártsorú 

övezet, 
beépítésű 

a telek területe: 849 m2 

tu lajdon i hányadra eső telekterület: 

118,0 m2 

ingatlan alapterülete: 30 m2 

tu lajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerü leti 
Ö nkormányzat 

tu lajdoni arány: 1 /1 

bérlője: K lein András 

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

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az é rtéke lés tárgyát képező ingatlan az épü let fö ldszintjén talá lható, bejárata 
a kertbő l ny ílik, udvari tájolású összkom fortos lakás. Három helyiségbő l á ll 
az ingatlan, megfe le lő a laprajzi e l rendezésű. 

A lakás helyiségei: szoba 20,25 m2 

konyha 

fürdő + WC 

összesen: 

6,46 m2 

3.76 m2 

30,47 m2 kerekítve : 30 m2 

A fa lak vakoltak, mészfestettek, a vizes hely iségekben részben csempéve l 
fedettek. A padozaton a szobában laminá lt lap, egyebekben mázas kerámia. 
A burkolatok a bérlő á ltal felúj ított, karbanta rtott á llapotúak. A bejárati ajtó 
és a bel ső ajtók fa szerkezetűek, az ablakok műanyag szerkezetűek, 

megfe l el ő, karbantartott á ll apotban. Vezetékes gáz, e lektromos áram és 
vezetékes víz - csatorna közműve l rendelkezik a lakás, fűtése és melegv íz 
ellátása gázc irkóval történik. A lakás á llapota karba ntartott, részben felújított. 

-
\t ingatlan .:ím.e Bp . .\V. 'v>:'.ntm'húlyi ut 46. föld)t.lrll 5. 2022. szeptember 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Ré 1·:.vé11JlárSúSJg 
7. o ldal 

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 kö ltség alapú értéke lés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avu lások hatását figye lembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, am ihez hozzá kell adni a telek (összehasonl ító adatok alapj án becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol kü lön leges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehason lító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor aj ánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 
legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó j övedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló fo rgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás megfele lő állapotú. Összehason lító adatként ezért hasonló 
adottságú , kertes földszintes téglaházakban l evő lakásokat vizsgáltam a környékről. A 
környékre je llemző építkezési forma a fö ldszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, öná lló 
családi ház. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

,\ 1 ingatlan .:ím-: Bp. XV. S,1~11tmihúlyi út 46. t(.ild~Lint 5. '.?022. szeptember 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

/áuki>rú.:11 Rc,·::vé1;_1·társúSJg 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind fö ldszinti lakások a XV. kerület környező, hasonló kertváros i 
részérő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

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

' m- eFtlm2 % % eFtlm2 

Bp. XV. Eötvös utca 52 690 0 -10 621 
Bp. xv. Dessewffy 40 698 0 - 10 628 
Arisztid utca 
Bp. XV. Magyar utca 50 638 0 -10 574 
Bp. XV. Bethlen Gábor 47 700 0 - l 0 630 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 22 723 0 -1 0 65 1 
Bp. XV. Jókai utca 31 642 0 -10 578 
Bp. XV. Rákospalota 32 653 0 - 10 588 
Atlag· 610 

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

Az a lapár: 610 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értéke lés tárgyát képező lakás megfele lő, karbantartott ál lapotú . 

értéknöve lő tényezők: 

értékcsökkentő tényezők : 

fe lszívódó falnedvesedés: - 1. 5 % 

sötét lakás: - 5 % 

Alapárat módosító tényezők összesített hatása -20 % 

\ 1. ing:irlan .:ím .: Bp . . \\·. S1~1Hrni lrnl;:. i t'n 46. földvint :. ~022 . szeptember 



PA LOT.J-110 1.DI \ "G Ingatlan- és Vagyonke::elii 7.ánköriic11 
1156 Budapest, S::áraz11Jd 11ccv -1-6 

l,/űkiid(i Rés::vé11ytársusJg 
9. oldal 

Értékcsökkentő tényezők a Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, 
Pestújhely, Újpalota Önkormányzata Képviselő-testületének 17 /2004. (IV.1.) 
számú önkormányzati rendelete 15. § (6) bekezdés alapján: 

A bérlő által végzett, engedélyezett, és meg nem térített értéknövelő beruházás 5 éven 
belül nem történt. 0 % 

A forgalmi érték kiszámítása: 

30 m2 x 6 10.000 Ft/m2 x 0,80 = 14.640.000,- Ft 

kerekítve : 14.640.000,- Ft azaz Tizennégymillió-hatszáznegyvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

14.640.000,- Ft azaz Tizennégymillió-hatszáznegyvenezer 
forint. 

A Bp. XV. Szentmihályi út 46. földszint 5. szám alatti 86086/2/A/5 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

14.640.000,-Ft azaz Tizennégymillió-
hatszázne enezer forint. 

