
















A L k. t 1 "d k" . 11 a as u a1 om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám 86236/7/B/15 
Cím Illyés Gyula utca 28. 4. em. 15. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1/1, azaz 100 % önkormányzati tulajdon 
Társasházban lévő lakások száma 216/24 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 60 mL 
Komfortfokozat összkomfortos 
Szobák száma 2 
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. 

A 111 és G ula utca 28. 4. em. 15. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs. 

A Rendelet 18/A § (1) bekezdése alapján „A 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. " 

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

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

A Rendelet 8. §a) pontja alapján az értékesítési eljárás lefolytatására kijelö lhető 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. január · !).~" 
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Cscnl__ U.C1 0 lf J 10-L--~ U., 
Cserdiné Németh Angéla 

polgármester 
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1. Mellékletek: 
1. számú melléklet: Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Tulajdoni lap 

2. számú melléklet: Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Összefoglaló 

3. számú melléklet: Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Értékbecslés 

4 . számú melléklet: Nyírpalota út 91 . 3. em. 23. Tulajdoni lap 

5 . számú melléklet: Nyírpalota út 91 . 3. em. 23. összefoglaló 

6. számú melléklet: Nyírpalota út 91 . 3. em . 23. Értékbecslés 

7. számú melléklet: Erdőkerülő utca 39. 5. em. 15. Tulajdoni lap 

8. számú melléklet: Erdőkerülő utca 39. 5. em. 15. összefoglaló 

9. számú melléklet: Erdőkerülő utca 39. 5. em. 15. Értékbecslés 

10. számú melléklet: Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Tulajdoni lap 

11 . számú melléklet: Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Összefoglaló 

12. számú melléklet: Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Értékbecslés 

13. számú melléklet: Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Tulajdoni lap 

14. számú melléklet: Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Összefoglaló 

15. számú melléklet: Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Értékbecslés 

16. számú melléklet: Páskomliget utca 23. 9. em. 37. Tulajdoni lap 

17. számú melléklet: Páskomliget utca 23. 9. em. 37. Összefoglaló 

18. számú melléklet: Páskomliget utca 23. 9. em. 37. Értékbecslés 

19. számú melléklet: Zsókavár utca 48. 2 . em. 8. Tulajdoni lap 

20. számú melléklet: Zsókavár utca 48. 2 . em. 8. Összefoglaló 

21 . számú melléklet: Zsókavár utca 48. 2 . em. 8. Értékbecslés 

22. számú melléklet: Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Tulajdoni lap 

23. számú melléklet: Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Összefoglaló 

24. számú melléklet: Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Értékbecslés 

25. számú melléklet: Illyés Gyula utca 28. 4 . em. 15. Tulajdoni lap 

26. számú melléklet: Illyés Gyula utca 28. 4 . em. 15. Összefoglaló 

27. számú melléklet: Illyés Gyula utca 28. 4 . em. 15. Értékbecslés 

28. számú melléklet: Illyés Gyula utca 28. 4 . em. 15. Honvédelmi Minisztérium hozzájárulása 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység(ek): /, 
Jegyzői Iroda 2024. január "J. ." 

Ji_ 
AláíráS:-:-:., ........ . . 

3. Egyeztetésre megküldve: 
Közgazdasági Főosztály 2024. január "h .. " Aláírás :~ ... 

Al „. ~~ a1ras: ..... . ... . : ... . . 4. Jegyzői láttamozás: 2024. január ".0." 

5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Elektronikusan aláírta: 

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Budapest Föváros Kormínybivatala Földhivatali Föosztály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 

BUDAPEST XV.KER. 

E-hiteles tulajooni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám8000004/330329/2023 

2023. 12.20 

Belterület 91158/159/A/8 helyrajzi szám 

1156 BUDAPEST XV. KER . Páskomlige t utca 58 . 1 . emelet . ajtó :7. 
L R ÉS Z 

1 . Az egyéb önálló ingatlan adat ai : 

Oldal: 

megnevezés terület 
m2 

szobá k s záma 
egész/fél 

es zmei hányad tulajdoni forma 

lakás 35 1 1 
Bejegy zö határozat : 999984/1999/ 

2 . bejegyzö határozat : 94028 / 1994/1994 . 04 . 11 
Tár s a s ház 

106/10000 önkormányzat i 

Az önálló ingatlanhoz t a rtoznak az ala pí t ó okiratban meghatározott helyiségek . 

IL R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
jogcím : kisajátítás 19440/1969/1969 . 07 . 18 
jogcím : e r edeti f e lvétel 94 028 /1994/1994 . 04 . 11 
jogcím: 1991 . évi XXXIII . tv . 
jogá llá s : t ulaj donos 
név : BUDAPEST XV . KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1153 BUDAPEST XV . KER Bocskai utca 1- 3 

IILR ÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

l /1 

Az E- hiteles tulajdoni lap másolat tar t a lma a kiadást megelözö napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplö adatokka l . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a t e lj es más olat valamennyi bejeg yzést tartalmazza . Ez az elektroni kus dokumentum 
kinyomtatva nem minösül hiteles b izonyító erejű do kumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési s zerv részére került kiadásra . 

TULAJOONI LAP VÉGE 





2. Kedvezmény megállapítás 

Sorsz. Ingatlan cím Időszak Időszak hossza 

1. 2007.06.01 .- 2010.05.31 . 3 év 

2. 2010.07.01 .- 2015.06.30. 

ismételt bérbeadás 

2015.05.27. Bérlő benyújtotta kérelmét 
ismételt bérbeadásra 

5 év 

1157 Budapest, XV. kerület 2015.09.25. Bérlő közüzemi 

1. Páskomliget utca 58. igazolásokat nyújtott be 

1. emelet 7. ajtó 2015.10.14. Bérlő ismét kérelmet 
nyújtott be ismételt bérbeadásra 

3. 2015.12.01.- 2020.11 .30. 
5 év 

jogviszony rendezés 

4. 2020.12.01.- 2025.11 .30. 2 év 9 hónap 14 nap a 
kérelem beadásának 

ismételt bérbeadás napjáig 

ÖSSZESEN: 2007.06.01 . - 2023.09.14. 16 év 2 hónap 14 nap 

KEDVEZMÉNY MÉRTÉKE 17í2004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 18/B. § (1) 
25 % 

bekezdés a) pontja szerint 

3. Főépítészi vélemény 

A Páskomliget utca 58. 1. emelet 7. ajtó ajtó szám alatti lakás elidegenítésének jogszabályi 
akadálya:* 

van** 

* a megfelelő aláhúzandó 
** a Főép ítész szakmai véleményét a csatolt melléklet tartalmazza 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 

Sipos Gábor 
Főépítész 





----------- -- ---
CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar &;,.. 
log a Uanszövetség 

H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecslesek.com 

Fővá rosi Bíróság 

Cégjsz: 01-09-942852 

Adósz: 22771393-2-42 

Nyilv. tart. sz.: C00450/2010 

Iktatószám : UJP-0032 

, , 
INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY 

1156 Budapest, Páskomliget utca 58. 1. em. 7. 

szám alatti 

91158/159/A/8 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. november 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerin t) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Be lső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0032 

Újpalota 

1156 Budapest, Páskomliget utca 58. 1. em. 7. 

91158/159/ A/8 

lakás 

lakás 

1 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

35 m2 

35 m2 

488 m2 

106 

jó 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 766 OOO Ft/m2 

/ 10000 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormá nyzata. (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 

forgalmi értéke: 

melyből a telek eszmei értéke: 

26 800 OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió-nyolcszázezer- Ft . 

440 OOO Ft 

azaz Négyszáznegyvenezer- Ft . 

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

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. 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap i dőpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. november 29. 

1/1 , tulajdonjog 

2023 . november 22. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR.Vagyonértékeló Kft. 
1085 Budapest ~ózsef krt. 59 

Ad0'2ám 22;71393-2-~2 

,,-o:;::J ert~>.~c•le~e, '::J' 
%...bfa; ~/-be,,,_ 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/ 2006. 

2. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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 rögzítet t ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat álta li megrendelés, elidegenítéshez történő felhaszná lásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (VII I. 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 részletei ről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csa toltunk. 

Helyszíni szem lén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma : 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1156 Budapest, Páskomliget utca 58. 1. em. 7. 

35,0 m 2 

91158/159/ A/8 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapít ó okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/ 1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében ta lálható, a Páskomliget utcában, lakótelepi 

környezetben. A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tip ikus lakótelepi jellegű, a kétirányú 

közlekedést biztosító aszfaltburkolatú utcában a parkolás ingyenes. 

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

egészségügyi intézmény, valam int oktatási és sportolási l ehetőség is található közelben. Tömegközlekedési 

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

.._I ~-~ _v_ill_am_ o_s _ _ _ __.l .._I D_A_u_tó_b_us_z ___ _. .._I D_r_ro_li_bu_sz ___ __.l I D Metro/ Földalatti 11 D Vasút 

3. oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 1 lépcsőházzal rendelkező társasházi egység ház az 1970/80-as évek fordulója 

környékén épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet szintosztású épület függőleges és vízszintes 

teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem j árható kavicsolt bitumenes 

szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer 2020-ban került elhelyezésre, a szerkezeti 

egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztalható. Az épület lépcsőházából 65 lakás + 1 üzlethelyiség 

közelíthető meg, 1 db személylift beépített. 

Lakáson belül földgáz kivételével az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram 

hitelesített mérőórával mért. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgáltató biztosít ja a homlokzat szigetelésével 

egy időben cserélt lemez rad iátorokkal, egyedi mérés mellett, 1 db egyedi légkondicionáló beépített (2023). A 

homlokzati nyílászárókat 2009-ben cserélték redőnyös árnyékolású, műanyag tokozású, hőszigetelt üvegezésű 

ablakokra. A fa l- és padlóburkolatok felújításban részesültek az elmúlt évtizedben, jellemzően jó állapotban 

beépítettek, a padozaton kerámialap és laminált parketta elhelyezett, a falak festettek, illetve részben vízzáró 

csempeburkolattal ellátottak (fürdőszoba, konyha). Az elektromos hálózat vezetékeinek cseréjére 2007-ben került 

sor. Értékbecslésünkben az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel számoltunk. 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. Összességében jó műszaki állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület : 

Épület építési éve: 1970/80-as évek 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint+ 10 emelet 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigeteléssel, nemes vakolattal ellátott felújított 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőóráva l rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: nincs kiépítve 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb : 1 db egyedi légkondicioná ló beépített jó 

Belső terek felülete: festett, csempézett jó 

Belső terek burkolata: kerámialap, laminált parketta jó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett jó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap jó 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra átlagos 

Felújítás éve: 2007-2023 között 

Felújítás tárgya: 2007: elektromos hálózat vezetékeinek cseréje, 2009: 

homlokzati nyílászárók cseréje, 2020 környéke: 

homlokzat szigetelése és színezése, 2023: egyedi 

lé2kondicionáló beéoítése 

Ingatlan műszaki állapota összességében: jó 

4. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. Az értékelés módszere 

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

25/1997. {Vlll.l.} 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) 

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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. 

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni haszna inak 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: (2023 Q4) 

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

2. A jövőben i 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. 
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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 fe lépítményhez 

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 fö ldterület 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 adot t 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 va lamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat t árgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megva lósításával 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 ért ékeket 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 fiz ikai 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 fun kcionális avulás a gazdaságtalan, korsze rűtlen 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 el ő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körü lmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

AJ betétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül : 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

488 m2 

106 

5,17 m2 

170 OOO Ft/ m2 

0,5 

440 OOO Ft 

/ 10000 

önállóan forga lomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Négyszáznegyvenezer- Ft . 
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5.2 Az ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 

Ingatlan 1156 Budapest, 
Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 

Páskomliget utca 58. 1. 
Pestújhely Pestújhely Pestújhely 

em. 7. 

Alapterület 35 m 2 35 m2 35 m 2 49 m 2 

Ajánlat ára: 29 OOO OOO Ft 27 900 OOO Ft 33 OOO OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
K (2023) K (2023) T (2022) 

-10% -10% 5% 

Fajlagos egységár: 745 714 Ft/m2 717 429 Ft/m2 707 143 Ft/m2 

Adat forrása: 
ingatlan.com - ingatlan.com -

saját adatbázis 
33811814 33708330 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló hasonló nagyobb 

0% 0% 3% 

Kerületen belüli 
Újpa lota 

hasonló hasonló kedvezőbb 

elhelyezkedés 0% 0% -5% 

Épületen belüli 
emeleti 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
jó 

hasonló hasonló hasonló 

állapot/színvonal 0% 0% 0% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos, távhő 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szac.blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(pi: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló vb. Vázas 

épületszerkezet 0% 0% 5% 

ház műszaki állapota jó, szigetelt 
kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 

5% 5% 5% 

Összes korrekció*: 5% 5% 8% 

Korrigált egységár: 783 OOO Ft/m2 753 300 Ft/m2 762 300 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 766 OOO Ft/m1 

Becsült piaci érték: 26 800 OOO Ft 

azaz: Huszonhatmillió-nyolcszázezer- Ft . 

Az összehasonlító adat ok 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 fi gyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása: 

1. adat: Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, l +l szobás, 

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház nincs szigetelve 

2.adat: 

3. adat : 

Újpalot a városrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakása, távfűtéssel , l +l szobás, 

műanyag abla kokkal közepes állapot ban, a ház nincs szigetelve 

Rákospalota városrészen, 4 em eletes vb. Vázas épület, 3. emeletén fekvő, jó-felújított 

állapotú lakás, távfűtéssel. 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 
1156 Budapest, 

XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Páskomliget utca 

Sárfű utca Páskomliget utca Nyírpalota út 
58. 1. em. 7. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 35 35 35 38 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/hó): 140 OOO 140 OOO 145 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó) : 

kínálat/eltelt i dő miatti korrekció: 

fajlagos alapár (Ft/ m 2/ hó) : 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerületen bel üli elhelyezkedés 

épületen belüli elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigált fajlagos alapár: 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Ki használtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

3 600 3 600 3 434 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

3 600 Ft/m2/hó 3 600 Ft/m2/hó 3 445 Ft/m2/hó 

3 548 Ft/m2/hó 

Újpalota, jó állapotú, 5. emeleti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33841020 

Újpalota, jó állapotú, földszinti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24 756393 

Újpalota, jó állapotú, 10. emeleti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/31476803 

3 548 Ft/m2/hó 

90% 

1341144 Ft 

3% 40 234 Ft 

2% 26 823 Ft 

5% 67 057 Ft 

134114 Ft 

1207 030 Ft 

7,0% 

17 200000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

17 200 OOO Ft 

azaz Tizenhétmillió-kettőszázezer- Ft . 

8. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

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 ez t 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%] [Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 26 800 OOO Ft 100% 26 800 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel : 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 17 200 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 800 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

26 800 OOO Ft 

azaz, Huszonhatmillió-nyolcszázezer- Ft . 

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; 
az átadott iratok tanulmányozásá n 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 fe lelősséget nem vállalunk; 

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, szemé lyektől valamennyi szükséges 

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

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 fenná lló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan haszná latáva l 

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

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

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, i lletve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontá rgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő fe lhasználás esetén érvényesek. 

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). 

9. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítj ük: 

Ingatlan címe: 1156 Budapest, Páskomliget utca 58. 1. em. 7. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 800 OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió-nyolcszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalom képesség ért ékelése 

Budapest, 2023. november 29. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. november 22. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETED FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvé telek 

0 
D 
0 

0 
D 
D 
0 

0 

10. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest , Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8 

TULAJDONI LAP 

Bu<bpcst Föv :iros Korminyhr..•b.la Földbiv.itali Főosztály 

.Budapest, xrv_ Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, p( 101 

BtDAPE5T ~·v.KER. 

:E-hireles rulajdoni lap -Szemle misolar 

Mc greudctcs szim80000CW30148'21'2023 

2023.1110 

91158fl59/A/8 hel)T.ljzi sz;im 

1156 BUDAI'E.S: XV. KER. ?~ko::l.l.1qei: u~ca se . l. eoelet: . a.j-::ó : 7 . 

Oldat 11 l 

tR t s z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l . Az e<,iyéb óná.l:ó inr;at:lan adat:ai : 
ce.n!l~c s2obák szá..-.a esZJT.!!i hanyad 

,,: l!qés:/ ! él 

l 106/10000 

2 . ~jeQYZö ha~rozat: : s~o: e/ 1SS4 / 19$~. 04.l! 

TÁIM5ház 
A.: önál:ó 1~QA-=lanhoz car~o~ak az a.la pí~6 olc!ra~~~ ~9hA~!~ozoc~ helyisé1;ek. 

ll RtS Z 
l. t:ulajdoni hányad : 1 / 1 

jcocim: kisaj á:ii:as 194 ~ 0/l96$/1S69. 07 . 1 8 

jogein: eredet:i f elvécel 9~028 /1$ 94 / 1994. 0 4.ll 

jOQcim: 1991. év i lCC\."II I. cv. 
j coállés : -::ulajdonos 
név: BOt>;u>=:s: XV . KE..túr°..LT! ÖNKCR.t-rurfz.L 
cilr.: 1153 BUDAPEST XV.KER Bocskai ui:ca 1-3 

lll. RÉ S Z 

NE.~ UIR:'.:..L.~ BEJE:G'.!Z:ts:' 

Az E- h!t:eles i:ulaJC:Onl lap másola-:: -ca.rca::..ma a k:iadást: :r.e<;ielözo r:.apiq ceqeqyezi~ a= 
1:iqa~la~-ny---1qá:l~~ba...~ 52ereplö ~dacokkal . A sze.cle ~asolat a f~nr..á.lló be)eqy~é5eke~, 

a t:eJ. j es :násolat: vala.-nen:1yi be~!!QY%e5t: cart:a:i::azza. Ez az el~k'°ro:itl.-u.s dokw:e;:-:•.:m 
k!nyo~t:a-:-..a """'- rd.nosü:. h1t:e-es bizonyi:6 erejű do~:it:wtnak . ~= a t:cJ.ajdo :U. lap 
kől~s~~~si .sz:~; r!s2~r~ k~=ül~ k.:.ad!sra. 

TI.L\JDO~ U P \ Í.CL 

11. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest , Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKJRAT (RÉSZLET) 

B~ XV . .Ur. Ónkorm.á.ftyzat 

Társash.áztulajdont alapító okirat 

Budapest, XV.ker. Páskomliget u. 58. 

r. ~ rendclku«-k 

A rÖl/arosl XY.kerül~I önkcrm6nyi..at 'képvisclet8en d Paiota-t-'.old!ng RT.(8p.XV.Erdókerüló u. 36/c .J, mint ai 
ingatlan ~cxe!éje a Bp.XV.kerüleli 911581159/A h~ alatt felvett és a i0667 sz. tulajdoni !l!pon nyilvántartott. 
terr.lészetben 8~pesL XV .ker. P6.skomliget u. !5a s.ám alatti, a Bp. XY. keru!cti Cnl<orrnilr.yzat tulajdonában álla 
házmgatlant a 32/1969JIX.30J Korm. !uímú rendelet 2.§f2/ bo..kezdése alaPián, a meUékelt t.ervraizok 6 múlciras 

=rtnt r~rsasházzá alaki'lja áL 
A h:irsasház óro1"i<ásai és nem lakás céljára szclg-.!16 helyiségei a je!en alaptó olorat rendell<l!!ése1nek megíe!e!ée:i. 
mint örolakásck és :nim nem lakás céljára szdgáló he!~-k. külön tul.ejdmca kerülno:k a köWs tulajdonban 
maradó telek. épúlet.--esz. az ópQlet kózös használatú helybégci. bcrcnd~sei és feisrerel6ei koos hasrnélatának 
jogával; .„ .32/1969./IX.JOJ Korm. számú rendelet alapján ~rték~-e • a ~k szeméiyi rulaJdonába kerülnek 
azzal. hogy a mlndenkon tulajdoncstársak egymás kt:Wtti jogv'.szcnyát az l977.évf 11.M . ren<klkel.ésel és tu. 

alapító okirat!=an fogla ltak az alábbiak siennt s;rabályazz6k: 

11. K.özös b külön tulajdon 

A. K.özO. tulajdon: 

1. A tu.l:ajdol"IOBtársak közös tulajdon.ábQn manidnak: 

<!! rr.ellék...olt ter1eker :eltüntetett és rnúle!rásban körülírt telek és a ke..-t:tl<ezó építményreszek. berendezése!< és 
fi:lszcrdé5ek: 

1. Telek: 

n. Lé(>c5óbázak(Jépcsólcarok. pibcno"'k burkolatbl és kon.itt.al): 

ID. Közkk.cdotc 

V. Felvonó Una: 

VI . T.ranszform:átorház 

VU. H.S!Wzpont 

vm. Gázm&ó helyiség: 

IX. Kü.Jsó Jépcs.ö, ter:asz: 

x. EJötér. 

XI. Szernétlccl.obó 

XIJ. Méroór.l hely 

XIII. Felvonó gépház: 

XIV. Nem járiJató lapos t.etó 

XV. Alap- és fdmenó falak 

:CVI. Födémek (burko lat noé.lkúl), loggioo le.meze>< 

X"l t faiajoedveG&ég cUcnl faj. és p:adlószigctelés 

Budapest XV. ker. Páskomliget u. 58. 

488 m~ ~· 

148,38 m" 

278.6!5 nr 

110.67 m 2 

2.,30 m2 

67 .56 m2 

71,.!16 m~ 

14.07 m l 

11 ,70 m~ 

12.24 m 2 

2 0 ,95 m• 

5.52 m 2 

J0.71 m2 

343.43 ar 

2. oldal 

12. olda l 



2>) A2 . lA . 

MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8 

V':iros fH Kft. ~lid~gcnítbi Doktmwnt.ició$ Rendszer 

xvm. Homlokut felületképzese, homlokxati nyílá.sz-átók ~ .bádog05 !RCOte2elek 

XIX. Kö:zös helyiségek, közleJ<edók burkolatai, nyílásDirói és bercnduesei 

XlC. Szellózó rendszer (te!oventillitorok, sxerdvények, neUő~om:ik) 

XXI. Ví~~Lés, vízóra, viz alap- és feb'Zálló v=et.ékck a külon tulajdoni illetóségek leágazó 
vezet.ék ctg 

XXII. Csat«>;m~. bekötések, csatorna alap- és ejtóvezetikek a külön tubjdonl WetóségeJ< leágazó 
ve.zetéketg 

xxm. Elektromoe bekötések, dektromo~ fdve~"lc a kíilön tuiajdonl llletö&égek 
úammérö órájáig 

XXIV. Gázbckötá, alap- és fem:illó vezetékek a kW.ön tulajdoni Uktóségek leágazó vczetékéig 

XXV. Filtési íds:cill6 wzeté.kek a külön tulajdoni lllefóségú höleadó felületekig 

XXVI. Központi me~ fcls:cilló vezetékek a külön tulajdoni Wetóségek leágazó vezctéké.lg 

2. A köz"5 tulajdon l 0000/ I 0000 tlüajdonl hányadból áll. 

B. Kiilöo tulajdon: 

1. 

2. 

3. 

4 . 

5. 

7. 

„ ... 

Termés2etbet1 megoszr..a az C9)'éS tu!ajdor.ostár!!dk ktJlön tullljdon6be kerülnek. rnJnt társasházwlaidoni 
il!etósé;;Qk alkotórésze ·a k6zös w lajdonbl:ln maradó vagyonrészek közös bJrtddésán~. '1.!szn á.la.ra.nak joga•1al 
tulajdool hányaduknak mogfele!öen- az egyes t~ . ..soshh:ti 6-öklakások és nemJ11kfu celji:ire s::.clgáló he!y!segek. 
dZOl< tartozékalvat. felszerelésével a melléke!! tervek és a műleírás :szerint 

A Budapest XV.ker. Ónkormányz.atot IU~I a terveken 1. ::i:Zán-.maJ je!O!t, Budapest XV .. <er. 10667/l számú rula jdoni 
lapon 9i l 581159/Nl hr:z.zalert felvett, termés:iet!:en a Budapest XV.ker. Páskomliget u. 5a szam fOldSlim 1. ajtó 
2+ 1*!(2 szobás. 64.76 m <ilep«:rüle!ú öróklak&ses a k6:.?0s 11.:tajdonból 194110000 hányad 

A Budapest XV.kcr. ÖP.kormányUIW< llleu a terveken 2. számmal fclölt, Budapest XY.ker. J 000712 számú tulajd oni 
lapon 91 158/159/A/'2 h~ ala1t felvett, természetben a Budapest XV.ker. Páskomliget u. 38. szam földs:rlnt 2. ajtó 
1+1/2 szobás, 3527 m- <'lli!!pcerületú öröklakás és a kozös tulajdonb6l 106/t0000 hányad. 

A Budapest XV.ker. Önkormányzatot Uletl a to'Veken 3. Slámmal jelblt. Budapest XV.ker. 10667/3 mmú tu!ll)::lcoi 
lapon 91 I58,'159(N3 hr~alau felvett. termeszemen o Budllpcst XV.~. P6skomliget u. 58. sz.ám fölaszint 3. ajtó 
1.,.2• 112 szobás, 52.85 m alapterüJerú öröklakás és a közös tulajdonból 158110000 hányad. 

A Budapest XV.kcr. Ónkormér.yzatnt illeti a '.erveke n 4 . ~maJ jelöl t,, Budai=-: XV.J=. 10667/4 52.á;nú tulajdoni 
lapon 9115&'159!'2''4 hr:iz. <'llil!t Fe!Yett. tcrméuetbet\ 1l Budll~ XV.ker. P!!isllomJigei u. 58. szém föidszint 4. aí<ó 
2 srobás, 52.. 9.5 m alapterületíJ öróklakás és a kez65 tukljdonból 15&10000 hányad. 

.'\ Budepe:st )(\/.ker. Önkorr:-.inyzac.ct iíleti a terveken 5. számmal jeU!lt, Bud.'lpest XV.xer. 10667/5 számú tulajdoni 
lapon 9115&'159fNS ~~att felvett. rermészetben a Budapest XV.ker. P~skomüget u. 58. ~llim föld&int .5. ejtó 
2+1 "1/2 szobás. 64. 76 m alapteriiletú öröklakhs és a lcö'i.ös tulajdonból 194110000 htn)'l'd. 

A Budapest XV.kotr. Ónkormányza1ot illeti a te rveken 6 . s:zámmai jelölt, Budapest XV.ker. 1066i/6 számü rulajdonJ 
la~ 91 1581159/JVG hr.;z. ala t.t fcM:t.t, :ermészetben a Budapest XV.ker. Páskomliget u. 58. szám föid52int l, 1224 
m alapterúlctú Uzlet és a közös tulajdonból 3()(1 0000 hányad. 

