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HEGYVIDEKI
ONKORMANYZAT

ELOTERJESZTES

a Képvisel6-testiilet iilésére

Targy: az 6nkormanyzati tulajdonu lakasingatlanok egységes muszaki-pénziigyi felmérési és dontés-
el6készitési moédszertananak bemutatasa

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Jelen elSterjesztés az Onkormanyzati tulajdonu lakasingatlanok egységes muszaki-pénzugyi felmérési
¢és dontés-el6készitési modszertananak bemutatasara iranyul.

A Képvisel6-testiilet 145/2026. (V1. 25.) Bp. Fév. XIL ker. Hegyvidéki Onk. Kt. h. szdmu
hatarozataval felkérte a polgarmestert arra, hogy 2026. augusztus 31. napjaig dolgozzak ki az
onkormanyzati tulajdont ingatlanillomanyra — elsé itemben az tres lakasingatlanokra —
alkalmazando egységes muszaki-pénziigyi felmérési és dontés-el6készitési modszertant, amely az
el6terjesztés 1. mellékletét képezi.

Az onkormanyzati tulajdonu lakdsallomannyal kapcsolatos dontések megalapozasahoz indokolt
olyan egységes szempontrendszer kialakitdsa, amely az egyes ingatlanok miszaki allapotat, feldjitasi
igényét és varhato koltségét, forgalmi értékét, bérbeadhatdsagat, hasznosithatésagat, valamint lakas-
és szocialpolitikai szempontd jelent6ségét azonos elvek szerint vizsgalja.

A modszertan célja, hogy a késébbi vagyongazdalkodasi dontések 6sszehasonlithatd, ellenérizhetd
adatokon alapuljanak, és az egyes hasznositasi lehet6ségek — igy killondsen a megtartas, a feldjitas, a
bérbeadas vagy az esetleges értékesités — egységes szempontok szerint legyenek mérlegelhetSk.

A rendszer alapja az egységes ingatlan-adatlap alkalmazasa, amely valamennyi vizsgalt ingatlan
esetében azonos szerkezetben tartalmazza tobbek kozott az ingatlan alapadatait, mutszaki allapotat,
felajitasi igényét, a becsult feldjitasi koltséget, a forgalmi értéket és a hasznositasi alternativak
értékeléséhez szitkséges adatokat.

A mbdszertan 6nmagaban nem jelenti egyetlen konkrét ingatlan feldjitasarol, bérbeadasarol vagy
értékesitésérdl valé dontést. A rendszer egy pontozasos dontéstamogatd rendszer, melynek célja a
késébbi tulajdonosi déntések megfelelé szakmai megalapozasa. Altala lehetéség nyilik arra, hogy az
onkormanyzat a rendelkezésére all6 lakasvagyonrol egységes, naprakész és dontéstamogatd
adatbazissal rendelkezzen, amely a vagyongazdalkodasi és lakaspolitikai célok egytittes érvényesitését
is el6segiti.

A Tisztelt Képvisel6tarsaimmal 2026. janius 1. napjan a Polgarmesteri Hivatal tandcstermében
tartott, az Onkormanyzati lres lakasokkal és helyiségekkel kapcsolatos képvisel6i egyeztetésen
elhangzottak szerint képviseltarsaim is tamogattak az tres komfort nélkili, félkomfortos és
szitkséglakasok értékesitését. A Polgarmesteri Hivatal munkatarsai a kidolgozott dontésel6készitési
modszertan alapjan megvizsgaltak azon ingatlanokat, melyek a nyilvantartas szerint komfort nélkili,



télkomfortos, ill. szikséglakas komfortfokozati besorolast. Az ingatlanokra 2 db, egymastol
tiggetlen értékbecslés is késztlt, amelyek az el6terjesztés 2. mellékletét képezik..

Jelen el6terjesztés nem iranyul konkrét ingatlanok elidegenitésre térténd kijelolésére, és nem
tartalmaz dontési javaslatot egyetlen lakas értékesitésérél sem. A Képvisel6-testilet jelen iilésen a
modszertant ismerheti meg, melyet kévetéen pedig véleményezheti azt. A rendszer szemléltetése
harom mintalakds bemutatasaval torténik, amelyek példaként szolgalnak az egységes adatlap és az
értékelési szempontok alkalmazasara.

