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ELŐTERJESZTÉS 

önkormányzati tulajdonú ingatlanok kedvezményes elidegenítésé'r1f~ f EBR 1 4. 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! /\r-:"~. 
Az Önkormányzat Képviselő-testületének 2023. június 29-i ülésén került előterjesztésre és 
elfogadásra a Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota 
Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) Képviselő-testületének 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) azon módosítása, amely az önkormányzati tulajdonú bérlakások kedvezményes 
áron történő elidegenítését szabályozza. 

A 2023. július 15-től hatályos Rendelet „Az elővásárlási joggal érintett lakások eladására 
vonatkozó különös rendelkezések" fejezetének 181A. § - 181E. § - a teszi lehetővé az 
önkormányzati tulajdonú lakások jelentős kedvezménnyel történő megvásárlását. 

A Rendelet 18/A. § (2) bekezdése szerint „Az önkormányzat [. „] vételre kijelölt lakásokat az 
Ltv. 49. §-ában meghatározott elővásárlásra jogosult személy részére kérelemre elidegeníti, 
ha a kérelmező bérlő határozatlan idejű, vagy több egymást követő határozott idejű 

(többször hosszabbított) bérleti jogviszonya 2009. január 31 . napja előtt keletkezett, 
jogviszonya folyamatosan fennállt és fennáll, valamint a lakást lakóhelyeként bejelentette. " 

A Rendelet által biztosított lehetőség alapján az alábbi ingatlanok esetében adtak be a 
lakásban élő bérlők (a továbbiakban: Bérlők) az önkormányzati tulajdonú ingatlanok 
kedvezményes megvásárlására vonatkozó szándéknyilatkozatot. A felsorolt ingatlanok 
esetében a Bérlők megfelelnek a Rendelet 18/A. § - 18/E. § - ában rögzített kedvezményes 
lakáselidegenítésre vonatkozó feltételeknek. 

1. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/82/A/15 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. szám 

alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

a Lakás bérlője 2023. október 30-án Szándéknyilatkozatot nyújtott be 
a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. január 30-án készült értékbecslés szerint: 34.500.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § ( 1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti. " 
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Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 18.975.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 415.148 Ft (ebből : 226.703 Ft telek és 188.445 Ft épület) 

a as tu aJ A L k' 1 "d k" . 11 om viszonya, musza 11e emzo1 
Helyrajzi szám 91158/82/N15 
Cím Zsókavár utca 12. 3. em. 13. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 258/31 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 55 m2 

Komfortfokozat enerQiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 1+2 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot jó 

További adatokat a 2. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 3. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az Ingatlan penzügyi parameterei 
Lakás forQalmi értéke az értékbecslés alapján 34.500.000 Ft áfamentes 

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban +363.876 Ft 
2006-ban +881 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 
5.657.963 Ft 

földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

226.703 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 188.445 Ft 

A Zsókavár utca 12. 3. em. 13. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

2. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 86236/4/A/47 helyrajzi számon 

felvett, természetben Budapest XV. kerület, Báthory utca 11. fsz. 1. szám alatt található 

lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: Lakás) az 

Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

a Lakás bérlőj e 2023. október 9-én Szándéknyilatkozatot nyújtott be a 
Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. január 30-án készült értékbecslés szerint: 35.100.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § ( 1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

a) 15 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 25%, mely a vételár 75%-ának a 
megfizetését jelenti." 
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Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 26.325.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 2.946.589 Ft (ebből : 1.467.516 Ft telek és 1.479.073 Ft épület) 

A Lakas tulajdoni viszonya, műszaki jellemzői 
Helyrajzi szám 86236/4/A/47 
Cím Báthory utca 11. fsz. 1 . 
Önkormányzati tulaidoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulaidon 
Társasházban lévő lakások száma 92/17 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 60 m2 

Komfortfokozat enerqiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 2 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Állapot ió 

További adatokat az 5. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 6. számú melléklet szerinti ingatlanforga lmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Azl ngat an penzuav1 parameterei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alaoián 35. 100.000 Ft áfamentes 

2002-ben +1 .921.323 Ft 
2009-ben +67.380 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 2013-ban +336.470 Ft 
2014-ben +1 6. 750 Ft 
2014-ben +170.302 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 22.086.112 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 1.467.516 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 1.479.073 Ft 

A Bátho 

3. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 82937 /23/A/151 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Neptun utca 84. 5. em. 22. szám alatt 

található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1 /1 arányban tulajdonosa. 

a Lakás bérlője 2023. október 2-án Szándéknyilatkozatot nyújtott be a Lakás 
kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült ingatlanforgalmi 
értéke a 2024. február 4-én készült értékbecslés szerint: 25.300.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § ( 1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 
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d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 13.915.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 500.888 Ft (ebből : 197.097 Ft telek és 303.791 Ft épület) 

A L k . t 1 .d a as u aJ k" . 11 oni viszonya, musza 1 1e emzo1 
Helyrajzi szám 82937/23/N151 
Cím Neptun utca 84. 5. em. 22. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévö lakások száma 258/22 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 35 m2 

Komfortfokozat energiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 1 +1 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot átlaqos 

További adatokat a 8. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 9. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

nga an penzuQy1 parame erei Az. 1 ti 't 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján 25.300.000 Ft áfamentes 

Lakás bruttó értékváltozása 
2006-ban +227.991 Ft 
2014-ben +185.940 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 5.689.928 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

197.097 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 303. 791 Ft 

A Ne tun utca 84. 5. em. 22. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

4. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 87291/0/A/6 helyrajzi számon 

felvett, természetben Budapest XV. kerület, Radda Barnen utca 1. fsz. 7. szám alatt 

található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

, a Lakás bérlője 2023. október 5-én Szándéknyilatkozatot nyújtott be a Lakás 
kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült ingatlanforgalmi 
értéke a 2024. január 30-án készült értékbecslés szerint: 19.200.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § ( 1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a j ogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 
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b) 20 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 35%, mely a vételár 65%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 12.480.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 1.035.337 Ft (ebből : 852.560 Ft telek és 182. 777 Ft épület) 

A L k ' t 1 "d k" . 11 a as u a1 om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 87291 /0/N6 
Cím Radda Barnen utca 1. fsz. 7. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormányzati tula jdon 
Társasházban lévő lakások száma 6/1 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 28 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 1 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Állapot jó 

További adatokat a 11 . számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 12. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Azl ngat an penzúav1 parametere1 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján 19.200.000 Ft áfamentes 

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban +546.459 Ft 
2006-ban +47.853 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 
852.560 Ft 

földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

852.560 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 182.777 Ft 

A Radda Barnen utca 1. fsz. 7. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

5. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 911 58/133/N7 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Nádastó park 32. 2. em. 6. szám alatt 

található lakás megnevezésű, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

_ _ a Lakás bérlője 2023. október 2-án Szándéknyilatkozatot 
nyújtott be a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás 
becsült ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 4-én készü lt értékbecslés szerint: 41 .100.000 
Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
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(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

b) 20 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 35%, mely a vételár 65%-ának a 
megfizetését jelenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 26. 715.000 Ft 
Könyvszerinti érték:648.069 Ft (ebből: 634.816 Ft telek és 13.253 Ft épület) 

A L k ' 1 "d k" . 11 a as tu aJ om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 91158/133/A/7 
Cím Nádastó park 32. 2. em. 6. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 90/1 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 61 m2 

Komfortfokozat enerqiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 2+1 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot jó 

További adatokat a 14. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 15. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Azl ngat an penzuav1 parametere1 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján 41 .100.000 Ft áfamentes 

Lakás bruttó értékváltozása 
2005-ben +1 6.800 Ft 
2006-ban +4.200 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 
634.816 Ft 

földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra esö földterület arányosított nyilvántartási 

634.816 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 13.253 Ft 

A Nádastó 

6. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/7/N238 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Zsókavár utca 59. 4. em. 17. szám 
alatt található lakás megnevezésű, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

, a Lakás bérlői 2023. november 13-án 
Szándéknyilatkozatot nyújtottak be a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az 
elidegenítésre javasolt Lakás becsült ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 4-én készült 
értékbecslés szerint: 44.500.000 Ft. 
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A Rendelet 18/8. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

b) 20 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 35%, mely a vételár 65%-ának a 
megfizetését jelenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 28.925.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 834.800 Ft (ebből : 275.819 Ft telek és 558.981 Ft épület) 

A L k ' 1 "d a as tu aJ k" . 11 oni viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 91158/7/N238 
Cím Zsókavár utca 59. 4. em. 17. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 395/24 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 70 m2 

Komfortfokozat enerqiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 2+1 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Állapot jó 

További adatokat a 17. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 18. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az ngat an penzügy1 parametere1 
Lakás fon:1almi értéke az értékbecslés alapján 44.500.000 Ft áfamentes 

2003-ban +297.253 Ft 
2006-ban +11.304 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2016-ban +193.963 Ft 
2016-ban +193.963 
2016-ban +37.720 Ft 
2016-ban +37.720 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 5.086.882 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 275.819 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 558.981 Ft 

A Zsókavár utca 59. 4. em. 17. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

7. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/196/N116 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Sárfű utca 21 . 6. em. 20. szám alatt 

található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 
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a Lakás bérlői 2023. október 11-én 
Szándéknyilatkozatot nyújtottak be a LaKas kedvezményes megvásárlása iránt. Az 
elidegenítésre javasolt Lakás becsült ingatlanforgalmi értéke a 2024. január 30-án készü lt 
értékbecslés szerint: 39.000.000 Ft. 

A Rendelet 18/8 . § ( 1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

b) 20 éves vagy azt meghaladó bérleti j ogviszony esetén 35%, mely a vételár 65%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 25.350.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 1.931 .803 Ft (ebbő l : 302.161 Ft telek és 1.629.642 Ft épület) 

Alk ' tl 'd k' . 11 a as u aJ oni viszonya, musza 1 Je emzot 
Helyrajzi szám 91158/196/A/116 
Cím Sárfű utca 21. 6. em. 20. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 128/13 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 69 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 2+2 fél 
Közm üellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot átlagos 

További adatokat a 20. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti kü lön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 21. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

AI z ngat an penzugy1 parametere1 
Lakás forgalm i értéke az értékbecslés alapján 39.000.000 Ft áfamentes 

2003-ban +437.222 Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2007-ben +2.222.245 Ft 

2010-ben -192.835 Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

2.666.895 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra esö földterület arányosított nyilvántartási 

302.161 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 1.629.642 Ft 

szabál i akadál a nincs. 

8. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterü let 91158/159/A/34 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 58. 5. em. 33. 
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szám alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a 

továbbiakban: Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

3 Lakás bérlője 2023. november 21-én Szándéknyilatkozatot nyújtott 
be a LaKas Kt:::dvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 4-én készült értékbecslés szerint: 32.500.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 17.875.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 552.014 Ft (ebből: 170.806 Ft telek és 381 .208 Ft épület) 

A Lakás tula"doni viszon a, műszaki "ellemzői 
Hel ra·zi szám 
Cím 
Önkormán zati tula·doni hán ad 
Társasházban lévő lakások száma 
összes/önkormán zati db 
Lakás területe 
Komfortfokozat 
Szobák száma 
Közműellátottság 

Álla ot 

91158/159/N34 
Páskomli et utca 58. 5. em. 33. 
1/1, azaz 100 % önkormán zati tula·don 
65/10 

53 m2 

összkomfortos 
1+2 fél 

átla os 

vezetékes gáz 
elektromos áram 
víz- és csatorna 

További adatokat a 23. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 24. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Lakás tor almi értéke az értékbecslés ala 

Lakás bruttó értékváltozása 

32.500.000 Ft áfamentes 
2003-ban +482. 963 Ft 
2006-ban +942 Ft 
2012-ben +166.180 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 1.578_331 Ft 
földterület n ilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

170
.
806 

Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 381 .208 Ft 

A Páskomli et utca 58. 5. em. 33. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 
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9. 

Az. ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/71/A/5 helyrajzi számon 

felvett, természetben Budapest XV. kerület, Kőrakás park 34. fsz. 5. szám alatt található 

lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: Lakás) az 

Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

, a Lakás bérlői 2023. november 14-én 
Szándéknyilatkozatot nyújtottak be a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az. 
elidegenítésre javasolt Lakás becsült ingatlanforgalmi értéke a 2024. január 30-án készült 
értékbecslés szerint: 33.400.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,,A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 18.370.000 Ft 
Könyvszerinti érték:388.028 Ft (ebből: 212.421 Ft telek és 175.607 Ft épület) 

Alk' tl 'd k' . 11 a as u aJ' om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 91158/71/A/5 
Cím Kőrakás park 34. fsz. 5. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 65/14 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 64 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 2+1 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot átlagos 

További adatokat a 26. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 27. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Azl ngat an penzugy1 parametere1 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján 33.400.000 Ft áfamentes 
Lakás bruttó értékváltozása 2003-ban +340. 794 Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 2. 718.325 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 212.421 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 175.607 Ft 

A Kőrakás 
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10. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/182/A/26 helyrajzi 

számon felvett , természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 47. 7. em. 25. 

szám alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a 

továbbiakban: Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

a Lakás bérlője 2023. október 27-én Szándéknyilatkozatot nyújtott 
be a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 4-én készült értékbecslés szerint: 37.100.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § ( 1) bekezdése szerint ,,A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 20.405.000 Ft 
Könyvszerinti érték 554.750 Ft (ebből : 245.946 Ft telek és 308.804 Ft épület) 

A Lakás tula·doni viszon a, műszaki ·ellemzői 

Hel ra 'zi szám 
Cím 
Önkormán zati tula 'doni hán ad 
Társasházban lévő lakások száma 
összes/önkormán zati db 
Lakás területe 
Komfortfokozat 
Szobák száma 
Közműellátottság 

Alla ot 

91158/182/A/26 
Páskomli et utca 47. 7. em. 25. 
1/1, azaz 100 % önkormán zati tula'don 
72/2 

65 m2 

összkomfortos 
2+1 fél 

vezetékes gáz 
elektromos áram 
víz- és csatorna 

További adatokat a 29. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 30. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Lakás bruttó értékváltozása 

37.100.000 Ft áfamentes 
2003-ban +592. 796 Ft 
2006-ban +2.878 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 378.379 Ft 
fö ldterület n ilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

245
.
946 

Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 308.804 Ft 

A Páskomli et utca 47. 7. em. 25. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 
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11 . 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterü let 91158/79/N123 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Nyírpalota út 53. 9. em. 59. szám 

alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

a Lakás bérlője 2023. november 6-án Szándéknyi latkozatot nyújtott be 
a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 4-én készült értékbecslés szerint: 32.500.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 17.875.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 523.181 Ft (ebből : 178.200 Ft telek és 344.981 Ft épület) 

A L k. t 1 "d a as u a1 k" . 11 om viszonya, musza 1 1e emzo1 
Helyrajzi szám 91158/79/N123 
Cím Nyírpalota út 53. 9. em. 59. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 518/116 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 53 m2 

Komfortfokozat energiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 2 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Al lapot átlagos 

További adatokat a 32. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 33. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az 1 ti nga an penzugy1 parametere1 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján 32.500.000 Ft áfamentes 

2003-ban +285.992 Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +1 .574 Ft 

2012-ben +247.683 Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

19.837.327 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

178.200 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 344.981 Ft 

A N ír alota út 53. 9. em. 59. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 
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12. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 82937 /29/N76 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Neptun utca 108. 8. em. 33. szám 

alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

__ _ . , a Lakás bérlője 2023. november 3-án Szándéknyilatkozatot nyújtott be a 
Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 4-én készült értékbecslés szerint: 25.300.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti j ogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 13.915.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 430.165 Ft (ebből : 167.663 Ft telek és 262.502 Ft épület) 

A Lakás tula'doni viszon a, műszaki ·ellemzöi 
Hel ra·zi szám 
Cím 
Önkormán zati tula·doni hán ad 
Társasházban lévő lakások száma 
összes/önkormán zati db 
Lakás területe 
Komfortfokozat 
Szobák száma 
Közm üellátottság 

Álla ot 

82937/29//V76 
Ne tun utca 108. 8. em. 33. 
1/1, azaz 100 % önkormán zati tula·don 
172/8 

35 m2 

összkomfortos 
1 +1 fél 

vezetékes gáz 
elektromos áram 
víz- és csatorna 

felú 'ítandó 

További adatokat a 35. számú melléklet szerinti összefog laló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 36. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Azln 
Lakás for almi értéke az értékbecslés ala 

Lakás bruttó értékváltozása 

25.300.000 Ft áfamentes 
2003-ban +181.129 Ft 
2006-ban +17 .605 Ft 
2012-ben +201.505 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 1.700_
800 

Ft 
földterület n ilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyi lvántartási 

167
_
663 

Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 262.502 Ft 

A Ne tun utca 108. 8. em. 
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13. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerü let, belterület 91158/71 /A/57 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Kőrakás park 34. 9. em. 57. szám 

alatt található lakás megnevezésű, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

, a Lakás bérlője 2023. november 7-én Szándéknyilatkozatot nyújtott be a 
Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 5-én készült értékbecslés szerint: 30.300.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 16.665.000 Ft 
Könyvszerinti érték:319.954 Ft (ebből: 175.911 Ft te lek és 144.043 Ft épület) 

A L k ' 1 "d a as tu aJ k" . 11 oni viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 91158/71/N57 
Cím Kőrakás park 34. 9. em. 57. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 65/14 
összes/önkormányzati (db ) 

Lakás területe 53 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 1+2 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot felújítandó 

További adatokat a 38. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 39. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az lnQatlan penzüQVI parametere1 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján 30.300.000 Ft áfamentes 
Lakás bruttó értékváltozása 2003-ban +279.559 Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 2.718.325 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 175.911 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 144.043 Ft 

A Kőrakás enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 
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14. 

Az. ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 82937 /6/N126 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Drégelyvár utca 9. 10. em. 59. szám 

alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

a Lakás bérlője 2023. október 18-án Szándéknyilatkozatot nyújtott be 
a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az. elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 9-én készült értékbecslés szerint: 41 .300.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

e) 25 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 40%, mely a vételár 60%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 24.780.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 1.1 91 .599 Ft (ebből : 930.000 Ft telek és 261 .599 Ft épület) 

Alk ' tl "d a as u a1 k" . 11 om viszonya, musza 1 1e emzo1 
Helyrajzi szám 82937/6/N126 
Cím Dréqelyvár utca 9. 10. em. 59. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévö lakások száma 195/17 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 71 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 3 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Állapot jó 

További adatokat a 41 . számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 42. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az 1 ti nga an penzugy1 parame erei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján 41 .300.000 Ft áfamentes 

2003-ban +408.109 Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +15.540 Ft 

2014-ben +46.796 Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 11 .121 .022 Ft (ingatlanforgalmi 
földterület nyilvántartási értéke szakvéleménynek megfelelően) 
Lakásra esö földterület arányosított nyilvántartási 930.000 Ft (ingatlanforgalmi 
értéke szakvéleménynek meqfelelöen) 
Épület könyvszerinti értéke 261 .599 Ft 
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15. 

Az. ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/177 /A/17 4 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 25. fsz. 2. szám 

alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

_ a Lakás bérlői 2023. november 2-án 
Szándéknyilatkozatot nyújtottak be a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az. 
elidegenítésre javasolt Lakás becsült ingatlanforgalmi értéke a 2024. január 30-án készült 
értékbecslés szerint: 33.100.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1 ) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

e) 25 éves vagy azt meghaladó bérleti j ogviszony esetén 40%, mely a vételár 60%-ának a 
megfizetését j elenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 19.860.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 606.540 Ft (ebből : 227.741 Ft telek és 378.799 Ft épület) 

A L k ' 1 "d k" . 11 a as tu aJ oni viszonya, musza 1 1e emzo1 
Helyrajzi szám 91158/177/N1 74 
Cím Páskomliqet utca 25. fsz. 2. 
Önkormányzati tu lajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 387/28 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 57 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 2 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allaoot átlaqos 

További adatokat a 44. számú melléklet szerinti összefogla ló tarta lmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jel lemzőit a 45. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az 1 t i nga an penzugy1 ' t parame erei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján 33.100.000 Ft áfamentes 

2003-ban +158. 752 Ft 
Lakás bruttó értékváltozása 2006-ban +848 Ft 

2020-ban +31 7.322 Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

6.524.591 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

227.741 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 378.799 Ft 
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A Páskomli et utca 25. fsz. 2. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

16. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/158/N49 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 56. 8. em. 48. 
szám alatt található lakás megnevezésű, per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a 

továbbiakban: Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

_ , a Lakás bérlői 2023. szeptember 15-én 
Szándéknyilatkozatot nyújtottak be a Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az 
elidegenítésre javasolt Lakás becsült ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 9-én készült 
értékbecslés szerint: 35.800.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint ,,A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

e) 25 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 40%, mely a vételár 60%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 21 .480.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 689. 785 Ft (ebből : 199.120 Ft telek és 490.665 Ft épület) 

A L k ' t 1 .d k" . 11 a as u aJ' om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 91158/158/N49 
Cím Páskomliqet utca 56. 8. em. 48. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 65/12 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 65 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 2+1 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Állapot átlagos 

További adatokat a 47. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit a 48. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az 1 ti nga an penzuav1 •t parame erei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján 35.800.000 Ft áfamentes 
Lakás bruttó értékváltozása nincs adat 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

1.843.403 Ft földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

199.120 Ft értéke 
Épület könyvszerinti értéke 490.665 Ft 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 17 



A Páskomli et utca 56. 8. em. 48. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

17. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/8/N78 helyrajzi számon 

felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskom park 33. 8. em. 34. szám alatt 

található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

3 Lakás bérlője 2023. november 15-én Szándéknyilatkozatot nyújtott be a 
Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 9-én készült értékbecslés szerint: 32.900.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti." 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 18.095.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 425.505 Ft (ebbő l : 236.004 Ft telek és 189.501 Ft épület) 

Alk' t l"d a as u aJ k" . 11 om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 91158/8/N78 
Cím Páskom park 33. 8. em. 34. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 172/21 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 55 m2 

Komfortfokozat enerQiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 1 +2 fél 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allapot átlagos 

További adatokat az 50. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit az 51 . számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az l ngat an penzuav1 parametere1 
Lakás forQalmi értéke az értékbecslés alapján 32.900.000 Ft áfamentes 

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban +360.377 Ft 
2006-ban +245 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 3.891 .922 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

236.004 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 189.501 Ft 
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A Páskom ark 33. 8. em. 34. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

18. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 91158/79/A/339 helyrajzi 

számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. szám 

alatt található lakás megnevezésű , per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 

Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

a Lakás bérlője 2023. december 4-én Szándéknyilatkozatot nyújtott be a 
Lakás kedvezményes megvásárlása iránt. Az elidegenítésre javasolt Lakás becsült 
ingatlanforgalmi értéke a 2024. február 5-én készült értékbecslés szerint: 44.500.000 Ft. 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény 
illeti meg: 

d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti. " 

Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 24.475.000 Ft 
Könyvszerinti érték: 446.526 Ft (ebből : 238.720 Ft telek és 207.806 Ft épület) 

Alk' tl "d a as u a1 k" . 11 om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 91158/79/N339 
Cím Nyírpalota út 61 . 2. em. 15. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1 , azaz 100 % önkormányzati tu lajdon 
Társasházban lévő lakások száma 518/1 16 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 71 m2 

Komfortfokozat energiatakarékos összkomfortos 
Szobák száma 3 
Közműellátottság - vezetékes gáz 

- elektromos áram 
- víz- és csatorna 

Allaoot jó 

További adatokat az 53. számú melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos lakás, 
műszaki jellemzőit az 54. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az 1 ti nga an penzugy1 parame erei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alapján 44.500.000 Ft áfamentes 

Lakás bruttó értékváltozása 
2003-ban + 384.740 Ft 
2006-ban + 2 .118 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 
19.837.327 Ft 

földterület nyi lvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

238.720 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 207.806 Ft 
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A N ír alota út 61 . 2. em. 15. szám alatti lakás elide enítésének ·a szabál i akadál a nincs. 

A Rendelet 18/A § (1) bekezdése alapján 11A vételre történő kijelölésről és a felajánlásról 
értékhatártól függetlenül a beérkezett kérelmek alapján a vagyongazdálkodással összefüggő 
feladatokat ellátó bizottság dönt, ha az elidegenítésnek az Ltv. -ben és e rendeletben 
meghatározott egyéb feltételei is fennállnak. 11 

A Rendelet 15. § ( 1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. 11 

A Rendelet 15. § (7) bekezdése alapján 11Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által 
megbízott szerv vagy személy készíti, amely egy éven belül használható fel. 11 

A Rendelet 8. §a) pontja alapján az értékesítési eljárás lefolytatására kijelölhető a PALOTA
HOLDING Zrt. 

A Bérlők a kedvezményes lakásvásárlásra vonatkozó szándéknyilatkozatukban vállalták a 
lakás ingatlanforgalmi értékbecslése díjának megfizetését, melynek összege - az 
Önkormányzat közbeszerzési eljárásának nyertese, a CPR-Vagyonértékelő Kft.-vel kötött 
szerződés alapján - a bizottsági határozatokban, egyedileg kerül megállapításra. 

A fentebb leírtak alapján javaslom a Pénzügyi Bizottságnak a felsorolt Ingatlanok 
elidegenítésre történő kijelölését és kérelmezők részére történő értékesítését. 

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

elfogadni szíveskedjen. 