A Budai:;esc XV. ker. Ónllormí!nyzato< ille:í a te1veken 7. suímmal jeieit. Budllpest XV.ker. 1 Qf,6717 számú tulajdoni 
lapor. 9115811 59/N? h~alan felveu, természo::ct::en a auc:tapest XV.ker. Páskomliget u. 58. SZÉm 1. emelet 6. ajtó 
2+ 1"112 szobás, 64.76 m alepterúletú OrOi<lakás éi; a k.6zös tulajdonból 194/10000 hányad. 

8. i A Budapest XV.ker. Ön!<ermanyzatot Ufetl a tertekcn B. számmal Jelölt. Bud~l XY.ker. 10667/B suimü tulajdoni 
lapon 91 1581159/NB h~ alat! felvett, termésrelbet! a Budapest XV.ket. Páskomliget u. 58. si.ém l emelet 7. ajtó 
1 - l/2 szobás, 35.27 m alapt.erületú örök:lakás és a közös tulajdonból 106/l 0000 hányad. 

9. A Budi:!pest XV.ker. Önkormányzatot illeti a terveken 9. számmal jetolt. Budapest XY.ker. 10667/9 számü rulajdonl 
lapon 91 158'!59/A/9 h~alatt felvett. terméslctben a 8udapest.XV.ker. Páskom!iget u. 51:!. szám 1. emelet B. ajtó 
1- 2* 1/2 szobás, 52.85 m alapierilfe.!u öroklakás és a közös wlajdonból 158/10000 hányad. 

3. oldal 

13. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 58. l. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8 

ALAPRAJZ 
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' --\o 

\ 

~461 
.!Sa::?Jx:?.... • 
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1 
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• 

1 

~ il 
·- · ~11 

14. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest , Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/ A/8 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

~tsz ,-, rag Összevont 0 
01oda Székhelyo'. i Y 9 

Olai.ág Otthonok9 Barátság Sporttelep 

PTTE ~eniszC, 
/'--(>18 MK Al!tósisl-'.ola 

Terkoved.hu 

Dr Horváth Sándor ft 
~llatorvosi Rendelöje T Q ""'! ' I "';:.>' 

„'>· ~<'; ~ p . k ,. 58 . 
s.~ <>'.;i;-.f. as om •g~t.utca Kontyfa Al talános 0 

e 
e 

(;c,
0 

..)' OO"Cf e ' Iskola es G1mnáz1um y 
·~v v',- fl 

~ ' r.o~ ..) Gyros Brov1ers ...., w 
·~ 

o"" 