A modszertan bemutatasanak célja tehat, hogy a Képvisel6-testiilet tagjai a gyakorlati példak alapjan
megtehessék észrevételeiket, illetve javaslatot fogalmazhassanak meg a szempontrendszer, a
pontozas, a sulyozas és az adatlap tartalmanak modositasara vagy kiegészitésére. A beérkezd
vélemények alapjan a moédszertan véglegesithetd, majd ezt kévetéen alkalmazhatd az 6nkormanyzati
lakasallomany tovabbi vizsgalatara.

A moddszertan bemutatasa mintalakasokon keresztiil

A modszertan alkalmazasanak szemléltetésére harom, eltéré komfortfokozata és miszaki adottsaga
lakas kertil bemutatasra. A példak célja kizardlag annak szemléltetése, hogy az egységes adatlap
milyen adatokat r6gzit, és az értékelési szempontok miként segitik az ingatlanok 6sszehasonlithato
vizsgalatat. A mintalakasok kivalasztasa nem jelent el6zetes allasfoglalast azok jovébeni
hasznositasarol. A lakasok rovid szoveges bemutatasa az alabbiakban olvashat6, a moddszertan
alapjan elvégzett értékelést bemutato tablazatok az elSterjesztés 3. mellékletét képezik.

1.

A Budapest XII. kertlet, Alkotas utca 39/A. szam alatti tarsashazban 9 lakas, 1 nem lakds céljara
szolgalo helyiség és 7 tervezett lakas all az Onkormanyzat tulajdonaban a k6zés tulajdonbol hozzajuk

tartoz6 2317/10.000 tulajdoni hianyaddal.

A Budapest XII. kerilet, 7793/0/A/16 hrsz. alatt felvett, természetben Budapest XII. kertlet,
Alkotas u. 39/A. fsz. 12. szam alatti, komfort nélkili, 6roklakds megnevezésd ingatlan (a
tovabbiakban: Ingatlan1) alapteriilete 19 m®, a hozza tartozé eszmei tulajdoni hanyad 41/10000.
Ingatlan1-ben — melyben firdészoba és wc nincs — a parketta, a jardlap teljes cseréje javasolt, a
mennyezet hidnyos, a falak és a vakolat vizes, repedezett, teljes festés kell. A kils6, belsé ajtok,
valamint ablakok cseréje javasolt. Az elektromos halézat hibas, hianyos. Fiatési rendszer nincs, a
fatést korabban ontottvas kalyhaval oldottak meg. Az elektromos bojler és tlizhely cseréje javasolt.
Ingatlan1-ben elektromos méréora, gazora és mellékvizmérd nincs.

Az Ingatlanl értékét a magasabb Osszeget megallapité ingatlanforgalmi értékbecslé 31.600.000 Ft
Osszegben jelolte meg.

2.

A Budapest XII. kertilet, Taltos u. 8. szam alatti tarsashazban 3 lakas és 5 nem lakas céljara szolgald
helyiség 4ll az Onkormanyzat tulajdonaban a kézés tulajdonbdl hozzajuk tartozé 2960/10.000
tulajdoni hanyaddal.

A Budapest XII. keriilet, 7844/0/A13 hrsz. alatt felvett, természetben Budapest XII. kertlet, Taltos
u. 8. L. 13. szam alatti, félkomfortos, 6roklakas megnevezésti ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan2)
alapteriilete 53 m?* a hozza tartoz6 eszmei tulajdoni hanyad 237,/10.000.



Ingatlan2 az épilet 1. emeletén talalhatd, bejarata a fuggbfolyosérdl nyilik. A lakas félkomfortos,
tatését feltehetSleg a két lakdszobaban talalhatd cserépkalyhdk biztositottak. A belmagassag az
atlagosnal nagyobb. Mindkét lakdszoba ablaka az épiilet hatso részén talalhato, a szemkozti épilet
tlzfalara néznek. A konyha normal méreti gerébtokos ablakkal rendelkezik, az épiilet udvarara
szell6ztethetd. Fird6szoba nincs kialakitva, csak wc helyiség van.

Ingatlan2-ben a parketta, a jardlap teljes cseréje javasolt, a mennyezeten régi beazas nyomai, a vakolat
repedezett, taskas, teljes festés kell. A kiilsé ajt6 cseréje indokolt, a belsé ajtok, valamint ablakok
felileti és mkodési hibasak. Az elektromos halézat régi, elavult. Hasznalati melegvizet biztositd
berendezés nincs, a tlizhely cseréje javasolt.

Ingatlan2-ben elektromos ¢és giaz mér6ora van, de mindkét szolgaltatas ki van kapcsolva,
mellékvizmérd nincs.