Budapest, 2024. február „J~ " 
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Cserdiné Németh Angéla 

polgármester 
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1. Mellékletek: 
1. számú melléklet: Zsókavár u. 12. 3. em. 13. Tulajdoni lap és kataszteri nyi lvántartás 

2. számú melléklet: Zsókavár u. 12. 3. em. 13. Összefoglaló 

3. számú melléklet: Zsókavár u. 12. 3. em. 13. Értékbecslés 

4. számú melléklet: Báthory u. 11 . fsz. 1. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

5. számú melléklet: Báthory u. 11 . fsz. 1. Összefoglaló 

6. számú melléklet: Báthory u. 11 . fsz. 1. Értékbecslés 

7. számú melléklet: Neptun u. 84. 5. em. 22. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

8. számú melléklet: Neptun u. 84. 5. em. 22. Összefoglaló 
9. számú melléklet: Neptun u. 84. 5. em. 22. Értékbecslés 

10. számú melléklet: Radda Barnen u. 1. fsz. 7. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

11 . számú melléklet: Radda Barnen u. 1. fsz. 7. Összefoglaló 

12. számú melléklet: Radda Barnen u. 1. fsz . 7. Értékbecslés 

13. számú melléklet: Nádastó park 32. 2. em. 6. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

14. számú melléklet: Nádastó park 32. 2. em. 6. Összefoglaló 

15. számú melléklet: Nádastó park 32. 2. em. 6. Értékbecslés 

16. számú melléklet: Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

17. számú melléklet: Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Összefoglaló 
18. számú melléklet: Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Értékbecslés 

19. számú melléklet: Sárfű u. 21 . 6. em. 20. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

20. számú melléklet: Sárfű u. 21 . 6. em. 20. Összefoglaló 

21 . számú melléklet: Sárfű u. 21 . 6. em. 20. Értékbecslés 
22. számú melléklet: Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

23. számú melléklet: Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Összefoglaló 

24. számú melléklet: Páskoml iget u. 58. 5. em. 33. Értékbecslés 

25. számú melléklet: Kőrakás park 34. fsz. 5. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

26. számú melléklet: Kőrakás park 34. fsz. 5. Összefoglaló 

27. számú melléklet: Kőrakás park 34. fsz. 5. Értékbecslés 
28. számú melléklet: Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

29. számú melléklet: Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Összefogla ló 

30. számú melléklet: Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Értékbecslés 
31. számú melléklet: Nyírpalota út 53. 9. em. 59. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

32. számú melléklet: Nyírpalota út 53. 9. em. 59. Összefoglaló 

33. számú melléklet: Nyírpalota út 53. 9. em. 59. Értékbecslés 

34. számú melléklet: Neptun u. 108. 8. em. 33. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

35. számú melléklet: Neptun u. 108. 8. em. 33. Összefoglaló 

36. számú melléklet: Neptun u. 108. 8. em. 33. Értékbecslés 

37. számú melléklet: Kőrakás park 34. 9. em. 57. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

38. számú melléklet: Kőrakás park 34. 9. em. 57. Összefoglaló 

39. számú melléklet: Kőrakás park 34. 9. em. 57. Értékbecslés 
40. számú melléklet: Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

41 . számú melléklet: Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Összefoglaló 

42. számú melléklet: Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Értékbecslés 
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43. számú melléklet: Páskoml iget u. 25. fsz. 2. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

44. számú melléklet: Páskomliget u. 25. fsz. 2. Összefoglaló 

45. számú melléklet: Páskomliget u. 25. fsz. 2. Értékbecslés 

46. számú melléklet: Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

47. számú melléklet: Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Összefoglaló 

48. számú melléklet: Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Értékbecslés 

49. számú melléklet: Páskom park 33. 8. em. 34. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

50. számú melléklet: Páskom park 33. 8. em. 34. Összefoglaló 

51 . számú melléklet: Páskom park 33. 8. em. 34. Értékbecslés 

52. számú melléklet: Nyírpalota út 61. 2. em. 15. Tulajdoni lap és kataszteri nyilvántartás 

53. számú melléklet: Nyírpalota út 61 . 2. em. 15. Összefoglaló 

54. számú melléklet: Nyírpalota út 61 . 2. em. 15. Értékbecslés 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egységek(ek): 

Jegyzői Iroda 2024. február 11.ft" 

3. Egyeztetésre megküldve: 
Közgazdasági Főosztály 2024. február 11 .l.~. ~ · 

4. Jegyzői láttamozás: 2024. február" ./~ .. " 

5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Képviselői Csoportnak 
leadva: 



Határozati javaslatok: 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Pénzügyi 
Bizottsága úgy dönt, hogy 

1. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/82/N15 helyrajzi 
számon felvett , természetben Budapest XV. kerület, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. 
szám alatti, 55 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijelöli 
és 18.975.000 Ft, azaz tizennyolcmillió-kilencszázhetvenötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 1 

(szül. hely, idő : an.: ) bérlö 
1 ~:w:::r e értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőnek egy összegben kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

2. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 86236/4/N47 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Báthory utca 11 . fsz. 1. szám 
alatti , 60 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijelöli és 
26.325.000 Ft, azaz huszonhatmillió-háromszázhuszonötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron. 36 . R~íl Ft i:>rti:>khPr.~lési díj megfizetésével 

(szül. hely, idő : . . , , an.: ) bérlő részére 
eneKesíti . A vételárat és az értékbecslés díját a vevőnek egy összegben kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját , hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

3. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 82937/23/N151 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Neptun utca 84. 5. em. 
22. szám alatti , 35 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 13.915.000 Ft, azaz tizenhárommillió-kilencszáztizenötezer forint 
áfamentes kedvezményes vételáron. 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 
„ · (szül. hely, idő: . , an. : · ) bérlő 
reszere értékesíti . A vételárat és az értékbecslés díját a vevőnek egy összegoen kell 
megfizetnie. 
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Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. június 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

4. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 87291/0/A/6 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Radda Barnen utca 1. fsz. 7. 
szám alatti , 28 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijelöli 
és 12.480.000 Ft, azaz tizenkettőmillió-négyszáznyolcvanezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron. 36.830 Ft értékbecslési díj megfizet?.sével · _ 
(szül. hely, idő : an.: · . bérlő 

részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőnek egy összegben kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. június 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

5. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület , belterület, 91158/133/A/7 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Nádastó park 32. 2. em. 6. 
szám alatti , 61 m2 alapterületű , per- , teher- és igénymentes ingatlant vételre kijelöli 
és 26.715.000 Ft, azaz huszonhatmillió-hétszáztizenötezer forint áfamentes 
kedvezménves vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj m@nfizetésével 

.ül. hely, idő· . an.: 
Ildikó) bérlő részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőnek egy 
összegben kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

6. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/7/A/238 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Zsókavár utca 59. 4. em. 17. 
szám alatti , 70 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijelöli 
és 28.925.000 Ft, azaz huszonnyolcmillió-kilencszázhuszonötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 
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(szül. hely, idő : , an.: és 
(szül. hely, idő : an.: 1 bérlöK 

reszére értéKesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőknek egy összegben 
kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

7. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/196/A/116 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Sárfű utca 21. 6. em. 
20. szám alatti , 69 m2 alapterületű, per- , teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 25.350.000 Ft, azaz huszonötmillió-háromszázötvenezer forint ilf::im<=>nt<=>c 
kedvezményes vételáron. 36 8'.=líl Ft i'>rti'>kh<=>rc;lési díj megfizetésével _„ . __ _ _ _ __ 

(szül. hely, idő : . an.: .- J és 
1 (szül. hely, idő : „ ., an.: 

bérlők részére értékesíti . A vételárén t:::s az ertékbecslés díját a vevőknek egy 
osszegben kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 

Határidő: 2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 

8. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/159/A/34 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 58. 5. 
em. 33. szám alatti , 53 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 17.875.000 Ft, azaz tizenhétmillió-nyolcszázhetvenötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron ::ln 830 Ft értékbecslési díj meafizetésével 

(szül. hely, idő : . _ . an.: ' bérlő részére 
értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőnek egy összegben kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 
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9. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/71/N5 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Kőrakás park 34. fsz. 5. szám 
alatti, 64 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijelöli és 
18.370.000 Ft, azaz tizennyolcmillió-háromszázhetvenezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 

'szül hely, idő : · an.: · s 
,szül. hely, idő : , an.: 

bérlők részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevöknel< egy 
összegben kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 
2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

10. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/182/N26 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 47. 7. 
em. 25. szám alatti, 65 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 20.405.000 Ft, azaz húszmillió-négyszázötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 

(szül. hely, idő : an.: 
bérlő részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevöneK egy 
összegben kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

11. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/79/N123 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Nyírpalota út 53. 9. em. 
59. szám alatti , 53 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 17.875.000 Ft, azaz tizenhétmillió-nyolcszázhetvenötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36 R1n i=+ .ó...+.ó"h"'"""""si díj megfizetésével 

(szül. hely, idő . - ·· an. - bérlő részére 
értékesíti. A vételárat és az erceKoecslés diJát a vevonel< egy összegben kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 
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Határidő: 2024. február 21 . (döntésre) 

2024. június 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tu lajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

12. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 82937 /29/AJ76 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Neptun utca 108. 8. 
em. 33. szám alatti , 35 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 13.915.000 Ft, azaz tizenhárommillió-kilencszáztizenötezer forint 
áfamentes kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 

(szül. hely, idő : K an.: · bérlő 

részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőnek egy összegoen kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő : 

polgármester 
2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

13. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/71/AJ57 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Kőrakás park 34. 9. 
em. 57. szám alatti, 53 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 16.665.000 Ft, azaz tizenhatmillió-hatszázhatvanötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36.830 Ft 6 ...+ó vh,,_..-.,. ,óc:i díj megfizetésével 

(szül. hely, idő : · · . , an.: ' bérlő 

részére értékesíti. A vételárat és az érteKbecslés dlJat a vevőnek egy osszeyuen kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját , hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 
2024. június 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

14. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 82937/6/AJ126 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Drégelyvár utca 9. 10. 
em. 59. szám alatti, 71 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 24.780.000 Ft, azaz huszonnégymillió-hétszáznyolcvanezer forint 
áfamentes kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 

(szül. hely, idő: , an.: · 
bérlő részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevoneK t 8 y 
összegben kell megfizetnie. 
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Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

15. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/177 /A/17 4 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 25. 
fsz. 2. szám alatti, 57 m2 alapterületű, per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 19.860.000 Ft, azaz tizenkilencmillió-nyolcszázhatvanezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével · 

szül. hely, idő : · - · · · ··· ., an.: 
es 1 (szül. he1y, idő : . . .. , an.: 
bérlők részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőknek egy 
összegben kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21. (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

16. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/158/A/49 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 56. 8. 
em. 48. szám alatti , 65 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 21.480.000 Ft, azaz huszonegymillió-négyszáznyolcvanezer forint 
áfamentes kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj meofizetésével 

. >zül. hely, idő : . an. 
és r (szül. hely, idő : , an.: 

bérlők részére értékesíti. A vételárat és az értékbecslés díját a vevőknek 
egy összegben kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

17. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/8/A/78 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskom park 33. 8. em. 34. 
szám alatti, 55 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre kijelöli 
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és 18.095.000 Ft, azaz tizennyolcmillió-kilencvenötezer forint áfamentes 
kedvezményes vételáron, 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 
(szül. hely, idő : , an. : · bérlő részére 
értékesíti. A vételárat és az értéKbecslés díját a vevőnek egy összegben kell 
megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21 . (döntésre) 

2024. szeptember 30. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

18. Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 91158/79/A/339 
helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Nyírpalota út 61 . 2. em. 
15. szám alatti , 71 m2 alapterületű , per-, teher- és igénymentes ingatlant vételre 
kijelöli és 24.475.000 Ft, azaz huszonnégymillió-négyszázhetvenötezer forint 
áfamentes kedvezményes vételáron. 36.830 Ft értékbecslési díj megfizetésével 

(szül. hely, idő : , an.: 
bérlő részére értékesíti. A vételárat és az értékbecs1t::~ díját a vevoneK egy 

összegben kell megfizetnie. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi eljárás 
lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2024. február 21. (döntésre) 

2024. június 30. (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. pontja, 13. § (1 )-(2) 
bekezdése, 14. § (2) bekezdése; 
a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 83. § (2) bekezdése; 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pontja; 
Magyarország 2024. évi központi költségvetéséről szóló 2023. évi XXV. törvény 5. § (2) 
bekezdés b) pontja; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) 
önkormányzati rendelet 22. § (6) bekezdése; 37. § (5)-(6) bekezdése; 
a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § 
(1) bekezdés d) pontja, 4. § (1) és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. §a) pontja, 15. §-a. 

A határozati javaslatok elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/82/A/15 helyrajzi szám

2024.01.26

   1157 BUDAPEST XV.KER.  Zsókavár utca 12. 3. emelet. ajtó:13.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      55        1  2         472/100000      önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999980/1999/               
 
1. bejegyzõ határozat: 500015/366/1997/97.07.24
   Társasház
 
2. bejegyzõ határozat: 500015/366/1997/97.07.24
    Az alapitó okirat szerint a hozzátartozó mellékhelyiségekkel.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 216853/1993/XI.12./
   jogcím: kisajátítás 194440/1969/VII.18./   
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogcím: eredeti felvétel   
   jogállás: tulajdonos
   név: XV.KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26899/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/82Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 266

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  2286 
 .00

1általános telek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 64.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019           5 657 963F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019           5 657 963

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/82Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 266

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2019

+ 6 057 397
- 399 434

          6 057 397
          5 657 963

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/82Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 266

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Zsókavár utca 12-22

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   2286ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga:   

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/82Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 266

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Újpalota Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2021

2021

         37 550 078

        207 281 328
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 472/100000

7gáz-víz
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 12 13.III. emeletépület jele:

Zsókavár utca 12-22

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/82Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 266
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 1db: L 13  18.1

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 2db: L 21  19.8m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  7m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  6.7m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.6m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  55m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  55m   :2

A/15

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

472/100000

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/82Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 266
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakáshoz 3,73 m2-es nyitott erkély tartozik. A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos.

A/15

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2004           6 688 876
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2006             364 757



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006

+ 363 876
+ 881

            363 876
            364 757

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/82Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 266
L/    3.

A/15
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?No 
XV. KERÜLET 
RÁl<OSP.4LOTA • PESTúJHELY · ÚJPALOTA 

Budapest Főváros 
XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal 

Jegyzöi Iroda 

Vagyongazdálkodás i Osztály 

11 53 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: +36 1 305 3156 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyiratszám: 
2/1618-4/2023 

Ügyintéző: 

Weisz Éva 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemzö adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. október 30. 

~ Benyújtó: 
:i •W 
wo - ' 
1- z Születési hely, idö: 
•W •<( 
>N Anyja neve: (/') 

Bérlöi státusz: Bérlő 

Pontos címe: 
11 57 Budapest XV. kerület Zsókavár utca 12. 3. emelet 13. ajtó 

Helyrajzi száma: 911 58/082/A/015 
Bérbeadás Tanácsi bérlakás 
jogcíme: kiutalása 

>-z 
Alapterület: 

Bérleti jogviszony 
határozatlan idejű •W 55 

~ típusa: 
w 

Eszmei tulajdoni ...J 
472/100.000 0::: 

hányad: •W 
a:l Bérleti díj 

Szobák száma: 1 + 2 fé lszoba 
kategória: 

költségelvű 

Komfortfokozat: 
energiatakarékos 

Kezdete: 1972.08. 01. 
összkomfortos 

~ Telek nagyság : 2.286 m2 

Z tQ 
<( N 
...J :!: Lakások száma összesen: 258 Ebből önkormányzati : 31 1- w 
<( ...J 
(!) ...J 
Zw Társasházzá alakítás: 1993.11 .10. - ..., 

2. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 1157 Budapest, XV. kerület ,/J, 1t 

Zsókavár utca 12. 3. emelet r 1972.08.01-2023.10.30. 51 év 3 hónap 
• ·1 

,e l//J r/ . ....... 
ÖSSZESEN: 

, 
1972.08.01-2023.10.30. 51év3 hónap 

KEDVEZMENY MERTEKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/B. 
45 % 

§ (1) bekezdésd)pontjaszerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói 
kölcsönt kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Zsókavár utca 12. 3. emelet 13. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** 

4. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1972. augusztus 1. 
napjától kezdődően folyamatos , a XV. Kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) 
pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 45% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő 

elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Zsókavár 
utca 12. 3. emelet 13. ajtószám alatti lakás _ Bérlő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 

2024 JAN Z 3. 

Bérlő 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési 
~--szakvélemény megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére tö · „ ~„ Polc 