Orsi Kozmetika Pedikur 

0 

02. környezet 

Amadeus K1..tya· ft 
t:s C1ca!.;ozmet1ka T 

ft / 

01. térkép 

~~~~ 

04. homlokzat 

ANDRO Den1 
Fogaszat Újpalo 

... 

03. homlokzat 

05. lépcsőház 

15. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/159/A/8 

06. villanyóra 07. lakás bejárata 

08. vízórák 09. fürdőszoba 

10. konyha 11. szoba 

16. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 58. 1. em. 7. Hrsz: 91158/ 159/ A/ 8 

12. klíma 13. szoba 

14. szoba 15. fü rdőszoba 

16. előszoba 17. mennyezet 

17.oldal 



Budapest Föváros Kormí.nyhivatala Földhivatali Föosztály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 

BUDAPEST XV.KER 

Belterület 

E-h.ite les tulajdoni lap - Szemle másolat 

Megrendelés szám8000004/330334/2023 

2023.12.20 

91158175/A/347 helyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV . KER . Nyírpalota út 91 . 3. emelet . ajtó : 23 . 

l\ \A__ L.lü.W~ 

0-E-le_k_t-ro_n_i-kusan aláírta: 

\._Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Oldal: 1/ 1 

LR ÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés terüle t szobák száma 

m2 egész / fé l 

lakás 53 2 0 
Bejegyző határozat : 999984/1999/ 

2 . bejegyző hatá~ozat : 118257 / 1994/1994 . 06.01 
Társasház 

eszmei hányad tul ajdoni forma 

195/100000 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek . 

ll R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyző határozat , érkezési idő : 118257 / 1994/1994.06.01 
jogcím : 1991 . évi XXXIII . tv . 127506 /1992/1992 . 06 . 26 
jogcím : eredeti felvétel 118257/1 994/1994.06.01 
jogállás : tula jdonos 
név : EP . FŐVÁROS XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 

lCL RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E- hiteles tula j doni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a teljes másolat vala~ennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az e l ektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejú dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TULAJOONl LAP VÉGE 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar &:;... 
Ingatlanszövetség 

H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 

{70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

i nfo@ertekbecslesek.com 

Fővárosi Bíróság 

Cégjsz: 01-09-942852 

Adósz: 22771393-2-42 

Nyi lv. tart.sz.: C00450/2010 

Iktatószám: UJP-0033 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23. 

szám alatti 

91158/75/A/347 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 É rtékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az ér tékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0033 

Újpalota 

1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23. 

91158/75/A/347 

lakás 

lakás 

2 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

53 m2 

53 m2 

4385 m2 

195 

felújított 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 657 OOO Ft/m2 

/ 100000 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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 

forgalmi értéke: 

melyből a telek eszmei értéke: 

34 800 OOO Ft 
azaz Harmincnégymillió-nyolcszázezer- Ft. 

730 OOO Ft 

azaz Hétszázharmincezer- Ft . 

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

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. 

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

Értékelt t ulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 1. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. november 28. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR-Vagyonertékelö Kft. 
1085 Budopes: . • 'Ozser krt 59 

A<loszam. 22i7 IJ93-2-~2 
,,.. ":;:J ";e'<bec.sfesey r;J' 
~faJ fj!é,u.,„_,<--

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

mint Megrendelő, ingatlanforga lmi 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. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) : 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23 . 

53,0 m2 

91158/75/A/347 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/ 1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota vá rosrészében, a Zsókavár utcából nyíló Nyírpa lota úton talá lható. A 

panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a kétirányú közlekedést biztosító 

aszfaltburkolatú utcában a parkolás ingyenes. 

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

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

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

l 0 Villamos l 0 Autóbusz ..... ! D_T_r_ol_ib_usz ___ _,11 D Metro/Földalatti 1 D Vasút 
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4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az épület 1970/80-as évek fordulója környékén épült paneles szerkezeti módban, melynek homlokzata átlagos 

állapotú. A lépcsőház tiszta és rendezett, a környék biztonságos. A földszint + 10 emelet szintosztású épület 

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

járhat ó kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer került 

elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztalható. Lift van az épületben. 

Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram hitelesít ett mérőórával 

mért, a főzéshez használt földgáz átalánydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgáltató biztosítja lemez 

radiátorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyílászárókat 10 éve cserélték, műanyag tokozású, hőszigetelt 

üvegezésű ablakokra. A fal- és padlóburkolatok igényes szintet tükröznek, 3 éve a konyha, a burkolatok, a 

fürdőszoba és a villanyvezeték került felújításra. A szobák laminált parkettái átlagos műszaki állapotban vannak. A 

fa lak festettek és tapétázottak, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. Értékbecslésünkben az ingatlan­

nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel szá moltunk. 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17 /2016. (11.10.) Korm. r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. Összességében felújított műszaki állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: 1970/80-as évek 
Műszaki állapot 

Épület szintbel i kia lakítása: földszint+ 10 emelet 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet át lagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet : panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigeteléssel, nemes vakolattal ellátott jó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesít ett mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőóráva l nem rendelkezik átlagos 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: -

Belső terek felülete: festett, csempézett, t apétázott felújított 

Belső t erek bu rkola ta: laminá lt parketta, kerámia jó 

Vizes helyiség(ek) felü lete: fest ett, csempézett felújított 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámia felújított 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,65 m átlagos 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű t ípusajtók jó 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, gáz, közcsat orna jó 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra átlagos 

Felújít ás éve: 2020 

Felújítás tárgya: konyha, burkolatok, fürdőszoba , villanyvezeték 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújított 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. Az értékelés módszere 

Az ért ékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlása i (EVS 2016) szerint, a többször módosított 

25/1997. (Vll l.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. ápri lis 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) 

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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 forga lmuk. Pld. : családi házak, lakások, 

t elkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, in frastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

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 be lő l e származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Q4) 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjai nak elemzése. 

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használat i módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása haszná lati módonként. 
4. A tőkésítési kamat láb 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), t öbb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása. 

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

érték. 
A módszert általában a jövedelemterme l ő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) ka lkulált 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 alkalmazhat ó, 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 é lő 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 fe lépítményekkel 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 új raelőáll ítási 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 méretkimut atás 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.) fizika i 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 kel l figyelembe venni . 

Általános esetben a következő gazdasági lag 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. 

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

4385 m1 

195 

8,55 m1 

170 OOO Ft/ m 2 

0,5 

730 OOO Ft 

/ 100000 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Hétszázharmincezer- Ft . 
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5.2 Al. ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 
Ingatlan 1157 Budapest, 

Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 
Nyírpalota út 91. 3. em. 

Drégelyvár Páskomliget Páskomlíget 
23. 

Alapterület S3 m2 SS m2 47 m 2 47 m2 

Ajánlat ára: 3S 900 OOO Ft 30 500 OOO Ft 32 990 OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
K (2023) K (2023) K (2023) 

-10% -10% -10% 

Fajlagos egységár: S87 455 Ft/m2 584 043 Ft/m2 631 723 Ft/m2 

Adat forrása: 
ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -

33761439 33563110 33797665 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló kisebb kisebb 

0% -1% -1% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 
e/helyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
emeleti 

hasonló hasonló hasonló 
elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
felújított 

kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 

állapot/színvonal 5% 5% 5% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc. blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(pi: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló hasonló 

épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapoto jó, szigetelt 
kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 

5% 5% 5% 

Összes korrekció*: 10% 9% 9% 

Korrigált egységár: 648 550 Ft/m2 635 438 Ft/m2 687 315 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 657 OOO Ft/ m 2 

Becsült piaci érték: 34 800 OOO Ft 
azaz: Harmlncnégymillió-nyolcszázezer- Ft. 

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

kínálati adatok sem tekinthetők t eljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szaké rtői mérlegelés 

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása : 

1. adat: Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakása, távfűtéssel , 2+1 szobás, fa 

ablakokkal átlagos állapotban, a ház nincs sz igetelve 

2. adat: 

3.adat: 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakása, távfűtéssel, l+l szobás, fa 
ablakokkal közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakása, távfűtéssel, l+l szobás, fa 

ablakokkal jó-közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 

1157 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Nyírpa lota út 91. 3. 

Páskomliget Páskomliget utca Nyírpalota út 
em. 23. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 53 53 35 38 

kínálati díj/ szerz. bér leti díj (Ft/hó): 170 OOO 140 OOO 145 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó) : 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 

fajlagos alapár (Ft/m 2/ hó): 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerületen belüli elhelyezkedés 

épületen belüli elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigált faj lagos alapár: 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2.adat: 

3. adat : 

Hozamszámít ás 

Bevét elek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási köl tségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (szá mítás 6. old.): 

Tőkésitett érték, kerekítve: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

2 887 3 600 3 434 

0% -2% -2% 

0% 5% 5% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 3% 4% 

2 887 Ft/m2/hó 3 715 Ft/m2/ hó 3 554 Ft/ m2/hó 

3 385 Ft/m2/hó 

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

ingatlan.com/33061184 

Újpalota, jó állapotú, földszinti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24756393 

Újpalota, jó állapotú, 10. emeleti, l +l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/314 76803 

3 385 Ft/m2/hó 

90% 

1937 574 Ft 

3% 58 127 Ft 

2% 38 751 Ft 

5% 96 879 Ft 

193 757 Ft 

1 743 817 Ft 

7,0% 

24 900000Ft 

Ingatlan hozamszá mít áson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

24 900 OOO Ft 

azaz Huszonnégymillió-kilencszázezer- Ft . 

8. oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

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 emel kedő piacon mérsékeltebb, 

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

A1. alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%] [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 34 800 OOO Ft 100% 34 800 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel : 24 900 OOO Ft 0% 0 Ft 

A1. ingatlan egyeztetett értéke: 34 800 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

34 800 OOO Ft 

azaz, Harmincnégymillió-nyolcszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsl ő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelem be venni : 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forga lomképes és teherm entes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

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

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forga lomképességének jogi eredetű korlá tozásáról a 

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

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

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

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

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; 

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

berendezések és fe lszerelések 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; 
nem válla lunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatla n értékét, 

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott cél ra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

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

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

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

számítások alapján az alábbiaka t rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23. 

Ingatlan piaci forga lmi értéke: 34 800 OOO Ft 

azaz Harmincnégymillió-nyolcszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Fo rgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december 1. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. november 28. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPE LVEK, KORLÁTOZÓ FE LTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vona tkozó engedély (pl. : ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését m utató térkép 

Fényképfelvételek 

0 
0 
0 
0 

0 
0 

0 

0 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/ 75/A/347 

TULAJDONI LAP 

Budapest rováros Konmnyhivatala FöldhivataliföosztaJy 

Budapest , XIV _ Bosnyák tér 5. 1590Budapcs1. Pf 101 

BID..\PE5T :'!..T.KER. 

Belterület 

E-hiteles rul:ijdoni l~p-Szemle másol;u 

Mcgrc::ndelés szim8000004/301445/2023 

20'23.11.20 

91158/75/_.V3.t7 hel~njzi s zám 

1157 BUD~SI XV.KER. Nyírpalo•a ~- 91 . 3 . e.~eler.. a jr.6,:3. 

Oldal: 1/1 

LRÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l . Az eqyéb önállö inQatian adaca:.: 
megr.evezés cenilet. s::obák s.z.Á::J.a 

m2 eq~sz /!él 

lakás 53 2 0 
Bej eqyzö határozat: 999984 / 19~9 / 

2 . bej~zö har.ározat : 11SZ57 / 1994/ 1 994. 0 6.0l 
I.irsa5há.z 

:ulajdon! for:na 

195 / 100000 önkormányzati 

Az öná.llö ingaclanho z r.arr.o z:lak az a.la pit;.) olC.ratbdn rneqhatirc zo t:r. helyl..!l~k . 

II.R ÉSZ 

1. tci.ajdoti hányad: 1/ l 
be j egyzö hat:ár ozat, érkezési i dö : 118251 / 1994/1~94. 0 6. 0l 

joqcim: 1991. évi XXXIII. -cv . !:7506/ !992/ 1992 . 06 . 2ó 
jogcL~: eredeti felvé~l 118257/199~ /199~. 06 . 01 

j 09állás: tulajdonos 
név: BP. FÖVÁROS XV . KE.R. Ö~IKOR!WriZA! 
cím: 

lll.RÍS Z 

NEM IAR:AU!AZ EEJ::GYZi:sr 

Az E- hit:eles t:ula jdoni lap ::>ásc lat ta=alma a kíadá"t 01eqelözö ='-Q ::eg~ezik az 
inqatla~-nyiJ.váncartásban szereplö adar.okl:al . A szei:üe ir..á"o lac a fe:ulálló bejeqyzés e.kec, 
a t:el j e„ másolat: val~~-:. bcjeqyzé.st: -carcalmazza. E= az elekt::ro.c.!.k-u~ doku=t~ncurn 

ld.n~-cm~acva ne:11 ttlnosül híceles bize<:yító erejű dcku:!lencU!!!!lat. Ez a t:ulajdo:ú lap 
tölcs~cési szerv r ész é re ke rillt kiadásra. 

1U....UOO:xl L.u> \ ll 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Alapító Okirat 

Alapító Okirat olyan 526 albetéces lakóépületról. melyet Budapest Fóváros XV . kerület 
Önkormányzata a 126/ 1994. (Ill . 16.) sz. határozat és a 3211969.(lX .30) korm sz. rendelet 

végrehajtásaként társasházzá alakít át e lidegenités céljára. 

I. Általános rendelkezések 

A XV. kerületi Önkormányzat a 10600 sz. rulajdoni lapon. a 9 1158175 hrsz. alatt felven. 

cermészetber. a XV. Nyírpalota utca 81-95 . sz. alan lévó 4385 m2 alapterületű a 

XV . kerületi Önkormányzat 

tulajdonában álló házingatlan a 3211969.(I.X .30. ) korm. sz . rendelet 2 .par . (2.) be.kezdése alapján , 
l. sz. alact mellé.kelt , a Polgám1esteri Hivatal álta l jóváhagyott tervrajzok. valamint a 2 . sz . alatt 

mellékelt műszaki leirás szerint 

társasházzá 

alakírj a át. 

A társasház öröklakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei. a jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően , mint öröklakások, nem lakás céljaira szolgáló helyiségek, a közi:is 
rulajdonban maradó telek, épületrész. berendezések és felszerelések közös használatának a jogával 
·a 32/ 1969.(IX .30.) korm. sz. rendelet alapján értékesítve - a vevők rulajdonába kerülnek azzal , 
hogy a mindenkori rulajdonost.ársak egymás közöni jogviszonyát az 1977. évi l l. tvr. 
rendelkezései és az Alapító Okiratban foglaltak az alábbiak szabályozzák. 

Nylmqlma 11 81-95 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest , Nyírpalota út 91. 3. em. 23. Hrsz : 91158/75/ A/ 347 

A. Közös tulajdoni illetöségek 

L 

n. 

Telek 4385 m~ 

Az épület függőleges teherhordó és határoló szerkezetei (alapozások, 
fa lsrerkezece.k a válaszfalak kivételével) 

IlJ. Az épület v izszirues teherhordó és határoló szerkezetei (födémek. kiválrók, 
er kélyszerkezetek) 

JV . A teljes tetószerkezet (fedéllemez, bádogozás. eresz.ek, szellőzők, falszegélyek. 
lefolyócsatornák) 

V . Az épület rendeltetésszerú használatához tartozó hó és hangsz:igerelése.lc . 

\11. A vizszintes és függőleges közlekedésre szolgáló szerkezetek és tartozékaik 
(lépcsők , folyosók. korlátok) 

vn. Vízszintes és függőleges - a köros területekhez lartOZÓ - burkolatok és 
felületképzések (vakolatok. lábazatok, fa lburkola tok, járdák) 

VIll . Nyílászárók tertozékaikk.al , lakatos szerkezetek és minden egyéb az épület 
rendeltetésszerű működtetéséhez és biztonságos használatához. valamint az eredeti 
illetve a meglévő muszaki állapotnak megfelelő szerkezetek és tartozékok . 

IX. Víz. csatorna. elektromos és gáz fóvcz.etékeJc, gépészeti berendezések a kii.Jön 
ruJajdoni illetóségek ágvezetékeinek leágazási pontjáig. illetve a fogyasztásmérő 
óráig. 

Továbbá: 

N}irpalota 81. 

X./1-13 
Xl./1-6 
XIl.l l -12 
xm. 
XIV./1-25 
XV.11-11 
XVI. 
XVII . 
xvm. 
XIX. 
xx. 
XXl . 
XXIl./1-2 

Nyírpalota 83 

XXIII./1-13 
XXIV.I I-6 
XXV./1-15 
XXVI. 

lépcsőház 
pince közlekedó 
pince tároló 
kapualj 
közlekedők 
személledobók 
fede cr előtér 
gondnoki iroda 
elektromos kapcsolóhelyiség 
lift 
rámpa elólépcsók 
liftgépház 
lapostetö 

lépe sóház 
pince közlekedő 
pince tároló 
átjáró-közlekedó 

163 . 19 m2 

84.73 m2 

207,00 m2 

12,08 m2 

219,35 m2 

26,1 4 m: 
6.90 m: 

17,14 m2 

5,47 m2 

2,07 mZ 
5, 18 m2 

10.50 ml 
335.76 m= 

163,19 m1 

84,73 m2 

258,75 m2 

47 ,54 m2 

Nvfr:palO(Q 11 81 -95. 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347 

339./ Az 91158/75/Af339. hrsz.-ú. az alapító okiratban és a cerv rajzon 339. szárnmal jelölc 
Nyírpalota u. 91. 02 15. szamu három szobás öröklakás a hozzátartozó 
mellékhelyiségekkel (koayha, elószoba, gardrob. fürdőszoba. wc. közlkedő) 69.44 m2 

alapcerülenel. a hozzá cartozó 3.3 m 2 loggiával. valamim a közös tulajdonban Jévö rt!szekböl 
2611100.000 hányadrész. 

340.l Az 91158i75/A/340. hrsz.-ú. az alapícó okiratban és a tervrajzon 340 . számmal jelölt 
N}írpalota u . 91. 02 16. számú egy sz.obás és egy félszobás öröklakás a houátarrozö 
mellékhelyiségekkel (fözőfülke. előszoba. fürdőszoba) 35,25 m1 alaptcrülercel , valamint a 
közös tulajdonban lévő részekböl 1291100.000 hányadrész. 

341./ Az 91158175/A/34 1. hrsz.-ú . az alapító okiratban és a ternajzon 341 számmal jelölt 
i\yfrpalota u. 91. 02 17. számú két szobás öröklakás a hoz:z.ái.ar1ozó mellékhelyiségekkel 
(konyha. előszoba. gardrob. fürdőszoba. wc) 53 .05 m2 alapterülettel , valamint a közös 
tulajdo nban lévö részekböl 195/ 100.000 hányadrész. 

342 I A:z. 91158/75/A/342. hrsz.-ú, az alapító okiratban és a tervrajzon 342 . számmal jelölt 
l\yírpalota u. 91. 03 18. számú kél szobás öröklakás a hozzátartozó mellékhelyiségekkel 
(konyha. előszoba, gardrob. fürdőszoba. wc) 53.05 m2 alapterülettel. va lamint a közös 
rulajdonban lévö részekböl 195/ 100.000 hányadrész. 

343 ./ Az 91158!75/A/343 . hrsz.-ú. az alapító okiratban és a tervra1zon 343 . számmal jelölt 
Nyírpalota u. 91. 03 19. számú egy szobás és egy félszobás öröklakás a hozzátartozó 
mellékhelyiségekkel (fózőfülke. előszoba. fürdőszoha) 35.25 m~ alapterülettel , valamint a 
közös rulajdonban lévö részekböl 129/100.000 bányadrész. 

34-U Az 91158175iAl344. hrsz.-ú. az alapító okiratban és a tervrajzon 344. számmal jelölt 
Nyírpalota u. 91. 03 20. sz.amu három szobás öröklakás a hozzátartozó 
mellékhelyiségekkel (konyha. előszoba. gardrob, fürdőszoba . wc. közlkedő) 69.44 m2 
alapterülettel. a hozzá tartozó 3.3 m1 loggiával. valamim a közös tulajdonban Jévö részekböl 
2611100 .000 hányadrész. 

345. I Az 91158175/A/345. hrsz.-ú . az alapító okiratban és a tervrajzon 345. számmal jelöh 
Nyírpalota u. 91. 03 21. szamu három szobás öröklakás a hozzátartozó 
mellékhelyiségekkel (konyha. előszoba, gardrob . fürdőszoba . wc. közlkedó) 69.44 mi 
alapterüleuel . a hozzá tartozó 3,3 m 2 loggiával, valamim a közös tulajdonban lé vö részekbő l 
2611100.000 hányadrész. 

346./ Az 91158n5/A/346. hrsz. -ú. az alapító okiratban és a ternajzon 346. számmal jelölt 
l\yírpalota u. 91. 03 22. számú egy szobás és egy félszobás öröklakás a hozzátarcozó 
mellékhelyiségekkel (fózófülke. előszoba , fürdőszoba) 35.25 rn2 alapterülettel, valamint a 
kőzös tulajdonban lévö részekböl 129/ 100.000 bányadrész. 

341./ Az 91158/75/A/347 . hrsz.-ú. az alapító olöratban és a tcrnajzon 347 _ számmal jelölt 
l\yírpaJota u. 91. 03 23. számú két szobás öröklakás a hozzárartoz.ó mellékhelyiségekkel 
(konyha, előszoba. gardrob. fürdőszoba , wc) 53 ,05 mi alapt.erillectel , valamint a közös 
tulajdonban lévő részekböl 1951100.000 hányadrész. 

M,,jrpaloca u. 81-95 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 91. 3. em. 23. Hrsz: 91158/75/A/347 

ALAPRAJZ 

Konyh9 
5,71 m" 

15 3 4 5 
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01. térkép 

,._..~~-.,..-- ~.,...,.."O<-' ........... -

03. homlokzat 

04. l épcsőházi kapubejárat 05. lépcsőház 
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06. lakás bejárata 07. villanyóra 

08. szoba 09. WC 

10. fürdőszoba 11. vízórák 
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12. előszoba 13. szoba 

14. konyha 15. konyha 

16. acéllemez radiátor 17. műanyagszerkezetes nyílászáró 
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Elektronikusan aláírta: 

Lechner Nonproflt Kft. - Földhivatal 

Budapest Főváros Konrányhivatala Földhivatali Főosztály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 

BUDAPEST XV.KER. 

&hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés s2ám800:XXW330337/2023 

2023. 12.20 

Belterület 91158/2/ A/175 helyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV . KER . Erdokerülo utca 39. 5. emelet . ajtó:l5. 
LR ÉSZ 

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

Oldal: 

megnevezés terület szobák száma eszmei. hányad tulajdoni forma 
m2 egész/fél 

lakás 61 2 l 61/15966 önkormányzati 
Bejegyzö határozat : 999983/1999/ 

2 . bejegyzö határozat : 500015/368/1997/97.07 .25 
Társasház 
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározotc helyiségek . 

ll R ÉS Z 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
be jegyzö határozat , érkezési idő : 167595/1993/1993 . 07 . 05 
jogcím: 1991 . évi XXXIII. tv . 
jogcím: eredeti felvétel 167595/1993/1993. 07 . 05 
jogállás : tulajdonos 
név : FŐV . XV . KER . ÖNKORMANYZAT 

cím: 1150 BUDAPEST XV . KER . Hubay Jenö tér 1 

IlL RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

11 1 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megeloző napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennál ló bejegyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra. 

TULAJDONI LAP VÉGE 







----------- -- ---
CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar &:.. 
lngatlanszővetség 

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-0034 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1157 Budapest, Erdőkerülő utca 39. 5. em. 15. 

szám alatti 

91158/2/A/175 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerint i méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0034 

Újpalota 

1157 Budapest, Erdőkerü l ő utca 39. 5. em. 15. 

91158/2/A/175 

lakás 

lakás 

2 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, el idegenítéshez 

61 m2 

61 m2 

3210 m2 

Fajlagos m2 ár: 628 OOO Ft/m 2 

61 / 15966 

jó 

emeleti 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a t árgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési szá mítások alapján megállapításra kerü l, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni 

hányadának 

forgalmi ért éke: 

melyből a t elek eszmei értéke: 

38 300 OOO Ft 
azaz Harmincnyolcmillió-háromszázezer- Ft . 

1040 OOO Ft 

azaz Egymillió-negyvenezer- Ft . 

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

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készül t : 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 4. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. november 28. 

360 nap 

forga lomképes 

CPR-Vagyonértékelö K~. 
1085 Budapest. Jozsef ~rt 69 

Adoszám 22771393-2·42 
„:'/j e11ekbecslesc7 '::J' 

d?:f'Áo# J (Ye„~,._ 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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 ingat lan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

A helyszín i 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 ingatlanforgalm i szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők : Bérlő, Ingatl anvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tarta lmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti ál lapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti terü lete: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1157 Budapest, Erdőkerülő utca 39. 5. em. 15. 

61,0 m 2 

91158/2/A/175 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében található, az Erdőkerü l ő utcában, lakótelepi 

környezetben . A panelházakkal, iskolával, parkokkal épü lt környezet tipikus lakótelepi jellegű, a kétirányú 

közlekedést biztosító aszfaltburkolatú utcában a parkolás ingyenes. 

Az ingat lan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény, 

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

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek . 

Tömegközlekedési eszközök: 

._I O_ v_i1_1a_m_o_s __ _, 1 ~ Autóbusz ...... 1 O_T_r_ol_ib_u_sz __ __.l I 0 Metro/Földalatti 10 Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 9 lépcsőházzal rendelkező, észak-keleti - dél-nyugati hosszfőfa las tájolású társasházi 

egység ház 1972-ben 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 utólagos hőszigetelő rendszer 2015 környékén került 

elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztalható. Az épület 39-es lépcsőházából 

33 lakás közelíthető meg, 1 db személylift beépített. 

Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram hitelesített mérőórával 
mért, a főzéshez használt földgáz átalánydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgá ltató biztosítja lemez 

radiátorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyílászárókat - a loggia előtti teraszajtó és ablak kivételével -

mintegy 10-15 éve cserélték műanyag tokozású, hőszigetelt üvegezésű ablakokra. A fal- és padlóburkolatok 2006-

ban részesültek utoljára felújításban, ekkor történt meg a jelenlegi kerámialap burkolat elhelyezésre, valamint a 

vízzáró burkolatok beépítése. A padozaton minden helyiségben kerámialap elhelyezett, a falak festettek, illetve 

részben műlambériával és vízzáró csempeburkolattal ellátottak (fürdőszoba, konyha). Értékbecslésünkben az 

ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel számoltunk. 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17 /2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. Összességében karbantartott, jó esztétikai állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: 1972 

Épület szintbeli kialakítása: földszint + 10 emelet 
Műszaki állapot 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes lágyf edéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigetelt, nemes vakolattal ellátot t jó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik átlagos 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: -
Belső terek felü lete: festett, csempézett, műlambériáva ellátott jó 

Belső terek burkolata: kerámialap jó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett jó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap jó 

Kü lső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók jó 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegvíz biztosítása : távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, gáz, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, vi llanyóra átlagos 

Felújítás éve : 2015 környéke 

Felújítás tárgya: 2006: padló- és falburkolatok; 2015 környéke: 

homlokzat szigetelése, homlokzati nyílászárók cseréje 

Ingatlan műszaki állapota összességében: jó 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. ru értékelés módszere 

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

25/1997. (Vl l l.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfe l elően 

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. ápri lis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekin tetében 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 