Az ing:Hllrn címe Bp. XV. Szencmihiílyi úc 46. lo ldszint 5. '.W22 . szeptember 

---J 



PALOTl-1101./J/\.G lnguth111-
// jl) 811dU/l<!SI. \ ; jrt1: 11JJ lllC<I ./-6 

/ar1koru<]11 ~lukot!ri Rc.•,:vJ1~1·1jrsúSu!!( 

10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegá llapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem váll alunk. 

o Az értékmeghatározást a he lyszíni bejárás alkalmával e lvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

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

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

Budapest, 2022. szeptember 26. 

Készítette : 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelő 

01167/ 1992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\ 1 mg:ulun címé Bp. :\\· . S1.::mmihnlyi lll :.!6. f\.)l(h11n1 5. 2022. szeptember 



PA L07A-l IOU JISG lngat/an-
1156 Budapest. S:ár<JZ11Jd ucca ./-6. 

tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

HLXbpc:t F6virn.: JCormin~V2al.J Fotdh.~.F\50:.:tily 

I· ·agyonke:;e/1í limköriít!11 Rr!,·:;vé11ytársasÚ!{ 
11 . o ldal 

l'agc 1 of l 

Nem hiteles tu lajdo ni lap 

lludopcl, XlV, llouiy:ik ttd 1590 9udapcot, ?! 101 Cld>l: 

"' „ 
1! ;a 
E z 

,_ bl„lutubjdool ~ .5- ...... „, 
M;pm ddb W..,, S00000.11109166120 2l 

!ltUOAP U !' YN . JCl.L 

8•l'C•.rul•~ 9(,IJ9,121A.15 h•ly r.it ; n ii•.ia 

L b• :>-91d1 t\.U Ú O"!:.&C I Ju11Jói1/l/l00t /O<l . Oi . H 
t'lr•~~ 

2DZ2. 09 , ?J 

A• • h :p {to aki t.at • 'l•r .i..nt ha11.it..art-oab - 114\kh• ly• .c•y.-k , 

u.atsz 

Nem hiteles tulajdoni lap Nan hiteles tulajdoni lap 

hltps://www4.takarnet.hu/wllap/S050520220927104 1J OUq-l 66053560- 1-166053585„. 2022.09.27. 

Az ingatlan cime Bp. X V. Szentmih<ilyi út 46. loldsLint 5. 202'.2. szeptember 



PA 1.07~4-l IOLDISG Ingatlan­
/ 156 Budapest, S:ára.rnJd urca ./-6. 

Vagyonke;efrí Zártköriíe11 Hűködcí Ré 1•zvé 11ytársusúg 
12. oldal 

térkép: 
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Az ingatlan címe Bp. XV. Szentmihályi út 46. földszint 5. 
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2022. szeptember 



PA L0 7:.1-t IOLD/.\ 'G lngu1/a11-
I 156 B11dapes1. S:áraz11JJ 111ca .J-6. 

környezet: 

('\' ~ágyonke:d1í 

Az ingatlan dm.: Bp. X V. Szentmihillyi út 46. földszint 5. 

/.ar!ki>ru<!JI l!iikiidrí R.c1::vé11ytársusúg 
13. oldal 

'.W'.22 . szeptember 



P ll.OT~ -1101 /)/\(i lngatlun­
l /56 811dap..!.\t. '\::a1.1::11úJ 111<·a -1-6. 

Az épület bejárata: 

A z ingatlan udvara: 

1 "agyonlie::d1í 

\z ing::ulun -:ím~ Bp. X\'. Sz-:nm1ihályi ut 46. földszin 1 .5 . 

7.ár1korií<J11 R« ,·:vJ 11.1-tárSt.L'>üg 
14. oldal 

2022. szept.::mber 



PA LOTA-1 /0 UJ/SG lngailan- e1 ~"agyonke:t!lú 

11 j 6 Budapest, S:áraznJJ utca -1-6._ 

A lakás: 

Az ingatlan címe Bp. X V. Szentrnihúl} i út 46. földsLint 5. 

Lánkörűen \..lűk{i(fú Rr!\: vé11ytársusúg 
15. oldal 

2022. szeptember 



PAIDT -J -1/0 l IHVG lngal h111-
l /56 B11dupes1. ) ::árc1::11JJ 111ú1 -+-6. 

e..'\' 

.\ z ing:.ulan c ím.- Bp. XV. Sz.:nun1h<ilyi m ~6. föld~1int 5. 

l.ánr.örií<Jn \,/úkiidrí Re \: i·Jnytán<.L.1·c.íg 

16. oldal 

2022. szeptember 



f'A l.Ol: t-1/0UJl\'G lngatlan-
1156 Budapest, \": ára:11JJ utca ./-6. 

l ágyonke:.e/rí 

------------- --- ---
,\ 1 ingarlan cím~ Bp. XV. Szcnunihúl}i út .:J.6. föld:.Ltnt 5. 

/.ár1kiirű<J11 Re ' : vé; 1ytársc..1.si.Íg 
17. oldal 

2022. szeptember 



I' 11 ()/ 1-11011>1 \(j lngutlv11-
l l 5fl Budup<!.\f \":. .1.:11..íd m.:<1 ./-fi 

1 ugyo11/..c:d1 lm tk.öruc!I/ itúkt do R„ ,_, 1 ... „i1.\ -\ •. ..., 

18. oldal 

2022. S/Cptembcr 