döntéshozatalra előkészítését. r5' ~ .. :-, if-?~ 
~~~' vfl.'r.Sll ~"\ : ... -:·: . ~ 
Cserdi né N~meth ~éla ; _ :. .: J 

polgarmester ~;~,,~;~~~"" 
178 • 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő 

előkészítését. 

* a megfelelő aláhúzandó 
**a Főépítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 
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Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0079

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/82/A/15 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 3. melléklete
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A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 2.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/82/A/15

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

55 m²

emeleti

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0079

2286 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

Megrendelő azonosító

Kilencszázhúszezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 920 000 Ft

jó

2024. január 30.

Megközelíthetősége

1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

34 500 000 Ft

Harmincnégymillió-ötszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. 

55,0 m²

91158/82/A/15

lakás

Helyrajzi száma:

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Zsókavár utcában, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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földszint + 10 emelet

parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

2018: radiátorok cseréje; 2019-23: padlóburkolatok 

részleges cseréje; 2020/21: ablakok cseréje, 

légkondicionáló beépítése

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

Ingatlan műszaki állapota összességében:

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2018-2023

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Alapozás, szigetelés:

A 6 lépcsőházzal rendelkező, megközelítőleg észak-nyugat/dél-keleti hosszfőfalas tájolású társasházi épület az

1970/80-as évek fordulója környékén épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet szintosztású

egység függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető

nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton mintegy 10-15 éve utólagos

hőszigetelő rendszer került elhelyezésre, melyen egységes nemesvakolat kapott helyez. A szerkezeti egységeken

azok hibájára utaló jel nem tapasztalható. 

Az értékelt ingatlan az épület 3. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja 2018-ban cserélt lemezradiátorokkal, egyedi mérés mellett, 1 db egyedi légkondicionáló bérlői

költségen 2021-ben beépítve. A fal- és padlóburkolatok egységesek, jellemzően cserélve az elmúlt időszakban, a

padozaton laminált parketta, valamint kerámialap elhelyezett. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségben és a

konyhában csempe egészít ki. A műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű, redőnyös árnyékolású homlokzati

nyílászárókat 2020/21-ben építették be. Statikai vagy esztétikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: 1 db egyedi légkondicionáló beépített
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5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. oldal
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Újpalota

2286 m²

472 / 100000

10,79 m²

170 000 Ft/m²

0,5

920 000 Ft ,

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

Kilencszázhúszezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. adat 2. adat 3. adat

1157 Budapest, 

Zsókavár utca 12. 3. em. 

13. 

Budapest, XV.

Nyírpalotai út

Budapest, XV.

Nyírpalotai út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 55 m² 53 m² 53 m² 55 m²

34 900 000 Ft 35 500 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

592 642 Ft/m² 602 830 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33843317

ingatlan.com - 

33767912

ingatlan.com - 

33929203

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

1. emelet 2. emelet 1. emelet

0% 0% 0%

kedvezőtlenebb hasonló kedvezőtlenebb

5% 0% 5%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

kedvezőtlenebb hasonló hasonló

5% 0% 0%

10% 0% 5%

649 535 Ft/m² 600 419 Ft/m² 634 009 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Harmincnégymillió-ötszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal átlagos állapotban, a ház nincs szigetelve

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 2. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota jó szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 628 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 34 500 000 Ft

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1157 Budapest, 

Zsókavár utca 12. 

3. em. 13. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 55 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

0% 0% 0%

-5% -5% 0%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-5% -5% 0%

2 737 Ft/m2/hó 3 638 Ft/m2/hó 3 273 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

24 600 000 Ft

Huszonnégymillió-hatszázezer- Ft .

Költségek összesen: 191 030 Ft

Eredmény:

1 719 274 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 24 600 000 Ft

Felújítási alap: 57 309 Ft

Igazgatási költségek: 38 206 Ft

Egyéb költségek: 95 515 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 216 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 910 304 Ft

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 216 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

34 500 000 Ft 100% 34 500 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

24 600 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

34 500 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

34 500 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harmincnégymillió-ötszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Budapest, 2024. február 2.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

34 500 000 Ft

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. 

azaz Harmincnégymillió-ötszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. január 30.

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/15 

12. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/15 

13. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/15 

14. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/15 

15. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/15 

16. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 

01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/15 

17. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. előszoba  09. konyha 

 

 

 
10. ablakszerkezet  11. félszoba 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 12. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/15 

18. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. vízórák 

 

 

 
14. wc  15. szoba 

 

 

 
16. klíma  17. félszoba 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 86236/4/A/47 helyrajzi szám

2024.01.26

   1150 BUDAPEST XV.KER.  Báthory utca 11. földszint. ajtó:1. "felülvizsgálat alatt"
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      60        2  0          60/5517        önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 51188/2/1998/1997.10.06    
 
1. bejegyzõ határozat: 51188/2/1998/98.06.29
   Társasház
   Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 51188/2/1998/98.06.29
   jogcím: tulajdonjog rendezése  190197/1998/09.28/   
   jogcím: eredeti felvétel   
   jogállás: tulajdonos
   név: XV.KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26903/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

86236/4Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 312

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  4352 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 36.0%:

2
3
2
6
1
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Nincs
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019          22 086 112F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019          22 086 112

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
86236/4Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 312

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2019

+ 22 937 730
- 851 618

         22 937 730
         22 086 112

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

86236/4Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 312

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Dobó utca 45
Báthory utca 7-11

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   4352ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve  I
  I
  I

17
18
19

2004
2012

/
/
/

Jelzálog jog és járulékai erejéig
Jelzálog jog és járulékai erejéig
Vezetékjog

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
86236/4Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 312

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 VARESZI Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2021

2021

         62 033 192

        118 542 995
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 60

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 60/5517

11valamennyi közmû
1Nincs
2központi fûtés
3Központi

lépcsôház: ajtó:A 4 1.Földszintépület jele:

Báthory utca 11

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     9.

86236/4Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 312
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 2db: L 13  30.9

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 db: L 21  m   :2

 1db: L 23  10.2m   :2

 1db: L 25  6.8m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  5.8m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  3.4m   :2

L 31  m   :2

L 32  1.1m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  2.3m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  60.5m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  60.5m   :2

A/47

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

60/5517

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     9.

86236/4Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 312
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos.

A/47

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2014           6 080 902
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  64

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2014           2 512 225



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3
L 42.4
L 42.5

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2002
2009
2013
2014
2014

+ 1 921 323
+ 67 380

+ 336 470
+ 16 750

+ 170 302

          1 921 323
          1 988 703
          2 325 173
          2 341 923
          2 512 225

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     9.

86236/4Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 312
L/    3.

A/47
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Budapest Főváros Ügyiratszám: 

XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1015-1 4/2023 

Ügyintéző : 

XV. KERÜLET 

Jegyzői Iroda 

Vagyongazdálkodási Osztály 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: +36 1 305 3156 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu 

Horváth Klaudia 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 RÁKOSPALOTA• PESTÚJHELY· ÚJPALOTA 

www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai : 

Benyújtás időpontja : 2023. október 09. 

:::.::: Benyújtó: 
:J •W 
wO 

Születési hely, idő: 1- z „. 

·~ 't5 Anyja neve: UJ 

Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 1152 Budapest XV. kerület Báthory utca 11 . földszint 1. 

Helyrajzi száma: 86236/4/ A/4 7 
Bérbeadás lakásgazdálkodási érdek alapján, 
jogcíme: felújítási kötelezettséggel 

>- Bérleti 
z Alapterület: 60 m2 jogviszony határozott •W 
:E típusa: 
w 
...J Eszmei tulajdoni 
Q:'. 60/5517 

•W hányad: m 
Szobák száma: 2 egész szoba 

Bérleti díj 
szociális 

kategória: 

Komfortfokozat: 
energiatakarékos 

Kezdete: 2012.11 .01 . 
összkomfortos 

::.:: Telek nagyság: 4352 m2 Z 1Q 
<N 
...J :E 
1- w Lakások száma összesen: 92 db j Ebből önkormányzati : 1 17 db < ...J 
(!) ...J 
Zw Társasházzá alakítás: 1997. július 21 . - ..., 

2. A jelenlegitől eltérő bérleményre fennálló korábbi bérleti jogviszony: 

Tétel Megnevezés Bérlemény q-< 

Bérlemény pontos címe: 1158 Budapest, XV. kerület Neptun utca 24. földszint}<' 

Bérbeadás jogcíme: szociális alapú méltányosságból, felújítási kötelezettséggel 

1. Típusa: határozott 

Kezdete: 2008.01 .01 . 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



4. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 2008.01.01 . napjától 
kezdődően folyamatos, a XV. Kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV.1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés a) pontja szerinti a 
lakás ingatlanforgalmi értékéből 25% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő 

elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Báthory 
utca 11. földszint 1. ajtó szám alatti lakás Bérlő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 

2024JAN1 i 

A Báthory utca 11. földszint 1. ajtó szám alatti lakás 
történő elidegenítését 

• s Lajos 
si osztályvezető 

Bérlő részére 

a) Támogatom, kérem az elidegenftési eljárás folytatását, az értékbecslési 
szakvélemény megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő 
döntéshozatalra előkészítését. 

!L't.11.(Jt~~\ 
rdiné Németh Angéla 

polgármester 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészítését. 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó telepOlés 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Iktatószám: UJP-0080

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

86236/4/A/47 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 6. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2

:

:

:

: 60 m² Fajlagos m2 ár: 585 000 Ft/m²

:

: 60 / 5517

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 8.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

35 100 000 Ft

Harmincötmillió-egyszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Négymillió-húszezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 4 020 000 Ft

jó

2024. január 30.

Megközelíthetősége

1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0080

4352 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

60 m²

földszinti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 86236/4/A/47

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az 

értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Báthory utcában, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. 

60,0 m²

86236/4/A/47

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

jó

jó

jó

újszerű

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: a tetőn napelem rendszer elhelyezett

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1980-as évek közepén épült alagútzsalus szerkezeti rendszerben. Az

pince + földszint + 4 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere zsaluzott beton, a

magastető cseréppel fedett, felszíni vízelvezetés megoldott. A tetőn napelem rendszer telepített, a

felhasználásról egyéb információ nem áll rendelkezésre. A homlokzaton 2015 környékén utólagos hőszigetelő

rendszer került elhelyezésre, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 18 lakás közelíthető

meg, személylift nem beépített.

Az értékelt ingatlan az épület legalsó lakószintjén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból nyíló nyitott

közlekedőfolyosó felől érhető el. Az alaprajzi elrendezést korábban megváltoztatták az eredeti állapotokhoz

képest, a jelenlegi állapotról új alaprajz csatolva! Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az

elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a főzéshez használt földgáz a közös

költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást házközponti kazán biztosítja, a fűtési hő leadása

lemezradiátorokkal történik, átalánydíjas elszámolással. A fal- és padlóburkolatok egységesek, összességében jó

igényszintet tükröznek, a padozaton kerámialap és laminált burkolat elhelyezett, a falak festettek, tapétázottak,

melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A homlokzati nyílászárókat 2015 környékén – a homlokzat

szigetelésével egy időben - cserélték műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. A fürdőszoba és a

WC lábazati részén kisebb ázás okozta vakolathiba (mállás, foltosodás) tapasztalható, a födém felől

vakolatpergés jelei láthatók, a hibák jellege jellemzően esztétikai, a tartószerkezet állékonyságát nem

befolyásolja. Egyéb statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása eltér a részünkre biztosított alaprajztól, a jelenlegi állapotra

vonatkoztatott alaprajzot a mellékletben csatoltuk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott, jó állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2015-től folyamatában

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

alagútzsalus szerkezet

monolit vasbeton

magastető, cserépfedéssel

1985 környéke

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: HK rendszer biztosítja egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

padlóburkolatok részleges cseréje, ablakok cseréje, 

homlokzat szigetelése

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: házközponti fűtés, átalánydíjas elszámolással

festett, tapétázott, csempeburkolattal ellátott

pince + földszint + 4 emelet

laminált parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

5. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Újpalota

4352 m²

60 / 5517

47,33 m²

170 000 Ft/m²

0,5

4 020 000 Ft , Négymillió-húszezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1150 Budapest, Báthory 

utca 11. fsz. 1. 

Budapest, XV.

Erdőkerülő utca

Budapest, XV.

Dobó utca

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 60 m² 61 m² 60 m² 55 m²

36 500 000 Ft 39 500 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

538 525 Ft/m² 592 500 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33892340

ingatlan.com - 

33950000

ingatlan.com - 

33929203

hasonló hasonló kisebb

0% 0% -1%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

10. emelet 2. emelet 1. emelet

0% -5% -5%

kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőbb

5% 5% -5%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

panel hasonló panel

5% 0% 5%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

10% 0% -6%

593 454 Ft/m² 592 500 Ft/m² 567 589 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
földszinti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)

építés éve, 

épületszerkezet
Zsaluzatos

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 14 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

felújítandó állapotban, a ház szigetelt

Újpalota városrészen, 4 emeletes zsaluzatos, átlagos, 2. emeleti lakása, távfűtéssel, 2

szobás, műanyag ablakokkal, a ház szigetelve

ház műszaki állapota szigetelt, jó

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 585 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 35 100 000 Ft

Harmincötmillió-egyszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1150 Budapest, 

Báthory utca 11. 

fsz. 1. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 60 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

-1% -1% -1%

-5% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-6% -11% -6%

2 722 Ft/m2/hó 3 427 Ft/m2/hó 3 093 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 081 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

99 824 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 081 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 996 488 Ft

1 796 839 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 25 700 000 Ft

Felújítási alap: 59 895 Ft

Igazgatási költségek: 39 930 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

25 700 000 Ft

Huszonötmillió-hétszázezer- Ft .

Költségek összesen: 199 649 Ft

Eredmény:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

35 100 000 Ft 100% 35 100 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

25 700 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harmincötmillió-egyszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

35 100 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

35 100 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

9. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

                                                                              

Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. 

azaz Harmincötmillió-egyszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. január 30.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 8.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

35 100 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. Hrsz: 86236/4/A/47 

12. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. Hrsz: 86236/4/A/47 

13. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. Hrsz: 86236/4/A/47 

14. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. Hrsz: 86236/4/A/47 

15. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. Hrsz: 86236/4/A/47 

16. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. Hrsz: 86236/4/A/47 

17. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lakás bejárata  07. előszoba 

 

 

 
08. fürdőszoba  09. mennyezeti beázás 

 

 

 
10. falszerkezet  11. szoba 



MELLÉKLETEK: 1150 Budapest, Báthory utca 11. fsz. 1. Hrsz: 86236/4/A/47 

18. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. szoba  13. vízórák 

 

 

 
14. wc  15. szoba 

 

 

 
16. előszoba  17. konyha 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 82937/23/A/151 helyrajzi szám

2024.01.26

   1158 BUDAPEST XV.KER.  Neptun utca 84. 5. emelet. ajtó:22.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      35        1  1         297/100000      önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999985/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 37046/1994/1994.01.20
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 37046/1994/1994.01.20
   jogcím: kisajátítás   426381/1972/1972.07.14
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogcím: eredeti felvétel   37046/1994/1994.01.20
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV.KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT
   cím:  - 
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26909/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

82937/23Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 228

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  2524 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 58.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019           5 689 928F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019           5 689 928

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
82937/23Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 228

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2019

+ 6 192 281
- 502 353

          6 192 281
          5 689 928

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

82937/23Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 228

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Neptun utca 78-88

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   2524ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 7Egyéb szervvel, magánszeméllyel közös tulajdon 

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
82937/23Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 228

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Selfu Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2022

2022

         25 931 661

        150 906 552
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 35

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 297/100000

7gáz-víz
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 84 22.V. emeletépület jele:

Neptun utca 78-88

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    14.

82937/23Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 228
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 1db: L 13  18.1

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 1db: L 21  7.1m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  4.3m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  2.9m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

2Fürdõszoba WC-vel

 db:

L 29  2.9m   :2

L 31  m   :2

L 32  m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  35.3m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  35.3m   :2

A/151

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

297/100000

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    14.

82937/23Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 228
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A/151

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2014           4 560 940
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  64

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2014             413 931



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2002
2006
2014

+ 0
+ 227 991
+ 185 940

                  0
            227 991
            413 931

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    14.

82937/23Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 228
L/    3.

A/151



a(z) ..... ./ ... ... -..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 8. melléklete 

~~i~ \d· .. 
"/~·„, / . .. ' • . r-... 

„ .. v 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA · PESTúJHELY • ÚJP:~LOTA 

Budapest Föváros 
XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 

Vagyongazdálkodási Osztály 

1153 Budapest. Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel. : +36 1 305 3156 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Összefogla ló 

Ügyiratszám: 
2/1548-4/2023 

Ügy intéző: 
Weisz Éva 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota , Pestújhely, Üjpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésü formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

~ 
Benyújtás időpontja : 2023. október 02. 

•W 
e 

Benyújtó: ~ z 
·< N 
(/) 

-
_J Születési hely, idő: 
w ..... Anyja neve: •W 
> 

Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 1157 Budapest XV. kerület Neptun utca 84. 5. emelet 22. ajtó 

Helyrajzi száma: 82937/23/A/151 
Bérbeadás 

új kiutalása 
jogcíme: 

>- Bérleti jogviszony z Alapterület: 35 határozatlan idejű •W típusa: 
~ 
w Eszmei tulajdoni 
_J 297/100.000 
0::: hányad: 

•W 
CD Bérleti díj 

Szobák száma: 1 + 1 félszoba 
kategória: 

piaci 

Komfortfokozat: 
energ iatakarékos 

Kezdete: 1993.01 .25. 
összkomfortos 

~ Telek nagyság: 2524 m2 

Z 1Q 
<N 
_J ~ Lakások száma összesen: 258 Ebből önkormányzati: 22 ..... w < _J 
(!) _J 

zw Társasházzá alakítás: 1993.12.30. - ...., 

2. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

Jf1, 
1. 1157 Budapest, XV. kerület Neptun 1993.o?io23.1 0.02. 30 év 8 hónap 

utca 84. 5. emelet 22. 
t~lf. 

ÖSSZESEN: 1993.01~2023. 10.02 30 év 8 hónap 

KEDVEZMENY MERTEKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/B. 
45 % 

§ ( 1) bekezdés d) pontja szerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói 
kölcsönt nem kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Neptun utca 84. 5. emelet 22. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** 

4. Összefoglaló javaslat .... ,, . 

,~ ~~~ 

Sip~s Gábor 
. főépítész 

/ 

• '.:~ ;:-_,,/ /tl llfl{tfv ,(~ < 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1993. -~ 'J':'ef 
.. f 'Cfv . . napjától kezdődően folyamatos, a XV. Kerület Onkormányzatának tulajdonában lévő 

lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
1712004 (/V.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1 ) bekezdés d) 
pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 45% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő 

elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Neptun 
utca 84 5. emelet 22. ajtó szám alatti lakás · Bérlő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 

20211 JAN 2 3. 

A Neptun utca 84. 5. emelet 22. ajtó szám alatti lakás 
e/idegen ítését 

3érlő részére történő 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési 
szakvélemény megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére t„ · „ 

döntéshozatalra előkészítését. r;::,s " · KER '°o( r ~ ~ 
~iJ....· 11;\.Jc A--:.,~ \ 
Cserdiné Ném th Ang_élá ~ 

rJ) , . :::J -. 
polgárm ~~ \ ,·-. 7 $ 

0,rc .'- ~ ~ 
'?9'1P.;li\[~ ~~ 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére • · 
1~\: 

előkészítését. 

*a megfelelő aláhúzandó 
**a Főépítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 2 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0081

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

82937/23/A/151 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1158 Budapest, Neptun utca 84. 5. em. 22. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY
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: 35 m² Fajlagos m2 ár: 723 000 Ft/m²

:

: 297 / 100000

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 6.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

25 300 000 Ft

Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Hatszáznegyvenezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 640 000 Ft

átlagos

2024. február 4.

Megközelíthetősége

1158 Budapest, Neptun utca 84. 5. em. 22. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0081

2524 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

35 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 82937/23/A/151

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Neptun utcában, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1158 Budapest, Neptun utca 84. 5. em. 22. 

35,0 m²

82937/23/A/151

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos
átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: nincs kiépítve

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet

szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a

panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton nem került

elhelyezésre utólagos hőszigetelő rendszer, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 44 lakás

közelíthető meg, 1 db személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület 5. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül

földgáz kivételével az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített

mérőórával mért. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató biztosítja, a fűtési hő leadása eredetileg beépített

radiátorokkal történik, átalánydíjas elszámolással. A fal- és padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos

igényszintet tükröznek, a félszoba és a konyhai vízzáró falburkolat kivételével jelentősebb felújításban nem

részesültek az elmúlt időszakban. A padozaton laminált parketta, valamint kerámialap elhelyezett, a falak

festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A kisszoba tartószerkezeti pontjain korábbi – fentről

történő ázás miatti – kisebb vizesedési nyomok, melyek annak állékonyságát nem befolyásolják, esztétikai

hibának minősülnek. A homlokzati nyílászárókat 2015 környékén cserélték műanyag szerkezeti elemekkel

gyártott, hőszigetelő üvegezésű ablakokra, részben bérlői, részben önkormányzati pénzeszközök bevonásával.

Statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve:

Külső nyílászárók:

víz, villany, közcsatorna

műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

laminált parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

2524 m²

297 / 100000

7,50 m²

170 000 Ft/m²

0,5

640 000 Ft , Hatszáznegyvenezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. adat 2. adat 3. adat

1158 Budapest, Neptun 

utca 84. 5. em. 22. 

Budapest, XV.

Újpalota

Budapest, XV.

Zsókavár

Budapest, XV.

Drégelyvár

Alapterület 35 m² 36 m² 35 m² 35 m²

29 900 000 Ft 28 400 000 Ft 28 800 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

747 500 Ft/m² 730 286 Ft/m² 740 571 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

32807446

ingatlan.com - 

33981561

ingatlan.com - 

32772035

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló 10. emeleti

0% 0% 3%

jó felújítandó átlagos

-5% 5% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

közepes szigetelt szigetelt

0% -5% -5%

-5% 0% -2%

711 620 Ft/m² 730 286 Ft/m² 725 760 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1970

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

1+1 félszobás, jó állapotú panel. Cserélve lettek a burkolatok, víz vezetékek, bejárati

ajtó, ablakok(redőnyös, műanyag). A szobákban laminált parketta van a többi

helyiségben járólap. A fürdőben a kád és vízvezetékek cserélve lettek

1+1 félszobás, átlagos-felújítandó műszaki állapotú panellakás. Távfűtéssel ellátott, 1.

emeleti, panelprogramos ház.

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 723 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 25 300 000 Ft

Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

1+1 félszobás, jó állapotú panellakás. Távfűtéssel ellátott, 10. emeleti, panelprogramos

ház.

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1158 Budapest, 

Neptun utca 84. 5. 

em. 22. 

XV. Ker. 

Sárfű utca

XV. Ker. 

Páskomliget utca

XV. Ker. 

Neptun

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 35 35 35 47

140 000 140 000 190 000

2024 2024 2024

-10% -10% -10%

3 600 3 600 3 638

0% 0% 1%

-5% -5% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-5% -5% -4%

3 420 Ft/m2/hó 3 420 Ft/m2/hó 3 500 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 447 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, jó állapotú, 5. emeleti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33841020

Újpalota, jó állapotú, földszinti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24756393

Újpalota, felújított-jó állapotú, emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33977987

Hozamszámítás

65 148 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 447 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 302 966 Ft

1 172 669 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 16 800 000 Ft

Felújítási alap: 39 089 Ft

Igazgatási költségek: 26 059 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

16 800 000 Ft

Tizenhatmillió-nyolcszázezer- Ft .

Költségek összesen: 130 297 Ft

Eredmény:

8. oldal
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

25 300 000 Ft 100% 25 300 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

16 800 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

25 300 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

25 300 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

9. oldal
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1158 Budapest, Neptun utca 84. 5. em. 22. 

azaz Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 4.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 6.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

25 300 000 Ft

10. oldal
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TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 
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06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. lakás bejárata  09. konyha 

 

 

 
10. ablakszerkezet  11. szoba 
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12. fürdőszoba  13. vízórák 

 

 

 
14. fürdőszoba  15. félszoba 

 

 

 
16. beázás  17. beázás 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 87291/0/A/6 helyrajzi szám

2024.01.26

   1150 BUDAPEST XV.KER.  Rädda Barnen utca 1. földszint. ajtó:7. "felülvizsgálat alatt"
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      28        1  0          28/291         önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 202832/1/1998/1998.10.19   
 
1. bejegyzõ határozat: 202832/1/1998/98.10.19
   Társasház
   Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 202832/1/1998/98.10.19
   jogcím: eredeti felvétel
   jogállás: tulajdonos
   név: XV.KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26913/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

87291Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 262

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  627 
 .00

1általános telek

2a tulajdonos önk. által beépített

2Oldalhatáron álló

 76.0%:

2
3
2
7
1
1

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Nincs
Nincs
Nincs

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2018             852 560F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2018             852 560

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
87291Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 262

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2
F 17.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2016
2018

+ 2 094 309
- 115 151

- 1 126 598

          2 094 309
          1 979 158
            852 560

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

87291Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 262

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Rädda Barnen utca 1
Pázmány Péter utca 56

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   627ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve  I 17 2012/Vezetékjog

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
87291Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 262

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 VARESZI Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

4

2018

2018

          1 446 872

          4 115 019
40-59% - tûrhetõ, 50

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 28

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 28/291

9villany-víz-csatorna
2Van
7egyedi: szilárd tüzelés
5Villanyboyler

lépcsôház: ajtó:A 7.Földszintépület jele:

Rädda Barnen utca 1

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

87291Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 262
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 2Komfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 1db: L 13  16.7

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 db: L 21  m   :2

 db: L 23  m   :2

 db: L 25  m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  8.6m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

2Fürdõszoba WC-vel

 db:

L 29  2.8m   :2

L 31  m   :2

L 32  m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  28.1m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  28.1m   :2

A/6

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

28/291

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

87291Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 262
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A/6

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2004           3 262 459
  L 44  Állagmutató 4 40-59% - tûrhetõ,  48

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2006             594 312



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006

+ 546 459
+ 47 853

            546 459
            594 312

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

87291Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 262
L/    3.

A/6
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Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgánnesteri Hivatal 2/1019-5 /2023 

JEGYZOl IRODAI VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY Ügyintézés helye: 

XV. KERÜLET 
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Tel. : +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesftes@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző: 
RÁKOSPALOTA • PESTúJHELY • ÚJPALOTA Mitterstillerné Molnár Anna 

Összefoglaló 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlásáran elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenítés jellemzö adatai: 

Benyújtás Időpontja: 2023. október 05. 

~ 
Benyújtó: 

:::::i •W 
wo Születési hely, Idő: 1 .... z 
·~ 'r5 

t/J Anyja neve: 

Bérlői státusz: Bérlö 

Pontos címe: 
1153 Budapest, XV. kerület Rildda Barnen utca 1. 

földszint 7. 

>- Helyrajzi száma: 87291/0/AJ6 Bérbeadás jogcíme: ismételt bérbeadás 
z 
•w Bérleti jogviszony 
~ Ala pteril let: 28 m2 határozott w típusa: ..J 
0:: 
•W Eszmei tulajdoni hányad: 28/291 m 

Szobák száma: 1 szobás Bérleti díj kategória: piaci 

Komfortfokozat: Kezdete: 2001 .1 1.01. 

~ Telek nagyság: 627 m2 

Zio 
:5 N Lakások száma összesen: 6 Ebből önkormányzati: 1 db 1- :! 
<W 
C) ..J 

z ü1 Társasházzá alakítás: 1998. szeptember 23. - ..., 



5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapltásra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 2001. november 1. 
napjától kezdődően folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások 
és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV.1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § ( 1) bekezdés b) pontja szerinti a 
lakás ingatlanforgalmi értékéből 35 % kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Radda 
Barnen utca 1. földszint 7. ajtó szám alatti lakás · Bérlő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 2023 DEC 2 1. 

A Radda Barnen utca 1. földszint 7. ajtó szám alatti lakás 
történő elidegenftését 

Bérlő részére 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság ,,-::eszerf~örténő döntéshozatalra 
előkészítését. ~"" : ... \. 

/..;,~ {'!f. ) '.:;;\ 

t:_ ~ ' ~ e~ il .k vl't_.'.~ !-. ~ 
\/·;~·~„ ... „. "CJ érdiné Németh An~la 
''·~-- ;_.'> polgármester 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészítését. 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 





CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0082

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

87291/0/A/6 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 1

:

:

:

: 28 m² Fajlagos m2 ár: 687 000 Ft/m²

:

: 28 / 291

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 12.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

19 200 000 Ft

Tizenkilencmillió-kettőszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Négymillió-nyolcszázharmincezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 4 830 000 Ft

jó

2024. január 30.

Megközelíthetősége

1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0082

627 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

28 m²

földszinti

Kerületen belüli elhelyezkedése Rákospalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 87291/0/A/6

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Rákospalota városrészében, az Arany János utca és Dobó utca közötti szakaszon 

fekszik, a Rädda Barnen utcában. Környezetében jellemzően régi építésű utcafronton álló társasházak állnak,

melyek műszaki állapota többségében közepes.

Tömegközlekedési ellátást a BKK buszjáratai biztosítanak, a megállók kb. 30-300 méterre elérhetők. Az ingatlant

megközelíteni mindvégig szabályozott, kiépített, szilárd burkolattal ellátott úton lehet. Alap-,és szakszolgáltatást

biztosító intézmények 1000 méteren belül elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. 

28,0 m²

87291/0/A/6

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

felújítandó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

jó

jó

jó

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

jó

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló utcafronti zártsorú beépítésű, belső udvaros kialakítású, földszintes lakóépület

vélelmezhetően az 1940-es években épült hagyományos szerkezeti rendszerben. A függőleges teherhordó

szerkezete tégla, a zárófödém borított fa szerkezet. A fa ácsszerkezetű magastető cserépfedéssel ellátott,

ereszcsatorna kiépített, a felszíni csapadékelvezetés megoldott. A homlokzaton kőporos vakolat, melynek lábazati

részén talaj menti felázás okozta vakolathibák, ezek a tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolják. Utólagos

hőszigetelő rendszer nem került elhelyezésre. Az egyéb szerkezeti elemeken azok hibájára utaló jel nem

tapasztalható. A lakások bejárata a belső udvar felől közelíthető meg, az értékelt ingatlan közvetlen a kapualj

mellett helyezkedik el. 

Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott energia és víz hitelesített mérőórával mért. A

fűtést és HMV ellátást 2010-ben beépített gázcirkó központi egységgel rendelkező rendszer biztosítja

radiátorokkal. A padló- és falburkolatok egységesek, jellemzően cserélve az elmúlt évtizedben. A homlokzati

nyílászárókat (bejárati ajtó és utcafronti szobai ablak) 2010 környékén beépítve bérlői költségen. A bejárati ajtó

mellett – vélelmezhetően lábazati szigetelési problémák miatt – kisebb felázási nyomok tapasztalhatók, egyéb

statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása kis mértékben eltér a részünkre biztosított alaprajzzal, a

konyhából könnyűszerkezetes rendszerrel kis vizesblokkot alakítottak ki. 

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott átlagos/jó állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a

(16/2016. (II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

tégla sávalapozás, vízzáró szigetelés

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra, gázóra

Felújítás éve: 2010-2021

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

kisméretű falazótégla szerkezet

borított fa zárófödém

fa ácsszerkezetű magastető, cserépfedéssel

1940-es évek

kőporos vakolattal ellátott, utólagos hőszigetelő 

rendszer nem került elhelyezésre

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: kombi gázcirkó biztosítja

Meglévő közmű-kiállások:

új fűtési rendszer kiépítése, padló- és falburkolatok 

felújítása, homlokzati nyílászárók cseréje

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: kombi gázcirkó biztosítja radiátorokkal

festett, tapétázott, csempeburkolattal ellátott

földszint

kerámialap, laminált parketta

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,90 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Rákospalota

627 m²

28 / 291

60,33 m²

160 000 Ft/m²

0,5

4 830 000 Ft , Négymillió-nyolcszázharmincezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1153 Budapest, Rädda 

Barnen u. 1. fsz. 7. 

Budapest, XV.

Pestújhely

Budapest, XV.

Pestújhely

Budapest, XV.

Pestújhely

Alapterület 28 m² 31 m² 36 m² 34 m²

25 500 000 Ft 27 500 000 Ft 20 400 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2023)

-10% -10% -10%

740 323 Ft/m² 687 500 Ft/m² 540 000 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33545162

ingatlan.com - 

33383647

ingatlan.com - 

33828562

hasonló nagyobb nagyobb

1% 2% 1%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

felújított jó felújítandó

-10% 0% 10%

kedvezőtlenebb hasonló kedvezőtlenebb

5% 0% 5%

hasonló hasonló kedvezőtlenebb

0% 0% 5%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

-4% 2% 21%

707 748 Ft/m² 698 500 Ft/m² 654 480 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Rákospalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
földszinti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Új nyílászárók, külön hálószoba, új fürdőszoba, víz és villanyvezeték, önálló

kerthasználat, gázkonvektoros fűtés.

Jó felújított műszaki állapotú, 2 szobás, hűtő-fűtő klímával rendelkező földszintes lakás,

földszint udvari.

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 687 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 19 200 000 Ft

Tizenkilencmillió-kettőszázezer- Ft .

Földszinti, 1 szobás, teljes felújítást igénylő műszaki állapotban lévő társasházi lakás,

saját kertrésszel.

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1153 Budapest, 

Rädda Barnen u. 1. 

fsz. 7. 

XV. Ker. 

Eötvös utca

XV. Ker. 

Gábor Áron

XV. Ker. 

Őrjárat

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 28 34 23 51

130 000 110 000 170 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

3 441 4 304 3 000

1% -1% 5%

0% -5% 0%

0% 0% 5%

0% 0% 0%

1% -6% 10%

3 482 Ft/m2/hó 4 046 Ft/m2/hó 3 288 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 606 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Rákospalotán, jó állapotú, földszinti, összkomfortos lakás.  

ingatlan.com/33843051

Rákospalotán, felújított állapotú, saját kertrésszel, összkomfortos lakás.  

ingatlan.com/33902632

Pestújhelyen, jó állapotú, saját kertrésszel, összkomfortos lakás.  

ingatlan.com/33839156

Hozamszámítás

54 523 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 606 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 090 454 Ft

981 409 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 14 000 000 Ft

Felújítási alap: 32 714 Ft

Igazgatási költségek: 21 809 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

14 000 000 Ft

Tizennégymillió- Ft .

Költségek összesen: 109 045 Ft

Eredmény:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

19 200 000 Ft 100% 19 200 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

14 000 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Tizenkilencmillió-kettőszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

19 200 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

19 200 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. 

azaz Tizenkilencmillió-kettőszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. január 30.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 12.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

19 200 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. Hrsz: 87291/0/A/6 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. Hrsz: 87291/0/A/6 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. Hrsz: 87291/0/A/6 

13. oldal 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. Hrsz: 87291/0/A/6 

14. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 



MELLÉKLETEK: 1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. Hrsz: 87291/0/A/6 

15. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. repedések a házfalon  05. kapubejárat 



MELLÉKLETEK: 1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. Hrsz: 87291/0/A/6 

16. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. udvar  07. lakás elhelyezkedése 

 

 

 
08. konyha  09. fürdőszoba 

 

 

 
10. kombi gázkazán  11. szoba 



MELLÉKLETEK: 1153 Budapest, Rädda Barnen u. 1. fsz. 7. Hrsz: 87291/0/A/6 

17. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. szoba  13. felázás 

 

 

 
14. konyha  15. villanyóra 

 

 

 
16. vízóra  17. gázóra 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/133/A/7 helyrajzi szám

2024.01.26

   1156 BUDAPEST XV.KER.  Nádastó park 32. 2. emelet. ajtó:6.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      61        2  1        1185/100000      önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999991/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 122904/1990/1990.11.12
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
3. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 127506/1992/1992.06.26
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.
   jogállás: tulajdonos
   név: XV.KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26916/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/133Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 237

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  2551 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 58.0%:

2
3
2
6
1
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Nincs
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2003             634 816F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2004             634 816

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/133Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 237

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 634 816             634 816

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/133Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 237

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Nádastó park 32-37

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   2551ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga:   

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve  I 17 2004/Vezetékjog

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/133Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 237

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 XV. Ker. Önkormányzat 

1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2006

2005

            655 816

          7 666 616
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 1185/100000

6villany-víz
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 32 6.II. emeletépület jele:

Nádastó park 32-37

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/133Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 237
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 2db: L 13  29.7

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 1db: L 21  11.6m   :2

 1db: L 23  7.3m   :2

 1db: L 25  2.6m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  5.1m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.4m   :2

L 31  m   :2

L 32  .7m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  2m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  61.4m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  61.4m   :2

A/7

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

1185/100000

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/133Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 237
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakáshoz tartozó 4,05 m2-es loggia 1/2-es szorzóval van beszámítva a lakás alapterületébe. A lakás
komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos.

A/7

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2005           7 031 800
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  64

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2006              21 000



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2005
2006

+ 16 800
+ 4 200

             16 800
             21 000

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/133Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 237
L/    3.

A/7



Budapest Föváros 

XV. kerületi Polgámiesteri Hivatal 
Ügyiratszám: 
2/ 1549 - 4 /2023 

JEGYZOl IRODAI VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY Ügyintézés helye: 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA · PESíÚJHELY · ÚJPALOTA 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesítes@bpxv.hu 
www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző: 
Mitterstillerné Molnár Anna 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja : 2023. október 2. 

~ Benyújtó: l 
:J •W 
wC Születési hely, idő: 
~z . - . . - -

·~ 'r:J Anyja neve: 
cn 

Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 1156 Budapest, XV. kerület Nádastó park 32. 
2. emelet 6. aitó 

Helyrajzi száma: 911/133/A/007 
>-

Bérbeadás jogcíme: új bérbeadás 

z 
61 m2 •W Alapterület: Bérleti jogviszony típusa: határozatlan 

::?! w 
Eszmei tul.hányad: 1185/100000 ..J 

0:: 
•W 

Szobák száma: 2+1 félszobás Bérleti dij kategória: piaci cc 

Komfortfokozat: 
energiatakarékos 

összkomfortos 
Kezdete : 1999.03.31 . 

~ Telek nagyság: 2551 m2 
Z tQ 