időpontjá ban egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfele l ő marketing után, amelyben a f elek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt ál ltak volna. (EVS 1) 

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerü lnek az adott településen, vagy p1ac1 

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- real izált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- el helyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva : (2023 Q4) 

1. Az ingatlan lehetséges (alt ernatív) használati módjainak elemzése. 

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felál lítása használati módonként. 

4. A tőkésítés i 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 fe l tőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 

érték. 
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingat lanok esetében alkalmazzák. 
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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 fö ldterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (p l. a vizsgált létesítmény külön leges 

rendeltetése miatt) más módszer nem ál l 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 kerül tek. 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 helyettesít ési (pótlási) költségének 

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

tartalmazza a vizsgál at 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 fe lel 

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

újraelőá llítási 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 szerkezet ek 

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 használn i: 

- 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 vá ltozó 

ingatlan felhasználása, vagy az ál talános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül : 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

3210 m1 

61 

12,26 m 1 

170 OOO Ft/m2 

0,5 

1040 OOO Ft 

/ 15966 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Egymillió-negyvenezer- Ft . 
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5.2 Az ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2.adat 3. adat 

Ingatlan 1157 Budapest, 
Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 

Erdőkerülő utca 39. 5. 

em. 15. 
Drégelyvár Páskomliget Erdőkerülő utca 

Alapterület 61 m2 55 m 2 47 m2 61 m 2 

Ajánlat óra: 35 900 OOO Ft 30 500 OOO Ft 36 500 OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
K (2023) K (2023) K (2023) 

-10% -10% -10% 

Fajlagos egységár: 587 455 Ft/m1 584 043 Ft/m1 538 525 Ft/m1 

Adat forrása: 
ingatlan .com - ingatlan.com - ingatlan.com -

33761439 33563110 33892340 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló kisebb hasonló 

-1% -3% 0% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 

e/helyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
emeleti 

hasonló hasonló kedvezőtlenebb 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 5% 

általános műszaki 
jó 

átlagos átlagos felújítandó 

óllapot/színvonol 5% 5% 10% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc. blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(pi: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló hasonló 

épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota jó, szigetelt 
kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb hasonló 

5% 5% 0% 

Összes korrekció* : 9% 7% 15% 

Korrigált egységár: 639 151 Ft/m1 626 094 Ft/m1 619 303 Ft/m1 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 628 000 Ft/mz 

Becsült piaci érték: 38 300 OOO Ft 
azaz: Harmincnyolcmillió-háromszázezer- Ft . 

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. adat: Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakása, távfűtéssel, 2+1 szobás, fa 

ablakokkal átlagos állapotban, a ház nincs szigetelve 

2. adat: 

3. adat: 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakása, távfűtéssel, l+l szobás, fa 

ablakokkal közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 

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

ablakokkal felújítandó-közepes állapotban, a ház szigetelt. 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 
1157 Budapest, 

XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Erdőkerülő utca 

Páskomliget Páskomliget utca Nyírpa lota út 
39. S. em. 15. 

ingat lan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 61 53 35 38 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/hó): 170 OOO 140000 145 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó) : 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 

fajlagos alapár (Ft/ m
2
/ hó) : 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerületen belüli elhelyezkedés 

épületen belüli elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigált fajlagos alapár: 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költ ségek: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

2 887 3 600 3434 

-1% -3% -2% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-1% -3% -2% 

2 864 Ft/m2/hó 3 506 Ft/ m2/hó 3 355 Ft/ m2/hó 

3 242 Ft/ m2/hó 

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

ingatlan.com/33061184 

Újpalota, jó ál lapotú, földszinti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24756393 

Újpalota, jó állapotú, 10. emeleti, l +l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/31476803 

3 242 Ft/ m2/ hó 

90% 

2135 830Ft 

~11 . . "' . 

Felújítási alap: 3% 64 075 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

Egyéb költségek: 5% 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

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

Tőkésített érték, kerekítve: 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

27 500 OOO Ft 

azaz Huszonhétmillió-ötszázezer- Ft . 

42 717 Ft 

106 791 Ft 

213 583 Ft 

1922 247 Ft 

27 500000 Ft 
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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 alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%] [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 38 300 OOO Ft 100% 38 300 OOO Ft 

1 ngatlan értéke költségalapú módszerrel : 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 27 500 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 38 300 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

38 300 OOO Ft 

azaz, Harmincnyolcmillió-háromszázezer- Ft . 

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 tu lajdonjoga kerül 

értékelésre; 
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingat lan forga lomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 

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

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; 

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 észle l hető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, fe lhasznált 

anyagok, ta lajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vál la lunk 

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; 

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 megállapít ásait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvi zsgálata; 
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; 

az ált alunk meghatározott értékek az előzőekben vázol t feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

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 Kh. tulajdona). 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1157 Budapest, Erdőkerülő utca 39. S. em. 15. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 38 300 OOO Ft 

azaz Harmincnyolcmillió-háromszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. november 28. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Erdőkerülő utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175 

TULAJDON! LAP 

Budapest Föviros Korm:inyhivaW:a Földhwatali Föoszlily 

Budapest. XIV_ Bosn y:ik: ter 5_ 1590 Budapest, p( 101 

BCD.APIST:\.T.KIR. 

Belterület 

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolac 

Megr=delis si:inr800Xl04IJ014ő'Jl.fil3 

2023_1110 

91158/2/.-\/175 hel~njzi rnim 

1157 BUDAP!:ST XV.K::R . Erdöken!lö u r ca 39. 5 . e::ele~ . aJCO:lS. 

Oldal: 11 1 

lRÉ~ Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l. Az e.;yéb öc.áJ.ló inQa~lan adatai; 
meq:ieve: e.s cert!..let .s=obák :5 z á.:?.a 

cn: eqes=/ !éJ. 

laká.! 6 1 l 
BeJ eqy=ö hacarozac: 999983/ 1999/ 

2 . bejeg",r=ö hacá=ozac; 500015 /368/1 997/ ~7 . 07 .25 

Tá.r.sa5ház 

61/l596ó önk<:> rnányzaci 

~ ónal:O 1:-..gac.l.a:t.~oz carco z::ak az a:a pi t O o k.:.ra:.ba:"! t:e7ha:áro:o~'t hely1.s~<;ek. 

ll. RÉS Z 

!. rulajdoni hányad: 1/ 1 
bejeg-,r=ö hacározar , er ke zési i dö ; lö7595/ 1S93/!993. 0i . OS 
jcqcim: 199 1 . évi XXXIII. cv . 
j oqcim: erec!eci felvecel 1675SS/ 19~3/lS93. D7 . 0S 

Jcqállas: culaj~os 
név ; :ÖV . "h'l. K::R. Ö~l:\OR.'!Á!ITZ;r: 
ci;:; 1150 BUO;"...:>EST XV .KER. Hci>ay Jenö e• - 1 

DI.RÉ S Z 
t;E..'I T~;,,:,_v..A.Z l!E.:EGYti:ST 

A= E-hiceles culaJdonl lap :náso l a t -cart:a..:.= a luadasc me<;elözc napl.Q me9e9yez:.k a z 
1nQat.la::-nyilv.!_n~art=á!bcl~ 3;:e:::eplö adacokkal. A sze:t.l.e tt:.á.sola~ a !e..~ná-1ló be) eQyzéseke~, 

a ~elje~ :ndso:a~ va.l.~n~yi ~Jegyz~s-c ~a.rca:.mazza . Ez a= elek':: :::o niku.5 do~1.:::1e~~t:r.1 

k~~-om~acva n~ z::.inOsU.: h~~:e~ bizO?:.yi~ó ereJŰ do~~m::.,ak. Ez a ~uia)do--1. lap 
költ...séQVet~~i ~zerv %e3=~=e ke=ü:c k:.adá~ra. 

TILUD01'1L-\P \ll 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest , Erdőkerülő utca 39. 5. em. 15. Hrsz: 91158/2/A/175 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

F O':'~ROSI KERÍitET EK FÖlDHIVAiALA 

Társ~sházt~lajtldnt 
.a. .l. a..p ~ tó oki r a. t ·„„.1-

1993 -07- 07 
.. ~t::,~59~· . 

Általános rendelke~ések 

A ?::l ·.ráros i i:V. k~rü!et i önkcrmár.y;:at, i3uiai;le.:lt, x-i . .Boc::;ks.L u . 
1 - 3. a 1JS4 2 s: . tul~jdcni la~o~, 91153 / 2 ~~3 .: . a~att 
f!l~ett. t~r~és=et~e~ ~u~ap~st, x~.~er. 2rd~kerül~ u. --
3i-33-~ 5 - 37-~?- 4~-43-45 . ala~ti. a FBvá =csi X'i. ~e=~~et ! 
·jr.~~ =:nan:: .:El:. : ·..: l~j.i:=n~a.n á:.: s '1á= i;-:;:i:.la.~t, a J.: / : 96;. 
{: I. 3 G. ) ~~~~- szá~~ r~ndele t 2.i (2) hek~.::i~se ~i4?Ján , a= 
i . 3.::am ala.t':. mellékel-: terv::-aj~ck, vaiami:1t a 2. 3.:J..'11 al.z.tt 
m~lléke l~ raülel r ás szerint társa=~á==á ala...~itja át. 

~ t~rsashá.:~~~ talá~ható l akások es r.ero laká3 c~ljára 
i.:oiga~c ce:y~aég a je:~n alapi~ó c~ira~ r~=a~ Lx~:eseine~ 
~~qf9l~i~~~. ~i~~ ö r3~~akása~ és nem la~á~ cé _já=~ szcl;á!c 
::c-~j'"'i~~g, .a :.::t:.:c.; :a:a.j.=..cn.;,an :n_a.!".adé tele~ „ é;i::.!~-=tr- ~s.:::„ 
~~=ende:Ase~ ~3 ~a:3:~~e:~sek köz~s ha3:náLa~á~a~ j~~ával . -
.:.. 32.'l'?é: . .... : :( .. !~ .) ~C'r:n . ;a .z:~.Tiü =~né..ale t a: ~?j.ti.:·~ :;._~:'\ e~:.-c ·;-= 
... ~ vev~~ .; =.: :r.~~:.-i. t:.! l ajdc;iába ~c=ü.:.~~~ a:;~ai , ~~cg-7 ;. 
L:„!::.S.~fu:cr: :~.:.3.~~c::c .::á:-aa:-: :gyr.tás ~::.:ctti. j.:g·.; i .5.:cn:lá: a: 
l?77'. ~~ti .... 1. c·.tr . :.-.:~d:lkezései é ~ a .:: alap~tó ct:Lra:::.~-
f ·.J<;~iilt~ 2~ a.:ábJ:::.a.:{ ~ = eri~t s=a~á:7..:.,... .... ~:..„ . 

1 
, 

1 

t~lajdcn 

FS-.íro'i K„fl• t• t Fll!~n •• ·• ~ 
e ~eap„1 VI. k„. 
1lU iu~~9u1. l'I'. : I!!. 

M at.&r oz• t 
A j r lto ••;„1 1i•~1~1 tt,~15 ;n g•t.l1ora 
( in9au~u1\~-'7.t!i) a •ijt;iv:r-s l .l akira1ban 
J~12ll t( t t.rt:l. S~lil'R!!I 

:rn=ö;5 oé:.s ::.C-:ilön .:.. u l a-T~-~ n-..\1•ö 11 •~ 1 1 
.• -. 4'<a.~i1l ro.1.aio4" t11ctt a mC'j'l'iÍl olt 1972. év. 

l l. iz.t•t.2i~· • ~~ti• I 1 ll!b~tft~~lót •t'• 
... 11011 „ "11-'" ~•l líl • F~·•••• • F!lanl · 
•l ~1' 1ho: -c:i~u e1: t.pU•tltl•H!t l~·''J ~ bt„ 1 
11ytifta•l 4 Föv•rosi ~.,ur-t.t~lt . F~1 ;~1v ~t1- 1 
l i~il. A 1fll4COUÓ< fllote-~k 6[ele s. 

rJ ·'L ' f \( Q lf B~d1pt!l. ~ J l, 

l ) A t 1 •' J... • • • · • · l . . ' ~1·~, ·" u a]c.cncs:..ctr .s a.„;: Kozc;;; ta a. Jc.oná-?an ma!'adnak . ~ ~."' - . 
alatt me.i.l~~:-e .!. t te: ·.rúen feltüntetett! és a .2.s :· ;ia"'T'f~ 
mallé kelt mU:eírásza.n kcrüli~é t:l~< és a ~cw~- ~3 
~;;;i t;nényras : .ak, 1:.::-~nde ::ések lás f el.5<:.:!r "l~~~k; (~-. -

~.~ .. 
38 . .--:. 
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I. Tt?.l.;,.k: 321 0 ml. 
II. Az alap , a külsö falak, a lakásoka t elválasztó 

közfalak, föd~mek , tet8s:erkezet, tetöfedés, 
bádogos sziget ~ l~s, külsö hcm _okzati burkolás, az 
e l ölépcsök ko~látok és esBvédö vas~eton 
t-=tf1 sze rkeze tek. 

III. A pi~cei köz leked6k , fc l y63ok, l ornkamrák és 
nyfl!s~áróik (L351 , 71 re 2 ), 

IV. Transzfo rmátor halyisége. ~ k5:~s tulajdcc~ 
tarhel! a nelyi$ágbe~ léve t~an5~for~át~ r 
has=~á: ~ti jcga ( ~l,S6 m: ) . 

V. ~öközpont a H~7~V csatlakozó pontjtig beépitetc 
épület;ép~szeti ~e=end:zés 2~kal és s=erelvenyékkel 
(139, 20 ml) . 
A földs=inti ela te ~ek és közlek~c~k a beé p!tett 
~pü l ~:q~pészeti véd~szekr~n:ekk~l 

VI. 

ny11ás~árészerkez ettekkel (25 ~ .4 3 m2
) • 

. _1H.L...... S~:-ítóhel v.ilig_.,.k (125, 77 ml) . 
·r:: : I. Gc ndnok i i r vda:!1i'! l ti sSg.__{_1_$~:_11 m: ) . 
I-:t-.- ·- --r;y·.~=-.n~k~~ccsTt-á~l ék ( 80 , :8 , ;n: ) . 
:r·.----· -T~-~ r:csaKá ::ak , 1 ~~ca~s.:.a~kei~~k, végzsze L lözd 

,, . 
„1';. „ . 

:cr. 

be~ende ~é3~k, nyí l Aszár ók (8 14, 3 m: ). 
~m~l ~ti folyó$Ö~ a neépitett épület gépés:eti 
védös~e~rényekkal ( 995 , 40 m2 ). 
S :emélyE~lv~nók ho~zátartczó gépházzal (114, 5 m=). 

:<I I I . S"rnrnt- s.:.:lH~ z '.} rend.szer~k. 
T ~~ö f~ié9itmények, kö:essági antennák , s:ellc ~ö k, 
itjá=ó faly6s o k, v i llámvéc~lm~ be=~r.Ge~é~e~. 
k ijá~~tok (253 , 25 mJ ). 

(/ .,.. ,, 
.\ L "( • 

.,,..„ ., . - „ 

.'\.' .1. l .l • 

xxu. 
„_,„„ „ - ~ 

-~-'- l - „. 

XXI'J. 

~ i ! ktrcmcs fCve~~te~ a bekaté ~ ~~l ~ k~l~n 
~ulaj~~~ú mér~óráig. 
Gá.:::v~:::.e-;:.oak a te: ekha t ártöl a k '.Hö n t u la jC.on ú 
helyi sá·;e:ki:len l ~v-ö fogyas ::tó!:l .:1 ro:nd;z~s iq. 
~ ideg- é s m~legviz gerincve:até~ a marö6r~t dl a 
'k~~ lö :i. t·.!la j dcn l easa.:.ás i g . . ~ m.:;leg·Jf .: )\ ~r::-ig-=t3 
·.l eze t.e;c. 
~ ~ t5v~z e t~ke~ é ~ s:.enn7v fz alapvezetéke~ a kfrl~n 
talajdc n beköt~s~tö l a t e l~khatiriq. 
~ac?cnti fUté s a :~rernenö é~ vi ss :.at~r3 vezat~kei a 
ÁűLcn ~ula ~~on höleacöjáic, va lami~t a k6~ö5 
~~ly~s~s~~ ~al ea~~i . -
:c~pu ·i:~ !. „ f -::r..o~. 
Eázvi lásttAsi s~erelvények ~s házvl !ágitási 
hálóz.a: . 
Lev~lgzekrények. 
S=~m~ tl ~dchók é~ szemétt•rcló~ ( 500 , 94 ~z ), 
i\igur1tó rAropá.:<. . 
1pü let körü li betonjárda. 

~ k~z~s t u l ajdon 15565/15966, 
k i l encs :á:h a tvarü·.a. t í ti :enö tezar 
tu !ajdoni h&nya~ból A!l. 

a=a~ ti3e nö tezer 
kilencs:á3ha tvanh~= 

13. oldal 
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14. 

A;: önkormánvzatot í. lleti a te:-v~k-=n 14 . szá.mr:ial jelelt 
Er-2.é'JJ.:edH'J u. l'.3. IV. emel~t 14. ajtó alatti, 2 1i;:;cbá.ból !!3 
2 f élszobából , ~alamint eles=oba , konyha, f Gr e6 szcba, WC ~s 
l.oc-gi.'i me:.1.:.~:n-::-1·.-iséablH álló, 69 m: ala;>terül~t~ 

~ , ' ~ .L J ' • • •• L 1 .! d '-ó , ,- .-, 1 < t: q 6 6 ~ - • 5r~k l a~&s, valamin~ a Ko;:;os LU a; cc~ L 0~1iu- ea,ma1 
hány a.::. 

15. 

~= ~n~~ r~á~y~a~ct i llati a terveken 15. s;:ámmal je~6 l t 
Srdó~e rfii~ J. 23 . V . e~e!e~ 15. ajtó a!at~!, 2 s=cj~~ó: ~~ l 
f~ ls:c~á~ól, valamint el~3=oba , k?nyha, filrd~s ~cba, WC éd 
loggia melLékhely~sésb~l álló , 51 m2 a apterü let~ 
öröklakás , v3l ~min~ a kóE3s t~ lajd~nból 61/15366 esz~ei 
hányad. 

1 6 . 

. ;,;;; c·:::,i;.::r:nán,r;:a.t.:1t iilet.:. a te:-·„ek;r. 15. .s;:á:nma.l jele lt: 
~rd~~e~tll~ ~. ~?. V. emel~t 16. aj tó alat t i, l s:obéhól 4s: 
:~~~.:-: '.: .:\::d, ;a.l.a:ni:.t ~l~szc::a ; .:.::z~::: :.L:-:::= ~s f'l= ·=- ·'.;.5 =c2::2.-iiC 
rne~~ékhelyiség~dl álló, 35 ~~ ala~terűl@tU ör3klakás. 
val~n ~ nt a ~ó :ós tulajdc~ból 35/15965 eszmei hányad. 

17. 

iL'!: C·nkor::iányüa to': ill~':i"' ter·v·.-:k~n 17 . .:;zár.ima.~ je_c!t 
2=j~k~:-ülB u . 23. V. ern ~ le t 17. ajt~ alatti, 2 s:ohából ~s 2 
f~l~~cbá~ 6 : , ~alamint ~l 3a~oba , konyha, f~=~3s~oba , ~C é3 
t c ggla m ~ : lákh~:7~3~q~~ L á:! t , f ~ ~ ~ a!apt e~Jl~~J 
cre~l~~~s . ~~ ~~~!~~ a kt~0s tulajdonbó~ 5 S / 15~65 ~3=~~: 
~ 1.é. r: :.,-~ ,:? . 

1 :3 • 

A~ ő~kc r~á~yzatc~ ill~ti a terv~ke~ 13. szám~al jeltlt 
E=.;;3~~::- -11~ 'J. 23. './[. ~mdet 13. ajtó alat t i, 2 s:~t:a::c.:. 43 
l fé~ 3z ch~i~l . va:amint e:~s:cba, kc ny~a . f ~ r!3szcha. ~C é3 
lcgsia m~:l~kh~lyis~gb~L ái l6 , 01 ~ = alapt~rl:eta 
ör6kla~ás, v~ l~~in t a kóz~s tula~do~b6 1 61 / 15965 ~s=~e~ hányad. 

1 9. 

A: ön~or3á~y:atot il leti a t erveke n 20. számma l je lőlt 
ErdökerU16 u. 23 . VI. ~ rnelet 20 . ajt~ alat ti, 2 szobáb~l é s 
2 f ':!J.s::obá:06:!., valamint eH\s;:;oba, konyha, f Qrd.ös:.:>.ba , ~lC ;és 
l ogqi a me~léxh~lyisegbö ~ álló, 53 ~ = alaoterűle ~U 
ö r öklakás, va!amint a közös t~la~2cnbó l 69 / 15?6~ es:~ei hánya2 . • 

14. oldal 
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ALAPRAJZ 

FELSZOBA 
10;56 m2 

LOGGIA 
210rJ 

15. oldal 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

, 
Cttroen Peugeot I!\ 

Renault Opel Pásztor Y 

!ossmann 
lrogéna Parfúméria 

lota 9 

' 

3ólcsöde " 

ú1pa1ota10 n 
izevont óvoda Y T 
3rk Futópálya 

0 

Bethlen Gábor 
Technikum 

9 

' 

,....~~~~~~~~~~~---. 

02. homlokzat 

04. lépcsőházi kapubejárat 

01. térkép 

03. homlokzat 

05. kaputelefon 

16. oldal 
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06. lakás bejárata 07. villanyóra 

08. előszoba 09. W C 

10. fürdőszoba 11. fürdőszoba 

17. oldal 
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12. előszoba 13. szoba 

14. szoba 15. konyha 

16. szoba 17. vízóra 

18. oldal 



Elektronikusan aláírta: 
Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Budapest Főváros Koamnyhivatala Földhivatali Főosztály 

Budapest, XIV., Bos nyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 

BUDAPEST XV.KER 

Belterület 

E-hiteles tulajooni lap- Szemle másolat 

Megrende lés szárrr8000004/330342/2023 

2023.12.20 

91 158/82/ A/60 helyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV. KER . Zsókavár utca 14 . 3. emelet . ajtó : l3 . 

Oldal: 11 l 

1. R tS Z --------------------
1 . Az egyéb önálló ingatlan adata i : 

megnevezés terület szobák száma 
m2 egész/fél 

lakás 35 1 1 
Bejegyzö határozat : 999980/1 999/ 

2 . bejegyző határozat : 500015/388/1997/97.08 . 02 
Társasház 

eszmei hányad tulajdoni forma 

302/100000 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek . 

lL R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyzö határozat , érkezési idö : 216853/1993/1993 . 11 . 12 
jogcím: kisajátítás 19440/1969/1969 . 07 . 18 
jogcím: 1991. évi XXXIII . tv . 
jogcím: eredeti felvétel 216853/1993/1993 . 11 . 12 
jogállás : tulajdonos 
név : BUDAPEST XV . KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 

lll R t s Z 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E- hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelözö napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplö adatokkal . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi be j egyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minösül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TUlAJDONI LAP VÉGE 







------------ -- ---
CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar C.. 
Ingatlanszövetség 

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-0035 

, , 
INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY 

1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. 

szám alatti 

91158/82/ A/60 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZ AKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0035 

Újpalota 

1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. 

91158/8 2/ A/60 

lakás 

lakás 

1 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

35 m 2 

35 m2 

2286 m2 

302 

átlagos 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 742 OOO Ft/m2 

/ 100000 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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 

helyszín i bejá rás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/ 1 tulajdoni 

hányadának 

forgalmi értéke: 

melyből a telek eszmei értéke: 

26 OOO OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió- Ft . 

590 OOO Ft 

azaz Ötszázkilencvenezer- Ft . 

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

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

meghatá rozásra, az ingatl an tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan fo rgalmi (piaci) értékének meghatározásá ra készült. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 4. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. december 1. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR-Vagyonertekelö Kft. 
1()85 Buda~esl JOzsef kit. 69 

Acószam 22771393-2-4: 

??:"becslese7 C::J' 
~fo J fYé.-;..e-,_,,__ 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántart ási szám: 1398/2006. 

2. oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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 t öbbszörösen 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. 

Helyszíni szemlén jelen lévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul. lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti t erülete: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. 

35,0 m2 

91158/82/ A/60 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okira tba n meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1 

111. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés: A jogok és t ények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, a kétirányú közlekedést biztosító 

aszfaltburkolatú utcában a parkolás ingyenes. 

Az ingatlan infrastrukturá lis ellátottsága városrészen kiváló, több kereskedelmi és vendéglátói létesítmény, 

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

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

._I ~-" _v_ill_am_o_s ___ _.ll ._ ~_"_A_u_tó_bu_s_z ___ _. ._I o_r_ro_li_bu_sz _ __ ~l I 0 Metro/Földalatti 110 Vasút 

3. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 9 lépcsőházzal rendelkező, észak-keleti - dél-nyugati hosszfőfalas tájolású társasházi 

egység ház 1970-80 között 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 utólagos hőszigetelő rendszer 2015 környékén került 

elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztalható. Az épület 14-es lépcsőházából 44 

lakás közelíthető meg, 1 db személylift beépített. 

Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram hitelesített mérőórával 

mért, a főzéshez használt földgáz átalánydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgáltató biztosítja lemez 

radiátorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyílászárók az eredetileg beépített, fa tok- és szárnyszerkezetű, 

egyesített szárnyú ablakok, redőnyös árnyékolással. A fal- és padlóburkolatok mintegy 15 éve részesültek utoljára 

felújításban, ekkor történt meg a jelenlegi padlóburkolat elhelyezésre, valamint a vízzáró burkolatok beépítése. A 

padozaton laminált parketta (szobák), és kerámialap elhelyezett, a falak festettek, illetve részben vízzáró 

csempeburkolattal ellátottak (fürdőszoba, konyha). Értékbecslésünkben az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett 

alapterülettel számoltunk. 

5zemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (1 1.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. összességében átlagos esztétikai állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület : 

Épület építési éve: 1970-80 

Épület szintbeli kialakítása: földszint+ 10 emelet 
Műsza ki állapot 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete : panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigetelt, nemes vakolattal ellátott jó . 
Ertékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik átlagos 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: -
Belső terek felülete: festett, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: kerámialap átlagos 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett átlagos 

Vizes helyiség(ek} burkolata: kerámialap átlagos 

Külső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű, egyesített szárnyú, dupla közepes 

üvee:ezésű 

Átlagos belmagassága: 2,75 m 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, gáz, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra átlagos 

Felújítás éve: -
Felújítás tárgya: -
Ingatlan műszaki állapot a összességében: átlagos 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. Az értékelés módszere 

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

25/1997. (Vlll.l.) 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 fe ltételek szerint 

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

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

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy p1ac1 

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. 

5.1.2. 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: (2023 Q4) 

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. 
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5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

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

költsége alapján adja meg. Az új raelőállítási 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 lét esítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál , 

biztosít ások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgá lt létesítmény különleges 

rendel tetése 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 forgalm i 

értékében ki kell feje ződnie, hogy az adott település milyen szi ntű, minőségű el látást 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 (pót lási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező fe lépítményekkel azonos műszaki jel lem zőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen köl tség a vizsgál t épületekkel és építményekkel azonos objektumok újra előállítás i köl tségének felel 

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

újrae lőál lítás i értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készítet t méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipa r i Költségbecslési Segédlet (ÉKS} 2023. évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) f izikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan há tra lévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Álta lános esetben a következő gazdaságilag hasznos te ljes életta rtamokat kell használni : 

- vá rosi 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 funkcioná lis avulás a gazdaságtalan, ko rsze rűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie ke ll 

azokat a korszerű követe lményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtel en kielégíteni. 

e.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll e lő, mint a kereslet hiánya, a terület vá ltozó 

ingatlan fe lhasználása, vagy az álta lános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három em lített avulási kategóriában, száza lékosan kell megadni. 

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása : 

Kerületen belüli el helyezkedése: 

Társasház te lek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek t erület : 

Faj lagos átlagár, kerü letrészen belül : 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

2286 m2 

302 

6,90 m 2 

170 OOO Ft/m2 

0,5 

590 OOO Ft 

/ 100000 

önállóa n forgalomképtelen, eszmei hányad 

miat t 

, Ötszázkilencvenezer- Ft . 
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5.2 Az ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 

Ingatlan 1157 Budapest, 
Budapest, X.V. Budapest, XV. Budapest, X.V. 

Zsókavár utca 14. 3. em. 

13. 
Pestújhely Pestújhely Pestújhely 

Alapterület 35 m 2 35 m 2 35 m 2 49 m 2 

Ajánlat ára: 29 OOO OOO Ft 27 900 OOO Ft 33 OOO OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
K (2023) K (2023) T(2022) 

-10% -10% 5% 

Fajlagos egységár: 745 714 Ft/m1 717 429 Ft/m1 707 143 Ft/m1 

Adat forrása: 
ingatlan.com - ingatlan.com -

saját adat bázis 
33811814 33708330 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló hasonló nagyobb 

0% 0% 3% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló kedvezőbb 

elhelyezkedés 0% 0% -5% 

Épületen belüli 
3. emelet 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
átlagos 

kedvezőbb hasonló kedvezőbb 

állapot/színvonal -5% 0% -5% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc. blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(pi: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló vb. Vázas 

épületszerkezet 0% 0% 5% 

ház műszaki állapota hőszigetelt, jó 
kedvezőtl enebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 

5% 5% 5% 

Összes korrekció *: 0% 5% 3% 

Korrigált egységár: 745 714 Ft /m1 753 300 Ft/m1 726 943 Ft/m1 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 742 OOO Ft/m2 

Becsült p iaci érték: 26 OOO OOO Ft 

azaz: Huszonhatmillió- Ft . 

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

kínálati adatok sem teki nthetők t eljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés 

alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszünk figyelembe. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása: 

1. adat : Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, 1+1 szobás, 

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház nincs szigetelve 

2. adat: 

3. adat: 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakása, távfűtéssel, l+l szobás, 

műanyag ablakokka l közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 

Rákospalota vá rosrészen, 4 em eletes vb. Vázas épület, 3. emeletén fekvő, jó-fe lújított 

állapotú lakás, távfűtéssel. 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 
1157 Budapest, 

XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: ZSókavár utca 14. 

Sárfű utca Páskomliget utca Nyírpalota út 
3. em. 13. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 35 35 35 38 

kínálati díj / szerz. bér leti díj (Ft/hó) : 140 OOO 140000 145 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó): 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 

faj lagos alapár (Ft/ m
2
/hó): 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerületen belüli elhelyezkedés 

épületen belüli elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigált fajlagos alapár: 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

3 600 3 600 3434 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

3 600 Ft/ m2/ hó 3 600 Ft/m2/hó 3 445 Ft/ m2/ hó 

3 548 Ft/m2/hó 

Újpalota, jó állapotú, 5. emeleti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/ 33841020 

Újpalota, jó állapotú, földszinti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan. com/24 756393 

Újpalota, jó állapotú, 10. emeleti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/31476803 

3 548 Ft/m2/ hó 

90% 

1341144 Ft 

3% 40 234 Ft 

2% 26 823 Ft 

5% 67 057 Ft 

134114 Ft 

1207030 Ft 

7,0% 

17 200 OOO Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

17 200 OOO Ft 

azaz Tizenhétmillió-kettőszázezer- Ft . 
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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 jell emző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozam alapon 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 alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%) [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel : 26 OOO OOO Ft 100% 26 OOO OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel : 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 17 200 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 OOO OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

26 OOO OOO Ft 