Az Ingatlan2 értékét a magasabb Osszeget megallapité ingatlanforgalmi értékbecslé 50.100.000 Ft
Osszegben jeldlte meg.

3.

A Budapest XII. kertilet, Maros utca 27. szam alatti tarsashazban 8 lakas, 1 nem lakas céljara szolgald
helyiség 4ll az Onkormanyzat tulajdonaban a kézés tulajdonbél hozzajuk tartozé 1600/10.000
tulajdoni hanyaddal.

A Budapest XII. kertlet, 6946/0/A /38 hrsz. alatt felvett, természetben Budapest XII. keriilet, Maros
utca 27. IV. em. 5. szam alatti, szitkséglakas komfortfokozatd, 6roklakas megnevezésa ingatlan (a
tovabbiakban: Ingatlan3) alapteriilete 12 m® a hozza tartozé eszmei tulajdoni hanyad 53/10.000.
Ingatlan3 bejarata a melléklépcsShazbdl nyilik. Belmagassaga nem felel meg az alapfeltételeknek,
minddssze 2,1 méter. Furdészoba, wec és konyha nincs kialakitva. A szoba ablaka kisméretd,
vilagitobudvarra néz. A benapozottsaga gyenge. Fitésre és melegviz vételre alkalmas késztlék nincs.
Ingatlan3-ben elektromos méréora, gazora, mellékvizmér nincs.

Az Ingatlan3 értékét a magasabb Osszeget megallapit6 ingatlanforgalmi értékbecslé 15.700.000,- Ft
Osszegben jelolte meg.

A modszertan véglegesitése érdekében hatarid6t indokolt biztositani a képvisel6-testileti tagok
szamara az észrevételek, modositasi és kiegészitési javaslatok benyujtasara. A javasolt hataridé 2026.
november 4. napja. A beérkezett észrevételek feldolgozasat kovetéen a modszertan szitkség szerint
moédosithatd, majd az {gy véglegessé valo valtozat a késGbbi, egyedi ingatlanokra vonatkoz6 dontés-
el6készités alapjaul szolgalhat.

Jogszabalyi hivatkozasok

A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVIL torvény 13. § (1) bekezdése alapjan térvényben,
valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé6 nemzeti vagyon tekintetében térvényben vagy a
helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat
atruhazni — ha térvény kivételt nem tesz— csak versenyeztetés ttjan, az 6sszességében legel6nyosebb
ajanlatot tevé részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény 5:81. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonostars
tulajdoni hanyadara a tébbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben elévasarlasi, el6bérleti és
el6haszonbérleti jog illeti meg.

A Budapest Févéaros XII. keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 4llé lakdsok és nem lakas céljara
szolgalé helyiségek elidegenitésérdl sz616 21/2001. (X. 31.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:



Or.) 8. §-dnak (2) bekezdésére figyelemmel a KépviselS-testiilet jeléli ki elidegenitésre a lakasokat és
helyiségeket.

Az Or. 9. § (1) bekezdése szerint a lakasok és helyiségek elidegenitésére irdnyuld javaslatot a
polgarmester terjeszti el6 a kijel6lésre jogosult szervhez.

Az Or. 9. § (2) bekezdése szerint a kijelSlésre iranyulé javaslatot elézetes véleményezésre meg kell
kiildeni a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsagnak.

kokok

Az el6terjesztést véleményezésre megkildtem a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag részére.

Az el6terjesztésben foglaltak alapjan kérem a tisztelt KépviselS-testiiletet, hogy az alabbi hatarozati
javaslatot fogadja el.

Hatarozati javaslat:

1. A Képvisel6-testiilet — az 6nkormanyzati tulajdonu lakasingatlanok egységes muszaki-pénziigyi
felmérési és dontés-elGkészitési modszertanat, valamint annak harom mintalakdson keresztil torténé
bemutatasat megismerve — felkéri a képvisel6-testileti tagokat, hogy a bemutatott médszertannal
kapcsolatban észrevételeiket, modositasi és kiegészitési javaslataikat legkésébb 2026. november 4.
napjaig a polgarmester részére kiildjék meg.

(Dintéshozatal midja: egyszeri tibbség)
Budapest Hegyvidék, 2026. oktober 15.

Kovacs Gergely s. k.
polgarmester

Lattam:
dr. Bitskey Botond s. k.
jegyz6
Mellékletek:

1. melléklet: Médszertan bemutatasa, alaptabla
2. melléklet: 3 db értékbecslés
3. melléklet: 3 db mintalakas Osszesitd tablak
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