:5 N Lakások száma ~ ::!: 90 Ebből önkormányzati: <W 1db 
e> _J összesen: 
z Lrl - .., Társasházzá alakítás: 1990. október 30. 

2. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1999.03.31 -2018.03.10. 

1156 Budapest, XV. kerület 
, bérlő édesapja határozatlan 
időtartamra 

1. Nádastó park 32. 2018.05.01 -2023.10.02 24 év 6 hónap 
2. emelet 6. ajtó Édesapja halálát követően lakásbérleti jogviszony 

folytatás, határozatlan időre 
jogviszony folyamatosnak tekinthető 

ÖSSZESEN: 1999.03.31 - 2023.10.02 24 év 6 hónap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/B. § (1) bekezdés b) 
35 % pontja szerint 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói kölcsönt 
kíván igénybe venni. 

4. Fóépítészi vélemény 

A Nádastó park 32. 2. emelet 6. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** 

5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1999. március 31. 
napjától kezdödóen folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások 
és nem lakás céljára szolgáló hefyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV.1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/8. § (1) bekezdés b) pontja szerinti a 
lakás ingatlanforgalmi értékéből 35% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérló részére történó elidegenítését 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Nádastó park 
32. 2. emelet 6. ajtó szám alatti lakás Jérló részére történó 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 

A Nádastó park 32. 2. emelet 6.ajtó szám alatti lakás 
részére történő elidegenítését 

Bérló 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő döntéshozatalra 
előkészítését. 

b) 

* a megfelelő aláhúzandó 
*'* a Föéoítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0083

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/133/A/7 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 15. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2 + 1 félszoba

:

:

:

: 61 m² Fajlagos m2 ár: 674 000 Ft/m²

:

: 1185 / 100000

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 6.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

41 100 000 Ft

Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Kettőmillió-ötszázhetvenezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 2 570 000 Ft

jó

2024. február 4.

Megközelíthetősége

1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0083

2551 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

61 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/133/A/7

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat
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I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Zsókavár utcában, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. 

61,0 m²

91158/133/A/7

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

jó

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb:

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: nincs kiépítve

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970/80-as évek fordulója környékén épült paneles szerkezeti módban. A

6 lépcsőházzal rendelkező, földszint + 4 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere

előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel

borított. A homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer került elhelyezésre, szerkezeti hibára utaló jel nem

tapasztalható. A lépcsőházból 15 lakás közelíthető meg, személylift nem beépített.

Az értékelt ingatlan az épület 2. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül

földgáz kivételével az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített

mérőórával mért. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató biztosítja, a fűtési hő leadása eredetileg beépített

radiátorokkal történik, egyedi mérés mellett. A fal- és padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos/jó

igényszintet tükröznek. A vizes helyiségek felületképzéseit 2020-ban cserélték. A padozaton laminált parketta,

valamint kerámialap elhelyezett, a falak festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A fürdőszoba

tartószerkezeti pontjain korábbi – fentről történő ázás miatti – kisebb vizesedési nyomok, melyek annak

állékonyságát nem befolyásolják, esztétikai hibának minősülnek. A homlokzati nyílászárókat 2010-15 között, a

homlokzat szigetelésével egy időben cserélték műanyag szerkezeti elemekkel gyártott, hőszigetelő üvegezésű

ablakokra. Statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2020

Külső nyílászárók:

víz, villany, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

fürdőszobai és WC padló- és falburkolatainak cseréje, 

felújítása

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

földszint + 4 emelet

parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

2551 m²

1185 / 100000

30,23 m²

170 000 Ft/m²

0,5

2 570 000 Ft , Kettőmillió-ötszázhetvenezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1156 Budapest, Nádastó 

park 32. 2. em. 6. 

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Zsókavár

Alapterület 61 m² 61 m² 61 m² 61 m²

49 000 000 Ft 45 900 000 Ft 44 500 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

722 951 Ft/m² 677 213 Ft/m² 656 557 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33813804

ingatlan.com - 

33678204

ingatlan.com - 

33934482

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

emeleti emeleti emeleti

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

előnyösebb hasonló hasonló

-5% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

-5% 0% 0%

686 803 Ft/m² 677 213 Ft/m² 656 557 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, redőnnyel, beépített konyhával, a ház szigetelve

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota jó szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 674 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 41 100 000 Ft

Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1156 Budapest, 

Nádastó park 32. 2. 

em. 6. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 61 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

-1% -1% -1%

-5% -5% 0%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-6% -6% -1%

2 719 Ft/m2/hó 3 615 Ft/m2/hó 3 253 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 196 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

105 276 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 196 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 105 525 Ft

1 894 972 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 27 100 000 Ft

Felújítási alap: 63 166 Ft

Igazgatási költségek: 42 110 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

27 100 000 Ft

Huszonhétmillió-egyszázezer- Ft .

Költségek összesen: 210 552 Ft

Eredmény:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

41 100 000 Ft 100% 41 100 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

27 100 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

41 100 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

41 100 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. 

azaz Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 4.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 6.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

41 100 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. Hrsz: 91158/133/A/7 
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TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. Hrsz: 91158/133/A/7 
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TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. Hrsz: 91158/133/A/7 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. Hrsz: 91158/133/A/7 
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ALAPRAJZ 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. homlokzat  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. Hrsz: 91158/133/A/7 
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06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. lakás bejárata  09. konyha 

 

 

 
10. ablakszerkezet  11. szoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Nádastó park 32. 2. em. 6. Hrsz: 91158/133/A/7 

18. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. vízórák 

 

 

 
14. beázás  15. szoba 

 

 

 
16. wc  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/7/A/238 helyrajzi szám

2024.01.26

   1157 BUDAPEST XV.KER.  Zsókavár utca 59. 4. emelet. ajtó:17.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      70        2  1          70/22939       önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999977/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 79432/1994/1994.02.28
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 79432/1994/1994.02.28
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   79432/1994/1994.02.28
   jogcím: eredeti felvétel   79432/1994/1994.02.28
   jogállás: tulajdonos
   név: XV.KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26922/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/7Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 292

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  4271 
 .00

1általános telek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 60.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2015           5 086 882F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2015           5 086 882

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/7Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 292

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2015

+ 5 360 581
- 273 699

          5 360 581
          5 086 882

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/7Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 292

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Zsókavár utca 49-65
Zsókavár utca 59

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   4271ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/7Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 292

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 XV. Ker. Önkormányzat 

1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

5
 Selfu Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

4

2021

2021

         20 210 032

        169 479 388
40-59% - tûrhetõ, 50

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 70

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 70/22939

11valamennyi közmû
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 59 17.IV. emeletépület jele:

Zsókavár utca 49-65

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    25.

91158/7Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 292
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 2db: L 13  30.8

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 1db: L 21  11.9m   :2

 1db: L 23  8.6m   :2

 1db: L 25  7m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  6.8m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.5m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  1.9m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  70.3m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  70.3m   :2

A/238

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

70/22939

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    25.

91158/7Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 292
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos.

A/238

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2016           8 810 619
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2016             771 923



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3
L 42.4
L 42.5
L 42.6

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006
2016
2016
2016
2016

+ 297 253
+ 11 304

+ 193 963
+ 193 963

+ 37 720
+ 37 720

            297 253
            308 557
            502 520
            696 483
            734 203
            771 923

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    25.

91158/7Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 292
L/    3.

A/238
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Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1657-3/2023 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA • PES-íl)JHELY • ÚJPALOTA 

JEGYZOl IRODAI VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesites@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyintézés helye: 
Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző : 
Weisz Éva 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlők által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. november 13. 

~ Benyújtó: 
::i •W 
wo Születési hely, idő : r 1- z 

-~ -~ Anyja neve: 
Cl) 

Bérlő i státusz: Bérlö l Bérlö 

Pontos címe: 1157 Budapest, XV. kerület Zsókavár utca 59. 4. emelet 17. 

Helyrajzi száma: 91158/7/N238 
Bérbeadás 
jogcíme: 

csere 

>- Bérleti jogviszony z 
Alapterület: 70 m2 határozatlan •W 

:E típusa: 
w 
_J 

Eszmei tulajdoni hányad: 70/22939 e::: 
•W 
a:l Bérleti díj 

Szobák száma: 2 + 1 fé lszobás piaci 
kategória: 

Komfortfokozat: 
energiatakarékos 

Kezdete: 2000.07.01 . 
összkomfortos 

~ Telek nagyság: 4271 m2 

Z tQ 
<N Ebbő l _J :E Lakások száma összesen: 395 24 db 
1- w önkormányzati : < _J 
(.!) _J 

Zw Társasházzá alakítás: 1994. 03. 10. - -, 

2. Kedvezmény megállapítás 

Sorsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 1158 Budapest, XV. kerület Zsókavár utca 59. 
2000.07.01 . - 2023.11 .13. 23 év 4 hónap 

4. emelet 17. ajtó 

ÖSSZESEN: 2000.07.01. - 2023.11 .13. 23 év 4 hónap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/8. § (1) 
35% 

bekezdés b) pontja szerint 



. ' 

3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlők a formanyomtatványon tett nyilatkozataik szerint a tárgyi lakás kedvezménnyekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltató kölcsönt 
kívánnak igénybe venni. 

4. Fóépitészi vélemény 

A Zsókavár utca 59. 4. emelet 17. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** 

5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlők bérleti jogviszonya 2000. július 1. napjától 
kezdödöen folyamatos, a Bérlók % -% arányú tulajdoni hányadában lévö 1156 Budapest, 
Páskomliget u. 18. fszt. 2. szám alatti lakás tulajdonjogát cserélték el a tárgyi 
önkormányzati tulajdonban lévé lakás bérleti jogára, a XV. kerület Önkormányzatának 
tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) 
bekezdés b) pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 35 % kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlök részére történö 
elidegenítését. 

Tisztelettel , 

ZOZ4 JAN 2 i 

A Zsókavár utca 59. 4. emelet 17. ajtó szám alatti lakás 
Bérlők részére történő elidegenítését 

kerület Zsókavár 
Bérlök 

a) Támogatom! kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő döntéshozatalra 
előkészítését. 

b) 

* a megfelelő aláhúzandó 
**a Föéoltész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Angéla · 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0084

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/7/A/238 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2 + 1 félszoba

:

:

:

: 70 m² Fajlagos m2 ár: 635 000 Ft/m²

:

: 70 / 22939

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 6.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/7/A/238

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

70 m²

emeleti

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0084

4271 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

Megrendelő azonosító

Egymillió-egyszáztízezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 1 110 000 Ft

jó

2024. február 4.

Megközelíthetősége

1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

44 500 000 Ft

Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. 

70,0 m²

91158/7/A/238

lakás

Helyrajzi száma:

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Zsókavár utcában, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

felújított

felújított

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

újszerű

jó

jó

jó

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

földszint + 10 emelet

parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

homlokzat szigetelése és színezése, ablakok cseréje, 

padló- és falburkolatok részleges cseréje, egyedi 

légkondicionáló beépítése

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

Ingatlan műszaki állapota összességében:

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2016-2021 között

Külső nyílászárók:

víz, villany, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970/80-as évek fordulója környékén épült paneles szerkezeti módban. A

9 lépcsőházzal rendelkező, földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó

rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes

szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton 2019-ben utólagos hőszigetelő rendszer került elhelyezésre, szerkezeti

hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 43 lakás közelíthető meg, lépcsőházanként 1-1 személylift

beépített.

Az értékelt ingatlan az épület 4. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja, a fűtési hő leadása eredetileg beépített radiátorokkal történik, egyedi mérés mellett. Az elmúlt

években a szobában egyedi légkondicionáló került beépítésre bérlői költségen. A fal- és padlóburkolatok

egységesek, összességében átlagos/jó igényszintet tükröznek, jellemzően cserélve az elmúlt 15-20 évben. A

padozaton laminált parketta, valamint kerámialap elhelyezett, a falak festettek, melyet a vizeshelyiségben

csempe egészít ki. A homlokzati nyílászárókat 2016-ban cserélték műanyag szerkezeti elemekkel gyártott,

hőszigetelő üvegezésű ablakokra, részben bérlői, részben önkormányzati pénzeszközök bevonásával. Statikai

hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: 1 db egyedi légkondicionáló

4. oldal
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5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.
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Újpalota

4271 m²

70 / 22939

13,03 m²

170 000 Ft/m²

0,5

1 110 000 Ft ,

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

Egymillió-egyszáztízezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:
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1. adat 2. adat 3. adat

1157 Budapest, 

Zsókavár u. 59. 4. em. 

17. 

Budapest, XV.

Zsókavár

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Páskomliget

Alapterület 70 m² 70 m² 69 m² 70 m²

46 000 000 Ft 44 000 000 Ft 47 990 000 Ft

K (2024) T (2023) K (2024)

-10% 0% -10%

591 429 Ft/m² 637 681 Ft/m² 617 014 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com / 

33955187
saját adatbázis

ingatlan.com / 

33939503

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

9. emeleti hasonló hasonló

5% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló közepes

0% 0% 5%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

szigetelt szigetelt szigetelt

0% 0% 0%

5% 0% 5%

621 000 Ft/m² 636 406 Ft/m² 647 865 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás,

közepes-jó műszaki állapotban, a ház szigetelt

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 9. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás, jó

műszaki állapotban, a ház panelprogramban részt vett.

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás,

felújított műszaki állapotban, a ház szigetelt

ház műszaki állapota szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 635 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 44 500 000 Ft

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos, távfűtés

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
1970/80

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1157 Budapest, 

Zsókavár u. 59. 4. 

em. 17. 

XV. Ker. 

Páskom park

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Újpalota

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 70 70 70 61

220 000 220 000 180 000

2024 2023 2023

-10% -10% -10%

2 829 2 829 2 656

0% 0% -1%

0% 5% 5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

0% 5% 4%

2 829 Ft/m2/hó 2 970 Ft/m2/hó 2 765 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

27 700 000 Ft

Huszonhétmillió-hétszázezer- Ft .

Költségek összesen: 215 762 Ft

Eredmény:

1 941 862 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 27 700 000 Ft

Felújítási alap: 64 729 Ft

Igazgatási költségek: 43 152 Ft

Egyéb költségek: 107 881 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 854 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 157 624 Ft

Újpalota, felújított állapotú, 4. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33933299

Újpalota, közepes állapotú, 8. emeleti, 3 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33790708

Újpalota, jó állapotú, 9. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33826571

Hozamszámítás

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 854 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

44 500 000 Ft 100% 44 500 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

27 700 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

44 500 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

44 500 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

9. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

                                                                              

Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Budapest, 2024. február 6.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

44 500 000 Ft

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. 

azaz Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 4.

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Hrsz: 91158/7/A/238 

12. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Hrsz: 91158/7/A/238 

13. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Hrsz: 91158/7/A/238 

14. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Hrsz: 91158/7/A/238 

15. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Hrsz: 91158/7/A/238 

16. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Hrsz: 91158/7/A/238 

17. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. lakás bejárata  09. konyha 

 

 

 
10. ablakszerkezet  11. félszoba 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár u. 59. 4. em. 17. Hrsz: 91158/7/A/238 

18. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. vízórák 

 

 

 
14. wc  15. beázás 

 

 

 
16. szoba  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/196/A/116 helyrajzi szám

2024.01.26

   1156 BUDAPEST XV.KER.  Sárfû utca 21. 6. emelet. ajtó:20.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      69        2  2          69/7088        állami
     Bejegyzõ határozat: 999976/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 125771/1992/1992.06.22
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: eredeti felvétel   125771/1992/1992.06.22
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogállás: tulajdonos
   név: FÕVÁROSI XV. KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1601 BUDAPEST Hubay Jenõ tér 1
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26926/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/196Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 211

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  1478 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 60.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2015           2 666 895F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2015           2 666 895

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/196Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 211

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2015

+ 2 934 022
- 267 127

          2 934 022
          2 666 895

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/196Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 211

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Sárfû utca 15-21

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   1478ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 7Egyéb szervvel, magánszeméllyel közös tulajdon 

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/196Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 211

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 XV. Ker. Önkormányzat 

1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2021

2021

         19 170 345

         80 094 220
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 69

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 69/7088

7gáz-víz
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 2119 20.VI. emeletépület jele:

Sárfû utca 15-21

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/196Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 211
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 2db: L 13  31.5

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 2db: L 21  18.6m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  7m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  6.9m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.6m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  1.3m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  68.7m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  68.7m   :2

A/116

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

69/7088

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/196Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 211
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakáshoz 2,7 m2 alapterületû loggia tartozik, ami 1/2-es szorzóval van beszámítva az alapterületbe.

A/116

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2010          10 401 632
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2010           2 466 632



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2007
2010

+ 437 222
+ 2 222 245

- 192 835

            437 222
          2 659 467
          2 466 632

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/196Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 211
L/    3.

A/116



XV. KERÜLET 
RAKOSPALOTA · PESTÚJHELY · ÚJPALOTA 

Budapest Főváros ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1579-4/2023 

JEGYZOl IRODA I VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZT Ál Y 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 
bertakasertekesítes@bpxv.hu 

www.b pxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyintézés helye: 
Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző : 
Nagy Andrea 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 

szándékról 

1. Elidegenités jellemző adatai : 

Benyújtás időpontja : 2023. október 11. 
-

1 ~ Benyújtó : 
:::i •W 1 

wc 1 
-

.,_ z Születési hely, idő: 
--

·~ -~ -

cn Anyja neve: 
1 

Bérlői státusz: Bérlő 1 Bérlő 

Pontos címe: 
1156 Budapest, XV. kerület Sárfű utca 21 . 

6. emelet 20. ajtó 

lakásgazdálkodási 
érdek alapján, 

>- Helyrajzi száma: 91158/196/A/116 Bérbeadás jogcíme: felúj ftási 

z kötelezettséggel 
·W 
~ lakáscsere 
w 
_J Bérleti jogviszony 
0:: Alapterü let: 69 m2 határozatlan 

•W 
CD 

t ípusa: 

Eszmei tul. hányad: 69/7.088 

Szobák száma: 2+2 félszobás Bérleti díj kategória: piaci 

Komfortfokozat: összkomfortos Kezdete: 2007.10.01 . 

~ Telek nagyság: 1.478 m2 

Z 10 
:) N 

lakások száma .,_ ~ 
128 db 

Ebből 
<W önkormányzati: 13 db 
C> _J összesen: 
z ü1 - ..., Társasházzá alakítás: 1992. június 04. 

2. A jelenlegitől eltérő bérleményre fennálló korábbi bérleti jogviszony: 

Tétel Megnevezés Bérlemény 

Bérlemény pontos elme: 1157 Budapest, XV. kerület Kőrakás park 37. 3. emelet 19. ajtó 

1. 
Bérbeadás jogclme: méltányosságból, szociális alapon 

Típusa határozott, majd 2004. december 01 . napjától határozatlan 

Kezdete: 2001 . december 1. 



3. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cim Időszak Időszak hossza 

1. 
1156 Budapest, XV. kerület Sárfü utca 21 . 

2007.10.01 .-2023.10.11. 16 év 10 nap 
6. emelet 20. ajtó 

2. 
1157 Budapest, XV. kerület Kőrakás park 37. 

2001 .12.01 .-2007.09.30. 
5 év 9 hónap 30 

3. emelet 19. ajtó nap 

ÖSSZESEN: 2001 .12.01 - 2023.10.11. 
21 év 1 O hónap 

10 nap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/8 . § (1) 
bekezdés b) ponlja szerint 

35% 

3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói kölcsönt 
kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Sárfű utca 21. 6. emelet 20. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

_nincs van** 

5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 2001. december 1. 
napjától kezdődően folyamatos, a XV. kerület őnkonnányzatának tulajdonában lévő lakások 
és nem lakás céljára szolgáló helyiségek e/idegenftésének szabályairól szóló 1712004 (IV.1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/8. § ( 1) bekezdés b) pontja szerinti a 
\akás ingatlanforgalmi értékéből 35 % kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polaármester Asszony Budapest, XV. kerület Sárfű utca 21 . 
6. emelet 20. ajtó szám alatti lakás 1 Bérlők részére 
történő elidegenftésével kapcsolatos döntését ~~.,.~ . KER. '°o<. 

t fJ·7 \ 
Tisztelettel , S · · ~ " 

""' ' .f//1...,...-m-
ZOZ4 JAN z 3, 1>17J 1~~. ,„(· o • Lajos 

va "o~?z'dálkod si osztályvezető 

* a megfelelő aláhúzandó 
•• a Főéoltész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



A Sárfű utca 21. 6. emelet 20. ajtó szám alatti lakás 
lérlők részére történő elidegenítését 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő döntéshozatalra 

előkészítését. 

polgármester 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészítését. 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Iktatószám: UJP-0085

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/196/A/116 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1156 Budapest, Sárfű u. 21. 6. em. 20. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 21. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2 + 2 félszoba

:

:

:

: 69 m² Fajlagos m2 ár: 565 000 Ft/m²

:

: 69 / 7088

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 8.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

39 000 000 Ft

Harminckilencmillió- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Egymillió-kettőszázhúszezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 1 220 000 Ft

átlagos

2024. január 30.

Megközelíthetősége

1156 Budapest, Sárfű u. 21. 6. em. 20. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0085

1478 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

69 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/196/A/116

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az 

értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Sárfű utcában, lakótelepi környezetben. A

panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1156 Budapest, Sárfű u. 21. 6. em. 20. 

69,0 m²

91158/196/A/116

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

újszerű

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

felújítandó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: 2 db légkondicionáló beépített

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet

szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a

panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton nem került

elhelyezésre utólagos hőszigetelő rendszer, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 32 lakás

közelíthető meg, 1 db személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület 6. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja, a fűtési hő leadása lemezradiátorokkal történik, átalánydíjas elszámolással. 2020-22 között 2 db egyedi

légkondicionáló került beépítésre. A fal- és padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos igényszintet

tükröznek. A padozaton laminált parketta, valamint kerámialap elhelyezett, a falak festettek, tapétázottak, melyet

a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A nyílászárók környékén lokálisan ázás miatti kisebb vizesedési nyomok

tapasztalhatók, melyek a tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolják, esztétikai hibának minősülnek. A

homlokzati nyílászárók az eredetileg beépített, fa tok- és szárnyszerkezettel készített egyesített szárnyú ablakok,

jellemzően vetemedett szerkezeti elemekkel, felújítandó állapotban. A bejárati ajtó 2015-ben cserélve bérlő által.

Statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2020-2022

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

fa szerkezetű, egyesített szárnyú

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

egyedi légkondicionáló beépítése

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, tapátázott, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

laminált parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

1478 m²

69 / 7088

14,39 m²

170 000 Ft/m²

0,5

1 220 000 Ft , Egymillió-kettőszázhúszezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1156 Budapest, Sárfű u. 

21. 6. em. 20. 

Budapest, XV.

Zsókavár

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Páskomliget

Alapterület 69 m² 70 m² 69 m² 70 m²

46 000 000 Ft 44 000 000 Ft 47 990 000 Ft

K (2024) T (2023) K (2024)

-10% 0% -10%

591 429 Ft/m² 637 681 Ft/m² 617 014 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com / 

33955187
saját adatbázis

ingatlan.com / 

33939503

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

jó jó-felújított hasonló

-5% -5% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

szigetelt szigetelt szigetelt

-5% -5% -5%

-10% -10% -5%

533 469 Ft/m² 573 913 Ft/m² 587 398 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos, távfűtés

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
1970/80

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 9. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás, jó

műszaki állapotban, a ház panelprogramban részt vett.

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás,

felújított műszaki állapotban, a ház szigetelt

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 565 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 39 000 000 Ft

Harminckilencmillió- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás,

közepes-jó műszaki állapotban, a ház szigetelt

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1156 Budapest, 

Sárfű u. 21. 6. em. 

20. 

XV. Ker. 

Páskom park

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Újpalota

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 69 70 70 61

220 000 220 000 180 000

2024 2023 2023

-10% -10% -10%

2 829 2 829 2 656

0% 0% -1%

-5% 0% 0%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-5% 0% -1%

2 690 Ft/m2/hó 2 831 Ft/m2/hó 2 634 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m2/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 719 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 4. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33933299

Újpalota, közepes állapotú, 8. emeleti, 3 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33790708

Újpalota, jó állapotú, 9. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33826571

Hozamszámítás

101 310 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 719 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 026 199 Ft

1 823 579 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 26 100 000 Ft

Felújítási alap: 60 786 Ft

Igazgatási költségek: 40 524 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

26 100 000 Ft

Huszonhatmillió-egyszázezer- Ft .

Költségek összesen: 202 620 Ft

Eredmény:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

39 000 000 Ft 100% 39 000 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

26 100 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harminckilencmillió- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

39 000 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

39 000 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

9. oldal
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1156 Budapest, Sárfű u. 21. 6. em. 20. 

azaz Harminckilencmillió- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. január 30.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 8.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

39 000 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Sárfű u. 21. 6. em. 20. Hrsz: 91158/196/A/116 
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TULAJDONI LAP 
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TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 
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ALAPRAJZ 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Sárfű u. 21. 6. em. 20. Hrsz: 91158/196/A/116 
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06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. előszoba  09. konyha 

 

 

 
10. ablakszerkezet  11. szoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Sárfű u. 21. 6. em. 20. Hrsz: 91158/196/A/116 
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12. fürdőszoba  13. vízórák 

 

 

 
14. padozat  15. szoba 

 

 

 
16. klíma  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/159/A/34 helyrajzi szám

2024.01.26

   1156 BUDAPEST XV.KER.  Páskomliget utca 58. 5. emelet. ajtó:33.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      53        1  2         158/10000       önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999984/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 94028/1994/1994.04.11
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: eredeti felvétel   94028/1994/1994.04.11
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV. KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST  XV.KER Bocskai utca 1-3
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26964/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/159Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 205

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  488 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 80.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019           1 578 331F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019           1 578 331

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/159Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 205

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2019

+ 1 617 134
- 38 803

          1 617 134
          1 578 331

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/159Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 205

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társssház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Páskomliget utca 58

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   488ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 7Egyéb szervvel, magánszeméllyel közös tulajdon 

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/159Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 205

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 VÁROS FM Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

4

2020

2020

          9 450 693

         68 873 991
40-59% - tûrhetõ, 50

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 158/10000

7gáz-víz
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 33.V. emeletépület jele:

Páskomliget utca 58

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     8.

91158/159Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 205
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 1db: L 13  18.1

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 2db: L 21  17.9m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  5m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  5.7m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.6m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

L 34  Tároló helyiség:  1db: L 35  2.8m   :2

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  52.9m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  52.9m   :2

A/34

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

158/10000

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     8.

91158/159Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 205
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A/34

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2012           7 009 143
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2012             650 085



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006
2012

+ 482 963
+ 942

+ 166 180

            482 963
            483 905
            650 085

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     8.

91158/159Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 205
L/    3.

A/34
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Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1668-3/2023 

XV. KERÜLET 
RAKOSPALOTA • PESTU.JHELY • ÚJPALOTA 

JEGYZOl IRODAI VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesítes@bpxv.hu 
www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyintézés helye: 
Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző: 
dr. Jónás-Varga Cintia 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja : 2023. november 21 . 

~ Benyújtó: 
~ -w wc Születési hely, idő : -- - - · 1 1. 1- z 

-~ -~ Anyja neve: -· UJ 

Bérlői státusz: Bérlö 

Pontos címe: 
1156 Budapest, XV. kerület Páskomliget utca 58. 

5. emelet 33. ajtó 

91158/159/A/34 
Bérbeadás 

lakáscsere > Helyrajzi száma: jogcíme: z 
•W 
:E 

53 m2 
Bérleti jogviszony 

w Alapterület: határozatlan 
...J típusa: a:: 

•W 
CD Eszmei tulajdoni hányad: 158/10.000 

Szobák száma: 1 +2 félszobás Bérleti díj kategória: piaci 

Komfortfokozat: összkomfortos Kezdete: 1984.05.01. 

~ Telek nagyság: 488 m2 

Z tO 
:'.) N 

Lakások száma összesen: 65 db Ebből önkormányzati: 10 db t- :E 
<w 
C> ...J 
z ü1 Társasházzá alakítás: 1994. március 01. - -, 

ldősbarát önkormányzat • Befogadó település 



2. Kedvezmény megállapítás 

Sorsz. Ingatlan cím Időszak Időszak. hossza 

1984.05.01 .- 2018.06.26. 
34 év 1 hónap 26 .. - ·· .. nap 

. ·- ···· ---··-- -
1156 Budapest, XV. kerület Páskomliget utca 58. érlötársak 

1. 
5. emelet 33. ajtó 2018.06.27. - 2023.11.21 . 

5 év 4 hónap 25 
kizárólagos bérlö Mzasság nap 

felbontását követően 

ÖSSZESEN: 1984.05.01.- 2023.11 .21. 39 év 6 hónap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/8. § (1 ) bekezdés 
45% 

d) pontja szerint 

3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói kölcsönt 
kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Páskomliget utca 58. 5. emelet 33. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabáJyi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** 

5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1984. május 1. napjától 
kezdődően folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV. 1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/8. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a 
lakás ingatlanforgalmi értékéből 45 % kedvezmény illeti meg. A Vagyongazdálkodási Osztály 
megjegyzi, hogy a rendelkezésre álló iratok alapján a tárgyi lakás bérleti jogát csere útján 
szerezte meg a Bérlő , azonban további bérleti jogviszony vizsgálatára nem került sor, tekintettel 
arra, hogy a legmagasabb kedvezmény megadható a Bérlő részére. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. Páskomliget utca 58. 
5. emelet 33. ajtó szám alatti lakás · lő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. (%. 

':t. .... 
"' -l 

Tisztelettel, ..r-~"+--__,,-

ZOZ4 JAN 2 3, 

* a megfelelő aláhúzandó 
** a Föéoftész. szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



A Páskomliget utca 58. 5. emelet 33. szám alatti lakás 
történő elidegenítését 

Bérlő részére 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi 
előkészítését. 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészítését. 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0086

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/159/A/34 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 1 + 2 félszoba

:

:

:

: 53 m² Fajlagos m2 ár: 614 000 Ft/m²

:

: 158 / 10000

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 6.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

32 500 000 Ft

Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Hatszázhatvanezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 660 000 Ft

átlagos

2024. február 4.

Megközelíthetősége

1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0086

488 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

53 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/159/A/34

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Páskomliget utcában, lakótelepi

környezetben. A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező

utcákban a parkolás ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. 

53,0 m²

91158/159/A/34

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

felújított

felújított

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb:

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970/80-as évek fordulója környékén épült paneles szerkezeti módban. Az 1

lépcsőházzal rendelkező, földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere

előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel

borított. A homlokzaton 2017-ben utólagos hőszigetelő rendszer került elhelyezésre, szerkezeti hibára utaló jel

nem tapasztalható. A lépcsőházból 65 lakás közelíthető meg, a lépcsőházban 1 személylift beépített.

Az értékelt ingatlan az épület 5. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja, a fűtési hő leadása lemezradiátorokkal történik, átalánydíjas elszámolással. 2015 környékén lett cserélve

a padozaton a kerámiaburkolat (bérlői költségen). A fal- és padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos/jó

igényszintet tükröznek, a padozaton minden helyiségben kerámialap elhelyezett, a falak festettek, melyet a

vizeshelyiségben csempe egészít ki. A homlokzati nyílászárók közül 3 darab lett 2014-ben cserélve önkormányzati

finanszírozásban. Statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk, a fürdőben kisebb vakolathibák, melyek nem

számottevőek.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2014-2017

Külső nyílászárók:

víz, villany, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

homlokzat szigetelése és színezése, ablakok cseréje, 

padló- és falburkolatok részleges cseréje, elektromos 

mérőóra és villamoshálózat részleges cseréje

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

488 m²

158 / 10000

7,71 m²

170 000 Ft/m²

0,5

660 000 Ft , Hatszázhatvanezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. adat 2. adat 3. adat

1156 Budapest, 

Páskomliget u. 58. 5. 

em. 33. 

Budapest, XV.

Páskomliget

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 53 m² 53 m² 53 m² 55 m²

36 900 000 Ft 39 800 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

626 604 Ft/m² 675 849 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33372560

ingatlan.com - 

33946308

ingatlan.com - 

33929203

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

3. emelet 4. emelet 1. emelet

0% 0% 0%

kedvezőbb kedvezőbb hasonló

-5% -10% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

nem szigetelt hasonló hasonló

5% 0% 0%

0% -10% 0%

626 604 Ft/m² 608 264 Ft/m² 606 233 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 3. emeleti lakása, távfűtéssel, 1+2 szobás,

műanyag ablakokkal jó-felújított állapotban, a ház nincs szigetelve

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal felújított állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota jó szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 614 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 32 500 000 Ft

Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1156 Budapest, 

Páskomliget u. 58. 

5. em. 33. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 53 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

0% 0% 0%

-5% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-5% -10% -5%

2 742 Ft/m2/hó 3 454 Ft/m2/hó 3 116 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 104 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

88 836 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 104 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 776 730 Ft

1 599 057 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 22 800 000 Ft

Felújítási alap: 53 302 Ft

Igazgatási költségek: 35 535 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

22 800 000 Ft

Huszonkettőmillió-nyolcszázezer- Ft .

Költségek összesen: 177 673 Ft

Eredmény:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

32 500 000 Ft 100% 32 500 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

22 800 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

32 500 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

32 500 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. 

azaz Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 4.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 6.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

32 500 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Hrsz: 91158/159/A/34 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Hrsz: 91158/159/A/34 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Hrsz: 91158/159/A/34 

13. oldal 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Hrsz: 91158/159/A/34 

14. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Hrsz: 91158/159/A/34 

15. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi bejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Hrsz: 91158/159/A/34 

16. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. lakás bejárata 

 

 

 
08. vízórák  09. villanyóra 

 

 

 
10. konyha  11. szoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 58. 5. em. 33. Hrsz: 91158/159/A/34 

17. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. szoba 

 

 

 
14. padozat  15. ablakszerkezet 

 

 

 
16. előszoba  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/71/A/5 helyrajzi szám

2024.01.26

   1157 BUDAPEST XV.KER.  Kõrakás park 34. ajtó:5.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      64        2  1          64/3309        önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999981/1999/1999.04.22     
 
2. bejegyzõ határozat: 125804/1992/1992.06.22
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 125804/1992/1992.06.22
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogcím: eredeti felvétel   125804/1992/1992.06.22
   jogállás: tulajdonos
   név: FÕVÁROSI XV.KER.ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1601 BUDAPEST Hubay Jenõ tér 1
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26969/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  523 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 76.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2003           2 834 493F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2006           2 718 325

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2006

+ 2 834 493
- 116 168

          2 834 493
          2 718 325

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Kõrakás park 34

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   523ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga:   

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 XV. Ker. Önkormányzat 

1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

5
 Újpalota Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2016

2016

         17 609 078

        108 773 071
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 64

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 64/3309

11valamennyi közmû
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 5.Földszintépület jele:

Kõrakás park 34

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    14.

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 2db: L 13  31.4

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 1db: L 21  10.4m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  6.5m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  6.9m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.5m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

L 34  Tároló helyiség:  2db: L 35  4.2m   :2

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  1.4m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  64.1m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  64.1m   :2

A/5

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

64/3309

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    14.

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakáshoz tartozó 2,85 m2-es loggia 1/2-es szorzóval van beszámítva a lakás alapterületébe.

A/5

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2004           7 700 794
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2003             340 794



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 340 794             340 794

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    14.

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114
L/    3.

A/5



a(z) ..... ./.„„.-..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 26. melléklete 

Budapest Föváros Ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 2/ ~ _ 1f /2024 

JEGYZOl IRODA I VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY Ügyintézés helye: 

XV. KERÜLET 
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Tel. : +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 
Vagyongazdálkodási Osztály 

RÁKOSPALOTA • PESTÚJHELY • ÚJPALOTA 

Összefoglaló 2024 JAN 1 9. 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újp Fe!~*r~l~á!me tetléklHi a~ntézó: 
Ügyfélszolgálatán .szándéknyilatkozat önkormányzati tulaj onöaG,, 1 lé~6 bér/e ény l'\· ~ 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon e o-atra · · db • · · 

szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja : 2023. november 14. 
1 

Benyújtó: ::s:: .t 
:J •W ' 
w Cl Születési hely, idő : 1- z --. -

·~ ·~ Anyja neve: · -· · VJ 

Bérlői státusz: Bérlő Bérlö 

Pontos címe: 
1157 Budapest, XV. kerület Kőrakás park 34. 

földszint 5. ajtó 

>- Helyrajzi száma: 91 158/71/A/5 Bérbeadás jogcíme: új kiutalás 
z 

•W Bérleti jogviszony ~ Alapterület: 64 m2 határozatlan w típusa: ...J 
0:: 

•W Eszmei tulajdoni hányad: 64/3309 m .. 
Szobák száma: 2+1 félszobás Bérleti díj kategória: piaci 

Komfortfokozat: összkomfortos Kezdete: 1983.03.01 . 

::s:: Telek nagyság: 523 m2 

Z 1Q 
<( N 

65 db Ebből önkormányzati : 14 db ..J ~ Lakások száma összesen: 
..... w 
<( ...J 
Cl ...J 

1992. június 04. Zw Társasházzá alakítás: - ..., 

2. Kedvezmény megállapítás 

Sorsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 1157 Budapest, XV. kerület Kőrakás park 34. 
1983.03.01 . -2023.11 .14. 40 év 8 hónap 16 nap 

földszint 5. aj tó 

ÖSSZESEN: 1983.03.01. - 2023.11 .14. 40 év 8 hónap 16 nap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 1712004 (IV. 1.) önkormányzati rendelet 18/B. § (1) 
45 % 

bekezdés d) pontja szerint 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói kölcsönt 
kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Kőrakás park 34. földszint 5. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