azaz, Huszonhatmillió- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ism ertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, m int tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ért ékelésre; 

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

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingat lan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáró l a 

t ulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem válla lunk; 

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

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

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

a szakvéleményben jellemzett ál lapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutat tuk be, az esetlegesen fennálló, de 

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

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

felelősséget; 

nem v izsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kö telezettségeket, 

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

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

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

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi fel tételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változása i 

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalu nk 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; 

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

szakvélem ényben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

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

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

9. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 OOO OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. december 1. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETED FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

10. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest , Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60 

TULAJDONI LAP 

Budapest Főváros Koi:m:inyhivatala Földhivatali Föoszúly 

Budapes1, XIV~ Bosny:il:: téf"5. 1590Budapcst, Pf 101 

B'lDAP EST X\-.KIR. 

Belrerület 

I:-hireles tulajdoni lap - Szemle másot..r 

Megrendelés szám:S000004í301400/2023 

2023.11.20 

91158/8!/A/óO belyn1j2i szám 

1157 B~ESI xv.KER. Zsöl:avá= ucca 14. 3 . E!!:elec. a j có : l3. 

Oldat 1 / 1 

lRÉ~Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l. Az ~eb önálló ingatian aéaca:.: 
c~rül~t ~=obák ~z&:ta -::ulajdon!. f o =md 

~2 ~és=/!él 

lakb 35 l l 302/ 100000 
~jeqyzö hacározac: 9999€0/1995/ 

2. beje<;iyzö llacá=ozac : 500015/388/ 1997/97. 0a.o: 
Iár„asház 
Az ö nál:ó inQa~lanh.?z carco zr.dk az a : a pi~6 oki.ra~b~~ ~qh.aeározc~t helyi~é-qek. 

ll.R.ÉS Z 

l. culajdo:U há:1yad: 1/ 1 
bejeqyzö hacá=ozac, érkezé"i idÖ: Zl68SJ/ l993/ 1993 . ll . i2 
joqcím: k;.,,ajá-;icás 19440/1969/ 1969 . 07 . 18 
jogcím: 1991. évi XXXIII. cv. 
jogcÍl:l : eredeci !elvéce.1 Zló853/ 1993/ 1993.ll.12 
jogállás: :ulajdonos 
név: BUDAFESI XV.Kt:RÜL.:.i! ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 

ln.RÉS Z 

NEM IARTA:MAZ BEJEGYZfST 

Az E- hitele" culajdoni lap :r.á„olac ':arca:.n-.a a kiadá"c i::eqel3zö l".api9 I:Leqeqyezil az 
1ngd<:l a..'1-ny ilván':arcállba.'1 "zereplö ad.acokkal . A "ze.::Ue ciso lat: a fer.nálló ~jeqyzésekec, 
a telje.s má!sol.d"t. vala.:ne~yi bej eqyzC.s-:; tarcalrr.a.zza . Ez az e1-e~-cronikus dokuri.enct:m 
ki.nyci:r:a~a n~ c.i.nösül hiteles bizo~yi~ó erej~ dok~~urcnak . Ez a ~ajdon1 l ap 
lcö lc.5<!qvet;é5i ,„zerv reszére került; k::.adá„rd. 

ThLUOO:'.\lL~ \"ta: 

11. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/ 60 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

-
Bu.daput XV.ker. Ónkonninyzat 

Társash.áztubtJdont alapító okirat 

Budapest. XVJcer. Zs6kavár u. 12-22. 

A FOvárosi XV.kerü!eti Önkcrményz.at képvUc!ctébcn a Palota-r'.oldlng RT.(Bp.XV.Erdókerüló u. 36/<:.}, mint az 
lngc:úan kezel6je a Bp.XV.kenlleU 91 158182/A hrsz. alatt fe.lvctt 6 o 10605 ~ tulajdonllapon nyilvántartott. 
természetben Buda~ XV.kcr. Zs6~ u. 12-22. szám alatt!, a 8p. XV. keruleti Onkormánymt tulajdonában álló 
há2Jngatlarn a 32/l 969JIX..30J Komt. számú rendelet 2.§f2J bckezdé5e alapján, a mellékelt tervrajzok és múleírás 
szerint társasházzá alakítja ~t. 

A társasr.áz örólakásai és nem lak.ás céljára szolgáló hclyiséfld a jelen alapító okin:t rcnddkez.."sel.nek m~elóen, 
mini örólakások és rr.int nem lakás céljára S2olg~l6 helyiségek, kO.lön tulajdonba kerülnek a kOz:ös tulajdonban 
maradó telek, épületrész. az épület kötős ~tú helyiségei. bcrer.dezésel és felszee!ései közös használatám1k 
jogával: -a 32/1969JIX..30J Korm. számú rende!e'.. alapján értékesítve • a ~-evők személyi tulajdonába kerülnek 
azzal. hogy o mindenkori tuksjdono:stllrsak egym~ közOttl jogviszonyát az 1977 .~ l 1.cvr. rendelkezései és az 
alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint suibályoz:zák: 

11.Közö:i á külön tulajdon 

A. Közös tulajdon: 

1. A. tulajdonostársak köti>s tulajdonában mandn.ak: 

a mdékelt terveken fe!tüntetett és müleirásban l<Orulirt telek és a követkeió épílmén~. berendezések és 
!e!srere!ése!c 

1. Telek: 2286 m2 

n. l..épc5óhá:z.ak (lépcso"karok, plbe~k burkolatt::ll és korláttal): 

Zsókavár u. 12. 
Z.sókavár u. 14. 
Z.sókavár u. 16. 
l.sókavár u. 18. 
Zsókavár u. 20. 
Z.sókavár u. 22. 
ós:s:zesen: 

m. KözJeked&c: 

Z.sókav'df u. 12. 
Z.sókavár u. 14. 
Zsókavár u. 16. 
Zsókavár u. 18. 
l.sékavór u. 20. 
Zsól<avAr u. 22.. 
összesen: 

IV. Tárolók: 

Zsókavár u. 12. 
~ru. 14. 
Zsókavár u. 16. 
ZsökaváI u. 18. 
Z.sókavár u. 20. 
Zsók2var u. 22. 
Ö!!.52.e3Cn: 

2 ,..., 
101.04 m

2 10 1.04 rr.2 
10 1.04 '5 
10 1.04 m

2 101.04 m
2 101.04 m
2 606.24 m 

I 
215. 10~ 
214.40 m

2 ;-215.04 '5 
214.4-0 '5 \ 
217.82 '5 
21 l.67 m

2 __,/ 
1288.43 m 

1~~ 2 l 163.47 ~ 
166.30 m~ 
163.47 m

2 
163.47 "'2 t' : t 
167.27 m

2 98-0.03 m 

V. Központi antenna erósító helyiség: 11.22 m2 

7 

12. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60 

XIV. Felvonó gépházak: 

Zs610v6r u. 12. 
Zsókavár u. 14. 
Zsókz:vár u. 16. 
Zsókavár u. 18. 
Zsókavár u. 20 
Zsókz:vár u. 22. 
~csen: 

2 12.69 m
2 12.69 m
2 12.69 m2 12.69 m
2 12.69 m 

12..69 m~ 
76. 14 m 

XV. Lapostctók (hó- és vízszigeteléssel, bádogos szerkezetekkd), tetöfclépitminy sze.rk: 

Zsó!evár u. 12.. 
Zsókavár u. 14. 
Zsókavár u. 16. 
Zsókz:vár u. 18. 
Zsóiczvar u. 20. 
Zsókzvár u. 22. 

XVI. Alap- és felmcnó falak 

2 2Q.85 m
2 242..85 m
2 242 .85 m
2 242. 85 m
2 

242..85 5 
242.85 m

2 Jd.57. IOm 

XVU- Födémek (burkolat nélkül). loggla lemez.e.kés oldalfalak 

XVIU. Talaj~dvesség dleni fal. és padlómgetdés 
XIX. HomJola.at felilletképzúe , homlola.:atl nyílászárók és b:i<fog05 szerlcezctek 
XX. Köz~ helyiségek. köz:leked.ók burkolatai, nyflászáról ~ bcrcndczése.l 

XXJ. Személyfefvonók és gépész.e t! berendezései 
XXII. Szellőző raidszer (tetóve:nWJ.átorok. szerelvények, szdló-WCS:.tom.ák) 

XXID. Vlz:bckö~. vfz6ra, vfz a.lap- és íd=:illó vezetékek a killön tulajdoni WelóMgck l~ó 
wzetékéig 

XXJV. Csatorna bekötések. csatorna a.lap- és cjtóvczet:ékck a külön tulajdoni llletóaégc.k le.ágazó 
vczetékéig 

XXY. Elektromos bekötések. elektromos fóvczctAk a külön tulajdoni illetóségek 
ár.unméró órájáig 

XXVI. Gázbekötés, ~ap- és fcln<illó v~lékck a kúlön tulajdoni Wetóscígek leágazó vc:zctékéjg 

XXVII. FUtésl fcJsz:illó vc:zcté.kck a killön tulajdoni W.ctóségú hólead.ó fclületeldg 
XXVll.1. Központi mdcgviz fclszilló vezetékek a külön tul:ijdoni llletóségck leágazó vezet&élg 

2 . A közös tulajdon 100000(100000 tulajdoni hányadból :ill. 

B- Klilö n tulajdon: 

Természet!::cn megosztva ez egyes tulajConestátsl.k lwlon tulajdonába kc.-ulnek, mint társasháztulajdoni 
ille töségük alkotórésze -a kóWs tulajdonban maradó vagyonrésrek közós birto~nak, használatának Jogával 
tulajdoni hányaduknak megfelclőc:n· az egyes tár~.ázi óröl<Jakások és nc:mlak&! c:Cljtirn S4olg6!6 hcl)!~k. 
azok tartczékalval, fe~ere!ésével a mellékelt ter11ek és a múleira.s szerint: 

~8. A Budapest XV.ker. Önkormányzatot illeti a ter.-eken 58. számmal jelölt, Budapest XV.ker. 10605(58 mmú 
tulajdoni lapon 9115~~8 hrsz. ainu fe..h,.-ctt, természetben a Budape3t XY.ka. l.s6kov6r u. 14. szám Dl. 11 . tjtó / 
1 +2• lf2 s.wbás, 55.03 m alapterületú OrOklakás és a közös !1.llajdonból 472!100000 hAnyad. ._ 

59. A Budapest XV.ker. Önkormányzatot iDetJ a terveken 59. számmal jelöl!, Budapest XV.ker. 10605{59 számú 
tulajdoni lapon 9115~;'59 hr:sz.. elau felvett, természcttcn a Budapest XV.ker. Zsókavár u. 14. szám ni. 12. e jt.ó 
l +2• 112 szobás. 55.03 m alapterilletú óroklaká.s és a közös tulajdonból 472/100000 hányad. 

60. A Buda~ XV.ker. Önkormányzatot íUe<J a l:cM::kc:n 60. ~mmal jelölt. Budapest XV.ker. 10605/60 számú 
tulajdoni lapon 9115~~60 hrsi. e.!zilt fdvcu. tcrm~t:cn a Budapest XY.kcr. Zsókavér u. 14. szám DL 13. ejtó 
1 + 1• 112 szcbás. 35.27 m alapterülecú óróklakás és a kózOs tulajdonból 302/ l 00000 hányad. 

13. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/ 82/ A/60 

ALAPRAJZ 

1 ,, 

SZOBA 
16 .11 m 1 

U1 
N 

:.n 

\ 

FELSZOBA 
7.07 mZ 

~ i 
~ I 

1 

~~;;;tf~~~i--~~~~~~3~·~45~~~, 

( ERKÉLY) 
3,73 rn2 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/ 82/ A/ 60 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTiCIÓ 

posta ' 

9su~i Nails ~9Hanyan A.taláros lskcla 

:atolikus 
: Iskola ... 

9 
D Budapesti Urunk 
Y Színeváltozása és ... 

ló Gyula Gimnázium 0 
és Általános Iskola Y 

t 
Fö rér ' 

"' 

' 
Budapesti 
Mazsolapalota Bolcsöde 
A --- ....... 

01. térkép 

02 . utcakép 

·---.-...~~~-.....L--~--11.-.~.aa.===~ 

04. l épcsőházi kapubejárat 

I' 

Crtroen Peugeotl!\ 
Renault Ope' Pas:rtor Y 

Bethlen Gábor 
Technikum 

9 
Nyugdíjasház és e,i 

Idősek Gondozóháza Lidl T 

9 

03. homlokzat 

05 . lépcsőház 

15. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60 

06. lakás bejárata 07. villanyóra 

-

08. előszoba 09. fürdőszoba 

10. fürdőszoba 11. vízóra 

16. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 14. 3. em. 13. Hrsz: 91158/82/A/60 

12. ablakszerkezet 13. szoba 

14. radiátor 15. konyha 

16. konyha 17. szoba 

17. oldal 



A "b ~v.J. ~Oi tu::-­
Elektronikusan aláírta: 

\_Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Budapest Föváros Konnányhivatala Földhivatali Föosztály 

Budapest, XIV„ Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 

BUDAPEST XV.KER 

Belterület 

&hiteles tulajooni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám 8000004/330346/2023 

2023. 12.20 

91158/99/A/42 helyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV . KER . Zsókavár utca 6 . 9 . emelet . ajtó : 42 . 

Oldal: 111 

LR ÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés terület szobák s záma 

m2 egész /fél 

lakás 53 1 2 
Bejegyző határozat : 999974/1999/ 

2 . bejegyző határozat : 79452/1994/1994 . 02 . 28 
Társasház 

eszmei hányad tulajdoni forma 

53/3766 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatár ozott helyiségek . 

0. R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyző határozat , é rkezési idő : 79452/1994/1994 . 02 . 28 
jogcím : kisajá t í tás 19440/1968/1968 . 07 . 18 
jogcím: 1991 . évi XXXII I . tv . 
jogcím : eredeti felvétel 79452/1994/1994 . 02.28 
jogállás : tulajdonos 
név : XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 1153 BUDAPEST XV. KER . Bocs kai utca 1-3 . 

lll R ÉS Z 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZtST 

Az E- hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvá~tartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennálló be)egyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi be jegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles b izonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TULAJDONI LAP vtGE 







------------ -- ---
CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar a=._ 
Jngatlansiövetség 

H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecslesek.com 

Fővá rosi Bíróság 

Cégjsz: 01-09-942852 

Adósz: 22771393-2-42 

Nyilv. tart.sz.: C00450/2010 

Iktatószám: UJP-0036 

, , 
INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY 

1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. 

szám alatti 

91158/99/A/42 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0036 

Újpalota 

1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. 

91158/99/ A/42 

lakás 

lakás 

1 + 2 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

53 m 2 

53 m2 

519 m2 

Fajlagos m2 ár: 607 OOO Ft/m2 

53 / 3766 

felújítandó 

emeleti 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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 

forgalmi értéke: 

melyből a telek eszmei értéke: 

32 200 OOO Ft 

azaz Harminckettömillió-kettöszázezer- Ft . 

620 OOO Ft 
azaz Hatszázhúszezer- Ft. 

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

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. 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 1. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. november 22. 

360 nap 

forga lomképes 

CPR-Vagyonértékelö Kft. 
1085 Budapest József krt. 69 

Adoszám 22771393-2-42 

,-"':/j e;ie~becslese~ 'J7' 
~~J {i!'b'.1-~M<--

Lakatos Ferenc 

ingatl anvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/ 2006. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT} 

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

mint Megrende lő, ingat lanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

A helyszíni szem le során a szóban forgó ingat lant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes rész l etei ről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén je l enlévők: Bérl ő, Inga tlanvagyon-értéke l ő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szer int): 

Tulajdoni lap szer inti terü lete: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. 

53,0 m2 

91158/99/ A/42 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tu lajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

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

ingyenes. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen kiváló, t öbb kereskedelmi és vendéglátói létesítmény, 

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

eszközök a környéken 10-200 méterre el érhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

~I o_ v_ill_am_o_s ___ ~I ~l 0_~ _A_u_tó_bu_s_z _ _ _ ~l I D Trolibusz 11 D Metro/Földalatti 11 D Vasút 
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4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 1 l épcsőházzal rendelkező társasházi egység ház az 1970/80-as évek fordulója 

környékén épült paneles szerkezeti módban. A földszint + dupla épületgépészeti szerelőszint + 14 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 2015 környékén került elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztalható. 

Az épületben 72 lakás és 2 db üzlethelyiség érhető el, 2 db személyli ft beépített. 

Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram hitelesített mérőórával 

mért, a főzéshez használt földgáz átalánydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgá ltató lemez 

radiátorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyílászárókat a homlokzat felújításával egy időben cserélték 

műanyag tokozású, hőszigetelt üvegezésű ablakokra. A fal- és padlóburkolatok nem részesültek felújításban az 

elmúlt évtizedekben, összességében felújítandó, részben cserére érett állapotban beépítettek, a padozaton 

linóleum és padlószőnyeg elhelyezett, a falak festettek, tapétázottak, illetve részben vízzáró csempeburkolattal 

ellátottak (fürdőszoba, konyha). Értékbecslésünkben az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel 

számoltunk. 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17 /2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. összességében felújítandó esztétikai állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: 1970/80-as évek 
Műszaki állapot 

Épület szintbel i kialakítása: földszint + 10 emelet 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet : panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete : panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigeteléssel , nemes vakolattal ellátott jó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik átlagos 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: -

Belső terek felülete: festett, tapétázott, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: linóleum, szőnyegpadló felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata : linóleum felújítandó 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiá ll ások : víz, vi llany, gáz, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórá k: vízóra, villanyóra átlagos 

Felújítás éve: 2015 környéke 

Felújítás tárgya: homlokzat szigetelése és színezése, ablakok cseréje 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1. Az. értékelés módszere 

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

25/1997. {Vlll.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 köl tségalapú 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 f eltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően visel kedtek, 

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

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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, anná l 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. 

5.1.2. 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 t iszta jövedelmek jelenértéke. 

A hozamszámítás lépései összefoglalva: {2023 Q4) 

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

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőben i pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

reálhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, áll apot, elhelyezkedés 

t öbbletkockázata). 0,5%+3,0%+{1,0%-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%. 

S. 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. 
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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 újraelőáll ítási é rtékből 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 műtárgyn ál, 

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterü let értékének a vé leményezéséhez 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 va lamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási ) költség 

tartalmazza a vizsgálat tá rgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos va lamennyi közvet len 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 

új raelőá llítási 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 lehet nek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A fizikai rom lás esetében figyelembe kell venni az épü let fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva. A fiz ikai avulási szá mításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általá nos esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épület ek 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 funkcionál is avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgá lt létesítmény képtelen kielégíteni. 

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

ingatlan felhasználása, vagy az ál talános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház te lek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belü l: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

519 m2 

53 

7,30 m2 

170 OOO Ft/m 2 

0,5 

620 OOO Ft 

/ 3766 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

Hat százhúszezer- Ft . 
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5.2 Az ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 
Ingatlan 1157 Budapest, 

Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest , XV. 
Zsókavár utca 6. 9. em. 

42. 
Drégelyvár Páskomliget Páskomliget 

Alapterület 53 m2 55 m 2 47 m2 47 m2 

Ajánlat ára: 35 900 OOO Ft 30 500 OOO Ft 32 990 OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
K (2023) K (2023) K (2023) 

-10% -10% -10% 

Fajlagos egységár: 587 455 Ft/m2 584 043 Ft/m2 631 723 Ft/m2 

Adatforrása: 
ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -

33761439 33563110 33797665 

É.rtékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló kisebb kisebb 

0% -1% -1% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
emeleti 

hasonló hason ló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
felújítandó 

kedvezőbb hasonló kedvezőbb 

állapot/színvonal -5% 0% -5% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc. blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(pi : vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló hason ló 

épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota jó, szigetelt 
kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 

5% 5% 5% 

Összes korrekció* : 0% 4% -1% 

Korrigált egységár: 589 804 Ft/m2 606 236 Ft/m2 624 143 Ft/m2 

Korrigált p iaci fajlagos átlagár: 607 OOO Ft/ m 2 

Becsült piaci érték: 32 200 OOO Ft 

azaz: Harminckettőmillió-kettőszázezer- Ft . 

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. 

Összehasonlít ásban szereplő adatok rövid leírása: 

1. adat: Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 7. emeleti lakása, távfűtéssel , 2+1 szobás, fa 
ablakokkal átlagos állapotban, a ház nincs szigetelve 

2. adat: 

3. adat: 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 6. emeleti lakása, távfűtéssel, 1+1 szobás, fa 
ablakokkal közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakása, távfűtéssel , l +l szobás, fa 
ablakokkal jó-közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 

7. oldal 

---------- - ----------------------



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingat lan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 

1157 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: lsókavár utca 6. 9. 

Páskomliget Páskom liget utca Nyírpalota út 
em.42. 

ingat lan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m2): 53 53 35 38 

kínálat i díj/ szerz. bérlet i díj (Ft/ hó): 170 OOO 140 OOO 145 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó): 

kínálat/eltelt idő m iatti korrekció: 

fa jlagos alapár (Ft/m 2/ hó): 

KORREKCIÓK 

elté rő alapterület 

eltérő műszaki állapot , felszereltség 

kerület en belül i elhelyezkedés 

épületen belüli elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigál t fajlagos alapár: 

Korr. faj lagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat : 

Hozam számítás 

Bevét elek: 

piaci adatok szerint bevét elek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (szá mítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

2 887 3 600 3 434 

0% -2% -2% 

-5% -5% -5% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-5% -7% -7% 

2 742 Ft/m2/hó 3 355 Ft/ m2/ hó 3 211 Ft/ m2/ hó 

3 103 Ft/m2/hó 

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

ingat lan.com/33061184 

Újpalota, jó állapotú, földszinti, l +l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24 756393 

Újpalot a, jó állapotú, 10. em eleti, l +l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/31476803 

3 103 Ft/m2/hó 

90% 

1 776157 Ft 

3% 53 285 Ft 

2% 35 523 Ft 

5% 88 808 Ft 

177 616 Ft 

1 598 541 Ft 

7,0% 

22 800 OOO Ft 

Ingat lan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott ért éke (kerekítve) : 

22 800 OOO Ft 

azaz Huszonkettőmi llió-nyolcszázezer- Ft . 

8. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A piaci összehasonlító m ódszert, mint fő számítást alkalmaztuk, m ert 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 ért ékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Ai alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%) [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 32 200 OOO Ft 100% 32 200 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 22 800 OOO Ft 0% 0 Ft 

Ai ingatlan egyeztetett értéke: 32 200 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

32 200 OOO Ft 

azaz, Harminckettőmillió-kettőszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ism ertetett adottságokkal rendel kező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tu lajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerü l 

értékelésre; 

az átadott irat ok 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 fele l ősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a fe ltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításáva l 

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

engedély, jóváhagyás és fel hatalmazás rende lkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben j ellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott ira tok és a 

Megrendelő képvisel őjének szóbeli tájékoztatása alapján mutat tuk be, az esetlegesen f ennálló, de 

érzékszervi vizsgálatta l nem ész le lhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, fe lhasznált 

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

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékel t ingatlannal szemben esetlegesen fennál ló terheket és kötelezettségeket, 

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

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

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

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltéte lek és piaci viszonyok el őre kellő pontossággal nem prognosztizá lható változásai 

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

vagyontárgyak ért ékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték fe lülvizsgálata; 
nem vá llalunk fele lősséget olyan körü lmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

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

M egbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott cé lra, Megrendel ő álta l történő felhasználás esetén érvényesek. 

a sza kvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerin t szerzői jogi védelemben részesülő 

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

9. oldal 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1157 Budapest , Zsókavár utca 6. 9 . em. 42. 

Ingatlan piaci fo rgalmi értéke: 32 200 OOO Ft 

azaz Harminckettőmillió-kettőszázezer- Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december l. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. november 22. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKE LÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó oki rat (részlet) 

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

Adásvételi sze rződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 
D 
0 
0 
D 
D 
0 
0 

10. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42 

TULAJDONI LAP 

Budapest Föv:iros KDmránybivatll;a Földhivatali Föoszt.ily 

Bud.apcst , XIV~ Bosny;ík tér S. 1590Budapcst, Pt: 101 

BUDAPEST :\.\i .KIR. 

Belterület 

E-hiteles tulajdoni lap-Szemle misobt 

Megren ~!és szim:8(XXX)04f3()14 l 412023 

2023.11.20 

91158/991 . .V.tl hel~njzi szá.m 

1157 BUDAPEST XV.KER. Z.56 kavár t:.tca 6. 9. eoelet . ajt:.ó :42. 

111 

lR ÉS Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l . Az e<.rr-D önálló in11aüan adatai: 
:r.eqnevezés t.er ülec ~zobák szál:la 

m2 eqé3z/ ! el 

laká3 53 1 :! 
Bejeqyzö hacározat: 9SS97~/1.999/ 

2. bejeqyzö határo zat: 7945:/19 9~ /1994 . 0Z . Ze 

Tár.5a.5h á z 

esmei hányad -c.ulaJdoni to01a 

53/ 3766 ö nJ.:ományzaci 

Az ö na.116 inqa-::.laclloz urc.oz~ak az a.:a pi-ró olcirat:ban n-.eqhdcáro zO'l:c helyi.5~ek. 

nRÉS Z 

l . cu.lajdoni hányad : 1 /1 
bejeqyzö hdl:áro =at, érkezé.5i idö: 79~5:/ 1994/ 199~. úZ . ZS 

joqcím: lC...!Saját:.ita.5 19440/19öB/ 196S. 01.l6 
Jcoci.m: 1991. év1 XXXIiI. tv . 

j OQcím: e red<!ti f elvétel 79452/ 199q/ 1994 . 0:.2s 
joqállá.5 : -::ulajdono.5 
n~v : XV .KER. ÖNKO~Á."l':tZAI 
cin:: 1153 BODA.PEST XV.KER. Boc!5k.ai Utca 1-3 . 

mRÉS Z 
N"'"cli !AR:!Ali'.AZ BEJEGYZ:i:ST 

Az E-hitele" tulajdoni l.ap :náso lai: -rar tallna a kiadá= meqelözö napi.e;; l:!e<JeQy"eZ:!.k a z 
inc;;a-::_ar..-nyi.lván-::anásban 3ZeuplÖ a datok.""-1 . A .5za-tr.le ca.50la-:: a !=nálló bejeqyzé.sekel:, 
a t e.l]es :ná30.lat: valamen.'lyi bejeqyz.§3;; t:arcallr.d.zza . Ez az elektroniku3 dokument;U!!! 
kinyom:a=a ne..'!l mirlÖ.5űl hit~e~ bi:to::yít:ó erejű d!JlnJ:Ieni:=ak. Ez a t:ula Jdoni. lap 
kö lt:3é9veté9i szerv ré.5zére kerüli: ld.adá.5r a. 

TILUD0:0.1L.\P 'ÍCE. 

11. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavá r utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/ 99/A/42 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

VÁROSI KERÜLETEK FÖLDHIVATALA 

1. 

Alt alános rendelkezések 

A ?övárosi ö nkormany ::at és a Fevá.r osi X:V. kerül e t i öokor:nánr­
::at képviseletében a PALOTA HOLDT~G RT. (Budapes t , XV. Patto­
gós u. 4 / a .) a 106 18 sz. t u lajdoni l apon, 9 1158 / 99 hrsz . 
al.':l: t fel ve';.t, ter:nés::et::len =;.;da!'est , :n . k2r . Zsékavá.r u. 
6 . s::á~ alatti , a Fövá=os i önk o.::mány::at és a Fövá.ros i XV. 
ke:-ül eti önk:::.::mányzat ( a t o·.-a:::ibia.kban: önkormányzat ) tu l aj­
dcnáb4n á l l ó há=ingatlant , mint az ingat l an tu _ajdonosai , 
a 32 / 195 9 . ( I X. 30 . ) Korm.s: . rende l et 2 . § ( 2 ) bekezdése 
a ~ a~ ján, &z !. szám a ~att mellé~elt terv.::ajzc k . va . ain i nt 
a 2 . s:arn a l att mel l éke l t mUle i =ás szer:nt társashaz:a 
a ~ak rt j~:.-: á t . 

;._ tá=sas::á=~an talá Lla t6 l a.1'á~ok és n.em lakás cé l jara 
s:: o ~gál ~ ~~ l yi s~gek a j e l ~n a l ap í t ó c~ i:at re~~el kez és einek 
~ ~q~• l ~ ! ~ ~ G , ~~ ~e e r~ k l a~~;ok ~g nea lak4= cc l j á r a ~zol g' l~ 
~~ lyiséga~ , a k öz5s tul ajdcn~a~ ma=a26 tel~k . é9ül~t=és: , 
be::cde:: ~sek é s f~ i s=e=el 4se~ kc ::ös has=~~:ata~ak jogá~al . -
=. '.:2 / : 96 9. ( I:<.3C . ) Ko r:n. s =á:nű rende l ~': ala:;iján ertekes!!:ve 
- 2. ·; e ·1ö =< SZ-?!!lé::.-i t:.1!3.jdcnába x~ .::ü!.:;~·~--L--=: ~.1, . , )':CS:1

0
.., ::! 

:n1 ;-_,::er;Jc:; i t;;.i. c. jC.c nc.s :.A=sa x e-;-,!más kc::= :: : : " '"'3Dgv.ia.zonyái:: a.: 
1= : ;. ev l!. t ·: r . .::en::.el k ~ :: á ::; e : és a .: á=!.~~~· eki'~ t~a. .1 
f ~c; ~.;.!t.a a~ al á::i:>: a.:< s:::~i:i ;: s ::~á: yc::=á. ..., • .;;" G;at 

I\ö ::ös .:: ::; 

A. ist~„ GJtl,r · :.:·'l • ".;f :. ~--: ~.;:~ 1ni;l1: ler:f J 
' :- .,,ain~..,,,,) ; c.1~'1 .:!S 1: .J•u-~::::-an 
h„~ -•t :Drt..tornm.., I 

I! . m • w, ö r: 4 n t. 

k ü l ö n tulajdon 

M;n;a-ro2-'':'0 tn • '._" 1 mO<Joi;i'ror: ~ ~)"~ . ~I 
31 s; !\lr i:t !--o Jn!'•r:: • .:e;~~;kt:! ! -:..=.a­
l'l'l ltcn 30 nao:n oeiul J ~~ipu t;ch>n.~ 
.,.,.,.,," " C: l7'~ 'F,~.4w-st „,.ti !)-9-

ö"l\l 'Uj taru ;a cr.v.uot_~~~Jlr.~ ~1cn..~ t:•· 
i8<1Al. A ltl~~!llor!lt11!Juco„1.._ 

·~-/P r 
0 

· 

,...kLL.L,pd-J- 1 
~tJ;n,,..,~_.nts; y 

• • f~,~Cló () 

;._ :~ !. ~~~:-i :;s t .i=.3 .:. :~~ k5: Ss tt!.!.ajdc r. á.:: .s.. .~ a·~aC. :·~l..~ · a~ 
a:~ t t rn~ l~ k~ :t t e=~~ke~ !a~cünte~e~t s a 
illto?! .i ~:.C ~ l mU l ?!=is=.;.n it:'.:!."" ·:i li r ~ t !l ~~ 22 a. 
á~ i -::n4.: ~·~é:! = -=~'{ , ~e:-e ::C.:= é s-:k é s :el 3= ~~; 1 -~::-,::-s~~-::x""":-----------' 

1 . :'e l ~:'- : 5: 9 m= 
I I . ~= ala? é 3 f~ l é;ft~én7 kGlsC ~s ~~ ls~ t~he rhc=~ó 

a s vá :a s::fa !a~ . ; i ! lé ~ek. 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42 

- 2 -

!Ii . K~:~ensö f ödém b~rkolat nélkü l, valami n t a 
zá=~f5dé~ , a lapos~atö szige t alé3ci . 

!V. ~ tetön k1vC!i gépésze~i szerel~é~yek, 5:e!löz~k. 
vii!ámve~e l~i s:erkezetek. 

V. Eádoqoss3er7.ezet~k (s zegélyek, párkányfedése~ ). 
V! . Killse ~=mlokzati pacal. tiveqhurkc l1t. il l et ve a 

oorolckzat ~s a homlokzati nv:la3záréY. . 
VII. Bej!~ati k~puk. szélfogók (i 6.32 2 ! ) , el~csa:~ok 

(4! . 75 a: ~ ). 

V~I I. A f~l~sz~~tEn tA lálható gondnoki i=o~ahelyislg 
(5.0o cn' ). 

I X. ~ s:eral=szinten talál~at~ rekes:ek. tárclc~. 
~ö~!e~e~ehely i gég~~kel ( 319 . 96 ~: ) . 

~ . S~:n:eG~énti takar ít~s ze~raktár ( lC . 55 m=) . 
XI. S=emét:edc~é ~erendezé~~k és azcF. : artoz~~~i . 

!~ l et~e ~ ~zin:en~icti s:emet:edob6 ~e lyi sége~ 
( 23.ó9 m: ) és a fcl~s:int i s:~me~tarclo ( l~,47 
=r~ l ; . 

x: z. Lé~csöházak (33 3. 14 m: és közl~ked~ e lctcre~ 
424 .~~ ~: . és a lé?ca~ a!atti táro~j~. 

x::: . F~ !vcnó a gépés~~ti 45 s•géd s~erka:e ~ ei v el , 
•""a.i.amin::: a li:tg~~ha= (92.€3 r;;: ), illet·.;e a~nak 
ny !lis=á=é szerkc=etei, f~! ü!ct~ i . ~a~:~eri 

"'il 

.,„. ~ 

.-„ „ - • 

:.e-; . 

:cu. 

Elektr~~~~ kapcsclóhelyiség 4.~5 ml ~ hc:=~ 
ta=to: 6 be=en~ezések~el, vala~i ~t a = e : ~~~ =~~os 
fC-:.„~ ~c:ék .a. te : ~ ~hat:ár ::ól a k·:!ión tu ..:. a.j~c.1 
~o~?~s: :&~~é=ejé ! g, a szi~t9Gké~~: 1=~~cé:c~=a 
halyis4~•~ ( !S. ~O ~= ' 4s a ~5~ös ~~ la ~ d= ~~ 
~a ! y1~~qe~ m~;7 ~ l~~i~i!á~ 5~0!i~l~ 3=~r~ '.7énya~ . 

Y!: ='lcraó~e~et~k a =elak~~~ar~~i a kül~c 
~~:~:t~;~a té~~á~~ ~=~Ctési~. 
G~: 1~:inc~e:etjk a tele~hati=t~: 
t·iia:c.c~a. tCr:é~~ :e~:; :~~~~. 

a i ..... ,. l.-. ­,.. __ ... „,„ 

~~a:o=na ej~ö és q7üjt5vP.z~:~~ ~ kúlö~ t~laj=on:~~ 
a ~e: ~:<11.a.ta.:- ~ g 
Tá v ~~t as ! ág~9:et ~k a h~k~~~c~t~!! 
t ·..i ~a:C.cn.=:.::i.n levő he!.e~d6 1 ·;. ·;:=.~a:1:~: a. 
~~ ~y:sé ~~~ hö:e~dó: é: ~ r.ek~~;c~~ . 
!iic!. eg·1 :4:-r'=::: et.é k , a c:. :-kul ac:é:; 
h~~~~po~t~: a kü ltn tulajdo~~a :Crt~ ~d ~ ek ~ c~~! ~ . 
. ~ kö z:Ss tu i aj-i.on.Dan ;11.!!.=~d.ó ne!yi~~7~k ny.ili:s : ar=·i 
é:o b~r!<olab.i. 
Levéls::ei::rények. 
2~~l et kjrC! i j&rda . 
~a?u~=l~fon, TV anter.na és tartc=ékai. 

A kózös t~lajion 
h-é :.s::.i : l:a ~var.ha t / há !.·orac ze r 
ha :-l:z-c.C.có 1 á 11 . 

376E í~7é ó, a:~: 
;,etszázhd.-:. ·1an~.c.. ': 

:~ár=?~;:..:!:" 
: ~!. ;.jd . .:.;-.: 

42. 
Az ön.kormár:yza.tot il l<;!ti a terveken 42. s:ammal jel öl t 

Zsókavár u. 6. IX. eme let 42. ajtó alatti, 1 ~z obából és 2 
felszobaból, valamint ~cnyba , garcróD , el~szc=a. fürdös:~ba ~ 
és WC me!lekhelyis égböl álló. 53 m2 alapterületű 
öröklakás, valamint a közös tulajdonból 53í3766 eszmei 
hányad. 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/ 99/A/42 

ALAPRAJZ 

~-

~-

félszoba 
10,80 m' 

félszoba 
7,0Sm 

konyh() 
S}2m1 

szoba 
18,03m' ~ 

Lf' 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em . 42. Hrsz: 91158/ 99/ A/ 42 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENT Á C!Ó 

P\ozpom 

t 

02. utcakép 

04. lépcsőház i kapubejárat 05. l épcsőház/lift 

'tollas 

Aniké 
Mas~ 

9 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42 

06. lakás bejárata 07. villanyóra 

08. szoba 09. ablakszerkezet 

10. előszoba 11. fürdőszoba 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 6. 9. em. 42. Hrsz: 91158/99/A/42 

12. fürdőszoba 13. WC 

14. szoba 15. konyha 

, 
:O:l 

16. konyha 17. vízórák 

17. oldal 



Elektronikusan aláírta: 

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Budapest Főváros Korminyhivatala Földhivata li Főosztály 

Budapest, XJV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 

BUDAPEST XV.KER. 

Belterület 

&hiteles tulajdoni lap- Szemle más olat 

Megrendelés s:zám8000004/33035Ql2023 

2023. 12.20 

91158/177/ A/166 helyrajzi szám 

1156 BUDAPEST XV . KER. Páskomliget utca 23. 9 . emelet . ajtó : 37 . 
l RÉSZ 

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

Oldal: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma 
m2 egész/fél 

lakás 70 2 1 70/22909 önkormányzati 
Bejegyző határozat : 999978/1999/1999 . 05 . 03 

2 . bejegyző határozat : 79429/1994/1994 . 02 . 28 
Társasház 
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pí tó okiratban meghatározott helyiségek. 

IL RÉSZ 

1. tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyző határozat , érkezési idő : 79429/1994/1994 . 02 .28 
jogcím: kisajátítás 19440/1969/1969 . 07 . 18 
jogcím: e redeti felvétel 
jogcím: 1991 . évi. XXXIII . tv . 79429/1994 / 1994 . 02 . 28 
jogállás : tulaJdonos 
név : BUDAPEST XV.KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 

DL RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

1 / 1 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tarLalma a kiadást mege lőző napig megegyezik az 
ingatlan - nyilvántartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv r észére került kiadás r a . 

1UAl DONI LAP VÉGE 







----------- -- ---
CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar &:.. 
lagaUanszövetséz 

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-0037 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1156 Budapest, Páskomliget utca 23. 9. em. 37. 

szám alatti 

91158/177 / A/166 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest , 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingat lan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alka lmazott módszere 

UJP-0037 

Újpalota 

1156 Budapest, Páskomliget utca 23. 9. em. 37. 

91158/177/A/166 

lakás 

lakás 

2 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

70 m 2 

70 m2 

4358 m2 

70 

közepes 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 571 OOO Ft/m2 

/ 22909 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

J&/~ lh. . 

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 

forgalmi értéke: 40 OOO OOO Ft 
azaz Negyvenmillió- Ft . 

melyből a telek eszmei értéke: 1130 OOO Ft 

azaz Egymillió-egyszázharmincezer- Ft. 

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

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. 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 1. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. november 25. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR-Vagyonértékelö K~. 
1085 6uda~t Józse' krt. 69 

Adoszam 22171393-2-42 

;:..'/} ~rtekbecstese7 'J!J' 
~foJ ~~7c-

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT} 

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. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul. lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1156 Budapest, Páskomliget utca 23. 9. em. 37. 

70,0 m2 

91158/177/A/166 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/ 1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

környezetben. A panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, az utcában 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. 

Törne közlekedési eszközök: 

~D_v_il_la_m_os ___ ~ ~0_.;_A_u_tó_b_us_z ___ ~ ._I D_T_ro_li_bu_sz ___ _.l I D Metro/Földalatti 11 0 Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 9 lépcsőházzal rendelkező, észak-nyugati - dél-keleti hosszfőfalas tá jolású társasházi 

et függőleges és 

járható kavicsolt 

t elhelyezésre, a 

ázából 45 lakás 

egység ház 1973-ban épült paneles szerkezeti módban. A földszint+ 10 emelet szintosztású épül 

vízszintes teherhordó rendszere el őre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető nem 

bitumenes szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer nem kerül 

szerkezeti egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztal ható. Az épület 23-as lépcsőh 

közelíthető meg, személylift beépített . 

Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram hiteles ített mérőórával 

biztosítja lemez 
anyag tokozású, 

últ évtizedekben, 

etta és egyszerű 

olattal ellátottak 

ámol tunk. 

mért, a főzéshez használt földgáz átalánydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgá ltató 

rad iátorokkal, átalánydíjas elszámolással. A homlokzati nyílászárókat 2020-ban cserélték mű 

hőszigetelt üvegezésű ablakokra. A fal- és padlóburkolatok nem részesültek felújításban az elm 

jellemzően közepes, felújítandó ál lapotban beépítettek, a padozaton linóleum, laminált park 

padlószőnyeg elhelyezett, a falak festettek, tapétázottak, illetve részben vízzáró csempeburk 

(fürdőszoba, konyha). Értékbecslésünkben az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel sz 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (11. 10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a 1 akhatási igények 

kielégítésére. Összességében közepes műszaki ál lapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület : 

Épület építési éve: 1973 

Épület szintbeli kialakítása: 
M 

földszi nt + 10 emelet 
űszaki állapot 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átl agos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átl agos 

Vízszintes teherhordó szerkezet : panel szerkezet átl agos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átl agos 

Épület homlokzata : kavicsolt panel felület, hőszigetelés nélkül átl agos 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átl agos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átl agos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőóráva l nem rendelkezik átl agos 

Közcsatorna: kiépített átl agos 

Gyengeáramú berendezés: kaputel efon, csengő átl agos 

Egyéb: -
Belső terek felülete: festett, tapétázott, csempézett fel újítandó 

Belső terek burkola ta: linóleum, szőnyegpadló, laminált parketta fel újítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett fel újítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: linóleum fel újítandó 

Kü lső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű új szerű 

Átlagos belmagassága: 2,75 m 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók kö zepes 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átl agos 

Melegvíz biztosítása: t ávmelegvíz egyedi méréssel átl agos 

Meglévő közmű-kiállások : víz, villany, gáz, közcsatorna átl agos 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra átl agos 

Felújítás éve: 2020 

Felújítás tárgya : 2020: homlokzati nyílászárók cseréje 

Ingatlan műszaki állapota összességében: kö zepes 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT Ól VÉLEMÉNY 

S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. A2. értékelés módszere 

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

25/1997. (Vlll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabá lyokban 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 t ermészetes 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 megfel elő 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 vásároln i szá ndékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

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

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

környezetében az értékesít et t, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

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

ingatlanok ért ékbecslésénél 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 adásvétel i/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Q4) 

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

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőben i pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A tőkésítés i kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektet és 

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%. 

S. A pénzfolyamok (bevétel -kiadás becslése), t öbb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása. 

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

érték. 
A módszert általában a jövedelemterme lő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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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 fi zikai 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, korszerűt l en megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérl egelnie 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. 

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek terület e: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

4358 m2 

70 

13,32 m2 

170 OOO Ft/m2 

0,5 

1130 OOO Ft 

/ 22909 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 
miatt 

, Egymillió-egyszázharmincezer- Ft . 

6. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT Ól VÉLEMÉNY 

5.2 Az ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 
Ingatlan 1156 Budapest, 

Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 
Páskomliget utca 23. 9. 

Nyírpalota út Nyírpalota út Nyírpalota út 
em. 37. 

Alapterület 70 m2 71 m2 69 m2 71 m2 

Ajánlat ára: 44 500 OOO Ft 44 OOO OOO Ft 44 990 OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
T (2022) T (2023) K (2023) 

0% 0% -10% 

Fajlagos egységár: 626 761 Ft/m2 637 681 Ft/m2 570 296 Ft/m2 

Adat forrása: saját adatbázis saját adatbázis 
ingatlan.com / 

33758659 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
emeleti 

hasonló hasonló hasonló 

e/helyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
közepes 

hasonló kedvezőbb hasonló 

állopot/színvonal 0% -5% 0% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos, távfűtés 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc. blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(p i: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló hasonló 

épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota közepes 
kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb 

-5% -5% -5% 

Összes korrekció*: -5% -10% -5% 

Korrigált egységár: 596 676 Ft/m2 572 638 Ft/m2 542 922 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 571 OOO Ft/ m 2 

Becsült piaci érték: 40 OOO OOO Ft 

azaz: Negyvenmillió- Ft . 

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

kínálati adatok sem teki n thetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés 

alapján biztonsági szorzóval korrigá lt értékeket veszünk figyelem be. 

Összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása: 

1. adat: Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 5. emeleti lakása, távfűtéssel , 3 szobás, 

közepes állapotban, a ház szigetelt 

2. adat: 

3.adat: 

Újpalota városrészen, 10 emelet es panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel , 3 szobás, 

felújított műsza ki állapotban, a ház szigetelt 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel , 3 szobás, 

közepes-jó műszaki állapotban, a ház szigetelt 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 

1156 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Páskomliget utca 

Sárfű utca Zsókavár utca Újpalota 
23. 9. em. 37. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 70 61 70 61 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/ hó): 190 OOO 220 OOO 180 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó) : 

kínálat/eltelt i dő miatti korrekció: 

fajlagos alapár (Ft/ m2/hó) : 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerü leten belüli elhelyezkedés 

épületen belüli elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigált fajlagos alapár: 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

2 803 2 829 2 656 

-1% 0% -1% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-1% 0% -1% 

2 778 Ft/ m2/ hó 2 829 Ft/m2/hó 2 632 Ft/ m2/ hó 

2 746 Ft/m2/hó 

Újpalota, közepes állapotú, 4. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33797829 

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 

2 746 Ft/m2/ hó 

90% 

2 075 976 Ft 

3% 62 279 Ft 

2% 41520 Ft 

5% 103 799 Ft 

207 598 Ft 

1868 378 Ft 

7,0% 

26 690000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

26 690 OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió-hatszázkilencvenezer- Ft . 
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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. 

lu alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%) [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 40 OOO OOO Ft 100% 40 OOO OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel : 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 26 690 OOO Ft 0% 0 Ft 

lu ingatlan egyeztetett értéke: 40 OOO OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

40 OOO OOO Ft 

azaz, Negyvenmillió- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni : 

az ingatlannak, mint t iszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tu lajdonjoga kerül 

értékelésre; 
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 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; 

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 fennál ló terheket és kötelezettségeket, 

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

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

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

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok elő re 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; 
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingat lan értékét, 

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott cé lra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesü l ő 

szellemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizá rólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona). 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1156 Budapest, Páskomliget utca 23. 9. em. 37. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 40 OOO OOO Ft 

azaz Negyvenmillió- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december 1. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. november 25. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését m utató térkép 

Fényképfelvételek 
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M ELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166 

TULAJDONI LAP 

B>.ubpcst FOváros Kotminyluvatala Földhivat~li Főosztály 

Budapest, XIV~ Bosnyák tér 5. 1590 Budapest. J>t: 101 

BlDAPEST X\-.KIR. 

Bt lrtrüler 

:E-hirt lt>s rubjdoni L;ip - Sumle m.isol.:at 

Mcgroidclé.s szim:S<XXXl04!301440.'2023 

2023.11.20 

91158/ 177/A/166 hel~jzi szám 

l l Sö Bun:.PEST XV.KL.~ . ?ásko::ü1gec ucca 23 . 9. e~lec. a j-::ó: 37 . 

Okbl l / l 

LR ÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l . Az eqyéb öná.lló inqaclan adaca1: 
~ev~z~.s -ce:ül~-c .szoo.á.k sza.ca 

:n: ec;é~~/ !él 

laká.s 70 2 
Be)eqyz ö hac.ározac : 99997E/lS99/l999. 0S . 03 

- · bejeqy::ö hac!=ozac: 794'.:S/ !99~/lSSi. O: . :s 

Tá.r.sasház 

70 /:?2!-CS 

Az oná.lló i.-,qat:J.a.'\hoz ca=oz..""'k az a.:.a pít:ó oki=atba:> -.;hat.áro zocr helyiséQek . 

n. RÉS Z 
1 . rulajdo"i hányad: ! / l 

bejeqyzö hacáro zat, érkezési idö: 79429/ :9~4/ 1 994. 0:.zs 

joqc!.o: lu.saj á ticás 19440/1969/ 1969. 07 .!8 
joqcitl: eredeei !el~é~el 
joqcin: 1991. évi. XXXlI!. rv. 
Joqállá.s: rulajdcnos 

79429/ l 994/199i. 02.:B 

n~-.r: BUDAPEST XV.RER.Ö~IYJ)l\!!ÁNY~ 
c.im: 

mRt~ z 
!E.'! TAR:~ BE.r:.GYZ.tS! 

Az E-h.:.celes r~aJdoni l ap :n.aso lat: rarra:.:C. a kiadást: :r...-<Jel5zö "ap i g negeqve=ik a z 
ic.qac:.a::-nyilván-=ar-..ásba:: szerepló adaro kkAl . A szec.le l!:á.solac a !e„:lal.lo bejegy:éseker , 
a r eljes :cásolat: va.l.a::ie=y! bej eQJZéS!; 'tart.a:.rui.=za. Ez az ele.k':ro--1.kus do!..-=~t:= 
k!nyoi:::n:a::va nSl rt.i:ic3~C.: hiee:~~ bizc::yi~ó ez~jC. dol.-,;:ne!'!~~~. ! : a 't.t.:..lajdo:-..i la;· 
köl!;S~t:~si .szerv ré.sz~re ke rül't lé.ad.á.sra . 

TILUOO:>l L \P \"Í.CI: 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 23. 9. em. 37. Hrsz: 91158/177/A/166 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT {RÉSZLET) 

Társa.s h.á..z tu. 1-
a.. l a.p :í tó ok 

I. 

FŐVÁROSI KER ÜLETEK FÖLDHIVATALA 

::J don. t. 
ra..t 
ér„ ,::és 
:Ur.~ 

·~ ;4 rrn 2 a 

1 E,: ·<l< . ! _„ · t i-t 

- -----
: !: „.!C 

Á 1 t a l á nos r end e 1 kc;::..:.·..;;s..;;e..;;k:__ _____ _._I --------

A Fövárosi XV. kerule ti ö nko rittány za+; ké;i·1isél ~téb~n a F",\LOTA 
HOLDING RT. ( Budapest . XV. Pattogós u. 4 / a . ) a 106fl l :;;;;. 
tulajdoni lapon , 911 58/1 77 hr:>z. a l att fe lve tt . t erm~sz~th•n 
Budapest, XV.ker . Pá3komliget u . 17-1 9-2 1 - 23-2 5-27~29-31 -33. 
alatti, a FövAros i XV . kerüle t i ö nkormányzat tu\ a j d 0 nában 
álló házingatlant, mint a ~ i ngatlan keze l Bje, a 32 / lq69 . 
(IX.30. ) Kor~. szám ú rende let 2. § (2 ) bekezdése al~p ján. az 
1. szám a l att me l lékelt te rvrajzo k, valam int a 2 . s=ám ~ t att 
mell~ke l t mUl e !rás szeri nt társashá zzá alak!tja át. 

A társasházban található l akások és nem lakás c~ ljára 
szolgáló helyisége k a je len alapft6 o k i rat r endelkezés9 inek 
megfeleltlen , mint öröklaká3ok és n•m lak szo l gá l ó 
helyiség ek, a közös t ula jdonban maradó _.Jft~~tt;"iJ:! „ , 
berendezések és fels zerelés ek közös ha s„ ~ ~ .. ,J..o,)l á·1:i l. -
a 32/1969. ( IX . 30. ) Kor m. számi'.1 rende le al a pját'l!,AAt.f~ ~:.;:t ·.· 9 
- a vev<1k személyi tulajdo ná..ba kerü 11e~„ .a~~.- h•;•.n- a 
mindenko:i blajdonostá.rsak egym~s közö · ~;;:'J.i5~_isz!'.'i;,~· ~·,~ _ ~-~ 
1977. é v i 11. tvr. rendeik':! :!~se1 és a al.:iplt cY' 0 V.1 „ 1 t h.:in 
foglaltak az alábbiak ::;zer::i': szabá l yo z: tbci!t<imM-· .:,- · • · · 

Ji '>l n· ~-· ,...,,.,. „...,. 
""n

1
tOtJ JC ,., ,,..._ ..p-.:,_,: „ ~--

Jd!t.a,„o.- i:" -. • , .... '\- • >• 
t r . l'\Vt,,il ktlH ..a • ·\l. t \ . • „, ~ •·· ,„,„, A!(;~ \'\ . - "-

RőZÖS és külön tula j ~-·\', .· '"? ··~< 

-5: ~~~z· 
, .:,_;~_· · , lng.,1,,,-.;,"."'--fj 

A . Kőzös tu 1 a jdon .~"'.ti.: ,. '0
• -S.Oo • 

~ ... ::;- ·' #.~„„ 

~ -~~:::- ,,i-,,.Í!f- · i~~ 
1) ~ . 

A tulajdc nostársak kö=ös tula jdonában maradnak a: 
alatt mellékelt terve ke n ~e :t ~nte tet t é s a 2.sz . ~ l ~~t 
mellékelt raUleirás ban k örü l ! rt te l ek és a k övPtke~ö 
építményrészek , berendez é se ~ é $ f ~ l szere lések : 

I . Te:ek: 4 358 r.; 1 • 

II. Al- és f e l építmény i•.öl!:: '' , r_,,.,.i.e!~ t ehe r h oril •J <? ~ 
v.Laszfala i . 

12. oldal 
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II I. 

I V. 

v. 
VI . 

VII. 

- 2 -

a Közbe nsö födémek bud:otat nélJ.: UL, va la rr.in t 
zárófödém . 
Tetőn lévő sze llőzll v il lámvéd e l mi be ren<l -~ z ,; g„ k , 
g~p6 aze ti berende=ések . 
BAdogsze r keze t ek. 
Zá rófödém be- és " l z s ziget elése , p4razA r AsA ~s 
a zok t artOszerkezetei. 
Kül s ö homl olo:atfe1úlet , bele~rtve a. homl r:i \i; :-.?t t i 
ny1 l ás=á r 0k, loggiák f elü leteit. 

VI II . KUlsö-be l sö lépcsöszerkeze t ek, a hozzá t ~r t uzó 
burkolatokka l , korlát s zerkezetekkel. 

IX . 

x. 
XI. 

XII . 

Az el ek t r omos f öveze t ek a te l ekhatá r t ó l P. kü l ün 
tu l a jdon fogyasztásméröjéig. il l e tv r a 
f ogyasztásmérök el h~lye=ését biztos ító lépc~Uh~zi 
szekrények. 
V1z nyomóvezeték a te lekhat ártól a kül ö n 

t ulajdonba val ó lekö t ésig . 
Csator na ejtö - és gyiljtövezeték a 
t u la jdontól a tel ekhatári g terjedö s zakaszn. 
FelvonO gépészeti és ~egéds zerkezeteivel , VA iamin t 
e z e k be fogadásár a szolgáló ter ek, ezek ny flá~=át ó 

h.l l •J )I 

szerkezetei . bu r kola t ai és f e l ül e tei. 
XIII . Szemé tledobó ber endezés ek és a zo k 

konténertároió ( 38 ,79 m2
). 

tart oi ; ~r.al , 
szint"! Pk én t i 

XIV . 
xv. 
XVI. 

XVI I. 
XVII I . 
XI X. 
xx. 

szemétledobó he l y iségek ( 194.4G m' ) . 
Tra nszformá t o r helyiség (17,09 m1

). 

Gázveze t ~k a telekhatártó l a kűlön t •i l;:. jd':ln ú 

fogyaa:t óbere ndezéslg. 
Kü l sö és be l s ö l ~pc söaze rkeze tek burkol a to~ kal , 
korlát okka l. Lépcs~ház (886,68 m' ) , <>hh".' Z 
kapc s o l ódó elBcsarnokok ( 2.472,8 ml), k~z le~D~ ~~. 
Földszinti szé l fogók (201.87 m2

). 

Gondnok i iroda ( 28 m~ alapterülett e l) . 
Földsz i nt i helyiségek (58 m2

). 

Pince i táro l ók (ös~ zes en 184 íl .8J m• 
a lapterülette l ) , valamint a közleked8 f o lyn ~~k 
(196 .47 m: ) . 

XXI. Hökö zpont (10 2.52 m1 
) . 

XXII. Fütési ágvezeték a hBközponttól a kU lön t ll l ajrloo!:>a 
lévö höleadóig , valamin t a kö zös he ly isé~•k 
höleadói. 

XXIII . Melegvi zve zeték, a clrkulaciós vez~ t~k a 
hökö zpo nttól a külö n tulajdonba törté nö l•két ~F ig . 

XXIV . Közö s hely i ségek megv1 l ág1tásAra s z0 l 9Aló 
vil~g 1 t6testek, égök. viliqitási há lózatta l. 

X.XV. A földszinti g yerekkocsi tárolók ( 55 . 50 m2
). 

XXVI. Földsz i nte n elhe l yezett post a i l evé l szekrény~k. 
XXVII . :!pUle tf e l s zere lési tárgyak l eltár sze rint . 
XXVIII.A köz ös helyiségek nyílászáró szerke zete i . 
XX IX . Tetö felép i t ~é~yek ~ózöt ti á t járók (127.35 m~ 1 . 

XXX . tpületkörüli járda. 

TUzcsapok sz~r~ Lvénye ik.ke ~ . 

Raput~lefonok. TV anten na és tartozékai. 

13. oldal 
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2 ) 
A közös t u lajdon 22909/22909 , azaz hus zonke ! l~~zer 

ki lencszázkilenc/huszonkett~ ezer ki l enc s zázki lenc t ulnjda n i 
hánya d bó l all . 

E . Külőn tulajdon 

Természetben megoszt va a z eg yes tula j donostár sak k Ul ö n 
tu l ajdoná ba kerűl n ek , mint társasház t ula jdo ni illeto~ ~gük 
a lkotórés ze - a k ö zös tu lajdonban maradó vagyonrészek kö~ö s 
bi rtok lásá na k, ha s ználatának jogával az ~Jy es 
tarsas há z- ör ökla kások és nem lakás céljára szo l gáló 
h e lyiség ek , a zok t arto z ékaiva l , fels zere l ése ivel. a z 
aláb biak szeri nt : 

F 166. 

~ 
1 \ 

Az ön1':orrnány7.i'lt :Jt il l éti a tPr--.1 e1'."= n 166. számir.a.1 j•d i.; lt 
Páskom l i get u . 23. IX . e111e l <;t 37 . ;ijtó alat ti , ?. szob~b·"il ~s 
1 félsz obából , valami n t hal l , ko nyha. elöszo bM. , f ür n e\ ;.• .r-..1, 
WC és erké l y me l l ékbelyis~gbö l álló , 70 m2 alap t •>1 ii!o "(l 
öröklak~s, a hozzá tar tozó ·lm' nyito tt erké l y . va l :'l?lt rd: ;_\ 
közös t u lajdonból 70/22909 eszmei há nyad. 

167. 
Az önkormányzatot illet i 3 

Páskomliget u . 23. IX . err.e l ~ t 
va l am i n t kon yha , e l6s : o ba. 
mel l ékhely i s égböl a L!ó, 47 
valamint a k ö zös t u lajdonból 

1 68 . 
Az ön kormányzatot il !eri ~ 

Pásko mliget u. 23. IX. ~~el e t 
valam i nt ko nyha , elös:: ob~ . 
me ll ékhe l yiségbö l á lló. 47 
va l am in t a k özös tulaj d.nból 

169 . 

erveken 167 . s :: ámmal jc· \ 0 lt 
38. ajt ó a latt i , 2 !:; ::.ob<\ bó l , 

gardrób é 3 f~ rdö s ~n~3~Wc 
m1 a lapt~rü l ~ t u örö k l ~ k 1e 

41/22909 esz me i hanyad. 

te ~veken 168 . számmal j~ l ~ lt 
1? . ajtó a l.;;.H i , / f'.-:.c- h.:i J; ó l 

g ?trÖ t"Ó b é S f i.irrl/~ ~;:;Ph1 l wr_: 
m2 2latiterü l et lJ örii l:lall.A ~. 

i1 ;2zryoq •szmei hán yad . 

Az önkormányzat o t illet i a te r veke n 169. számmal j ~l c lt 
Pás k o ml i get u. 23. X. emelet 40. ajtó alatt i , 2 !'~0bah,..1l ,,:.~ 
1 fé l szo bábó l , va l ami nt ha ll , l<on/'ha, e.löszob.'\, fii 1· rl' \ ;:;:„h3 
WC és erk é l y me l l ékhelyiség~ö l á l ló , 70 ml a l apt~ tíllJ~ ll 
örökl a kás , a h o z z á t ar:tozó 4 m2 n y itot t e r k?ly . va l.-< mi nt ., 
közös t u lajdonból 70 / 22909 e~~mei h~nyad . 

170. 
~-Z ö nkormány::atot illet i .::i. terveken 17 0 . számmal j 0 l ~ lt 

Pá skomli get u. 2 3. X. emPlet- 4 l . ajtó a l atti . 2 s:·.oh:í h", l t.!'< 

1 fé l szobábó l , valam i n t hall , konyh a, elöszcbn., f ü.r: •H\s -;-.o b.1 , 
WC és erkély mel l ékhely i s <?gt:öl á lló , 7 0 ni= a l apt»r ii Jot fl 
ö röklakás , a h ozzá ta~toz 1 4 ml nyi to tt erké l y , val~~ l nt a 
közös tulajdonból 70/22909 e~ zmei há nyad. 

14. oldal 
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ALAPRAJZ 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKWvfENTÁ CJÓ 

T T 

ANDRO Oental fc\ 
Fogaszat Újpalota Y' 
/ 

t 
t 

The Ex~ 

Amadeus K..itya ft 
és C1cakozmet1ka T ! Páskomliget utca 23 

/ 
Kutyafuttato 4 

'\ lnpack Müsz3k1 és 
r Kereskedelmi Kft:.< 

Újpalotai vásárcsarnok q 
9 e 

/) 
Rákospalota 5 posta q ' 

9 surai Na1ls 

01. t érkép ..,,. ......... ......., 

02. utcakép 
.----..-.-~-...,,..,. ....... ....-,.......,..,....... 

04. l épcsőház i kapubejárat 

03. homlokzat 

05. lépcsőház 

16. oldal 
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06. villanyóra 07. lakás bejárata 

08. vízóra 09. fürdőszoba 

10. konyha 11. szoba 

17. oldal 
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12. szoba 13. szoba 

14. előszoba 15. acéllemez radiátor 

16. műanyagszerkezetes nyílászáró 17. WC 

18. oldal 



/'""Elektronikusan aláírta: ~ 
..W~) 

'-._Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal .;/ 

Budapest Főváros Konnínyhivata la Földh ivatali Főosztály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf !01 

BUDAPEST XV.KER 

Belterület 

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám 8000004/330352/2023 

2023. 12.20 

9 11 58/6 1 / A/52 helyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV.KER. Zsókavár utca 48 . 2. emelet. ajtó : 8 . 

Oldal: 11 1 

LR tsz ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma 

m2 egész/fél 

lakás 68 2 1 
Bejegyző határozat : 999995 / 1999/ 

2 . bej egyző határozat: 206810 / 1992/ 1992 . 12 . 18 
Társasház 

eszmei hányad tulaj doni forma 

302/ 100000 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek. 

ILR tS Z 

1. tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyző határozat , érkezési idő : 206810/1992/1992 .12.18 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás : tulajdonos 
név : XV.KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 1153 BUDAPEST XV . KER . Bocskai utca 1- 3 . 

Ul R tS Z 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E-hitel es tulajdoni lap másolat tartalma a ki adást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejü dokumentumnak . Ez a tula j doni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra. 

TUlAJ OONI LAP VÉGE 







------------ -- ---
CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar C... 
Ingatlanszövetség 

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-0038 

, , 
INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY 

1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. 

szám alatti 

91158/61/A/52 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek t erülete 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0038 

Újpalota 

1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. 

91158/61/A/ 52 

lakás 

lakás 

2 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, el idegenítéshez 

68 m2 

68 m2 

4267 m2 

302 

közepes 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 604 OOO Ft/m 2 

/ 100000 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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 szá mítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/ 1 tulajdoni 

hányadának 

forgalmi értéke: 41100 OOO Ft 

azaz Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft . 
melyből a telek eszmei értéke: 1100 OOO Ft 

azaz Egymillió-egyszázezer- Ft . 

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

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. 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 1. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. november 22. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR·Vagyonérté~elö Kft. 
1085 Budapesl József krt 69 

Adószám 2277 1393-2-42 

~k~r..slese/ r::J' 
,faJ w~,,,,,._ 

Lakatos Ferenc 

i ngatl anvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006. 

2. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT} 

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 K~-t. 

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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. l.} PM 

rendelet e l őírásai. 

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. 

Helyszíni szem lén je l enlévők: Bérlő, I ngatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tarta lmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingat lan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma : 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. 

68,0 m2 

91158/61/A/52 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz t artoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/ 1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezet e, elhelyezkedése 