~~~ nincs van** /, -\-"' ~rr. 
- / l' J.;t;\ \ --·~ ,.,.. ~~ S" G' , E; t;:..•,1, pos a r \ ~- ~„~. -S ~építész 

,·,: 'd·. "-...:.· ~o~"'" 
•• ~Pitf,:,1~ ~· 5. Osszefoglaló javaslat r, • " 

a • '· 
Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1983. március 1. napjától 
kezdődően folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV. 1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a 
lakás ingatlanforgalmi értékéből 45 % kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budaoest. XV ln:•riilAt Körakás park 
34. földszint 5. ajtó szám alatti lakás - Bérlők 
részére történő elidegenítésével kapcsolatos döntését. ..._~ . ~ER. Po 

,~ e· r\ 
·Tisztelettel, - hL--'-11-

v, · ,.,, rw. .... ,;i~Hs LaJ· os "' . ~ 
2024 JAN Z 3. C>'"Í>r,~ai'J~~~ dálk ásí osztályvezető 

A Kőrakás park 34. földszint 5. ajtó szám alatti lakás „ .. 
Edit Bérlők részére történő elidegenítését 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő döntéshozatalra 
előkészítését. 

b) 

* a megfelelő aláhúzandó 
"*a Föéoitész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Ar:1géla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0087

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/71/A/5 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 27. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2 + 1 félszoba

:

:

:

: 64 m² Fajlagos m2 ár: 522 000 Ft/m²

:

: 64 / 3309

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 2.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/71/A/5

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

64 m²

földszinti

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0087

523 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

Megrendelő azonosító

Nyolcszázhatvanezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 860 000 Ft

átlagos

2024. január 30.

Megközelíthetősége

1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

33 400 000 Ft

Harminchárommillió-négyszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret
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I. rész:

III. rész:

1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. 

64,0 m²

91158/71/A/5

lakás

Helyrajzi száma:

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Kőrakás parkban, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

földszint + 10 emelet

parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, csempeburkolattal ellátott

Ingatlan műszaki állapota összességében:

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

villanyóra, vízóra

Felújítás éve:

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

fa szerkezetű, egyesített szárnyú, dupla üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet

szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a

panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton nem került

elhelyezésre utólagos hőszigetelő rendszer, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 65 lakás

közelíthető meg, 1 db személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület földszintjén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja jellemzően az eredetileg beépített radiátorokkal, átalánydíjas elszámolással. A fal- és padlóburkolatok

egységesek, összességében átlagos igényszintet tükröznek, jelentősebb felújításban nem részesültek az elmúlt

időszakban, a padozaton hagyományos csaphornyos parketta, valamint kerámialap elhelyezett. A falak festettek,

melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A homlokzati nyílászárók az eredetileg beépített, egyesített szárnyú,

dupla üvegezésű ablakok, melyek szerkezeti elemei részben vetemedettek. Statikai vagy esztétikai hibákat,

penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -
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5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.
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Újpalota

523 m²

64 / 3309

10,12 m²

170 000 Ft/m²

0,5

860 000 Ft ,

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

Nyolcszázhatvanezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:
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1. adat 2. adat 3. adat

1157 Budapest, Kőrakás 

park 34. ajtó: 5. 

Budapest, XV.

Erdőkerülő utca

Budapest, XV.

Nyírpalotai út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 64 m² 61 m² 53 m² 55 m²

36 500 000 Ft 35 500 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

538 525 Ft/m² 602 830 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33892340

ingatlan.com - 

33767912

ingatlan.com - 

33929203

hasonló kisebb kisebb

-1% -2% -2%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

10. emelet 2. emelet 1. emelet

0% -5% -5%

kedvezőtlenebb kedvezőbb hasonló

5% -5% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb

-5% -5% -5%

-1% -17% -12%

535 293 Ft/m² 499 143 Ft/m² 532 568 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Harminchárommillió-négyszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 14 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

felújítandó állapotban, a ház szigetelt

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 2. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 522 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 33 400 000 Ft

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
földszinti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1157 Budapest, 

Kőrakás park 34. 

ajtó: 5. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 64 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

-1% -1% -1%

-5% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-6% -11% -6%

2 711 Ft/m2/hó 3 412 Ft/m2/hó 3 080 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

27 300 000 Ft

Huszonhétmillió-háromszázezer- Ft .

Költségek összesen: 211 991 Ft

Eredmény:

1 907 919 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 27 300 000 Ft

Felújítási alap: 63 597 Ft

Igazgatási költségek: 42 398 Ft

Egyéb költségek: 105 996 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 067 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 119 910 Ft

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 067 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

33 400 000 Ft 100% 33 400 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

27 300 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

33 400 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

33 400 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harminchárommillió-négyszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Budapest, 2024. február 2.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

33 400 000 Ft

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. 

azaz Harminchárommillió-négyszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. január 30.

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. Hrsz: 91158/71/A/5 

12. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. Hrsz: 91158/71/A/5 

13. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. Hrsz: 91158/71/A/5 

14. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. Hrsz: 91158/71/A/5 

15. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. Hrsz: 91158/71/A/5 

16. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. Hrsz: 91158/71/A/5 

17. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. lakás bejárata  09. konyha 

 

 

 
10. ablakszerkezet  11. félszoba 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. ajtó: 5. Hrsz: 91158/71/A/5 

18. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. vízórák 

 

 

 
14. wc  15. szoba 

 

 

 
16. szoba  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/182/A/26 helyrajzi szám

2024.01.26

   1156 BUDAPEST XV.KER.  Páskomliget utca 47. 7. emelet. ajtó:25.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      65        2  1          65/3648        önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999974/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 125802/1992/1992.06.22
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 125802/1992/1992.06.22
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: 1991. évi. XXXIII. tv.   
   jogcím: eredeti felvétel   125802/1992/1992.06.22
   jogállás: tulajdonos
   név: XV.KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26971/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/182Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 321

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  599 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 73.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2002             465 506F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2004             378 379

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/182Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 321

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 378 379             378 379

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/182Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 321

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Páskomliget utca 47

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   599ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/182Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 321

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 XV. Ker. Önkormányzat 

1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

5
 VARESZI Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

4

2006

2004

          1 294 729

         12 877 429
40-59% - tûrhetõ, 50

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 65

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
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készítés dátuma: 2024.JAN.30.

65/3648

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     3.

91158/182Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 321
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A/26

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2004           8 067 796
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2006             595 674



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006

+ 592 796
+ 2 878

            592 796
            595 674

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     3.

91158/182Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 321
L/    3.

A/26



XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA · PESTÚJHELY · ÚJPALOTA 

Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1617-4/2023 

Jegyzői Iroda 

Vagyongazdálkodási Osztály 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel. : +36 1 305 3156 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu 
www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyintéző: 
dr. Jónás-Varga Cintia 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota , Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja : 2023. október 27. 
~ 

Benyújtó: -
:J•W 
wO 
1- z Születési hely, idő: 

·~ ·~ Anyja neve: cn 
Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 1156 Budapest XV. kerület Páskomliget utca 47. 7. emelet 25. 

Helyrajzi száma: 91158/182/N26 
Bérbeadás lakásbérleti 
jogcíme: jogviszony folytató >-z Bérleti jogviszony 

•W Alapterület: 65 m2 határozatlan 
:::!! típusa: 
w 

Eszmei tu.lajdoni _J 
65/3648 a:: hányad: •W 

m Bérleti díj 
Szobák száma: 2 + 1 félszoba 

kategória: 
piaci 

Komfortfokozat: összkomfortos Kezdete: 1975.09.12. 

z10 Telek nagyság: nincs adat 

:s ~ Lakások száma összesen: 72 1 Ebből önkormányzati: j2 1- w ~ <( _J 
(!) _J 

zW Társasházzá alakítás: 1992. június 04 . - .., 

2. Kedvezmény megállapítás 
S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1975.09.12-2016.09.05 
Bérlő édesanyja, .: bérlet 

jogcímen, határozatlan időtartamra 
11 56 Budapest, XV. 2017.02.01-2023.10.27. 

1. kerület Páskomliget Édesanyja halála után Bérlő lakásbérleti 48 év 1 hónap 
utca 47. 7. emelet 25. jogviszony rendezése jogcímen, 

határozatlan időtartamra. A jogviszony 
folyamatosnak tekinthető . 

ÖSSZESEN: 1975.09.12-2023.10.27. 48év1 hónap 

KEDVEZMENY MERTEKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/B. § 
45% 

(1) bekezdés d) pontja szerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói 
kölcsönt kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Budapest, XV. kerület Páskomliget utca 47. 7. emelet 25. ajtó szám alatti lakás 
elidegenítésének jogszabályi akadálya/külön véleménye* 

nincs van-

4. Összefoglaló javaslat 

.~ -
~O" A-,. ~O~ p:::=::: 

~~- s~ sG~ 
"" -~ l1f épltész a ·-~,„ " & 
~· ~ ... o~ ~ 

';,")~ -:c,,e:szi \;~~-?' 
B • 1. •\e-.: 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1975. szeptember 
12. napjától kezdődően folyamatos, a XV. Kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) 
pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 45% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő 

elidegenítését 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület 
Páskomliget utca 47. 7. emelet 25. ajtó szám alatti lakás _ lérlő 

részére történő elidegenítésével kapcsolatos dönté ~. "% ~ 
~~ fi) ~~ 

Tisztelettel, :: - ~ . 
"' "' -;, · ~ · s Lajos 

ZOZ4 JAN 2 3. 0-?Qv~~i:t " dálko ási osztályvezető 

A Budacest. xv lc-=-riilet Páskomliget utca 47. 7. emelet 25. ajtó szám alatti lakás 
'5rlő részére történő elidegenítését 

a) 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő 

előkészítését 

* a megfelelő aláhÚZandó 
""*a Főépítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkonnányzat • Befogadó település 2 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Iktatószám: UJP-0088

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2 + 1 félszoba

:

:

:

: 65 m² Fajlagos m2 ár: 570 000 Ft/m²

:

: 65 / 3648

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 8.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

37 100 000 Ft

Harminchétmillió-egyszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Kilencszáztízezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 910 000 Ft

jó

2024. február 4.

Megközelíthetősége

1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0088

599 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

65 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/182/A/26

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az 

értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Páskomliget utcában, lakótelepi

környezetben. A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező

utcákban a parkolás ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. 

65,0 m²

91158/182/A/26

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

újszerű

jó

jó

jó

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: 2 db egyedi légkondicionáló beépített

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970/80-as évek fordulója környékén épült paneles szerkezeti módban. Az

1 lépcsőházzal rendelkező, földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó

rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes

szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer nem került elhelyezésre, szerkezeti

hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 65 lakás közelíthető meg, a lépcsőházban 1 személylift

beépített.

Az értékelt ingatlan az épület 7. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató 

biztosítja, a fűtési hő leadása lemezradiátorokkal történik, egyedi mérés mellett. Bérlői költségen 2017-18-ban

történt meg a falfelületek felújítása, 2022-ben egyedi légkondicionálók kerültek beépítésre. A fal- és

padlóburkolatok egységesek, összességében jó igényszintet tükröznek, a padozaton minden helyiségben

kerámialap elhelyezett, a falak festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A homlokzati nyílászárókat

2015-ben cserélték műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. A vizes helyiségek felújítására 2015-

ben került sor. Statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk, a fürdőben és az egyéb csatlakozási pontokon

kisebb vakolathibák, melyek nem számottevőek, jellemzően javítva bérlő által.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott, jó állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2015-2022

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

2015: ablakok cseréje, fürdő felújítása (padló- és 

falburkolatok cseréje); 2022: egyedi légkondicionáló 

beépítése; 2017-18: festés, belső esztétikai felújítás

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

599 m²

65 / 3648

10,67 m²

170 000 Ft/m²

0,5

910 000 Ft , Kilencszáztízezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1156 Budapest, 

Páskomliget u. 47. 7. 

em. 25. 

Budapest, XV.

Erdőkerülő utca

Budapest, XV.

Nyírpalotai út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 65 m² 61 m² 53 m² 55 m²

36 500 000 Ft 35 500 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

538 525 Ft/m² 602 830 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33892340

ingatlan.com - 

33767912

ingatlan.com - 

33929203

hasonló kisebb kisebb

-1% -2% -2%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

10. emelet 2. emelet 1. emelet

0% 0% 0%

kedvezőtlenebb hasonló kedvezőbb

10% 0% 5%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb

-5% -5% -5%

4% -7% -2%

561 143 Ft/m² 558 221 Ft/m² 591 742 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 14 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

felújítandó állapotban, a ház szigetelt

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 2. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 570 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 37 100 000 Ft

Harminchétmillió-egyszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1156 Budapest, 

Páskomliget u. 47. 

7. em. 25. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 65 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

-1% -1% -1%

-5% -10% 0%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-6% -11% -1%

2 708 Ft/m2/hó 3 408 Ft/m2/hó 3 240 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 119 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

109 477 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 119 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 189 538 Ft

1 970 584 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 28 200 000 Ft

Felújítási alap: 65 686 Ft

Igazgatási költségek: 43 791 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

28 200 000 Ft

Huszonnyolcmillió-kettőszázezer- Ft .

Költségek összesen: 218 954 Ft

Eredmény:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

37 100 000 Ft 100% 37 100 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

28 200 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harminchétmillió-egyszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

37 100 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

37 100 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. 

azaz Harminchétmillió-egyszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 4.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 8.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

37 100 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Hrsz: 91158/182/A/26 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Hrsz: 91158/182/A/26 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Hrsz: 91158/182/A/26 

13. oldal 

 

 

 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Hrsz: 91158/182/A/26 

14. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Hrsz: 91158/182/A/26 

15. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. környezet  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. lépcsőház 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Hrsz: 91158/182/A/26 

16. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. villanyóra  07. lakás bejárata 

 

 

 
08. vízórák  09. fürdőszoba 

 

 

 
10. konyha  11. előszoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 47. 7. em. 25. Hrsz: 91158/182/A/26 

17. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. klíma  13. szoba 

 

 

 
14. szoba  15. radiátor 

 

 

 
16. wc  17. mennyezet 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/79/A/123 helyrajzi szám

2024.01.26

   1157 BUDAPEST XV.KER.  Nyírpalota út 53. 9. emelet. ajtó:59.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      53        2  0          53/27200       önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999973/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 139785/1995/1995.07.18
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: eredeti felvétel   139785/1995/1995.07.18
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV.KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT
   cím:  - 
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/26975/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  4353 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 72.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019          20 420 823F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019          19 837 327

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2
F 17.3
F 17.4

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2005
2006
2019

+ 20 570 593
- 354 228
- 114 309
- 264 729

         20 570 593
         20 216 365
         20 102 056
         19 837 327

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Nyírpalota út 51-65

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   4353ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve  I
  I

17
18 2003

/
/

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Újpalota Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2022

2022

        104 676 729

        784 180 047
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 53

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 53/27200

11valamennyi közmû
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 53 59.IX. emeletépület jele:

Nyírpalota út 51-65

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    93.

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 2db: L 13  36.2

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 db: L 21  m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  4.9m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  5.7m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.6m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

L 34  Tároló helyiség:  1db: L 35  2.8m   :2

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  53m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  53m   :2

A/123

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

53/27200

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    93.

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos.

A/123

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2012           6 628 675
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2012             535 249



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006
2012

+ 285 992
+ 1 574

+ 247 683

            285 992
            287 566
            535 249

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    93.

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180
L/    3.

A/123
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Budapest Föváros Ügyiratszám: 

XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1638-6/2023 

RÁKOSPALOTA · PESTÚJHELY• ÚJP1-\LOTA 

Jegyzői Iroda 

Vagyongazdálkodási Osztály 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: +36 1 305 3156 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyintéző: 
Weisz Éva 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. november 06. 

~ Benyújtó: :J •W 
wc 

Születési hely, idő : ~z --· 
·~·~ 

1 -
(/) Anyja neve: ~ - -- - " 

Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 1157 Budapest XV. kerület Nyírpalota út 53. 9. emelet 59. ajtó 

Helyrajzi száma: 911 58/79/N 123 
Bérbeadás 

saját jogú 
jogcíme: 

>- Bérleti jogviszony z Alapterület: 53 m2 határozatlan idejű •W típusa: 
~ w Eszmei tulajdoni 
-' 53/27200 0::: hányad: •W 
al Bérleti díj 

Szobák száma: 2 szoba 
kategória: 

költségelvű 

Komfortfokozat: 
energiatakarékos 

Kezdete: 1974.02.20 
összkomfortos 

~ Telek nagyság: 4353 m2 
Z 1Q 
~N 

Lakások száma összesen: 518 Ebből önkormányzati : ~~ 116 <(W 
(.!) -' 
z iD Társasházzá alakítás: 1995.07.04. - .., 

2. Kedvezmény megállapítás 
S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 1157 Budapest, XV. kerület 197 4.02.20-2023.1 1.06. 49 év 8 hónap 
Nyírpalota út 53. 9. emelet 59. ajtó 

ÖSSZESEN: 197 4.02.20-2023.11 .06. 49 év 8 hónap 

KEDVEZMENY MERTEKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/B. 
45 % § (1) bekezdés d) pontja szerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói 
kölcsönt nem kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Budapest, XV. kerület Nyírpalota út 53. 9. emelet 59. ajtó szám alatti lakás 
elidegenítésének jogszabályi akadálya/külön véleménye• 

nincs van** 

4. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 197 4. február 20. 
napjától kezdődően folyamatos , a XV. Kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/8. § (1) bekezdés d) 
pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 45% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő 

elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület 
Nyírpalota út 53. 9. emelet 59. ajtó szám alatti lakás : Bérlő részére 
történő elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel , 

zo21. JAN 2 3. 

A Budapest. XV. kerület Nyírpalota út 53. 9. emelet 59. ajtó szám alatti lakás 
Bérlő részére történő elidegenítését 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési 
szakvélemény megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére ·· ~Q. Po( 

döntéshozatalra előkészítését. ~e;, ~ ~ r , ~ ~ 
\.„/ rt.svl.:4. vt'0 6 Ar'l . .-·- cn 
Cserdiné Német ~ngs _g @ 

polgármest ~'°o<c~~.$" 
()IJQ ~' , -.i'> 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő 

előkészítését. 

• a megfelelő aláhúzandó 
••a Főépítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 2 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0089

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/79/A/123 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1157 Budapest, Nyírpalota út 53. 9. em. 59. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 33. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2

:

:

:

: 53 m² Fajlagos m2 ár: 614 000 Ft/m²

:

: 53 / 27200

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 11.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

32 500 000 Ft

Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Hétszázhúszezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 720 000 Ft

átlagos

2024. február 4.

Megközelíthetősége

1157 Budapest, Nyírpalota út 53. 9. em. 59. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0089

4353 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

53 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/79/A/123

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Nyírpalota úton, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1157 Budapest, Nyírpalota út 53. 9. em. 59. 

53,0 m²

91158/79/A/123

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

felújítandó

felújítandó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A 8 lépcsőházzal

rendelkező, észak-déli hosszfőfalas tájolású, földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes

teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt

bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton 2015 környékén utólagos hőszigetelő rendszer került

elhelyezésre, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 65 lakás közelíthető meg, 1 db

személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület 9. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja, a fűtési hő leadása az eredetileg beépített radiátorokkal történik, egyedi mérés mellett. A fal- és

padlóburkolatok egységesek, az egyik szoba laminált burkolatának cseréjén kívül nem részesültek felújításban az

elmúlt időszakban, összességében közepes/átlagos igényszintet tükröznek. A padozaton laminált parketta,

valamint kerámialap elhelyezett, a falak festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A nyílászárókat

2012-ben cserélték műanyag tok- és szárnyszerkezettel készített, hőszigetelő üvegezésű ablakok, redőnyös

árnyékolással. A bejárati ajtó 2020-ban cserélve bérlő által. Statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2012-2020

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

2012: ablakok cseréje, 2015: homlokzat szigetelése; 

2020: bejárati ajtó cseréje; 

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

laminált parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

4353 m²

53 / 27200

8,48 m²

170 000 Ft/m²

0,5

720 000 Ft , Hétszázhúszezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1157 Budapest, 

Nyírpalota út 53. 9. em. 

59. 

Budapest, XV.

Páskomliget

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 53 m² 53 m² 53 m² 55 m²

36 900 000 Ft 39 800 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

626 604 Ft/m² 675 849 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33372560

ingatlan.com - 

33946308

ingatlan.com - 

33929203

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

3. emelet 4. emelet 1. emelet

0% 0% 0%

kedvezőbb kedvezőbb hasonló

-5% -10% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

nem szigetelt hasonló hasonló

5% 0% 0%

0% -10% 0%

626 604 Ft/m² 608 264 Ft/m² 606 233 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 3. emeleti lakása, távfűtéssel, 1+2 szobás,

műanyag ablakokkal jó-felújított állapotban, a ház nincs szigetelve

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal felújított állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota jó szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 614 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 32 500 000 Ft

Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1157 Budapest, 

Nyírpalota út 53. 9. 

em. 59. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 53 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

0% 0% 0%

-5% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-5% -10% -5%

2 742 Ft/m2/hó 3 454 Ft/m2/hó 3 116 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 104 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

88 836 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 104 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 776 730 Ft

1 599 057 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 22 800 000 Ft

Felújítási alap: 53 302 Ft

Igazgatási költségek: 35 535 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

22 800 000 Ft

Huszonkettőmillió-nyolcszázezer- Ft .

Költségek összesen: 177 673 Ft

Eredmény:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

32 500 000 Ft 100% 32 500 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

22 800 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

32 500 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

32 500 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

9. oldal
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1157 Budapest, Nyírpalota út 53. 9. em. 59. 

azaz Harminckettőmillió-ötszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 4.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 11.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

32 500 000 Ft
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01. térkép 
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04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 
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06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. lakás bejárata  09. konyha 

 

 

 
10. ablakszerkezet  11. szoba 
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14. wc  15. előszoba 

 

 

 
16. szoba  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 82937/29/A/76 helyrajzi szám

2024.01.26

   1158 BUDAPEST XV.KER.  Neptun utca 108. 8. emelet. ajtó:33.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      35        1  1         444/100000      önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999985/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 37051/1994/1994.01.20
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 37051/1994/1994.01.20
   jogcím: kisajátítás   426381/1972/1972.07.14
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   37051/1994/1994.01.20
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV.KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT
   cím:  - 
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/27134/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

82937/29Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 217

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  1456 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 69.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019           1 700 800F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019           1 700 800

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
82937/29Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 217

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2019

+ 1 958 291
- 257 491

          1 958 291
          1 700 800

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

82937/29Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 217

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Neptun utca 106-112

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   1456ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
82937/29Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 217

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Selfu Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2019

2019

          7 578 598

         57 436 700
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 35

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 444/100000

7gáz-víz
1Nincs
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 108 33.VIII. emeletépület jele:

Neptun utca 106-112

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     5.

82937/29Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 217
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 1db: L 13  18.1

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 1db: L 21  7.1m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  4.2m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  2.9m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

2Fürdõszoba WC-vel

 db:

L 29  2.9m   :2

L 31  m   :2

L 32  m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  35.2m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  35.2m   :2

A/76

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

444/100000

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     5.

82937/29Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 217
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos.

A/76

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2012           4 757 634
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2012             400 239



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006
2012

+ 181 129
+ 17 605

+ 201 505

            181 129
            198 734
            400 239

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     5.

82937/29Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 217
L/    3.

A/76



Budapest Föváros Ügyiratszám: 
XV. Kerületi Polgánnesteri Hivatal 2/1630-4/2023 

XV. KERÜLET 

Jegyzői Iroda 

Vagyongazdálkodási Osztály 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Ügy intéző : 
Horváth Klaudia 

Tel.: +36 1 305 3156 

RÁKOSPALOTA • PESTÚJHELY · ÚJPALOTA 
vagyongazdalkodas@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 

Összefoglaló 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota , Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. november 3. 

~ Benyújtó: ::J •W 
wO -
1- z Születési hely, idő: 

1 
-~ ';5 

Anyja neve: cn 
Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 1158 Budapest XV. kerület Neptun utca 108. 8. emelet 33. ajtó 

>-z 
·llJ 
~ 
w 
_J 

a::: 
•llJ 
CD 

~ 
Z tQ 
ct N 
_J ~ 
1- w < _J 
C> _J 
z llJ ..., 

Helyrajzi száma: 82937 /29/A/76 

Alapterület: 35 m2 

Eszmei tulajdoni 
444/100000 

hányad: 

Szobák száma: 1 +1 félszoba 

Komfortfokozat: összkomfortos 

Telek nagyság: 

Lakások száma összesen: 

Társasházzá alakítás: 

2. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím 

1. 
1158 Budapest XV. kerület Neptun 

utca 108. 8. emelet 33. ajtó 

ÖSSZESEN: 

Bérbeadás jogcím~: lakásbérleti jog folytató 

Bérleti jogviszony 
határozatlan 

típusa: 

Bérleti díj kategória: piaci 

Kezdete: 1974.09.09 

1456 m2 

172 db Ebből önkormányzati: 8 db 

1993. december 30 . 

Időszak 
Időszak 

hossza 
1974.09.09 - 201 7.06.30. 

, Bérlő nagymamája 
49 év 1 hónap 

2017 íl7 ()1 - 2023.11 .03 

.<izárólagos bérlő 

1974.09.09 - 2023.11 .03 49 év 1 hónap 

KEDVEZMÉNY MÉRTEKE 1712004 (IV. 1.) önkormányzati rendelet 18/8. § (1) 45 % 
bekezdés d) pontja szerint 

ldósbarát önkonnányzat • Befogadó település 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezményekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói 
kölcsönt kíván igénybe venni. 

4. Főépitészi vélemény 

A Neptun utca 108. 8. emelet 33. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs_ van** 

4. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1974. szeptember 9. 
napjától kezdődően folyamatos, a XV. Kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 
(IV.1.) őnkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja 
szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 45% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérló részére történő 

elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Neptun 
utca 108. 8. emelet 33. ajtó szám alatti lakás Bérlő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 

2024 JAN 2 3. 

A Neptun utca 108. 8. emelet 33. ajtó szám alatti lakás 
történő elidegenítését 

Bérlő részére 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési 
szakvélemény megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság rés~ére történő 
döntéshozatalra előkészítését. ~· ~R. Pol 

r . ' tr. -:fc.:,~ o~~ 
~ 6-_.'l,ti \,/ I ' ~ 
Cserdiné Németh gé. 1 s; 

\Í>A ' '-
polgármeste °2-q,~CAf>M~~./ 

'/J9 \°'4~ 
b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészíte"~·.t.-....-

* a megfelelő aláhúzandó 
**a Főépítész szakmai véleményét a csatolt melléklet tartalmazza 

2 
ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0090

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

82937/29/A/76 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 36. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 1 + 1 félszoba

:

:

:

: 35 m² Fajlagos m2 ár: 723 000 Ft/m²

:

: 444 / 100000

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 12.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 82937/29/A/76

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

35 m²

emeleti

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0090

1456 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

Megrendelő azonosító

Ötszázötvenezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 550 000 Ft

felújítandó

2024. február 4.

Megközelíthetősége

1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

25 300 000 Ft

Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. 

35,0 m²

82937/29/A/76

lakás

Helyrajzi száma:

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Neptun utcában, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

felújítandó

felújítandó

felújítandó

felújítandó

jó

átlagos

felújítandó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

felújítandó

földszint + 10 emelet

linóleum, laminált parketta

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, tapétázott, csempeburkolattal ellátott

Ingatlan műszaki állapota összességében:

linóleum

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

villanyóra, vízóra

Felújítás éve:

Külső nyílászárók:

víz, villany, közcsatorna

műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A 4 lépcsőházzal

rendelkező, észak/nyugat-dél/keleti hosszfőfalas tájolású, földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és

vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt

bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton 2010-15 között utólagos hőszigetelő rendszer került

elhelyezésre, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 44 lakás közelíthető meg, 1 db

személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület nyolcadik emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson

belül a földgáz kivételével az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz

hitelesített mérőórával mért. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató biztosítja jellemzően az eredetileg

beépített radiátorokkal, átalánydíjas elszámolással (a felszerelt mérők használaton kívül). A fal- és

padlóburkolatok elhasználódottak, a megépítés óta – a szobai padlóburkolat cseréjén kívül - nem részesültek

jelentősebb felújításban. A padozaton az eredetileg lefektetett linóleum, a szobában laminált parketta

elhelyezett. A falak festettek, tapétázottak, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A homlokzati

nyílászárókat a homlokzat felújításával egy időben cserélték műanyag tok- és szárnyszerkezetű, hőszigetelő

üvegezésű ablakokra. Statikai vagy esztétikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: nincs kiépítve

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.
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Újpalota

1456 m²

444 / 100000

6,46 m²

170 000 Ft/m²

0,5

550 000 Ft ,

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

Ötszázötvenezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:
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1. adat 2. adat 3. adat

1158 Budapest, Neptun 

u. 108. 8. em. 33. 

Budapest, XV.

Újpalota

Budapest, XV.

Zsókavár

Budapest, XV.

Drégelyvár

Alapterület 35 m² 36 m² 35 m² 35 m²

29 900 000 Ft 28 400 000 Ft 28 800 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

747 500 Ft/m² 730 286 Ft/m² 740 571 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

32807446

ingatlan.com - 

33981561

ingatlan.com - 

32772035

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló 10. emeleti

0% 0% 3%

jó felújítandó átlagos

-10% 0% -5%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

közepes szigetelt szigetelt

5% 0% 0%

-5% 0% -2%

711 620 Ft/m² 730 286 Ft/m² 725 760 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

1+1 félszobás, jó állapotú panellakás. Távfűtéssel ellátott, 10. emeleti, panelprogramos

ház.

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

1+1 félszobás, jó állapotú panel. Cserélve lettek a burkolatok, víz vezetékek, bejárati

ajtó, ablakok(redőnyös, műanyag). A szobákban laminált parketta van a többi

helyiségben járólap. A fürdőben a kád és vízvezetékek cserélve lettek
1+1 félszobás, átlagos-felújítandó műszaki állapotú panellakás. Távfűtéssel ellátott, 1.

emeleti, panelprogramos ház.

ház műszaki állapota jó, szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 723 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 25 300 000 Ft

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
felújítandó

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1158 Budapest, 

Neptun u. 108. 8. 

em. 33. 

XV. Ker. 

Sárfű utca

XV. Ker. 

Páskomliget utca

XV. Ker. 

Neptun

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 35 35 35 47

140 000 140 000 190 000

2024 2024 2024

-10% -10% -10%

3 600 3 600 3 638

0% 0% 1%

-10% -10% -10%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-10% -10% -9%

3 240 Ft/m2/hó 3 240 Ft/m2/hó 3 318 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

15 900 000 Ft

Tizenötmillió-kilencszázezer- Ft .

Költségek összesen: 123 455 Ft

Eredmény:

1 111 093 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 15 900 000 Ft

Felújítási alap: 37 036 Ft

Igazgatási költségek: 24 691 Ft

Egyéb költségek: 61 727 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 266 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 234 548 Ft

Újpalota, jó állapotú, 5. emeleti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33841020

Újpalota, jó állapotú, földszinti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24756393

Újpalota, felújított-jó állapotú, emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33977987

Hozamszámítás

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 266 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

25 300 000 Ft 100% 25 300 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

15 900 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

25 300 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

25 300 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:
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:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Budapest, 2024. február 12.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

25 300 000 Ft

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. 

azaz Huszonötmillió-háromszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 4.

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

13. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

14. oldal 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

15. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

16. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

17. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. villanyóra 

 

 

 
08. lakás bejárata  09. konyha 

 

 

 
10. beázás  11. félszoba 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Neptun u. 108. 8. em. 33. Hrsz: 82937/29/A/76 

18. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. vízóra 

 

 

 
14. wc  15. szoba 

 

 

 
16. szoba  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/71/A/57 helyrajzi szám

2024.01.26

   1157 BUDAPEST XV.KER.  Kõrakás park 34. 9. emelet. ajtó:57.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      53        1  2          53/3309        önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999981/1999/1999.04.22     
 
2. bejegyzõ határozat: 125804/1992/1992.06.22
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 125804/1992/1992.06.22
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogcím: eredeti felvétel   125804/1992/1992.06.22
   jogállás: tulajdonos
   név: FÕVÁROSI XV.KER.ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1601 BUDAPEST Hubay Jenõ tér 1
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/27137/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  523 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 76.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2003           2 834 493F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2006           2 718 325

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2006

+ 2 834 493
- 116 168

          2 834 493
          2 718 325

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Kõrakás park 34

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   523ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga:   

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 XV. Ker. Önkormányzat 

1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

5
 Újpalota Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2016

2016

         17 609 078

        108 773 071
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 53

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 53/3309

11valamennyi közmû
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 57.IX. emeletépület jele:

Kõrakás park 34

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 1db: L 13  18.1

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 2db: L 21  17.8m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  4.9m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  5.6m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.5m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

L 34  Tároló helyiség:  1db: L 35  2.8m   :2

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  52.5m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  52.5m   :2

A/57

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

53/3309

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A/57

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2004           6 374 559
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2003             279 559



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 279 559             279 559

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     1.

91158/71Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 114
L/    3.

A/57



Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. Kerületi Polgánnesteri Hivatal 2/1639-4/2023 

XV. KERÜLET 
RAi<OS:'.<\LOTA • PESTÚJHELY · úJrALOíA 

Jegyzői Iroda 

Vagyongazdálkodási Osztály 

11 53 Budapest. Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel. : +36 1 305 3156 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu 
www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyintéző: 
Weisz Éva 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. november 07. 

~ Benyújtó: 
:J •W 
wc 

Születési hely, idő: 1- z 
·~ 'r5 Anyja neve: cn 

Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 1157 Budapest XV. kerület Kőrakás park 34. 9. emelet 57. ajtó 

Helyrajzi száma: 91158/71/0/N57 
Bérbeadás tanácsi bérlakás 
jogcíme: kiutalása 

>-z 
Alapterület: 

Bérleti jogviszony 
határozatlan idejű •W 53 

~ típusa: 
w 

Eszmei tulajdoni ...J 
53/3.309 0:: hányad: •W 

m Bérleti díj 
Szobák száma: 1 + 2 félszoba 

kategória: 
költségelvű 

Komfortfokozat: összkomfortos Kezdete: 1974.03.01 . 

!3:.':: Telek nagyság: 523 m2 
Z tQ 
<N 
...J ~ Lakások száma összesen: 65 Ebből önkormányzati: 14 1- w < ...J 
C) ...J 
Zw Társasházzá alakítás: 1992.06.04. - ..., 

2. Kedvezmény megállapítás 
Sorsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 1157 Budapest, XV. kerület Kőrakás 1974.03.01-2023.11 .07. 49 év 8 hónap 
park 34. 9. emelet 57. ajtó 

ÖSSZESEN: 197 4.03.01 -2023.11 .07. 49 év 8 hónap 

KEDVEZMENY MERTEKE 1712004 (IV.1 .) önkormányzati rendelet 18/B. 
45 % 

§ (1) bekezdés d) pontja szerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói 
kölcsönt nem kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Kőrakás park 34. 9. emelet 57. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** 

4. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1974. március 01. 
napjától kezdődően folyamatos, a XV. Kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) 
pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 45% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő 

elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Kőrakás 
park 34. 9. emelet 57. ajtószám alatti lakás · Bérlő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel , 

ZOZ4 .JA N 2 3. 

A Kőrakás park 34. 9. emelet 57. ajtó szám alatti lakás 
történő elidegenítését 

Bérlő részére 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési 
szakvélemény megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére ·· "-EOO Po< 
döntéshozatalra előkész ítését. . <::>s~~· G'~ 

r · ' {$' ~ 
\._.,-yu í..L U... v'U ~ ~ ·-~~ ~ 
Cserdiné Német ~ng J S 

~ A ~A-~ polgármest :R>-p, "(e• ~"'4.~ · 
Ol'Jc " RM :{'>: • * \ 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő 

előkészítését. 

* a megfelelő aláhúzandó 
**a Főépítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 2 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0091

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/71/A/57 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 39. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 1 + 2 félszoba

:

:

:

: 53 m² Fajlagos m2 ár: 571 000 Ft/m²

:

: 53 / 3309

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 11.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

30 300 000 Ft

Harmincmillió-háromszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Hétszáztízezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 710 000 Ft

felújítandó

2024. február 5.

Megközelíthetősége

1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0091

523 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

53 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/71/A/57

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat
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I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Kőrakás parkban, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. 

53,0 m²

91158/71/A/57

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

felújítandó

felújítandó

felújítandó

felújítandó

jó

átlagos

felújítandó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

felújítandó

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet

szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a

panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton nem került

elhelyezésre utólagos hőszigetelő rendszer, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 65 lakás

közelíthető meg, 1 db személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület kilencedik emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson

belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával

mért, a főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást

távhőszolgáltató biztosítja jellemzően az eredetileg beépített radiátorokkal, átalánydíjas elszámolással. A fal- és

padlóburkolatok elhasználódottak, a megépítés óta nem részesültek felújításban. A padozaton az eredetileg

lefektetett linóleum és padlófilc elhelyezett. A falak festettek, tapétázottak, melyet a vizeshelyiségben csempe

egészít ki. A homlokzati nyílászárókat mintegy 10-15 éve cserélték (pontos információ nem áll rendelkezésre)

műanyag tok- és szárnyszerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. Statikai vagy esztétikai hibákat, penészedést

nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve:

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

linóleum

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, tapétázott, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

linóleum, padlófilc

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

523 m²

53 / 3309

8,38 m²

170 000 Ft/m²

0,5

710 000 Ft , Hétszáztízezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1157 Budapest, Kőrakás 

park 34. 9. em. 57. 

Budapest, XV.

Páskomliget

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 53 m² 53 m² 53 m² 55 m²

36 900 000 Ft 39 800 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

626 604 Ft/m² 675 849 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33372560

ingatlan.com - 

33946308

ingatlan.com - 

33929203

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

3. emelet 4. emelet 1. emelet

0% 0% 0%

kedvezőbb kedvezőbb hasonló

-10% -10% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

nem szigetelt kedvezőbb kedvezőbb

0% -5% -5%

-10% -15% -5%

563 943 Ft/m² 574 472 Ft/m² 576 043 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
felújítandó

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 3. emeleti lakása, távfűtéssel, 1+2 szobás,

műanyag ablakokkal jó-felújított állapotban, a ház nincs szigetelve

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal felújított állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 571 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 30 300 000 Ft

Harmincmillió-háromszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1157 Budapest, 

Kőrakás park 34. 9. 

em. 57. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 53 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

0% 0% 0%

-5% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-5% -10% -5%

2 742 Ft/m2/hó 3 454 Ft/m2/hó 3 116 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 104 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

88 836 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 104 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 776 730 Ft

1 599 057 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 22 800 000 Ft

Felújítási alap: 53 302 Ft

Igazgatási költségek: 35 535 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

22 800 000 Ft

Huszonkettőmillió-nyolcszázezer- Ft .

Költségek összesen: 177 673 Ft

Eredmény:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

30 300 000 Ft 100% 30 300 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

22 800 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harmincmillió-háromszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

30 300 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

30 300 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. 

azaz Harmincmillió-háromszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 5.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 11.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

30 300 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. Hrsz: 91158/71/A/57 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. Hrsz: 91158/71/A/57 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. Hrsz: 91158/71/A/57 

13. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. Hrsz: 91158/71/A/57 

14. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. Hrsz: 91158/71/A/57 

15. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. homlokzat  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. Hrsz: 91158/71/A/57 

16. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. előszoba 

 

 

 
08. konyha  09. konyha 

 

 

 
10. radiátor  11. félszoba 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Kőrakás park 34. 9. em. 57. Hrsz: 91158/71/A/57 

17. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. vízóra 

 

 

 
14. wc  15. szoba 

 

 

 
16. szoba  17. radiátor 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 82937/6/A/126 helyrajzi szám

2024.01.26

   1158 BUDAPEST XV.KER.  Drégelyvár utca 9. 10. emelet. ajtó:59.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      71        3  0          71/10177       önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999977/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 500015/847/1997/97.08.19
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 79461/1994/1994.02.28
   jogcím: kisajátítás   426381/1972/1972.07.14
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   79461/1994/1994.02.28
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV. KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/27144/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

82937/6Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 26

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2   
 .00

 .0%:

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
82937/6Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 26

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

A földterület értékváltozásai
1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

82937/6Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 26

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Drégelyvár utca 7-11

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   1567ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga:   

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
82937/6Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 26

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Selfu Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2021

2021

         10 829 330

        110 814 272
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 71

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 71/10177

11valamennyi közmû
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 9 59.X. emeletépület jele:

Drégelyvár utca 7-11

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     7.

82937/6Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 26
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 3db: L 13  47.1

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 db: L 21  m   :2

 1db: L 23  5.5m   :2

 1db: L 25  4.9m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  5.7m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.6m   :2

L 31  m   :2

L 32  .9m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

L 34  Tároló helyiség:  1db: L 35  2.9m   :2

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  1.6m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  71.2m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  71.3m   :2

A/126

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

71/10177

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     7.

82937/6Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 26
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A/126

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2014           8 619 905
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2014             470 445



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006
2014

+ 408 109
+ 15 540
+ 46 796

            408 109
            423 649
            470 445

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:     7.

82937/6Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 26
L/    3.

A/126
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~ 
XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA · PESTÚJHELY · ÚJPALOTA 

Budapest Föváros 
XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 

Vagyongazdálkodási Osztály 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel. : +36 1 305 3156 

vagyongazdalkodas@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyiratszám: 
2/1600-4/2023 

Ügyintéző: 
Horváth Klaudia 

Ügyintéző telefonszáma: 
305-3167 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény kedvezményes 

megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. október 18. 

~ Benyújtó: ::i •W 
wc - -
1- z Születési hely, idő : 

-~~ Anyja neve: "' 
Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 
1158 Budapest XV. kerület Drégelyvár utca 9. 

10. emelet 59. ajtó 

>- Helyrajzi száma: 82937/6/N126 Bérbeadás jogcíme: lakáscsere z 
•W Bérleti jogviszony 
:::! Alapterület: 71 m2 határozatlan 
w típusa: 
..J 
0::: Eszmei tulajdoni 

·W 71/10177 
IIl hányad: 

Szobák száma: 3 egész szoba Bérleti díj kategória: piaci 

Komfortfokozat: összkomfortos Kezdete: 2003.04.01. 

~ Telek nagyság: 1567 m2 Z 1Q 
<N 
...J :::! 
1- w Lakások száma összesen: 195 db 1 Ebből önkormányzati : 117 db < ..J 
(.!) ..J 
Zw Társasházzá alakítás: 1994. február 07. - ..., 

2. A jelenlegitől eltérő bérleményre fennálló korábbi bérleti jogviszony: 

Tétel Megnevezés Bérlemény 

Bérlemény pontos elme: 1158 Budapest, XV. kerület Neptun utca 88. IX. emelet 
37. ajtó 

1. Bérbeadás jogcíme: jogviszony rendezés 

Típusa: határozatlan 

Kezdete: 1999.10.01 . 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



3. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 1158 Budapest XV. kerület 
1999.10.01 - 2003.03.31. 

Neptun utca 88. 9. emelet 37. ajtó 
25év17 nap 

2. 1158 Budapest XV. kerület 
2003.04.01 - 2023.10.18. 

Drégelyvár utca 9. 10. emelet 59. ajtó 

ÖSSZESEN: 1999.10.01-2023.10.18 25 év 17 nap 

KEDVEZMÉNY MÉRTEKE 1712004 (IV. 1.) önkormányzati rendelet 18/B. § (1) 40 % 
bekezdés e) pontja szerint 

4. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezményekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói 
kölcsönt kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Drégelyvár utca 9. 10. emelet 59. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs - - van** 

4. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1999. október 1. 
napjától kezdődően folyamatos, a XV. Kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 
(IV.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja 
szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 40% kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő 

elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Drégelyvár 
utca 9. 10. emelet 59. ajtó szám alatti lakás Bérlő részére történő 
elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 

2024 J ~ .• , 2 3. 

* a megfelelő aláhúzandó 
**a Főépítész szakmai véleményét a csatolt melléklet tartalmazza 

2 
ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



' . 

A Drégelyvár utca 9. 10. emelet 59. ajtó szám alatti lakás 
részére történő elidegenítését 

Bérló 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési 
szakvélemény megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő 
döntéshozatalra előkészítését. 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészítését. 

... 

ldősbarát önkonnányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0092

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

82937/6/A/126 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 3

:

:

:

: 71 m² Fajlagos m2 ár: 581 000 Ft/m²

:

: 71 / 10177

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 12.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 82937/6/A/126

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

71 m²

emeleti

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0092

1567 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

Megrendelő azonosító

Kilencszázharmincezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 930 000 Ft

jó

2024. február 9.

Megközelíthetősége

1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

41 300 000 Ft

Negyvenegymillió-háromszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. 

71,0 m²

82937/6/A/126

lakás

Helyrajzi száma:

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Drégelyvár utcában, lakótelepi

környezetben. A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező

utcákban a parkolás ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

újszerű

jó

jó

jó

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

földszint + 10 emelet

laminált parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

2003: ablakok cseréje, 2015: hidegpadló burkolatok, 

2017: laminált melegpadló burkolatok, 2017: 

tapétázás, 2019: egyedi légkondicionáló beépítése

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, tapétázott,  csempeburkolattal ellátott

Ingatlan műszaki állapota összességében:

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2003-2019

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A 3 lépcsőházzal rendelkező,

földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel

szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton nem került

elhelyezésre utólagos hőszigetelő rendszer, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 64 lakás

közelíthető meg, 1 db személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület legfelső lakószintjén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a főzéshez

használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató biztosítja, a

fűtési hő leadása lemezradiátorokkal történik, átalánydíjas elszámolással. 2019-ben egyedi légkondicionáló került

beépítésre bérlői költségen. 2017-es felújítás során új laminált burkolat és tapéta került elhelyezésre. A fal- és

padlóburkolatok egységesek, összességében jó igényszintet tükröznek. A padozaton laminált parketta, valamint

kerámialap elhelyezett, a falak festettek, tapétázottak, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A bejárat mellett

nyíló gardróbban kapott helyet a társasházi közös közmű ejtővezeték, melynek bekötési helyének környékén, valamint

lokálisan egyéb helyiségek tartószerkezeti kapcsolódási pontjain vizesedési foltok tapasztalhatók, a homlokzati

nyílászáróknál – vélelmezhetően szigetelési problémák miatt a tapéta elvált a falszerkezettől. A vizesedési nyomok a

tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolják, esztétikai hibának minősülnek. A homlokzati nyílászárókat 2003

környékén cserélték műanyag szerkezeti elemekkel gyártott, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a mellékletben

csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag – a kisebb vizesedési foltok kivételével - karbantartott, jó állapotban van, a szemle

időpontjában alkalmas a (16/2016. (II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: nincs kiépítve

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: 1 db egyedi légkondicionáló beépített

4. oldal
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5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.
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Újpalota

1567 m²

71 / 10177

10,93 m²

170 000 Ft/m²

0,5

930 000 Ft ,

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

Kilencszázharmincezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:
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1. adat 2. adat 3. adat

1158 Budapest, 

Drégelyvár u. 9. 10. em. 

59. 

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Páskomliget

Alapterület 71 m² 70 m² 69 m² 70 m²

41 900 000 Ft 44 000 000 Ft 44 500 000 Ft

K (2024) T (2023) K (2024)

-10% 0% -10%

538 714 Ft/m² 637 681 Ft/m² 572 143 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com / 

33869924
saját adatbázis

ingatlan.com / 

33310524

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

5. em. 4. em. 7. em.