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

A panel házakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, az utcában a parkolás ingyenes. 

Az ingat lan 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: 

..... 10_.; _Vi_111_am_o_s ___ __,l ..... l 0_.;_A_u_tó_bu_s_z ___ __, ..... 1 o_r_ro_li_bu_sz ___ __,11 D Metro/Földalatti 11 D Vasút 
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4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 9 lépcsőházzal rendelkező, észak-nyugati - dél-keleti hosszfőfalas tájolású társasházi 

egység ház 1970-1980 között 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 utólagos hőszigetelő rendszer 2015 

környékén került elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztalható. Az épület 48-

as lépcsőházából 43 lakás+ 3 db üzlethelyiség közelíthető meg, személylift beépített. 

Lakáson belül az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram hitelesített mérőórával 

mért, a főzéshez használt földgáz átalcinydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgáltató biztosít ja lemez 

radiátorokkal, átalánydíjas elszámolással. A szobában 1 db egyedi légkondicionáló beépített. A homlokzati 

nyílászárókat a homlokzat szigetelésével egy időben cserélték műanyag tokozású, hőszigetelt üvegezésű 

ablakokra. A fal- és padlóburkolatok nem részesültek felújításban az elmúlt évtizedekben, jellemzően közepes, 

felújítandó állapotban beépítettek, a padozaton linóleum és egyszerű padlószőnyeg elhelyezett, a falak festettek, 

tapétázottak, illetve részben vízzáró csempeburkolatta l ellátottak (fürdőszoba, konyha). Értékbecslésünkben az 

ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel számoltunk. 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (1 1.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. Összességében közepes esztétikai állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület: 

Épület épít ési éve: 1973 

Épület szintbeli kialakítása: földszint+ 10 emelet 
Műszaki állapot 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigetelt, nemes vakolattal ellátott jó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesít ett mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőóráva l nem rendelkezik átlagos 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: 1 db egyedi légkondicionáló jó 

Belső terek felülete: fest ett, tapétázott, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: linóleum, szőnyegpadló felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolat a: linóleum felújítandó 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű t ípusajtók közepes 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

M elegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, gáz, közcsat orna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra át lagos 

Felújítás éve: 2015 környéke 

Felújítás tárgya: homlokzat szigetelése, homlokzati nyílászárók cseréje, 

egyedi légkondicionáló beépítése 

Ingatlan műszaki állapota összességében: közepes 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. A1. értékelés módszere 

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

25/1997. (Vlll.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 t ermészetes 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 fel tételek szerint 

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

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

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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 forga lmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlít ás alapjáu l rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerint i ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturál is ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőben i 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 bel őle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Q4} 

1. Az ingatlan lehetséges (a lternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A jövőben i bevételek és kiadások becslése használati módonként . 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

reá lhozama)+(ingatlanszektor likviditási többletkockázata)+(ingatlan típus, állapot, elhelyezkedés 

t öbbletkockázata). 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 rend elkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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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 

t artozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

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

rendeltet ése 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 ért ékelés, 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 újraelőá ll ítási 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 rom lás, 
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 fe lépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kel l 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 értéke l őnek 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 álta lános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület : 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül : 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

4267 m2 

302 

12,89 m 2 

170 OOO Ft/m2 

0,5 

1100 OOO Ft 

/ 100000 

önállóan forga lomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Egymillió-egyszázezer- Ft . 
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5.2 Az. ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 
Ingatlan 1157 Budapest, 

Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 
Zsókavár utca 48. 2. em. 

8. 
Nyírpalota út Nyírpalota út Nyírpalota út 

Alapterület 68 m2 71 m2 69 m2 71 m2 

Ajánlat ára: 44 500 OOO Ft 44 OOO OOO Ft 44 990 OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
T {2022) T (2023) K (2023) 

0% 0% -10% 

Fajlagos egységár: 626 761 Ft/m2 637 681 Ft/m1 570 296 Ft/m1 

Adat forrása: saját adatbázis saját adatbázis 
ingatlan.com / 

33758659 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
nagyobb hasonló nagyobb 

1% 0% 1% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
emeleti 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
közepes 

hasonló kedvezőbb hasonló 

állapot/színvonal 0% -5% 0% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos, távfűtés 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc. blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(pi: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló hasonló 

épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota jó, szigetelt 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció*: 1% -5% 1% 

Korrigált egységár: 630 521 Ft/m2 607 072 Ft/m1 573 718 Ft/m1 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 604 OOO Ft/m2 

Becsült piaci érték: 41100 OOO Ft 

azaz: Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft . 

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. adat: Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 5. emeleti lakása, távfűtéssel , 3 szobás, 

közepes állapotban, a ház szigetelt 

2.adat: 

3. adat : 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel , 3 szobás, 

felújított műszaki állapotban, a ház szigetelt 

Újpalota városrészen, 10 emelet es panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel , 3 szobás, 

közepes-jó műsza ki állapotban, a ház szigetelt 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 
1157 Budapest, 

XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Zsókavár utca 48. 

Sárfű utca Zsókavár utca Újpalota 
2. em. 8. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m2): 68 61 70 61 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/ hó) : 190 OOO 220 OOO 180 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 803 2 829 2 656 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 0% -1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 0% 0% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -1% 0% -1% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 784 Ft/m2/ hó 2 834 Ft/m2/hó 2 637 Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 752 Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: Újpalota, közepes állapotú, 4. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33797829 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

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 

2 752 Ft/m2/ hó 

90% 

2 021069 Ft 

3% 60 632 Ft 

2% 40 421 Ft 

5% 101053 Ft 

202107Ft 

1818 962 Ft 

7,0% 

26 000000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

26 OOO OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió- Ft . 
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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 alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] (%] [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 41100 OOO Ft 100% 41100 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel : 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 26 OOO OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 41100 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

41100 OOO Ft 

azaz, Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsl ő szakvéleményben ismertetett adott ságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 
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 fele l ősséget nem válla lunk; 

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektő l, személyektől valamennyi szükséges 

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

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

Megrendelő képviselőjének szóbeli t ájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezet re árt almas anyagok jelenléte stb.) nem válla lunk 

felelősséget; 

nem vizsgá ltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

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

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

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

berendezések és felszerelések értékét ; 

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

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megá llapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 
nem vállalunk fe l elősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

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

szellemi alkotás (a logó, sz logen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tu lajdona). 

9. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 41100 OOO Ft 

azaz Negyvenegymillió-egyszázezer- Ft . 

A fenti érték per·, igény- és tehermen tes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordu lónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023 . december 1. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FE LADAT} 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. november 22. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETED FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvéte li szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 
D 
0 
0 
D 
D 
0 
0 

10. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/ A/ 52 

TULAJDONI LAP 

Bud3pcst FOv:iros Korminyhívatala Földhivatali Föosztály 

Bud3pest, XIV~ Bosnyák tér 5. 1590 Bud:tpest, Pí 101 

BtDAPfST:\."""\ . .KER. 

Belterület 

frhiieles rulajdoni lap - Szemle m:isolat 

Megrendelés szim:8<XXXJOtV.301491/20J-3 

2023.11..20 

91158/61 /A/52 helJ1·ajzi szám 

1157 BUDA.."E5T XV.KER. z..,ókavár i;cca 4S. "-· err:e.le-:. a jcó:e . 

Oldat 1 / 1 

lRÉS Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

! . Az eqyéb ön.illó inga~lan a.daca~: 
megr:evezé~ t-e.-"""Üle~ .5Zobák szá.tla 

m2 eq-ész/ !él 

laká" 68 2 
Bejeqyzö ha~ro=ac: 559995/ 1599/ 

" · bej~ö hacá:ozac: 20E6 10/l9~: /1~92 .12.l8 

r ár..,asház 

e3meí hányad 

30 2/100000 ö nko=ányzat:i 

Az önál.ló ir.qa~ler:.hoz :cartoz::ldk az ala pitó okira~~ m.eoha~ározo~~ helyis~ek. 

llRÉS Z 

1 . culajc!o:ti hányac!: 1 / 1 
beje<;yzö hacározar , ér~""ez~i idö: 206510/l S~Z/1992 . 12 . 18 

joqci::l: er~eti !elvéctl 
joqállá": ru.laj d on o" 
név: XV . KER . Öffi<ORMÁ.'fiZAr 
cím: 1153 BODAPEST XV .KE..'I.. Boc..,kai urca l - 3. 

DI.RÉSZ 

lEM TARIA!l'..AZ BEJEG-:Ztsr 

Az E-hiceles rulaj c!or>-l lap 1"ásolat: rarcalma a kiadá9c m"9elözö ::iapiq l!'.eqeqye zik az 
L~qa-:la.~-nyl.lváncart:ásban -"=ereplö adacoldcal . A s zcm:.e ~.á-"Ola'C a !C"""....nál ló beJe<;yzé9eket:, 
a 1:-e.lje" :ná"olac vala..-nennJll bej egyzése carcamazza. Ez az elekrr o r.ikus dokume:u;um 
ld.nyc~cac-va nem minősül hitele" bizo.~yícó erejű doku:nencwr:..~ak. Ez a culajdoni l ap 
k~lC-"é~tési sz erv ~észére ke.::iL.t k..ladásra . 

TILVD01'1L\P \"ÉCE 

11. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsokavar utca . . . . . . . 48 2 em 8 Hrsz· 91158/61/A/52 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKJRAT (RÉSZLET) 

Társasfuiztuléydonl alapító okirat 

Bwlapcat, XV.Jcer. l.aókari:r u. 46-62. 

A Fóv~rcsl XV.lcerűlf/d Önkonn,;nyzat képlAsel~tében o Palola.Hokfmg RT.(Bp.XV .&dökerl:lló u.J&/c.}, mint az 
ingotlon ke:<cl5je a Bp.XV.k:rtifetJ 91158161 hrSl. alott fd\.ett és a 10587 s;. tulajdon!lapon n )'ilvánlllrtott. 
ic f'Tllésze!b= Bodapest. XV.ket. Zsókavdr u. 46-62. sz.ám dla\ll. o Bp. '>N. kerOleti Onkormányz.at lulajdonál:an álló 
Mzlngatlant a 32/1969JtX..30J Korm. számú rendelet 2.§RJ bekezdés<! alepján, a meU&ch ll!rvraj.lok ~ múlerás szerint tmsash6zzá alalóija át. 

A társasház Orólokásai és nem lak.is célj6ro szolgáló helyiségei a je!en <ll<iptló okll'llt ~ellcezé3eine< mcgfele!6cn, 
mint örOlakások 6 mint """' laká$ cé:fjára swlg6Jó hclyf$égd<. külön tulajdonba kcrillnck a k0z65 tulajdonban 
marlldó telek. épül~. a:z .;po1et lcözcs ~letú hei}iségei, berendezései és felszerel~ közös hMmála!Anak 
}ogával; -a 32/J 969.JIX.JO/ Korm. Sl.ámú rendele! olapján értékesítve • a "Vell6k szeméfjl1 tulajdor.ába keriilna 
=.al. hogy a m indenkori tufajdon~k egyiMs la5Wcti jogviszaiytt az 1977 .évi l l .tvr. rendell<ez6el ~ az alapitó okiratban foglaltak az alábbiak szertnl szab6fyou;ák: 

U.J(özö~ él lai.lön tut.,.Jdon 

A. KöZÖs tulajdon: 

1. A tulajdonos~ kóros b&laJdoná.ban mar.adnak: 

a mcUékclt terveken feltüntetett 6 a mülefrásbon klirül!rt. telek és tt kG~lkeiö „_itmén)'Tészek, bcrendCléseli é!'I fdszcrc:lésck: ...., 

1. TeJ.Jc: 

U. léJ'C3Q~(JépciooKart>k. pthCQ6k bwkolattal ~ korfátt.11): 

m. Ködeied6k:: 

IV.l~ 

V. Felvonó IÜDÁJc 

Vt. Elektromos kllzpont: 

l/lJ. Hóközpoot: 

vm. Külső lépc:a6, tcruz: 

IX. Elötér. 

Xl. G~OCltJ tárolók: 

JW. Felvonó g.Spházak: 

XJll. lapos teto"l( (hö- és vf:z:azJg., bádogoe a:zeri( •• kcJ) tetcSfdépfbobiy S2.erk..: 

XIV. Alap- "8 fclmeoo faJaJc 

XV. F&d.;~ (burlcolat nélJcid). loggia lcrnczek és 014alta!ak 

xvr. r~ c0cn1 rai. 69 padlószlgetetés 

xvn. Homlolcnt felWdJt.;px..;..._ homlokzati D)'ÍUszárók és bádogos nerl<=etek 

BuJ..pcst XV. ker. Zsók..vÚ u . 46-62. 

4267 m> 

1~2.70 m2 

2238,08 m' 

l822..23 ..,, 

16,20 ln' 

46,.58 m2 

192,42 m' 

198,63 ntl 

2lO, t5 rn> 

107,IO m2 

60,12 ntl 

21.50, 13 .... 

2. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/52 

ALAPRAJZ 

® · 
' ~„ 

13. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/52 

TÉRKÉ.P-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

T 

Zsóka-.ar utcai 
Könyvtár FSZEK) 

Újpalotai Közösségi Ház 

9 EJ 

" 

"' 
Cj> " ~,Zsókavá'"tca4B 

PRIMEFIT-Újpalola 

~o-
~~ 

i-~-
~ G( 

Páskow Beauty 
a kozmetika El-Tax Tower Kft Kozrieuka 

~~ q 
~:'=:'l!!!!!l"'.l:"!I! 

02. utcakép 

04. lépcsőház i kapubejárat 

-01. térkép 

Bethlen Gábor 
Technikum 

Czopyk és Társa 
FordítóJroda 

9 
Barber E 

' qPénzti 

Palota Faloda9 

~ Szuperd1szl(ont, 
y kína: bolt 

Ve-;yes-<eres' eoes 

03. homlokzat 

05. lakás bejárata 

14. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/ 61/A/52 

06. villanyóra 07. konhya 

08. gáztűzhely 09. ablakszerkezet 

10. fürdőszoba 11. W C 

15. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 48. 2. em. 8. Hrsz: 91158/61/A/ 52 

12. szoba 13. klíma 

14. mennyezet 15. radiátor 

16. szoba 17. e lőszoba 

16. oldal 



Lechner Nonprofit Kft . - Földhivatal 

Budapest Föváros Konnínyhivatala Földhivatali Föosztály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 

BUDAPEST XV.KER. 

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám:8000004/330355/2023 

2023.12.20 

Belterület 91158/157/A/1 09 helyrajzi szám 

1156 BUDAPEST XV . KER. Pás komliget utca 36 . 5 . emelet . ajtó : 20 . 
LRÉSZ 

l . Az egyéb önálló i ngatlan adatai: 

Oldal: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulaj doni forrna 
m2 egész/fél 

lakás 35 1 1 151/100000 önkormányzati 
Bejegyzö határozat : 999992/1999/ 

1 . bejegyzö határozat : 500015/2058/19 97/97 .10.05 
Társashá z 
Az alapító okirat szerint ho zzátar tozó mellékhelyisége k . 

Il.RÉSZ 

1 . t ulaj doni hányad: 1/1 
bejegyzö határozat, é~kezési idö : 94025/1994/IV . ll . / 
jogcím: kisajátítás 19440/196 9/VI I.18 . / 
jogcím: eredeti felvétel 
j ogcím: 1991 . évi XXXIII . tv. 
jogállás: t ulajdonos 
név : XV . KER . ÖNKORMÁNY ZAT 
cím: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1- 3 . 

Dl R ÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

1/ l 

Az E- hiteles tul ajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelözö napig megegyezi k az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennáll ó bejegyzéseket , 
a t e l jes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minösül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TI1LAJ DONI LAP VÉGE 







----------- -- ---
CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar a;;._ 
IDfaUanszövetség 

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-0040 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. 

szám alatti 

91158/157 / A/109 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Inga tlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

1 ngatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0040 

Újpalota 

1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. 

91158/157 / A/109 

lakás 

lakás 

1 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat ál tali megrendelés, elidegenítéshez 

35 m2 

35 m2 

4689 m2 

151 

jó 

emeleti 

Faj lagos m2 ár: 730 OOO Ft/m 2 

/ 100000 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

') /. ) 1 
,-l.\ . "' . 

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 kerü l, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni 

hányadának 

forgalmi értéke: 

melyből a telek eszmei értéke: 

25 600 OOO Ft 

azaz Huszonötmillió-hatszázezer- Ft . 

600 OOO Ft 

azaz Hatszázezer- Ft . 

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

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. 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 1. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. november 22. 

360 nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon -értékel ő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006. 

2. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS {SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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 ingat lan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgá lásra 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. 

Helyszíni szemlén je lenlévők: Bérlő, 1 ngatlanvagyon-értékelő 

3 . INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap t artalmazza az ingatlan-nyi lvántartás szerinti állapotot. 

/. rész: 

Széljegy tarta lma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. 

35,0 m2 

91158/157 / A/109 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tu lajdon i lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében ta lálható, a Páskomliget utcában, lakótelepi 

környezetben. A panelházakkal, iskolával , parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jellegű, az ut cában 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 el érhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

1 '-~_v_ill_am_o_s _____ l l ..._ D_A_u_tó_b_us_z ___ ~ LI o_ r_ro_li_bu_sz ___ _.l I 0 Metro/Földalatti 11 D Vasút 
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4.2. Ingatlan általános jellemző i 

Az úszótelken elhelyezkedő, 12 lépcsőházzal rendelkező, észak-nyugati - dél-keleti hosszfőfalas tájolású társasházi 

egység ház 1970-1980 között épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet szintosztású épület 

függőleges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel l apostető nem 

járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer nem kerül t 

elhelyezésre, a szerkezeti egységeken annak hibájára utaló jel nem tapasztalható. Az épület 36-os l épcsőházából 

43 lakás + 1 db üzlethelyiség közelíthető meg, személylift beépített. 

Lakáson belü l földgáz kivételével az összes közműrendszer kiépített, az elfogyasztott víz és elektromos áram 

hitelesített mérőórával mért. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgáltató biztosítja lemez radiátorokkal, 

átalánydíjas elszámolással. A szobában 1 db egyedi légkondicionáló beépített (2017). A homlokzati nyílászárókat 

2016-ban cserélték műanyag tokozású, hőszigetelt üvegezésű ablakokra. A fa l- és padlóburkolatok felújításban 

részesültek az elmúlt évtizedekben, jellemzően jó állapotban beépítettek, a padozaton kerámialap, részben arra 

terített linóleum, valamint laminált parketta elhelyezett, a falak festettek, illetve részben vízzáró 

csempeburkolattal ellátottak (fürdőszoba, konyha). Értékbecslésünkben az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett 

alapterülettel számoltunk. 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/ 2016. (11.10. ) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. Összességében közepes esztétikai állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: 1970-1980 közöt 

Épület szintbeli kialakítása: földszint+ 10 emelet 
Műszaki állapot 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet : szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigetelés nélküli kavicsolt panel felület átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elekt romos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: nincs kiépítve 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: 1 db egyedi légkondicionáló jó 

Belső terek felülete: festett, csempézett jó 

Belső terek burkolata: kerámialap, részben arra terített linóleum, laminált jó 
parketta 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett jó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap jó 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók közepes 

Fűtés i rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra átlagos 

Felújítás éve: 2016-2017 

Felújítás tárgya: homlokzati nyílászárók cseréje, egyedi légkondicionáló 

beépítése 

Ingatlan műsza ki állapota összességében: jó 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. Az értékelés módszere 

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

25/1997. (Vlll.l.) 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 költségalapu 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) 

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

környezetében az értékesített, va~ kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerü lnek. 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 rendszerin t 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. 

5.1.2. 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 t iszta jövedelmek jelenértéke. 

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Q4) 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használa ti módjainak elemzése. 

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőben i 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 rende lkező ingatlanok esetében alka lmazzák. 
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5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulá lt 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 külön leges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

/\ 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 bru ttó helyettesítési (pótlási ) költségének 

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkke l és funkcióva l bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőál lítási költségének fele l 

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

új raelőáll ítási értékeket a rendelkezésre ál ló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

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

számolhatj uk. 

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 rom lás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek rom lását és a szerkezetek 

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

élettartam át 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 funkcionál is avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kel l 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény kép telen kielégíteni. 

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerü leten belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

4689 m1 

151 

7,08 m 1 

170 OOO Ft/ m2 

0,5 

600 OOO Ft 

/ 100000 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

Hatszázezer- Ft . 
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5.2 A2 ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 
Ingatlan 1156 Budapest , 

Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest , XV. 
Páskomliget utca 36. 5. 

em.20. 
Pestújhely Pestújhely Pestújhely 

Alapterület 35 m2 35 m2 35 m2 49 m2 

Ajánlat ára: 29 OOO OOO Ft 27 900 OOO Ft 33 OOO OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
K (2023) K (2023) T (2022) 

-10% -10% 5% 

Fajlagos egységár: 745 714 Ft/m2 717 429 Ft/m1 707 143 Ft/m1 

Adat forrása: 
ingatlan.com - ingatlan.com -

saját adatbázis 
33811814 33708330 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló hasonló nagyobb 

0% 0% 3% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló kedvezőbb 

elhelyezkedés 0% 0% -5% 

Épületen belüli 
emeleti 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
jó 

hasonló hasonló hasonló 

állapot/színvonal 0% 0% 0% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos, távhő 

hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc. blokk, stb} 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 

(pi: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cco 1980 

hasonló hasonló vb. Vázas 

épületszerkezet 0% 0% 5% 

ház műszaki állapota átlagos 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció*: 0% 0% 3% 

Korrigált egységár: 745 714 Ft/m1 717 429 Ft/m1 726 943 Ft/m1 

Korrigált piaci fajlagos á tlagár: 730 OOO Ft/ m 2 

Becsült piaci érték: 25 600 OOO Ft 

azaz: Huszonötmillió-hatszázezer- Ft . 

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. adat: Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 1. emeleti lakása, távfűtéssel, l+l szobás, 

műanyag ablakokkal jó állapotban, a ház nincs szigetelve 

2. adat: 

3. adat: 

Újpalota városrészen, 10 emeletes panel, 8. emeleti lakása, távfűtéssel , l+l szobás, 

műanyag ablakokka l közepes ál lapotban, a ház nincs szigetelve 

Rákospalota városrészen, 4 emeletes vb. Vázas épület, 3. emeletén fekvő, jó-felújított 

állapotú lakás, távfűtésse l. 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 

1156 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Páskomliget utca 

Sá rfű utca Páskomliget ut ca Nyírpalota út 
36. S. em. 20. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosíthat ó terület (m2
) : 35 35 35 38 

kínálat i díj / szerz. bérlet i díj (Ft/hó) : 140000 140 OOO 145 OOO 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerületen belül i elhelyezkedés 

épületen belül i elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigált fajlagos alapár: 

Karr. fajlagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

3 600 3 600 3 434 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

3 600 Ft/m2/hó 3 600 Ft/m2/ hó 3 445 Ft/ m2/ hó 

3 548 Ft/m2/hó 

Újpalota, jó állapotú, 5. emeleti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/ 33841020 

Újpalota, jó állapotú, földszinti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24756393 

Újpalota, jó állapotú, 10. emeleti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/31476803 

3 548 Ft/m2/hó 

90% 

1341144 Ft 

3% 40 234 Ft 

2% 26 823 Ft 

5% 67 057 Ft 

134114 Ft 

1207 030 Ft 

7,0% 

17 200000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

17 200 OOO Ft 

azaz Tizenhétmillió-kettőszázezer- Ft . 

8. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

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 szá mított érték a hirt elen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%] [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel : 25 600 OOO Ft 100% 25 600 OOO Ft 

Ingatlan ért éke költségalapú módszerrel : 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel : 17 200 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 25 600 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

25 600 OOO Ft 

azaz, Huszonötmillió-hatszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingat lan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni : 

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

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektő l, személyektől valamennyi szükséges 

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

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 szerkezet i hibák, felhasznált 

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

fe l e l ősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló t erheket és kötelezettségeket, 

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

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

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

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi felt ételek és piaci viszonyok e l őre 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 felülvizsgá lata; 
nem vállalunk fe l elősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlá tozhatják használhatóságá t, azonban az értékelés fordulónapján nem áll tak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő fel használás esetén érvényesek. 

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

szellem i alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tu lajdona). 

9. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

szá mítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 25 600 OOO Ft 

azaz Huszonötmillió-hatszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december 1. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. november 22. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETED FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 
0 
0 

0 
0 

0 
0 
0 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157 / A/109 

TULAJDONI LAP 

Budapest Főváros Kormínyhi\::itala Földhivatali Föoszrily 

Budapest, XIV~ Bosnyák téi-5. 1590 BucbpesL Pf 101 

BUDAPE5T ~\-.KER. 

Belrerület 

[ -hiteles rulajdoni lap-Szemle m:ísoh< 

Megrendelés szim:8000004r30H12/2023 

2023.11.20 

91158/l57/.-Vl09 helyrajzi szám 

llSó BUD~.:..S! XV.KER. PáskoW.ig;ei:. utca 36 . S. e:!'.elet . ajW:2-0 . 

Oldal: 1/ 1 

lRESZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l . rl.z eqyiéb dnál 16 inga ~lan ada.cai: 
terület szobák sza..ri.a 

m:: ~~sz/!él 

35 1 1 
Bejeqy:ö h4cárorac: 999992/1~99/ 

l. bejeQyzö hdi:.!.r o2at: 500015 / 2058/1997/97 . 10 . 0S 
Tár.5a -S-ház 

151/100000 

Az alapi~ó ok:.rat 3zer:.n~ ho zzá"Car;;oz ó ~l~ékhely!séqek . 