-3% -3% -3%

közepes felújított közepes

10% 0% 10%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

közepes szigetelt szigetelt

0% -5% -5%

7% -8% 2%

575 347 Ft/m² 584 116 Ft/m² 582 441 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Negyvenegymillió-háromszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakása, távfűtéssel, 3+1 szobás,

közepes-jó műszaki állapotban, a ház szigetelt

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 5. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, jó

műszaki állapotban, a ház közepes, nem szigetelt

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás,

felújított műszaki állapotban, a ház szigetelt

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 581 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 41 300 000 Ft

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos, távfűtés

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
1970/80

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
10. emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1158 Budapest, 

Drégelyvár u. 9. 10. 

em. 59. 

XV. Ker. 

Páskom park

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Újpalota

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 71 70 70 61

220 000 220 000 180 000

2024 2023 2023

-10% -10% -10%

2 829 2 829 2 656

0% 0% -1%

0% 5% 5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

0% 5% 4%

2 826 Ft/m2/hó 2 967 Ft/m2/hó 2 762 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

28 100 000 Ft

Huszonnyolcmillió-egyszázezer- Ft .

Költségek összesen: 218 691 Ft

Eredmény:

1 968 222 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 28 100 000 Ft

Felújítási alap: 65 607 Ft

Igazgatási költségek: 43 738 Ft

Egyéb költségek: 109 346 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 852 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 186 914 Ft

Újpalota, felújított állapotú, 4. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33933299

Újpalota, közepes állapotú, 8. emeleti, 3 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33790708

Újpalota, jó állapotú, 9. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33826571

Hozamszámítás

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 852 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

41 300 000 Ft 100% 41 300 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

28 100 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

41 300 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

41 300 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Negyvenegymillió-háromszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Budapest, 2024. február 12.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

41 300 000 Ft

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. 

azaz Negyvenegymillió-háromszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 9.

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Hrsz: 82937/6/A/126 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Hrsz: 82937/6/A/126 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Hrsz: 82937/6/A/126 

13. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Hrsz: 82937/6/A/126 

14. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Hrsz: 82937/6/A/126 

15. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Hrsz: 82937/6/A/126 

16. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. lakás bejárata 

 

 

 
08. gardrób - társasházi közös közmű 

ejtővezeték 
 09. gardrób – vizesedési folt 

 

 

 
10. vizesedési folt  11. előszoba 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár u. 9. 10. em. 59. Hrsz: 82937/6/A/126 

17. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. fürdőszoba  13. vízóra 

 

 

 
14. wc  15. szoba 

 

 

 
16. szoba  17. elvált tapéta 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/177/A/174 helyrajzi szám

2024.01.26

   1156 BUDAPEST XV.KER.  Páskomliget utca 25. földszint. ajtó:2.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      57        2  0          57/22909       önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999978/1999/1999.05.03     
 
2. bejegyzõ határozat: 79429/1994/1994.02.28
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 79429/1994/1994.02.28
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: eredeti felvétel   
   jogcím: 1991. évi. XXXIII. tv.   79429/1994/1994.02.28
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV.KER.ÖNKORMÁNYZAT
   cím:  - 
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/27149/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/177Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 295

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  4358 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 63.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019           6 524 591F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019           6 524 591

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.JAN.30.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/177Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 295

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2019

+ 7 410 445
- 885 854

          7 410 445
          6 524 591

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/177Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 295

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Páskomliget utca 17-33

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   4358ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/177Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 295

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Unicent Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

4

2022

2022

         23 879 241

        236 123 140
40-59% - tûrhetõ, 50

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.JAN.30.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 57/22909

7gáz-víz
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 25 2.Földszintépület jele:

Páskomliget utca 17-33

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    12.

91158/177Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 295
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 2db: L 13  30.7

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 db: L 21  m   :2

 1db: L 23  8.6m   :2

 1db: L 25  7.1m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  6.8m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.7m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  56.7m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  56.7m   :2

A/174

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

57/22909

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    12.

91158/177Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 295
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A/174

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2020           7 031 074
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  70

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2020             476 922



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.JAN.30.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2
L 42.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006
2020

+ 158 752
+ 848

+ 317 322

            158 752
            159 600
            476 922

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    12.

91158/177Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 295
L/    3.

A/174



a(z) .... ../. ..... -..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 44. melléklete 
Budapest Föváros Ügyiratszám: 

XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1625-4/2023 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA · PESTÚJHELY· ÚJPALOTA 

JEGYZOt IRODA I VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 

Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesltes@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Ügyintézés helye: 
Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző: 
dr. Jónás-Varga Cintia 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 

Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai : 

~ 
Benyújtás időpontja: 2023. november 02. 

•W Benyújtó: 
1 

0 
z 

Születési név: ·~ 
rn Születési hely, idő : 
:J 
w Anyja neve: 1-

•W 
> Bérlői státusz: Bérlő Bérlő 

Pontos címe: 
1156 Budapest, XV. kerület Páskomliget utca 25. 

földszint 2. ajtó 

Helyrajzi száma: 91 158/177/A/174 
Bérbeadás 

lakáscsere >- jogcíme: z 
•W 
:! Bérleti jogviszony w Alapterület: 57 m2 határozatlan ...J típusa: 0:: 
•W 
CD Eszmei tulajdoni hányad: 57/22909 

Szobák száma: 2 szobás Bérleti díj kategória: piaci 

Komfortfokozat: Kezdete: 1997.08.01 . 

~ Telek nagyság: 4358 m2 

Z 1Q 
:5 N Lakások száma összesen: 387 db Ebből önkormányzati: 28 db 1- :! 
<W 
(.!) ...J 

z ü1 Társasházzá alakítás: 1994. április 15. - "") 

2. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cim Időszak Időszak hossza 

1997.08.01 .- 2023.11 .02. 

1. 
1156 Budapest, XV. kerület 

2017.08.01. - bérlőtá rsi 26 év 3 hónap 
Páskomliget utca 25. földszint 2. ajtó 

jogviszony létesítés 

ÖSSZESEN: 1997 .08.01 .-2023.11 .02. 26 év 3 hónap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 1712004 (I V.1.) önkormányzati rendelet 18/B. § (1) bekezdés e) 
40 % 

pontja szerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlők a formanyomtatványon nem tettek nyilatkozatot arról , hogy a tárgyi lakás 
kedvezménnyel csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy 
munkáltatói kölcsönt kívánnak-e igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Páskomliget utca 25. földszint 2. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** .... „ .... ~"-~ ... 
·· .{=·' . ~~ 
.· ~:. ~ip'Q. Gábor 

· Fö€ ítész 

5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy 3érlö bérleti jogviszonya 1997. 
augusztus 1. napjától kezdődően folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában 
lévő f akások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
1712004 (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés e) 
pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 40 % kedvezmény il leti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi 
elidegenítését. 

céljainak figyelembevételével - a 
lakás Bérlők részére történő 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Bu 
földszint 2. ajtó szám alatti lakás Bérlők részére tö · 
döntését. 

Tisztelettel, 

ZOZ4 JAN 2 3. 

A Páskomliget utca 25. földszint 2.ajtó szám alatti lakás Bérlők részére történő 

elidegenítését 

a) 

b) 

* a megfelelő aláhúzandó 
••a Főéoítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0093

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/177/A/174 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 45. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 2

:

:

:

: 57 m² Fajlagos m2 ár: 580 000 Ft/m²

:

: 57 / 22909

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 12.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

33 100 000 Ft

Harminchárommillió-egyszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Kilencszázhúszezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 920 000 Ft

átlagos

2024. január 30.

Megközelíthetősége

1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0093

4358 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

57 m²

földszinti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/177/A/174

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Páskomliget utcában, lakótelepi

környezetben. A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező

utcákban a parkolás ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. 

57,0 m²

91158/177/A/174

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

újszerű

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet

szintosztású, 9 lépcsőházzal rendelkező társasházi épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre

gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított.

A homlokzaton nem került elhelyezésre utólagos hőszigetelő rendszer, szerkezeti hibára utaló jel nem

tapasztalható. A lépcsőházból 44 lakás közelíthető meg, 1 db személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület földszintjén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja, a fűtési hő leadása az eredetileg beépített radiátorokkal történik, átalánydíjas elszámolással. A fal- és

padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos igényszintet tükröznek. A padozaton csaphornyos parketta,

valamint kerámialap elhelyezett, a falak festettek, részben lambériázottak, melyet a vizeshelyiségben csempe

egészít ki. A homlokzati nyílászárókat 2017-ben cserélték részben bérlői, részben önkormányzati költségen (50-

50%) műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. A tartószerkezeti elemeken lokálisan vakolati hibák

tapasztalhatók, a fürdőben korábbi felülről történt ázás miatti kisebb foltosodás, a hallban vakolatpergés/mállás.

A hibák a tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolják, esztétikai hibának minősülnek. Statikai hibákat,

penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2017

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

bejárati ajtó, homlokzati nyílászárók cseréje

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, lambériázott, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

hagyományos parketta, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

4358 m²

57 / 22909

10,84 m²

170 000 Ft/m²

0,5

920 000 Ft , Kilencszázhúszezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1156 Budapest, 

Páskomliget u. 25. fsz. 2. 

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Zsókavár

Alapterület 57 m² 61 m² 61 m² 61 m²

49 000 000 Ft 45 900 000 Ft 44 500 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

722 951 Ft/m² 677 213 Ft/m² 656 557 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33813804

ingatlan.com - 

33678204

ingatlan.com - 

33934482

hasonló hasonló hasonló

1% 1% 1%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

emeleti emeleti emeleti

-5% -5% -5%

jó jó jó

-5% -5% -5%

előnyösebb hasonló hasonló

-5% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

szigetelt szigetelt szigetelt

-5% -5% -5%

-19% -14% -14%

588 000 Ft/m² 584 661 Ft/m² 566 828 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
földszinti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, redőnnyel, beépített konyhával, a ház szigetelve

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 580 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 33 100 000 Ft

Harminchárommillió-egyszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1156 Budapest, 

Páskomliget u. 25. 

fsz. 2. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 57 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

0% 0% 0%

-10% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-10% -10% -5%

2 587 Ft/m2/hó 3 439 Ft/m2/hó 3 103 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 043 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

93 664 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 043 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 873 271 Ft

1 685 944 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 24 100 000 Ft

Felújítási alap: 56 198 Ft

Igazgatási költségek: 37 465 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

24 100 000 Ft

Huszonnégymillió-egyszázezer- Ft .

Költségek összesen: 187 327 Ft

Eredmény:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

33 100 000 Ft 100% 33 100 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

24 100 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harminchárommillió-egyszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

33 100 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

33 100 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. 

azaz Harminchárommillió-egyszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. január 30.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 12.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

33 100 000 Ft
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. Hrsz: 91158/177/A/174 
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TULAJDONI LAP 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. Hrsz: 91158/177/A/174 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 
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13. oldal 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. Hrsz: 91158/177/A/174 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. Hrsz: 91158/177/A/174 
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ALAPRAJZ 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. Hrsz: 91158/177/A/174 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. homlokzat  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. kaputelefon 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. Hrsz: 91158/177/A/174 

17. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. előszoba 

 

 

 
08. konyha  09. szoba 

 

 

 
10. padozat  11. fürdőszoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 25. fsz. 2. Hrsz: 91158/177/A/174 

18. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
12. vízórák  13. beázás 

 

 

 
14. vakolatpergés  15. szoba 

 

 

 
16. előszoba  17. ablakszerkezet 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/158/A/49 helyrajzi szám

2024.01.31

   1156 BUDAPEST XV.KER.  Páskomliget utca 56. 8. emelet. ajtó:48.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      65        2  1         194/10000       önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999985/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 221537/1993/1993.11.25
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 221537/1993/1993.11.25
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogcím: eredeti felvétel   221537/1993/1993.11.25
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV. KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST  XV.KER Bocskai utca 1-3
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/32017/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/158Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:1122 - 227

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  492 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 74.0%:

1
3
2
6
2
3

Nincs
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019           1 843 403F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019           1 843 403

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/158Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:1122 - 227

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2
F 17.3

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2014
2019

+ 1 996 142
- 115 877

- 36 862

          1 996 142
          1 880 265
          1 843 403

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.FEB.01.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/158Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:1122 - 227

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 2

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Páskomliget utca 56

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   492ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 7Egyéb szervvel, magánszeméllyel közös tulajdon 

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/158Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:1122 - 227

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Selfu Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

4

2021

2021

         14 058 152

         83 886 569
40-59% - tûrhetõ, 50

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.FEB.01.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 65

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 0/10000

11valamennyi közmû
1Nincs
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:B B 48VIII. emeletépület jele:

Páskomliget utca 56

0NincsJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    23.

91158/158Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:1122 - 227
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őterjesztés 47. melléklete Budapest Föváros 
XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 

JEGYZOl IRODA I VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY 

ügyiratszám: 
21192-3/2024 

Ügyintézés helye: 

XV. KERÜLET 
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46 . 

Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesrtes@bpxv.hu 
www.bpxv.hu 

Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző: 
RÁKOSPALOTA • PESTÚJHELY • ÚJPALOTA dr. Jónás-Varga Cintia 

Öss z efogl a l ó 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulaj donban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenités jellemző adatai: 

Benyúj tás időpontja : 2023. szeptember 15. 

~ Benyúj tó: 
:J •W 
wo 

Születési hely, idő : ..... z -· 
-~ -~ Anyja neve: (/) 

Bérlői státusz: Bérlö Bérlö 

Pontos címe: 
1156 Budapest, XV. kerület Páskomliget utca 56. 

8. emelet 48. ajtó 

>- Helyrajzi száma: 91158/158/N049 Bérbeadás jogcíme: lakáscsere 
z 
•W Bérleti jogviszony 
~ Alapterület: 65 m2 határozott w típusa: 
...J 
a'. 

•W Eszmei tulajdoni hányad: 194/10.000 
a:J 

Szobák száma: 2+1 félszobás Bérleti díj kategória: piaci 

Komfortfokozat: összkomfortos Kezdete: 2007.10.01. 

~ Telek nagyság: 492 m2 

Z tQ 
:'.3 N Lakások száma összesen: 65 J Ebből önkormányzati: J 12 db ..... ~ 
<( w 
Cl ...J 

z Lrl Társasházzá alakítás: 1993. november 10. - ...., 

2. A jelen legitől eltérő bérleményre fennálló korábbi bérleti jogviszony: 

Tétel Megnevezés Bérlemény 

Bérlemény pontos címe: 1156 Budapest, XV. kerület Páskomliget utca 18. 6. emelet 26. 

1. 
Bérbeadás jogcíme: szolgálati jellegü bérlet 

Típusa határozott, munkaviszony fennállásáig 

Kezdete: 1997. október 1. 

ldösbarát önkormányi:at • Befogadó település 



3. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 1156 Budapest, XV. kerület Páskomliget utca 1997.10.01 . - ?M].09.30. -

18. 6. emelet 26. ajtó 1 bérlö 

2007.10.01 . - 2009.09.30 -
Ismételt bérbeadás 

. . .§s h:!izastársé 
észére 

2009.10.01.- 2011 .09.30. 
- ismételt bérbeadás 

2012.03.01 . - 2013.02.28.-
ismételt bérbeadás 

1156 Budapest, YN. kerület Páskomliget utca 2013.06.01 . - 2015.05.31 .-
2. 

56. 8. emelet 48. ajtó ismételt bérbeadás 

2017.01 .01 . -2021.12.21 . -
jogviszony rendezés -

"'1„, kérelmük lejárat előtt került 
benyújtásra, nem állapítható 

.. meg az ügyiratból a bérbeadás 
késedelmének, illetve a 
bérbeadási jogcím oka 

2022.01 .01 . - 2026.12.31 .-
ismételt bérbeadás 

ÖSSZESEN: 1997.10.01. - 2023.09.15. 
25 év11hónap11 

nap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/A. § (1) bekezdés 
40 % 

szerint c) pontja szerint 

3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlők a formanyomtatványon tett nyilatkozatuk szerint a tárgyi lakás kedvezménnyel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói kölcsönt 
kívánnak igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Páskomliget utca 56. 8. emelet 48. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

nincs van** 

* a megfelelő aláhúzandó 
**a Föéoltész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 



5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bogya Ibolya Bérlő bérleti jogviszonya 1997. 
október 1. napjától kezdődően folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában 
lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés e) 
pontja szerinti a lakás ingatlanforgalmi értékéből 40 % kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi 
elidegenítését. 

céljainak figyelembevételével - a 
lakás Bérlők részére történö 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Páskomliget 
utca 56. 8. emelet 48. ajtó szám alatti lakás és Bérló részére 
történő elidegenítésével kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 1014 JAN 2 6. 
l>C." · • v. 

Í „•· ifA '·... Kova s ~ajos 
-;._ vaW gazdálko ási osztályvezető 

Páskomliget utca 56. 8. emelet 48. ajtó szám alatti lakás 
Bérlő részére történö elidegenítését 

'" • ,A 7t. ~ 
"n" • 

és 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő döntéshozatalra 
előkészítését. 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészítését. 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY
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: 2 + 1 félszoba

:
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:

: 65 m² Fajlagos m2 ár: 550 000 Ft/m²

:

: 194 / 10000

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 12.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

35 800 000 Ft

Harmincötmillió-nyolcszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Nyolcszáztízezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 810 000 Ft

átlagos

2024. február 9.

Megközelíthetősége

1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0094

492 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

65 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/158/A/49

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Páskomliget utcában, lakótelepi

környezetben. A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező

utcákban a parkolás ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48

65,0 m²

91158/158/A/49

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

átlagos

felújítandó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: 1 db egyedi légkondicionáló

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet

szintosztású épület függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a

panel lapostető nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton nem került

elhelyezésre utólagos hőszigetelő rendszer, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 65 lakás

közelíthető meg, 1 db személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület nyolcadik emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson

belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával

mért, a főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást

távhőszolgáltató biztosítja jellemzően az eredetileg beépített radiátorokkal, átalánydíjas elszámolással. 2008-ban

egyedi légkondicionáló került beépítésre bérlői költségen. A fal- és padlóburkolatok megfelelő állapotban

beépítettek, átlagos igényszintben. A padozaton szalagparketta és mázas kerámialap elhelyezett. A falak

festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A homlokzati nyílászárókat mintegy 2007 környékén

cserélték (pontos információ nem áll rendelkezésre) műanyag tok- és szárnyszerkezetű, hőszigetelő üvegezésű

ablakokra. Statikai vagy esztétikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2007-2008

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970-es évek

kavicsolt panel felület, utólagos hőszigetelő rendszer 

nem került elhelyezésre

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

2007: homlokzati nyílászárók cseréje, 2008: egyedi 

légkondicionáló beépítése

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással

festett, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

kerámialap, szalagparketta

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, csempézett

4. oldal
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

492 m²

194 / 10000

9,54 m²

170 000 Ft/m²

0,5

810 000 Ft , Nyolcszáztízezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1156 Budapest, 

Páskomliget u. 56. 8. 

em. 48

Budapest, XV.

Erdőkerülő utca

Budapest, XV.

Nyírpalotai út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 65 m² 61 m² 53 m² 55 m²

36 500 000 Ft 35 500 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

538 525 Ft/m² 602 830 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33892340

ingatlan.com - 

33767912

ingatlan.com - 

33929203

hasonló kisebb kisebb

-1% -2% -2%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

10. emelet 2. emelet 1. emelet

5% 0% 0%

kedvezőtlenebb kedvezőbb hasonló

5% -5% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb

-5% -5% -5%

4% -12% -7%

561 143 Ft/m² 528 079 Ft/m² 561 551 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 14 emeletes panel, 10. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás,

felújítandó állapotban, a ház szigetelt

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 2. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota közepes

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 550 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 35 800 000 Ft

Harmincötmillió-nyolcszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1156 Budapest, 

Páskomliget u. 56. 

8. em. 48

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 65 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

-1% -1% -1%

-5% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-6% -11% -6%

2 708 Ft/m2/hó 3 408 Ft/m2/hó 3 076 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 064 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

107 546 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 064 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 150 928 Ft

1 935 835 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 27 700 000 Ft

Felújítási alap: 64 528 Ft

Igazgatási költségek: 43 019 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

27 700 000 Ft

Huszonhétmillió-hétszázezer- Ft .

Költségek összesen: 215 093 Ft

Eredmény:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

35 800 000 Ft 100% 35 800 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

27 700 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harmincötmillió-nyolcszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

35 800 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

35 800 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48

azaz Harmincötmillió-nyolcszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 9.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 12.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

35 800 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Hrsz: 91158/158/A/49 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Hrsz: 91158/158/A/49 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Hrsz: 91158/158/A/49 

13. oldal 

 

 

 

 

ALAPRAJZ 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Hrsz: 91158/158/A/49 

14. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. környezet  03. homlokzat 

 

 

 
04. homlokzat  05. lépcsőházi bejárat 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Hrsz: 91158/158/A/49 

15. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház/lift  07. lakás bejárata 

 

 

 
08. villanyóra  09. vízórák 

 

 

 
10. szoba  11. előszoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Hrsz: 91158/158/A/49 

16. oldal 

 

 
 
 
 
 

 
 

 

 

 
12. ablakszerkezet  13. radiátor 

 

 

 
14. szoba  15. fürdőszoba 

 

 

 
16. wc  17. szoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget u. 56. 8. em. 48. Hrsz: 91158/158/A/49 

17. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
18. erkély  19. konyha 

 

 

 
20. konyha  21. szoba 

 

 

 
22. szoba  23. klíma 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/8/A/78 helyrajzi szám

2024.01.31

   1157 BUDAPEST XV.KER.  Páskom park 33. 8. emelet. ajtó:34.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      55        1  2          55/7770        önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999976/1999/               
 
1. bejegyzõ határozat: 500015/2798/1997/97.10.25
   Társasház
   Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 167605/1993/VII.07./
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §   
   jogcím: eredeti felvétel   
   jogállás: tulajdonos
   név: XV.KER. ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/32022/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/8Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 204

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  1588 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 60.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019           3 891 922F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019           3 891 922

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/8Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 204

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2019

+ 4 124 481
- 232 559

          4 124 481
          3 891 922

1Sorszám:



készítés dátuma: 2024.FEB.01.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/8Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 204

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Páskom park 32-35

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   1588ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga:   

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/8Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 204

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Selfu Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2022

2022

         18 477 347

        128 903 449
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.FEB.01.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 55/7770

7gáz-víz
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 33 34.VIII. emeletépület jele:

Páskom park 32-35

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    15.

91158/8Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 204
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 1db: L 13  18.1

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 2db: L 21  19.7m   :2

 db: L 23  m   :2

 1db: L 25  7m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  6.8m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.5m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

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

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  db: L 38  m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  54.9m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  54.9m   :2

A/78

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

55/7770

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    15.

91158/8Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 204
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos.

A/78

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2004           6 685 377
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2006             360 622



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006

+ 360 377
+ 245

            360 377
            360 622

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    15.

91158/8Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 204
L/    3.

A/78
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Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 2/1662-3/2023 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA· PESTÚJHELY · ÚJPALOTA 

J EGYZOl IRODA I VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesites@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Ö ss zef o glaló 

Ügyintézés helye: 
Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző : 
Mitterstillerné Molnár Anna 

Budapest Főváros XV. Kerü let Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán „szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. november 15. 

~ Benyújtó: 
:J •W 
w e Születési hely, idő: 
1- z 

·~ ·~ Anyja neve: 
Cl) 

Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 
1157 Budapest, XV. kerület Páskom park 33. 

8. emelet 34. ajtó 

>- Helyrajzi száma: 91158/8/N78 Bérbeadás jogcíme: jogviszony rendezés z 
•W 
::?! A lapterület: 
UJ 

55 m2 Bérleti jogviszony t ípusa: határozatlan 

...J Eszmei tul. hányad: 55/7.770 
0::: 

•W Szobák száma: 1 +2 félszobás Bérleti díj kategória: piaci aJ 

Komfortfokozat: 
energiatakarékos 

Kezdete: 1973.03.01 
összkomfortos 

~ Telek nagyság: 1588 m2 

Z 10 
:) N Lakások száma 
1- ::?! 172 db Ebből önkormányzati: 21 db < UJ összesen: (.!) ...J 

z Lrl 1993. június 23. - -, Társasházzá alakítás: 

2. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1973.0'.1 n1 - 2001 .08.17. 
_, Bérlő édesanyja 

1157 Budapest, XV. kerület 
lakáskiutalás jogcímen, határozatlan 

időre 
1. Páskom park 33. 

2002.03.01.- 2023.11 .15. 
50 év 8 hónap 

8. emelet 34. ajtó 
Bérlő édesanyja halála után jogviszony 

rendezése jogclmen, határozatlan 
időre 

ÖSSZESEN: 1973.03.01 .- 2023.11 .15 50 év 8 hónap 

KEDVEZMENY MERTEKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/8. § (1) 
45% 

bekezdés d) pontja szerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi akadálya/külön véleménye* 

nincs -- van** 

5. Összefoglaló javaslat 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 1973. március 1. napjától 
kezdődően folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV.1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1 ) bekezdés d) pontja szerinti a 
lakás ingatlanforgalmi értékéből 45 % kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Páskom park 
33. 8. emelet 34. ajtó szám alatti lakás Bérlő részére történő elidegenítésével 
kapcsolatos döntését. 

Tisztelettel, 
ZOZ4 JAN 2 6. 

A Páskom park 33. 8. emelet 34. ajtó szám alatti lakás 
elidegenítését 

a) 

b) 

* a megfelelő aláhúzandó 
** a Föéoftész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

va~on .. 
·~ -

Bérlő részére történő 

Cserdiné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0095

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/8/A/78 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a(z) ....../......-....../2023. iktatószámú előterjesztés 51. melléklete

http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 1 + 2 félszoba

:

:

:

: 55 m² Fajlagos m2 ár: 598 000 Ft/m²

:

: 55 / 7770

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 12.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/8/A/78

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

55 m²

emeleti

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0095

1588 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

Megrendelő azonosító

Kilencszázhatvanezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 960 000 Ft

átlagos

2024. február 9.

Megközelíthetősége

1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

32 900 000 Ft

Harminckettőmillió-kilencszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret
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I. rész:

III. rész:

1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. 

55,0 m²

91158/8/A/78

lakás

Helyrajzi száma:

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Páskom parkban, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos
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átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

földszint + 10 emelet

laminált parketta, szőnyegpadló, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, tapétázott, csempézett

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

2012: ablakok cseréje, homlokzat szigetelése; 2022: 

villanyóra cseréje

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

Ingatlan műszaki állapota összességében:

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2012

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A 4 lépcsőházzal

rendelkező, észak/kelet-dél/nyugati hosszfőfalas tájolású, földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és

vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt

bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton 2012 környékén utólagos hőszigetelő rendszer került

elhelyezésre, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 42 lakás közelíthető meg, 1 db

személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület nyolcadik emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson

belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával

mért, a főzéshez használt földgáz közös költségbe építve kerül elszámolásra, a villanyóra 2022-ben cserélve. A

fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató biztosítja, a fűtési hő leadása jellemzően az eredetileg beépített

lemezradiátorokkal történik, egyedi mérés mellett. A fal- és padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos

igényszintet tükröznek, jellemzően felújítva a 2000-es évek elején. A padozaton laminált parketta, valamint

kerámialap elhelyezett, a falak festettek, részben tapétázottak, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A

homlokzati nyílászárókat a homlokzat szigetelésével egy időben cserélték műanyag szerkezetű, hőszigetelő

üvegezésű, redőnyös árnyékolású ablakokra. Statikai, esztétikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott, átlagos állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a

(16/2016. (II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -
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5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.
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Újpalota

1588 m²

55 / 7770

11,24 m²

170 000 Ft/m²

0,5

960 000 Ft ,

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:

Kilencszázhatvanezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:
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1. adat 2. adat 3. adat

1156 Budapest, Páskom 

park 33. 8. em. 34. 