nRi:s z 
1 . t~lajdonl hányad: 1/1 

beje<n-<:Ö hatá.rozal:, érk--ezé3i i dO : 940 '.!5/19!'4 / I V. ll . / 
Joqcim: la.saj átitás 194~D/ 1969/VlI.le. / 

joqcí.::l: eredeti !elvéte l 
joqcim: 1991. évi XXXIII. tv . 

jogállás : tulajdonos 
név: XV . K!:R . Ö~lKO~IYU.! 
cilr.: 1153 BODA.."ES! XV. KER. Bocskai Ul:ca 1- 3 . 

DLR E S Z 

!~ TAR::ALl'.A.Z BEJ::GYZfST 

tulajdon:. ! or.M 

;...z E-P~teles ~ul~jd.o~~ lap :ná~ola~ tartaL~.a a kiadás~ ~~qelö~ö :"!apíQ ~eqeqyezik e z 
l.:"!Qat:lan-nyilván~rú~ban -'Zereplö adaco k..1<.a.l . A sze~-1.e zcá.-'ola~ a !e.:ir~lló beJec;yzé~eke~ , 

a ~.eljes ~á!5olat: vala.""nen~yi be~et;yzés-: ~av;a.lz"'...azza. Ez az elek":ronikus dokutte?:-:t.:It 
k:.nyorn-:.ar1a ne !:l n:.inö!lü: h.i~tle~ bizo:"lyí~6 e.:reJ U d.o~"tl::e..1'\cunnak . Ez a culajdoni l ap 
köl~3éq-ve~és1 s=erv r~sz~re került k::.~dasra . 

TIL\.TDO;-."IUP'll 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157/A/109 

TÁRSAS!-ÚZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest. XV.ker. Páskomliget 32-54. 

A Főváros XV.kcrúletl Önkormányzat képviseletében a Pa!cta-Hcldtng RT.(Bp.XV.Erdókcrüló u . .36/c.), mint az 
lng..tia.'1 kerel6je a Bp.XV.kerül~ 91158/157 hrsz. elau felvett és a 10665 sz. tul~jdail lapon nytNántar:Ott, 
termésmbcn Budapest. XV.ker. Pé:lkomligct u. 32-54. szám a!lltti, a Bp. YN. kerü.1ctl Onkormányzat tullljdcnfüan 
álló házingatlan! a 32/1969.JlX30J Konn. számú ;~delitl 2 .§./21 bekezdése alapjá n, a mellékelt ~rvrajzck és 
mőlelrás szerint társasházzá alakítja át. 

A társasház örölal<ásai és nem lc:kás céljára szolgáló heiyiségei a jelen alapi:ó okirat rmd>elkezése:nek megfeJe!óen, 
minr örólalci:sok b mint rn:m l11kfu célj6re szolgilló ~. luí!ón tulajdonba kerülnek ti kóló:s tulajdcnban 
maradó telek, épúle1.-é.'IZ, az épület kcws használatú helyiséget, berenc!ezcsei és felszerelései közós hi=nálatának 
)Ogával: -a 32/1969.'1X.30J Kcrm. számú =ideiet a!apján é:tékesitve • a vevók személyt tulajdonába keiilr.ek 
<U'.121, hogy a mindenkori tulajáor-OStárSllk ~")'ffiás kMUi jegviszo~t el 1977 .évi 11.tvr. rendelkezései és az 
alapító okiratban fogla!t.ek az alábbiak szerint szabá!yazz.ék: 

U.JWzö:s és killön tulajdon 

A. Közös tulajdon: 

1. A tulajdonostársak klnös tulajdonában maradnak: 

a mellékdl terveken fclt.Umetett és mú!elrásb.E!n kl'.:ru!frt telek és a l<Ovt.>tkezó C'?ftményreS2ek, b::rer.dezések és 
felsierelések: 

1. Telek: 

D. Upaöházalc 

Páskomliget u. 32. 
PáskomlJset u. 34. 
Péslo:xrliget u. 36. 
Páskomliget u. 38. 
Pá~komllget u. 40 
P~ligct u. 42. 
Páskomliget u. 44. 
PásJcanllget u . 46. 
P~komliget u. 48. 
Páskomliget u. 50 
P&.komliget u. 52. 
Páskomliget u. 34. 
~= 

m. Ködckedók: 

PáskorrJ!get u. 32. 
Péskomligc:t u. 34. 
Páskomliget u. 36. 
Páskor!'Jiget u. 38. 
P.áskanliget u. 40. 
PáskorrJlgct u. 42. 
Paskomlig<!t u. 44. 
Páskordigct u. 46. 
Páskomliget u. 48. 
Péskomliget u. 50. 
Páskoml!gc( u. 52. 
Páskomllge u . '.54 
~~ 

4689m2 

2 162.5 1 m
2 162..5 1 m
2 1ó2.51 m
2 162.51 m
2 

162.51 '5 
162.51 m

2 162.5 1 5 
162.51 m

2 162.51 m
2 162.5 1 m
2 162.51 m
2 162.51 m 

1950.12 m2 

Budapest XV. 'ker. Páskomliget u. 32-54. 2.oldal 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157 /A/109 

B~l XV.ker. Önkonnányza.l. 

XXVI. Elektromos bekötések. elektromos fövez:ctf:k a külön tulajdoni Ulct.óségck 
árammérö órájáig 

XXV11. Gázbekötés, alap- és fcl'SDlló VCJ:ctékck a külön tulajdoni illctóségek leágazó vezetékéig 

XXVDJ. Fűtési felszálló vezetékek a külön tulajdonJ Wetöségu höleadó felületekig 

XXJX. Központi melegviz felstilló vezetékek a külön tulajdoni llletöségck leágazó vczetékélg 

2. A közös tulajdon 100000/100000 tulajdoni hányadból áll. 

B . Külön tulajdon: 

Termész~ben megoS4tva a:! egye.s tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek, mint tár.sasháztulajdonl 
illetó:légük clkotórészc ~ kózös tuiCJjdonban maradó vagyonrészek közös birtoWásának . használatának jcgévlll 
tulajdoni hányaduknak megfelelöen- az egyes társasházi öröklakások és r.emlakás c éljára szolgáló helyiségek, 
azok tartor:&aival. fe!&.erelésé:vcl a mellékelt tervek és a múleírás szerint: 

,.. ~ . -
109i A Budapest XV.ker. Onl«xmányzatot Uleu a terveken 109. számmal jelólt, Budapest .XV.ker. 106651109 sz.émú 

tulajdoni lapon 9 1 1 581157/l~hrsz. alatt fe!veu , termeszetben a Budapest XV.ker. Páskomliget u. 36. su]m V. 20. 
ajtó 1+1 • Jl2 szobás, 35.27 m alapterületü örok!akás és a közös tu~jdonból 151/l 00000 hányad. 

' .. 110. A Budapest .XV.ker. Onkcrmányzatot Uleti a terveken 110. sz;?mmal jelölt, Budapest XV.ker. 10665/110 számú 
tu.lajdoni lapon 91158{157!1 1<2hrsz. alatt fe lvett, termtSletben a Budape s t XV.ker. Páskomliget u. 36. szám V. 21. 
ajtó 1+1 •v2 srobás, 35.27 m alapterilletü éroklakás és a kÖZÖ5 tuliljdonból 151/1 00000 hányad. 

111. A Budapest XV.lrer. Önkormányzatot U!ett a terveken 111. számmal jelölt, Budapest .XV.ker. 106651111 számú 
tula jdont lapon 9 11581157/1 1 2hrsz. alatt ie lveit, természe-.ben a &..-dapest XV.ker. Páskomliget u. 36. szám Y. 22. 
ajtó 1 + 2 •112 szobás, 55.03 rn alapterületú ötőkl<?!kás és a közös tulajdonool 235{100000 Mnyad. 

112. A Budapest XV.ker. Önkormányz.atot illeti a terveken 112. számm111 jelölt, Budilpe5t XV.ker. 10665/1 12 számú 
tulajdoni lapon 9 11581157/1 l~hrsz. ainu felvett, természetben a Bucfope:it XV.ker. Páskomllget u. 36. STám VI. 23. 
ajtó 1 + 2 • 112 szobás, 55.03 m alapterületú öröklakás és a kó2.ös tulajdc nool 235/100000 h6nyad. 

113. A Budapest XV.ker. ÖnkO!'mányzatot illeti o tel'lt:ken l IJ. snímmal jelölt. Budapest XV.ker. 106651113 sú.mú 
tu lajdoni lapon 9 1 158/157/1 l1hrSl. a!iitt fdvetl, te rmészetben a Budapest XV.ker. Páskomliget u. 36. szám VI. 24. 
ajtó l + 1 • 112 szobás, 35.27 m a l.apterü!e!ú öröklakás es a közös tulajdonból 1S-1/100000 hányad. 

11 4. A Budapest XV.ker. Önkormányza tot illeti a terveken ! 14. számmal jelólt, Budapest XV.ker. 10665{1 14 számú 
tulajdoni lapon 9 1 158/157/ l l ~hrsz. alatt felvett, tem-.Cszetben a Budapest XV.kcr. Páskomliget u . 36. szám VI. 25. 
ajtó 1 + J „1/2 szob<ls, 35.27 m alapterüle tú öröklakás és a közös tulajdonból 151/ 100000 hányad. 

115. A Budapest XV.ker. Önkormányzatot illeti a terveken 115. s:zármnal jclöl.t. Budapc:it XV.ker. 106651115 $2.ámú 
tulajdoni lepon 9 11581l 571111hr3Z. a lott fdvetl természetben a Buea~t XV.kef". Páskomliget u. 36. $dm Vl. 26. 
aftó 1 + 2*1/2 szobás, 55.03 m a!.apcen:iJetú öröklakás es a kázös tulajdo nból 235/100000 hányad. 

116. A Budapest XV.ker. Önkormányzatot llle tl a t.erv-eket1 116. számmal jelölt, Budapest XV.ker. 10665{1 16 számú 
tulajdon i lapon 9115e/157/1 16 h~ alí!tt felvett , tcrmészclben a Budapest XV.ker. P'd.skoml!ge1 u. 36. szám Vll. 
27. ajtó 1 +2*1!2 szobás, 55.03 m alaplerUle':ii Ccóklakás és a közös tulajdo nból 2351100000 hányad. 

11 7 . A Budapest XV.ker. Önkormányzatot ílletl a tel\/eken 117 . S1..2mmal jelölt, Budapest XV.ker. 10€65/1 17 számú 
tulajdoni lapon 9 1 \5a/157/I \ 7 ~ alatt felvett, természetben a Budapest XV.ker. Páskomliget u. 3 6 . szám Vii. 
28. ajtó 1 + l "'1 12 szobás. 35.27 m a!apterülei.ú örök~ká~ és a közös tu lajdonból 15 1/1 00000 hányad. 

13. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest , Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157 / A/ 109 

ALAPRAJZ 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157 / A/109 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

T 

I 
/ Jikür 

The E:Xperienc -
Kutyafuttató Q 

~ , 

Rákos?alota 5 posta ~ • 0 Rurai Neils 

02. utcakép 03. homlokzat 

04. lépcsőházi kapubejárat 05. lépcsőház 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/ 157 / A/ 109 

06. villanyóra 07. lakás bejárata 

08. vízórák 09. fürdőszoba 

10. fürdőszoba 11. szoba 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 36. 5. em. 20. Hrsz: 91158/157 /A/109 

12. klíma 13. szoba 

15. előszoba 

16. radiátor 17. konyha 
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Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Budapest Föváros Korrnányhivatala Földhivatali Föosztály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 

BUDAPEST XV.KER 

Belterület 

E-hiteles tulajooni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám:8000004/330359/2023 

2023.12.20 

86236/7/B/15 helyrajzi szám 

Oldal: 

1152 BUDAPEST XV . KER. Illyés Gyula utca 28 . 4. emelet . ajtó : l5. "felülvizsgálat alatt" 
LRÉSZ 

1. Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés terület 

m2 
szobák száma 
egész/fél 

öröklakás 60 2 0 

eszmei hányad 

60 / 12884 
Bejegyzö határozat : 109827/1/1998/1997 . 10 . 30 

1 . bejegyzö határozat : 109827/1/1998/98 . 05 . 06 
Társasház 
Az alapító okirat sze=int hozzátartozó mellékhelyiségek. 

Il. RÉSZ 

1. tulajdoni hányad: 1/1 
bejegyzö határozat , é=kezési ídö : 109827 / 1/1998/98.05.06 
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 . 

Dl RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

tulaj doni forma 

önkormányzati 

1/1 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelözö napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektr onikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyí tó erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvet ési s zerv részére került kiadásra. 

TULAJ DONI LAP VÉGE 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szeri nti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0044 

Rákospalota 

1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. 

86236/7 / B/ 15 

öröklakás 

lakás 

2 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

60 m2 

60 m2 

12584 rn 2 

Fajlagos m2 ár: 610 OOO Ft/ m2 

60 / 12884 

átlagos 

emeleti 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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 

helyszín i bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/ 1 tulajdon i 
hányadának 

forgalmi értéke: 36 600 OOO Ft 

azaz Harminchatmillió-hatszázezer- Ft . 
melyből a telek eszmei értéke: 4 690 OOO Ft 

azaz Négymillió-hatszázkilencvenezer- Ft . 

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

A megállapított piaci érték az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény alapján került 
meghat ározásra, az ingatlan tárgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik. 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalom képesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. december 18. 

1/ 1 , tulajdonjog 

2023. december 12. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR·Vagyonertókelö Kft. 
1085 Sudooe.i Jozset kn 69. 

Aaouam 21;71393.2-4 2. 

d2.'b•"'"''; c;;J' 
. ,faJ ~~;'-

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/ 2006. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT} 

Megbízási Szerződés szerint a Budapest Főváros XV. Kerü let 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. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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 részl etei ről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, I ngatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tarta lmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat : 

II. rész: 

Tulajdonviszony: 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: 

nincs bejegyzés 

1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. 

60,0 m2 

86236/7 /B/15 

öröklakás 

lakás 

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/1 

nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Rákospalota városrészében, a Beller Imre utca és a Báthory utca között fekszik, 

az Il lyés Gyula utcában. Környezetében hasonló jellegű társasházak, valamint utcafronton álló családi házak 

épültek, melyek műszaki ál lapota átlagos. Az ingatlant megközelíteni mindvégig szabályozott, kiépített, szilárd 

burkolattal ellátott úton lehet, parkolás a közterületen ingyenes. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 200 méteren belül alapellátást biztosító 

üzletek, egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök kissé t ávolabb, kb. 500 méterre elérhető 

el. 

Tömegközlekedési eszközök: 

._I o_ v_ill_am_o_s _ __ ...... 1 ..... 10_.;_A_u_tó_b_us_z ___ _. ..... 1 D_ T_ro_li_bu_sz ___ ~l I D Metro/Földalatti 110 Vasút 
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4.2. Ingatlan általános jellemzői 

A vizsgált ingatlant befoglaló, földszint + 4 emelet szintosztású t ársasházi épület vélelmezhetöen 1980/90-es évek 

fordulóján épült zsaluzott építési rendszerben. Az épület teherhordó szerkezeteinek állapota megfelelő, 

süllyedésre utaló repedések nem láthatók. A tető ép, az ereszcsatorna megfelelően biztosítja a felszíni 

csapadékelvezetést. A homlokzaton az eredetleg elhelyezett hőszigetelés, melyen egységes nemesvakolat 

található. A társasházi közös ingatlanrészek átlagos állapotúak. 

Az értékbecslés tárgyát képező lakás az épület legfelső lakószintén helyezkedik el, bejárata a zárt lépcsőházból 

nyíló nyitott közlekedőfolyósóról érhető el. tulajdoni lap szerint 2 szobás, természetben a helyiségtagolást 

megváltoztatva plusz félszobát alakítottak ki. Közműrendszerek közül az összes kiépített, hitelesített víz- és 

villanyórával rendelkezik. A fűtést és HMV ellátást távhőszolgáltató biztosítja átalánydíjas elszámolással. A 

homlokzati nyílászárók az eredetileg beépített, a kor követelményrendszere alapján korszerűtlen hőszigetelő 

üvegezéssel ellátott, fa tok- és szárnyszerkezetű ablakok. A padló- és falburkolatok összességében átlagos 

állapotban, jelentősebb, az ingatlan értékét befolyásoló felújítok nem történtek az elmúlt években. 

Szemlekori állapota alapján megfelel a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. összességében átlagos műszaki állapotú, kerületen belül átlagos elhelyezkedésű, összkomfortos 

lakás. 

Épület : 

Épület építési éve: 1980/90-es évek fordulója 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint+ 4 emelet+ magastetö 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet : alagútzsalus VB szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: alagútzsalus VB szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: magastetö, cserépfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: hőszigetelt, színezett vakolattal ellátott átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített átlagos 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon átlagos 

Egyéb: 

Belső terek felülete: festett, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: kerámialap, szalagparketta átlagos 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett átlagos 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap átlagos 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, hőszigetelt üvegezésű átlagos 

Átlagos belmagassága: 2,75 m átlagos 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhő, átalánydíjas elszámolással átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, gáz, villany, közcsatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra átlagos 

Felújítás éve: 

Felújítás tárgya: 

Ingatlan műszaki állapota összességében: átlagos 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. Az értékelés módszere 

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

25/1997. (Vl l l.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban el őírtaknak 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 kezel i. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci fe ltételek szerint 

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

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

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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, 

t elkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizá lt ügylet szerint i 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. 

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

felmerülő kiadásoknak a különbségébő l (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: (2023 Q4) 

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 (bui ld-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 interval lum esetén a jelenértékének meghatározása. 

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

érték. 
A módszert általában a jövedelemterme lő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

5. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalku lált újraelőá llítási 

költsége alapján adja meg. Az új raelőál lítási 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 l évő létesítménynél, károsodot t létesítménynél, takart műtárgyná l , 

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A fö ldterület értékének a vé leményezéséhez 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 forgalm i 

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

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műsza ki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvet len és járulékos költségét. 

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

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a rész letes 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 fiz ikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettar tamát 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 avu lás a gazdaságt alan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követ elményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek es2mei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terü let: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül : 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Rákospalota 

12584 m 2 

60 

58,60 m2 

160 OOO Ft/m2 

0,5 

4 690 OOO Ft 

/ 12884 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Négymillió-hat százkilencvenezer- Ft . 
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5.2 Az ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Értékelt ingatlan 
Összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 
Ingatlan 1152 Budapest, Illyés 

Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 
Gyula utca 28. IV. em. 

Dobó Dobó Dobó 
15. 

Alapterület 60 m2 60 m2 60 m2 60 m2 

Ajánlat ára: 41 850 OOO Ft 41 OOO OOO Ft 44 900 OOO Ft 

Kínálati/eladási ár: 
K (2023) K (2023) K (2023) 

-10% -10% -10% 

Fajlagos egységár: 627 750 Ft/m2 615 OOO Ft/m2 673 500 Ft/m2 

Adat forrása: 
ingatlan.com - ingatlan.com - ingatlan.com -

33698308 33403676 33848408 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Kerületen belüli 
Rákospalota 

hasonló hasonló hasonló 
elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
4. emelet 

3. emelet 2. emelet hasonló 
elhelyezkedés, megköz. 0% -3% 0% 
általános műszaki 

átlagos 
átlagos-jó felújítandó jó 

állapot/színvonal -5% 5% -10% 

eltérő felszereltség hasonló hasonló hasonló 
(fűtés, szoc. blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezeti károsodások hasonló hasonló hasonló 
(p i: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, hasonló hasonló hasonló 
épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció*: -5% 2% ·10% 
Korrigált egységár: 596 363 Ft/m2 627 300 Ft/m2 606 150 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 610 OOO Ft/m2 

Becsült piaci érték: 36 600 OOO Ft 

azaz: Harminchatmillió-hatszázezer- Ft . 

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. adat: praktikus elosztású 60 m2-es, 2 szobás lakás, a közkedvelt SÓDERGÖDÖR lakóparkban 

egy 4 emeletes csúsztatott zsalus épület 3. emeletén. 

2.adat: 

3.adat: 

1992-ben csúsztatott zsalus technológiával épült cseréptetős, 4 emeletes, szigetelt 

társasházban, eladó egy 2. emeleti, 60 m2-es, nappali + 1 hálószobás, erkélyes D-Ny-i 

t ájolású napfényes lakás. A lakás felújítandó állapotú. 

Jó műsza ki állapotú, csúsztatott zsa lus épületben lévő 4. emeleti lakás, műanyag 

nyílászárókkal, jó műszaki állapotban. 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító összehasonlító 

adat 1. adat 2. adat 3. 
1152 Budapest, 

XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Illyés Gyula utca 

Páskomliget Páskomliget utca Nyírpalota út 
28. IV. em. 15. 

ingatlan megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m2): 60 53 35 38 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/hó): 170 OOO 140000 145 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó) : 

kínálat/eltelt i dő miatti korrekció: 

fajlagos alapár (Ft/ m 2/hó): 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerületen belüli elhelyezkedés 

épületen belüli elhelyezkedés 

Összes korrekció: 

Korrigált fajlagos alapár: 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

2023 2023 2023 

-10% -10% -10% 

2 887 3 600 3 434 

-1% -5% -4% 

-5% -5% -5% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-6% -10% -9% 

2 702 Ft/m2/hó 3 240 Ft/m2/hó 3 111 Ft/m2/hó 

3 018 Ft/m2/hó 

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

ingatlan.com/33061184 

Újpalota, jó állapotú, földszinti, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24756393 

Újpalota, jó állapotú, 10. emeleti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 
ingatlan.com/31476803 

3 018 Ft/m2/hó 

90% 

1955 664 Ft 

3% 58 670 Ft 

2% 39 113 Ft 

5% 97 783 Ft 

195566 Ft 

1760098 Ft 

7,0% 

25100 OOO Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

25100 OOO Ft 

azaz Huszonötmillló-egyszázezer- Ft . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figye lmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%) [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 36 600 OOO Ft 100% 36 600 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel : 25 100 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 36 600 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekítve): 

36 600 OOO Ft 

azaz, Harminchatmillió-hatszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsl ő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendel kező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 
az átadott iratok tanulmányozásá n túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

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

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

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

Megrendelő képvisel őjének szóbeli t ájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 

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

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

fele l őssége t; 

nem vizsgáltuk az ért ékelt ingatlannal szemben eset legesen fenná lló terheket és kötelezet tségeket, 

felt ételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának i dőpontjában az ingatlan használatával 

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

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

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre ke l lő 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; 
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 bocsátot ta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő álta l történő felhaszná lás esetén érvényesek. 

a sza kvélemény a szerző i jogról szóló 1999. évi LXXVI. t örvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 

szellemi alkot ás (a logó, szlogen tartalom és forma kizáró lag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona). 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 36 600 000 Ft 

azaz Harminchatmillió-hatszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordu lónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december 18. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉ KELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. december 12. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERI NTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISM ERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8 . ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/ B/15 

TULAJDONI LAP 

Budapest Föv:iros Koanányhiv:itila Földhivabli Főosztály 

Budapest, XIV~ Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pi 101 

BUDAPEST ~"V .KER. 
Belterüle.t 

E-hi~Jes tulajdoni lllp - Szemle másolat 

Me~ddés si:im8000004/Jl 71...85/2023 

2023.12.06 

8623617/B/15 hel~njzi sz.ím 

Oldal: 

1152 BOOAPEST XV .KER. Illyé5 Gyula uccc 2e. 4. eme.Lee . a j có : 15. "!elülvi.Z5Q.ilac alatt• 
lRÉS Z 

1 . Az egyéb ön.illó ini;iaüan adacAi : 
t:erül.ec 5zobák száma es=i hányad tulaj doni t or.na 

m2 egész / tél 

ö rö kL!lc"-5 óO 2 0 60/12884 önlro r:m.ányzat:i 
l'!ejeqyzö hacározac: 109827/1/ 1998/1997 .10 . 30 

1. ~jegyző hacáro zac: 109827/1/1998/98 . 05. 0 6 
Tázsasház 
Az aJ.apícó okirat: szerint: hozzácart:ozó :nellékhelyisé<;iek. 

ll.RÉS Z 
1 . wlajdoni hányaé.: 1/1 

~jegyző hat:ározac, ~rlce.zési idő: 109827 / 1/ 1998/98. 05.06 
jogcim: t:ulajdonj oq zendezése 190197/1998 . /09.28. / 
jogcim: !!r~et:i telvét:el 
jogállás: t:ulajdonos 
n~: XV . KER. ÖNKORMÁNYZAT 
cim: 1153 BUDA.."'EST XV.!CER. Bocskai ut:ca 1- 3. 

mRÉSZ 

NE..'i 'IARIAil'.AZ BEJEGYÉST 

1/ 1 

Az E-hitel!!s tulajdoni lap másolat: tart:alma a ld.adásc m!!Qtlözö napig =geqy!!zi lc az 
ingat:lan-nyilvánt:artásban szer!!plö adacold<al. A szeml!! másolat: a !~lló ~jegyzéseket, 
a celj !!s másolac valamo.nnyi bej egyzése t:arcdl.mazza. Ez az eleJ.."t:roníJ..-u:s doJ..-ume!lcum 
kinycmt:a~--a nem minÖ5ül hiteles bizcnyicó erejú dokumencumnak. 

TliL.\JDO~TL\PVÉCE ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 
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MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7 /B/15 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Társasháztulajdcnt 
alapi.tó okirat 

{. 

Al jalar.cs r2nde lkgzések 

A ~~l~?"'=si X:V. :<,·;rJle;.i i!hk::r'l'aan ·1~,;~ '.(-gc•1:.s::l ::.:=:2 ~ E ~.!L~--~ 
HCLJ! ~G ~~. (Sl!d.a:es~. :<.1J .• ?3~:=;09 •J_. :.! / ;;1. ~ 3 8ei~6/t ~ra::. 
a_a';. : f; ;.v~U . :arné3z:::'t::..eri -3..ic.:::;;s:. X'i . ~cco J • . :...!.-:1 .. 
aa z 't::r (. tl „ 1~-~-:.!.-~ •• S:!jc• .: . ~ . 2!.! -2~-25-.~tJ.-.. 3a:~ci-/ IJ. 

~ - -.>-~„ Qcoa '..I • .33-1ó. al.: !:..':~ . ~ =i:ha:-.Js '.. :o . . <-:< ~ 2 :, 
tL,.,~r1!a.r'/~~ t.!.; ~lJ::cr .abar: "3.: ~ :l 1a~ t n~.:.:~a:p:.;n ~.n~ ::= :.r.-;~~ t. .an. 
;(::.~·= ~ jJ!J3-. a= t?'? ·~. :.1·:· _ x:-<·.J : :~.a: . : 1. : L:c;i.r: . a= :.=·.ai;'I 

t ' • l ... -· - ~-~ " "'1.:. ~ t =t: .nc~„~ke!t t:r~r-.a-; :c;< . V'a a.:t :."'7-:. a • · .3Z:3•t =·-·· • 1~· 
~:<:„T: ~t.! ~:l'.:is 3~-: ri. !1E : :.:""3aaf'a=~a a ~ aK: : .:-3 .a~ . 

!~~:~~~~~~~ ~·~~~~a~ ·~K t:! ::==- =~:~~rn:~ ~; :~ 
1:~ 1:3:9e :< . ~ :..:.: ::a :..; ~ 3;::::::-1 =.3 ·"" ne:"" ·:::: : =_: -<: . 
=a ~ sr ~s:~sa~ és ~i: i=s · !:!5 5 < < ~:~ i n ss:~a :3:i~ !~ 

a ·„ .:e; =.:-i 
•'(5 ;-j l:. : :<. 

.::: ~... :. - .... . :. --~:~~~.~..:::-'.'l<-;-=-.--..;-;._,„'""-; ::'.!C.C-:...:< ·: - ,,::: ~ : : 

c~á=~iak s=~r int s~atá~ 1 c=zá~ : 

.. ,.., . 

. \ 

[ r. 

,Kö.zds .és ~ü lön tulajdc:n 

~ l a:: ~e: ! s~a l : :ar~ e ~ ~ ~ ~! ~~ ~~ :s:!: : as -
m a li ék a :~ ~C ~!:r !sca~ k ~~~~ :·: :e~ a~ ss 
á= itménJ r s3=e ~ . oa r e~~e :~ssk ~ s ~! ~ &:! r s i esak : 

- -- . -- , .... .::. ----:.; __ 

, .- - : =. --::- -- · 
;::.:·i: é „ : : 

n .-:..: ... .<. .::- : 

-.=. - : . .l:c. --

~„:.:: 
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1'+) A?-..""-· 

MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15 

llH. 
A tt? t'V-?i<'eri 14 1. s z á mma ,J t? l d lt Sztlcs A. u. 78 . rv. 

eme l t=!t 15 . ajt ó ala ll. i órb~ l .:i kas . .3 1'!1 .;? l ;- .:iz .alábh iak b ·::l á l l: 
szob3 ! 8 . Q:) ín: 
~;:oba 

etkc:zö 
eltis<.uba 
k íj z l e ~n;, di:I 
konyhd 
fi.lr dfüo::oba 
wC 

1 ~ . •i .} :ne 
1 (} . 19 m" 
4 . (i'j n,2 
t"> ~......, 

.... "' · - · J 
1'11~ 

<:' . •::- .._ . ,n-: ._, 

3 . 4.: 1r.) 

l .08 m< 
;;r k é l y ( lt . ~10 .. , (; . $ ) '2 . ~ 5 ,,,, 
ó s s z e s e r. ·7.i.'.r . 4 7 "' 60 m1 .alap ~9 r ü ! ette !/ 

v a lami nt a kó zös tu l aj dcnbol 60/12884 tu la j doni hányad . í 

t e rveken Sz öcs A. u. 2E:. [\.l . 
P-m e !e t 16 . aj t o a l a tti ö r ök lakás. amely a;: a l abb ial<bu1 a ll : 

szoba 
e-i tsszo ba 
k ony h a 
fü r dl:ls ZL1b.a• WG 

i 4 . 5 0 :< 0 . 5 ) e r k ~ l t 
öss :: esen 

va l a~ i nt a kdzös l~laJdonüo l 

14J . 

·:: ! . 02 in~ 
t; . 2 7 rn 1 

4 .83 mi 
3 . 91 m1 

=:. 25 friz 

A l e rvi:; k e n 
2 rr-el et 1 . ajtc 

s;.:oba 
hci1őfülk,:. 
al~szob3 
i<on y na 

t q3. s :~ rnffial ja]c[t 5~~C 9 A. ~ . 3 0 . 
alatt; óró~ l ak~s . a mEly az a l a bb 1akb0! ál l : 

21 . 02 m ~ 

5 . 9'1 ,n<: 
4 • 'L.., m" 
;~. 83 rn; 

fOrdös:obaiWC 3 . 9 m1 

1 
' . 

___ ;:e, lel! L.1> ·- --~c:i-::-fi:::;:5:fr.::-----"' -~· l :_::;Z~:::i=m:a:---. ---=----=-===--= 
ö s s z e- „ s „ e n 'i 2 • 2 2 - . 4 '.2 rn 9 a'. ai:: t e r u 1 e t t e 1 , / 

val a mi nt a ko zos tula jdonbó l 42/ 12884 tulaJ don 1 hany ad. L / 

1q4 . 
A t e rve k en 

e :ne.l et 1 . a Jtó 
szoba 
s ::oba 
é tkez ti 
a l öszoba 
közl e ked tl 
kony h a 
fü r .:í tiszoba 
WC 

14 4 . szarnma l Jelö l t Szöcs A. u . 30 . 1. 
a latti órökl aká s . a mely az a l~bb i akbó l á ll : 

18 .00 m' 
12.93 m7 

10 . 19 m2 

4 . 09 m2 

2.67 m~ 

5 . 83 m2 

.} . Li 3 m~' 

1 .08 m2 

e r ~ é l y { li . .$(: ~ 0 „ 5 ; 2 „ 2 5 m 4i 

össze s e n 60 . 47 - óO rn: alaµte r·ülettel. 
~alamin t a kózös t ula j donbol 6G1 : 2B84 lu la J dc0 i hán f a d . 

13. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz : 86236/ 7/ B/ 15 

INGATLAN LEÍRÓ 

Budapest Fováros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály 
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 

[ Ingatlan leíró adatai 
2023.12.18 

BUDAPEST XV.KER. 
Belterület 86236/7 helyrajzi szám 

1152 BUDAPEST XV. KER . Dobó utca 32 - 38. "felülvizsgálat alatt " 
115 2 BUDAP EST XV. KER. Beller I mre utca 2 - 8. "felül viz sgálat al att" 
11 52 BUDAP EST XV. KE R. Il l yés Gyula utca 24 - 30 . "felü l vizsgálat al att" 
1152 BUDAPEST XV.KER . Báthory ut ca 1. 

Szektor: 961 
Térképszelvény: 

1 . Az i ngatl an adatai : 
alrész l et adatok t erület kat .t . jöv . alosztály adatok 

müvelés i ág/ki vett megnevezés / 

- Ki ve t t l akóház, udvar 

1 . bejegyzö hat ározat: 109827/ 1/1998/ 97.10 . 30 

Társasház 

min .a 

0 

ha m2 k.fill. ter . kat .jöv 
ha m2 k. fill 

1 .2584 0 . 00 

A f öld részlethez ta rtoznak az a lapí tó okirat szer i nt közös t ula j donban ál l o épül etrészek , 
ber endezések és helyiségek. 

14. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7 / B/15 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁ C!Ó 

<ospalota-ÚJpest ft 
vasútáilomás II. .. T 

y.ou\ 

Kof't"l~~yablak' Hotel Palota City ' 

) 
Árpád út 

~!Illyés Gyula utca 28 

BUDAPEST 
XV KE'WLETE 

ft Kovács Pá 8;Jpllsta 
T Sportg1rnr>áz urn és Esti 

Cs0Kcna1 Muvelődés1 ft 
és Rendez'lény Ház T 9 

Hubay Jenó Zeneiskola 
és Alapfokú Művészeti. .. 

01. térkép 

Orczy rlaztartasi Gépft 
Szer 11z és Alkatrész ... T 

...... ~"""'~ .............. ..,.,.. ...... .,..,,,.,,..... ....... ~~~~~~~~ --.,......,,...........,,.,..,,......, ...... 

02. utcakép 03. homlokzat 

04. kapubejárat 05. kaputel efon 

)(\ 

RÁKO~ 

16. oldal 



MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15 

06. lépcsőház 07. lakás bejárata 

08. szoba 09. acéllemez radiátor 

10. ablakszerkezet 11. előszoba 

17. oldal 
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MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7/B/15 

12. WC 13. vízóra 

14. fürdőszoba 15. fü rdőszoba 

16. vízóra 17. szoba 

18. oldal 



MELLÉKLETEK: 1152 Budapest, Illyés Gyula utca 28. IV. em. 15. Hrsz: 86236/7 /B/15 

18. erkély 19. nappali 

20. kisebb repedés a falazaton 21. étkező 

22. padozat 23. konyha 

19. oldal 