Budapest, XV.

Nyírpalotai út

Budapest, XV.

Nyírpalotai út

Budapest, XV.

Neptun

Alapterület 55 m² 53 m² 53 m² 55 m²

34 900 000 Ft 35 500 000 Ft 36 900 000 Ft

K (2024) K (2024) K (2024)

-10% -10% -10%

592 642 Ft/m² 602 830 Ft/m² 603 818 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com - 

33843317

ingatlan.com - 

33767912

ingatlan.com - 

33929203

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

1. emelet 2. emelet 1. emelet

0% 0% 0%

hasonló jobb hasonló

0% -5% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

kedvezőtlenebb hasonló hasonló

5% 0% 0%

5% -5% 0%

619 903 Ft/m² 570 277 Ft/m² 603 818 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Harminckettőmillió-kilencszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa

ablakokkal közepes állapotban, a ház szigetelve

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal átlagos állapotban, a ház nincs szigetelve

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 2. emeleti lakása, távfűtéssel, 2 szobás,

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház szigetelve

ház műszaki állapota jó szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 598 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 32 900 000 Ft

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
átlagos

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1156 Budapest, 

Páskom park 33. 8. 

em. 34. 

XV. Ker. 

Páskomliget

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Nyírpalota út

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 55 53 54 55

170 000 230 000 200 000

2023 2024 2024

-10% -10% -10%

2 887 3 833 3 273

0% 0% 0%

-10% -10% -5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-10% -10% -5%

2 592 Ft/m2/hó 3 446 Ft/m2/hó 3 109 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

23 300 000 Ft

Huszonhárommillió-háromszázezer- Ft .

Költségek összesen: 181 111 Ft

Eredmény:

1 629 995 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 23 300 000 Ft

Felújítási alap: 54 333 Ft

Igazgatási költségek: 36 222 Ft

Egyéb költségek: 90 555 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 049 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 811 106 Ft

Újpalota, felújított állapotú, 6. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33061184

Újpalota, felújított állapotú, 7. emeleti, 2 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33879695

Újpalota, jó állapotú, 7. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33937108

Hozamszámítás

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 049 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

8. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

32 900 000 Ft 100% 32 900 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

23 300 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

32 900 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

32 900 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Harminckettőmillió-kilencszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:
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Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Budapest, 2024. február 12.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

32 900 000 Ft

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. 

azaz Harminckettőmillió-kilencszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 9.

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. Hrsz: 91158/8/A/78 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. Hrsz: 91158/8/A/78 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. Hrsz: 91158/8/A/78 

13. oldal 

 

ALAPRAJZ 

 

 

 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. Hrsz: 91158/8/A/78 

14. oldal 

 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. környezet  03. homlokzat 

 

 

 
04. homlokzat  05. lépcsőházi bejárat 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. Hrsz: 91158/8/A/78 

15. oldal 

 

 
 
  

 

 

 
06. lépcsőház  07. lakás bejárata 

 

 

 
08. villanyóra  09. előszoba 

 

 

 
10. szoba  11. szoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. Hrsz: 91158/8/A/78 

16. oldal 

 

 
 
 
 
 

 
 

 

 

 
12. ablakszerkezet  13. radiátor 

 

 

 
14. félszoba  15. fürdőszoba 

 

 

 
16. mennyezet  17. félszoba 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskom park 33. 8. em. 34. Hrsz: 91158/8/A/78 

17. oldal 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 
18. wc  19. padozat 

 

 

 
20. konyha  21. konyha 

 

 

 
22. konyha  23. konyha 



BUDAPEST XV.KER.
Belterület 91158/79/A/339 helyrajzi szám

2024.01.31

   1157 BUDAPEST XV.KER.  Nyírpalota út 61. 2. emelet. ajtó:15.
 
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
   megnevezés             terület  szobák száma    eszmei hányad    tulajdoni forma
                            m2      egész/fél                       
   ----------------------------------------------------------------------------------------------
   lakás                      71        3  0          71/27200       önkormányzati
     Bejegyzõ határozat: 999973/1999/               
 
2. bejegyzõ határozat: 139785/1995/1995.07.18
   Társasház
   Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   jogcím: kisajátítás   19440/1969/1969.07.18
   jogcím: eredeti felvétel   139785/1995/1995.07.18
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv.   
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XV.KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT
   cím:  - 
 
 
                                    NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 / 1

Megrendelés szám:8000004/32024/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     1. F

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2  4353 
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 72.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019          20 420 823F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019          19 837 327

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     2.
91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1
F 17.2
F 17.3
F 17.4

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2004
2005
2006
2019

+ 20 570 593
- 354 228
- 114 309
- 264 729

         20 570 593
         20 216 365
         20 102 056
         19 837 327

1Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"
lapszám:     3. F

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

A földterület alapadatai
F 01

F 09
F 08
F 07
F 06
F 05
F 04
F 03
F 02

 A földrészlet rendeltetése:

 Beépítési mód:
 Beépítettség:
 A telek jellege:
 A mûvelés alól kivett egyéb földterület jellege: 
 A terület aranykorona értéke:
 A földrészlet nagysága:
 A mûvelési ág jellege:

 A telek beépítettségi foka:
 OTÉK, fõvárosi és helyi rendelet szerinti
 építési övezet:

A földterület közmüvesítettsége

F 11

F 16
F 15
F 14
F 13
F 12

 Villany ellátottság:

 Gáz ellátás:
 Tüzivíz vezeték:
 Csapadékvíz elvezetés:
 Szennyvíz elvezetés:
 Ivóvíz ellátottság:

A földterület értékadatai

2Lakóépülettel beépíthetõ építési

m     :ha : 2   
 .00

2úszótelek

2a tulajdonos önk. által beépített

1Szabadon álló

 72.0%:

2
3
2
6
2
3

Van
Vízellátás közmûves hálózatról
Közcsatorna hálózatba bekötött
Egyesített rendszerû közcsat.
Vezetékes
Földgáz

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft

F 10

 Becsült érték 2019             264 729F 18

Leirás:

F 17  Könyv szerinti bruttó érték 2019             264 729

2Sorszám:



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

2024.FEB.01.készítés dátuma:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F"

Flapszám:     4.
91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

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

A földterület értékváltozásai

F 17.1 Bruttó érték változás 2019 + 264 729             264 729

2Sorszám:



készítés dátuma: 2024.FEB.01.

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"
lapszám:     1. I

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

 Az ingatlan megnevezése:I 01

I 12

I 05
I 04

 Az ingatlanon levõ épületek, építmények:

 Megye:
I 03
I 02  Az ingatlan

 címe

Ingatlan-nyilvántartási alapadatok

1Rendezett Jogi rendezettége:

/     1.

Társasház

db    :

m     :2

1Belterület 

 1

 Helység azonosító törzsszáma:
 Út, utca, házszám:
 Út, utca, házszám:

01 Budapest

11314 Bp., XV. kerület
Nyírpalota út 51-65

I 06  Az ingatlan országa: Magyarország
I 07  Az ingatlan fekvése:
I 08  A földrészlet nagysága:   4353ha :
I 09  A földrészlet tulajdonjoga: 3a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös

tulajdoni hányaddal rendelkezik

I 10  A vagyon jellege: 2
I 11  Az ingatlan forgalomképessége: 5Forgalomképes 

Egyéb vagyon 

I 13  Mûemléki és természeti védettség: 1Nincs védettség

Kerület:  15.

Nincs jog és tény bejegyezve  I
  I

17
18 2003

/
/

Nincsenek tulajdoni adatok bejegyezve

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

I 14  A tulajdonszerzés jogcíme:  

I 15  A tulajdonba kerülés idõpontja:
I 16  A tulajdoni hányad jelzése:

Tulajdoni adatok

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenõrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

Az ingatlan értékadatai

I 31.0

I 33.0

 Könyv szerinti bruttó érték

 Állagmutató 

I 32.0  Becsült érték 

Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszám:     1. I
91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180

/     2.

év értékváltozás Ft (+-)

5
 Palota Holding ZRt. 

1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

5
 Újpalota Kft. 

 

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

Résztulajdoni adatok

bruttó érték egyenleg Ft

Kezelõi, szolgáltatói adatok
I 28  Vagyonkezelõ kód:

név:

cím:

 Üzemeltetési
 szolgáltatást
 ellátó

kód:
név:

cím:

I 29

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

 Forgalomképtelen
 Korl. forgalomképes
 Forgalomképes

5

2022

2022

        104 676 729

        784 180 047
60-79% - megfelelõ, 70

Gazdasági társaság

Gazdasági társaság



készítés dátuma: 2024.FEB.01.



A lakás fôbb jellemzôi

5

L 10

L 12

 Ingatlanon belül:
 A lakás postai címe:

 71

Forgalomképes

L 11

L 01

L 03
L 02

L 04

L 09
L 08
L 07

L 06  A lakás forgalomképessége:
 A lakásból résztulajdon:

 közös tulajdoni hányada:
 a lakás alapterülete:

L 05

L 16

 Közmüellátottság:

L 20

 Vízmérôvel való ellátottság:

L 22

 Fütési mód:

L 24

 Melegvíz ellátottság:

 A társasházi alapító
 okirat szerint 71/27200

11valamennyi közmû
2Van
1távfûtés
2Táv

lépcsôház: ajtó:A 61 15.II. emeletépület jele:

Nyírpalota út 51-65

1RendezettJogi rendezettsége:

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    55.

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180
L/    1.

L 14

 A lakás komfortfokozata: 1Összkomfortos

A lakás helyiségei, területe
 Lakó
 helyi-
 ségek:

 félszoba:
 hall:
 lakó elôtér:

 szoba:
 szoba hálófülkével:
 szoba étkezôfülkével:

 3db: L 13  47.2

m   :2

m   :2

 db: L 15  m   :2

 db: L 17  m   :2

 db: L 21  m   :2

 1db: L 23  5.5m   :2

 1db: L 25  4.9m   :2

L 26  Fôzô helyiség fajtája: 1Fõzõkonyha L 27  5.7m   :2

L 28

L 31
L 30

 Egész-
 ségügyi
 helyiség:

 Fürdôhelyiség fajtája:
 Fürdôhelyiség fajtája:
 WC:

1Fürdõszoba

 1db:

L 29  2.6m   :2

L 31  m   :2

L 32  .8m   :2

L 33  Közlekedési helyiség:  m   :2

L 34  Tároló helyiség:  1db: L 35  2.9m   :2

L 36  Müterem területe:  m   :2

L 37  Egyéb helyiség:  1db: L 38  1.6m   :2

L 39  A lakáshoz tartozó külsô tartózkodók:  m   :2

L 40  A lakás területe összesen:  71.2m   :2

L 41  A lakás hasznos alapterülete:  71.2m   :2

A/339

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

71/27200

Adatrögzítés: Adatellenôrzés:
Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás:

 Vagyon típusa:    



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

A lakás értékadatai
Megnevezés

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    55.

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180
L/    2.

 Egyéb megjegyzések:

év

A lakáshoz tartozó 3,3 m2-es loggia 1/2-es szorzóval van beszámítva az alapterületbe. A lakás komfortfokozata:
energiatakarékos összkomfortos.

A/339

bruttó érték egyenleg Ft

  L 43  Becsült érték 2004           8 549 740
  L 44  Állagmutató 5 60-79% - megfelelõ,  68

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

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

  L 42  Könyv szerinti bruttó érték 2006             386 858



Adatrögzítés: Adatellenôrzés:

készítés dátuma: 2024.FEB.01.

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

A lakás értékadat változásai
Megnevezés év értékváltozás Ft (+/-) bruttó érték egyenleg Ft

L 42.1
L 42.2

Bruttó érték változás
Bruttó érték változás

2003
2006

+ 384 740
+ 2 118

            384 740
            386 858

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L"
lapszám:    55.

91158/79Ingatlanjelleg: Helyrajzi szám:11222 - 180
L/    3.

A/339



a(z) .... ../. ..... -.. „ . ./2023. iktatószámú előterjesztés 53. melléklete 

Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgámiesteri Hivatal 2/1679 _ 3/2023 

JEGYZOl IRODA I VAGYONGAZDÁLKODÁSI OSZTÁLY Ügyintézés helye: 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA · PESTÚJHELY · ÚJPALOTA 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: +36 1 305 3209; +36 1 305 3302; +36 1 305 3379 

berlakasertekesítes@bpxv.hu 

www.bpxv.hu 

Összefoglaló 

Vagyongazdálkodási Osztály 

Ügyintéző: 
Kókai Zsuzsanna 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalotai Polgármesteri Hivatal 
Ügyfélszolgálatán .szándéknyilatkozat önkormányzati tulajdonban lévő bérlemény 
kedvezményes megvásárlására" elnevezésű formanyomtatványon bérlő által benyújtott vételi 
szándékról 

1. Elidegenítés jellemző adatai: 

Benyújtás időpontja: 2023. december 04. 
~ Benyújtó: 

:J•W 
wo 

Születési hely, idő: ~z 

·~ ·~ Anyja neve: fi) 

Bérlői státusz: Bérlő 

Pontos címe: 
1157 Budapest, XV. kerü let Nyírpalota út 61. 

2. emelet 15. ajtó 

Helyrajzi száma: 91158{79/ N339 Bérbeadás jogcíme: 
bérleti jogviszony 

>- folytatás 
z 

•W Bérleti jogviszony 
~ Alapterület: 71 m2 határozatlan 
w típusa: 
_J 

0:: Eszmei tul.hányad: 71/2700 •W 
m 

Szobák száma: 3 szobás Bérleti díj kategória : piaci 

Komfortfokozat: 
energiatakarékos 

összkomfortos 
Kezdete: 1974.03. 13. 

~ Telek nagyság: 4353 m2 
Z 1Q 
~N Lakások száma ~~ 518 db Ebből önkormányzati : 116 db <w 
(!) _J összesen: 
z~ 

1995. július 04. - ..., Társasházzá alakítás: 

2. Kedvezmény megállapítás 

S orsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1974.03.13 - 201A íl7 03. 
Bérlő édesapja, néhai 

44 év 3 hónap 
1157 Budapest, XV. kerület 2018.07 .03. napján elhunyt. LaKasK1uta1as 

1. Nyfrpalota út 61 . jogc!men, határozatlan időre 
2. emelet 15. ajtó 2018.07.04 - 2023.12.04. 

Bérlő édesapja halála után bérleti 5 év 5 hónap 
joqviszony folytatása, határozatlan időre 

ÖSSZESEN: 1974.03.13 -2023.12.04. 49 év 8 hónap 

KEDVEZMENY MÉRTÉKE 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/B. § (1) 45 % 
bekezdés d) pontja szerint 



3. Vételár megfizetésének módja 

A Bérlő a formanyomtatványon tett nyilatkozata szerint a tárgyi lakás kedvezménnyekkel 
csökkentett vételárának egyösszegű megfizetéséhez banki hitelt vagy munkáltatói kölcsönt 
nem kíván igénybe venni. 

4. Főépítészi vélemény 

A Nyírpalota út 61. 2. emelet 15. ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya/külön véleménye* 

.nin~.s_ 

5. Összefoglaló javaslat 

van** 

„ 

Fentiek alapján megállapításra került, hogy a Bérlő bérleti jogviszonya 197 4. marcius 13. 
napjától kezdődően folyamatos, a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások 
és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV. 1.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 18/B. § (1) bekezdés d) pontja szerinti a 
lakás ingatlanforgalmi értékébő l 45 % kedvezmény illeti meg. 

A Rendelet alapján - az Önkormányzat lakáspolitikai céljainak figyelembevételével - a 
Vagyongazdálkodási Osztály támogatja a tárgyi lakás Bérlő részére történő elidegenítését. 

A leírtak alapján kérem Tisztelt Polgármester Asszony Budapest, XV. kerület Nyírpalota út 
61 . 2. emelet 15. ajtó szám alatti lakás '3érlő részére történő el idegenítésével 

l-t!\ . r11 

~:;::::1~
5 

dö::;~~:N 2 6. l -«·..,->~ , 
~ · Kov s Lajos 

vapyo z~_~o ' ásí osztályvezető 
~~ . ~· l'lo „ 

A Nyírpalota út 61. 2. emelet 15. ajt ó szám alatti lakás 
elidegenítését 

Bérlő részére történő 

a) Támogatom, kérem az elidegenítési eljárás folytatását, az értékbecslési szakvélemény 
megrendelését és az ügylet Pénzügyi Bizottság rés · történő döntéshozatalra 

elökészitését. f 0;~~· ~ '\ 
t; · ~ i-......' Jk;1v....i... A~~ 
~ "b. • ser. é Nemeth Angela 
0-?;c„r~~~~~ polgármester 

b) Nem támogatom, kérem az ügylet Pénzügyi Bizottság részére történő előkészítését. 

* a megfelelő aláhúzandó 
** a Föéoítész szakmai véleménvét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Cserd iné Németh Angéla 
polgármester 



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

 info@ertekbecslesek.com

Fővárosi Bíróság

Cégjsz: 01-09-942852

Adósz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: UJP-0096

2024. február

Független  | Megbízható  | Értékmérő

Budapest,

91158/79/A/339 hrsz-ú
lakás ingatlanról

1157 Budapest, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. 

szám alatti 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

:

:

:

:

:

:

: 3

:

:

:

: 71 m² Fajlagos m2 ár: 627 000 Ft/m²

:

: 71 / 27200

:

:

:

azaz

azaz

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

: 1/1 , tulajdonjog

:

:

:

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2024. február 12.

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

44 500 000 Ft

Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Eszmei hányad

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Tulajdoni lap szerinti méret

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készített

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni

hányadának

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

360 nap

Megrendelő azonosító

Kilencszázhetvenezer- Ft .

melyből a telek eszmei értéke: 970 000 Ft

jó

2024. február 5.

Megközelíthetősége

1157 Budapest, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

forgalmi értéke:

UJP-0096

4353 m²

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalomképes

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került

meghatározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Belső műszaki állapot

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Ingatlan megnevezése lakás

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

összkomfortos

71 m²

emeleti

Kerületen belüli elhelyezkedése Újpalota

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez

Helyrajzi száma 91158/79/A/339

lakás

Szobák száma

Komfortfokozat

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

I. rész:

III. rész:

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),

mint Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t.

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez történő felhasználásra.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

Ingatlan megnevezése:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakás

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk,

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, a Nyírpalota úton, lakótelepi környezetben.

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a környező utcákban a parkolás

ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény,

egészségügyi intézmény, valamint oktatási és sportolási lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

 Tömegközlekedési eszközök:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony:

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

helyiségek. 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1157 Budapest, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. 

71,0 m²

91158/79/A/339

lakás

Helyrajzi száma:

VasútAutóbusz Trolibusz Metro/FöldalattiVillamos

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

jó

jó

jó

újszerű

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

átlagos

jó

Közcsatorna: kiépített

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő

Egyéb: -

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik

Alapozás, szigetelés:

A vizsgált ingatlant befoglaló épület az 1970-es években épült paneles szerkezeti módban. A 8 lépcsőházzal

rendelkező, észak-déli hosszfőfalas tájolású, földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes

teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem járható kavicsolt

bitumenes szigetelőlemezzel borított. A homlokzaton 2015 környékén utólagos hőszigetelő rendszer került

elhelyezésre, szerkezeti hibára utaló jel nem tapasztalható. A lépcsőházból 65 lakás közelíthető meg, 1 db

személylifttel.

Az értékelt ingatlan az épület 2. emeletén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból érhető el. Lakáson belül az

összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott elektromos áram és melegvíz hitelesített mérőórával mért, a

főzéshez használt földgáz közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a HMV ellátást távhőszolgáltató

biztosítja, a fűtési hő leadása lemezradiátorokkal történik, egyedi mérés mellett. A fal- és padlóburkolatok

egységesek, összességében jó igényszintet tükröznek, jellemzően felújítva 2015 után. A padozaton laminált

parketta, szőnyegpadló, valamint kerámialap elhelyezett, a falak festettek, részben tapétázottak, melyet a

vizeshelyiségben csempe egészít ki. A homlokzati nyílászárókat 2015-ben cserélték műanyag szerkezetű,

hőszigetelő üvegezésű, redőnyös árnyékolású ablakokra. Statikai, esztétikai hibákat, penészedést nem

tapasztaltunk.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a

mellékletben csatoltunk.

A lakás műszakilag és esztétikailag karbantartott, jó állapotban van, a szemle időpontjában alkalmas a (16/2016.

(II.10.)  / 17/2016. (II.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

Belső terek burkolata:

Vizes helyiség(ek) felülete:

Belső terek felülete: 

Értékelt helyiségcsoport:

vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete:

Műszaki állapot

villanyóra, vízóra

Felújítás éve: 2012-2017

Külső nyílászárók:

víz, villany, gáz, közcsatorna

műanyag szerkezet, hőszigetelt üvegezés

fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók

Függőleges teherhordó szerkezet:

Épület építési éve:

Épület szintbeli kialakítása:

lakás

4.2. Ingatlan általános jellemzői

szendvicspanel szerkezet

panel szerkezet

panel lapostető,  bitumenes lágyfedéssel

1970/80-as évek

utólagos hőszigetelő rendszer elhelyezett

kerámialap

Épület homlokzata:

Átlagos belmagassága:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében:

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz, egyedi méréssel

Meglévő közmű-kiállások:

2015: ablakok cseréje, homlokzat szigetelése; 2017: 

padló- és falburkolatok felújítása

Épület:

Meglévő közmű mérőórák:

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel

festett, csempeburkolattal ellátott

földszint + 10 emelet

laminált parketta, szőnyegpadló, kerámialap

Vizes helyiség(ek) burkolata:

2,75 m

Belső nyílászárók:

festett, tapétázott, csempézett
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A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2024 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

többletkockázata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.

6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások,

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak

felhasználásával határozható meg.

5. ÉRTÉKELÉS

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016) szerint, a többször módosított

25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően

készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU

Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló

jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek,

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

5.1. Az értékelés módszere

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer
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Újpalota

4353 m²

71 / 27200

11,36 m²

170 000 Ft/m²

0,5

970 000 Ft , Kilencszázhetvenezer- Ft .

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása:

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt

Eszmei hányad:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Telek eszmei értéke:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Albetétre jutó telek terület:

Értékmódosító tényező:

5.1.3. Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál,

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységárai alapján

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Társasház telek területe:
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1. adat 2. adat 3. adat

1157 Budapest, 

Nyírpalota út 61. 2. em. 

15. 

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Nyírpalota út

Budapest, XV.

Páskomliget

Alapterület 71 m² 70 m² 69 m² 70 m²

41 900 000 Ft 44 000 000 Ft 44 500 000 Ft

K (2024) T (2023) K (2024)

-10% 0% -10%

538 714 Ft/m² 637 681 Ft/m² 572 143 Ft/m²

Adat forrása:
ingatlan.com / 

33869924
saját adatbázis

ingatlan.com / 

33310524

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

5. em. 4. em. 7. em.

0% 0% 0%

közepes felújított közepes

10% 0% 10%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

hasonló hasonló hasonló

0% 0% 0%

közepes szigetelt szigetelt

5% 0% 0%

15% 0% 10%

618 444 Ft/m² 635 130 Ft/m² 628 213 Ft/m²

1. adat:

2. adat:

3. adat:

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Ingatlan

Értékelt ingatlan
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

Ajánlat ára:

Kínálati/eladási ár:

Fajlagos egységár:

Értékmódosító korrekciós tényezők

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás

Kerületen belüli 

elhelyezkedés
Újpalota

Épületen belüli 

elhelyezkedés, megköz.
emeleti

általános műszaki 

állapot/színvonal
jó

azaz:

eltérő felszereltség 

(fűtés, szoc.blokk, stb)
összkomfortos

szerkezeti károsodások 

(pl: vizesedés)
nincs

építés éve, 

épületszerkezet
cca. 1980

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása:

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 5. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, jó

műszaki állapotban, a ház közepes, nem szigetelt

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel, 3 szobás,

felújított műszaki állapotban, a ház szigetelt

ház műszaki állapota jó szigetelt

Korrigált egységár:

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 627 000 Ft/m²

Becsült piaci érték: 44 500 000 Ft

Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakása, távfűtéssel, 3+1 szobás,

közepes-jó műszaki állapotban, a ház szigetelt

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összes korrekció*:

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 
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Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1157 Budapest, 

Nyírpalota út 61. 2. 

em. 15. 

XV. Ker. 

Páskom park

XV. Ker. 

Zsókavár utca

XV. Ker. 

Újpalota

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás

hasznosítható terület (m2): 71 70 70 61

220 000 220 000 180 000

2024 2023 2023

-10% -10% -10%

2 829 2 829 2 656

0% 0% -1%

0% 5% 5%

0% 0% 0%

0% 0% 0%

0% 5% 4%

2 826 Ft/m2/hó 2 967 Ft/m2/hó 2 762 Ft/m2/hó

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

3%

2%

5%

Éves üzemi eredmény:

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

azaz

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó):

kínálat / szerződés ideje (év, hó):

fajlagos alapár (Ft/m
2
/hó):

KORREKCIÓK

kínálat/eltelt idő miatti korrekció:

eltérő alapterület

eltérő műszaki állapot, felszereltség

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 852 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

kerületen belüli elhelyezkedés

épületen belüli elhelyezkedés

Összes korrekció:

Újpalota, felújított állapotú, 4. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33933299

Újpalota, közepes állapotú, 8. emeleti, 3 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33790708

Újpalota, jó állapotú, 9. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33826571

Hozamszámítás

109 346 Ft

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 852 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 186 914 Ft

1 968 222 Ft

Költségek:

Tőkésített érték, kerekítve: 28 100 000 Ft

Felújítási alap: 65 607 Ft

Igazgatási költségek: 43 738 Ft

Egyéb költségek:

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

28 100 000 Ft

Huszonnyolcmillió-egyszázezer- Ft .

Költségek összesen: 218 691 Ft

Eredmény:
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Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

44 500 000 Ft 100% 44 500 000 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

28 100 000 Ft 0% 0 Ft

azaz, 

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

az érték magában foglalja az épületek (ha van) rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott

érték felülvizsgálata;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

Az alkalmazott módszerek

Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket,

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

44 500 000 Ft

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb,

gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül

értékelésre;

44 500 000 FtAz ingatlan egyeztetett értéke:

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét,

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

9. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

                                                                              

Tizennégymillió-egyszázezer forint

:

:

:

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Térképmásolat másolata

Tulajdoni lap másolata

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

8. ÖSSZEFOGLALÁS

forgalomképes

1157 Budapest, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. 

azaz Negyvennégymillió-ötszázezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége 360 nap

Forgalomképesség értékelése

2024. február 5.

TARTALOMJEGYZÉK

MELLÉKLETEK

Fényképfelvételek

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Budapest, 2024. február 12.

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Ingatlan címe:

44 500 000 Ft

10. oldal



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. Hrsz: 91158/79/A/339 

11. oldal 

 

TULAJDONI LAP 

 

 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. Hrsz: 91158/79/A/339 

12. oldal 

 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

 

 

  



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 61. 2. em. 15. Hrsz: 91158/79/A/339 
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14. oldal 

 

ALAPRAJZ 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
  

 
01. térkép 

 

 

 
02. utcakép  03. homlokzat 

 

 

 
04. lépcsőházi kapubejárat  05. lépcsőház 
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06. villanyóra  07. lakás bejárata 

 

 

 
08. konyha  09. szoba 

 

 

 
10. szoba  11. fürdőszoba 
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12. vízórák  13. padozat 

 

 

 
14. előszoba  15. konyha 

 

 

 
16. mennyezet  17. szoba 
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