










Könyvszerinti érték: 1.263.676 Ft (ebből : 606.356 Ft telek és 657.320 Ft épület) 

A Rendelet 18/B. § (1) bekezdése szerint „A vételár egyösszegű megfizetése esetén a 17. § 
(3) bekezdésében foglaltaktól eltérően a jogosultat a vételárból a következő kedvezmény illeti 
meg: 
d) 30 éves vagy azt meghaladó bérleti jogviszony esetén 45%, mely a vételár 55%-ának a 
megfizetését jelenti." 
Fentiek alapján a Lakás kedvezményes vételára: 21 .340.000 Ft 

A Lakás tulajdoni viszonva, műszaki jellemzői 

Helyrajzi szám Budaoest XV. 91158/97/N15 
Cím Budaoest XV., Zsókavár u. 28. 5. em. 14. 
Onkormánvzati tula jdoni hánvad 1 /1, azaz 100 % önkormánvzati tulaidon 
Társasházban lévő lakások száma 

7218 
összes/önkormányzati (db) 
Lakás területe 65 m2 

Komfortfokozat energiatakarékos összkomfortos 

Szobák száma 2+1 fél 
vezetékes gáz 

Közműellátottság elektromos áram 
víz- és csatorna 

Allapot átlaqos műszaki állaootú 

További adatokat a 14. melléklet szerinti összefoglaló tartalmaz. 

Az 1 ngat an penzuav1 oarametere1 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alaoián* 38.800.000 Ft áfamentes 

2003-ban +.594.366 Ft 
2006-ban +62.903 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 2012-ben +361 .506 Ft 
2012-ban -361 .506 Ft 
2013-ben +361 .505 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 
4.207. 179 Ft 

földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 

606.356 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 657.320 Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2023. november 4. 

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

Főépítész nyilatkozata 

A Zsókavár utca 28. 5. em. 14. szám alatti lakás elideqenítésének ioqszabálvi akadálva nincs. 

6. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerü let, belterület 91 158/146/N31 helyrajzi 
számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. szám 
alatt található „ lakás" megnevezésű per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 
Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa (16. melléklet). 
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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, 2023. november 1.G." 
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Cserdiné Németh Angé11a 
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1. Mellékletek: 
1. sz. melléklet: Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. sz. melléklet: Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. összefoglaló 
3. sz. melléklet: Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. értékbecslés 
4. sz. melléklet: Nyírpalota út 55. 8. em. 51 . tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. sz. melléklet: Nyírpalota út 55. 8. em. 51 . összefoglaló 
6. sz. melléklet: Nyírpalota út 55. 8. em. 51 . értékbecslés 
7. sz. melléklet: Páskomliget utca 73. 6. em. 26. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
8. sz. melléklet: Páskomliget utca 73. 6. em. 26. összefoglaló 
9. sz. melléklet: Páskomliget utca 73. 6. em. 26. értékbecslés 
10. sz. melléklet: Nyírpalota út 57. 8. em. 49. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
11 . sz. melléklet: Nyírpalota út 57. 8. em. 49. összefoglaló 
12. sz. melléklet: Nyírpalota út 57. 8. em. 49. értékbecslés 
13. sz. melléklet: Zsókavár utca 28. 5. em. 14. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
14. sz. melléklet: Zsókavár utca 28. 5. em. 14. összefoglaló 
15. sz. melléklet: Zsókavár utca 28. 5. em. 14. értékbecslés 
16. sz. melléklet: Páskomliget utca 16. 7. em. 31 . tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
17. sz. melléklet: Páskomliget utca 16. 7. em. 31 . összefoglaló 
18. sz. melléklet: Páskomliget utca 16. 7. em. 31 . értékbecslés 
19. sz. melléklet: Sárfű utca 10. 5. em. 20. tulajdoni lap, kataszteri nyi lvántartás 
20. sz. melléklet: Sárfű utca 10. 5. em. 20. összefoglaló 
21 . sz. melléklet: Sárfű utca 10. 5. em. 20. értékbecslés 

3. Egyeztetésre megküldve: 

Aláírás: . .. =f. .......... . 2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2023. november . re. 

Közgazdasági Főosztály 2023. november !0. Aláírás: ... ~'!-.~ ........ . 

4. Jegyzői láttamozás: 2023. november ~1.~: Alá írás:„ .„~ ... „ .. 
5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyző i Irodán található. 
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Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 13. § (1 )-(2) bekezdése, 
14. § (2) bekezdése; 
a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. 
évi LXXVIII. törvény 83. § (2) bekezdése; 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pontja; 
Magyarország 2023. évi központi költségvetéséről szóló 2022. évi XXV. törvény 5. § (2) bekezdés b) pontja; 
az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) önkormányzati 
rendelet 22. § (6) bekezdése; 37. § (5)-(6) bekezdése; 
a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévö lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. § 

(1) és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. §a) pontja, 15. §-a. 

A határozati javaslatok elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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BUDAPEST XV.KER. 

Belterület 

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám8000004/277247/2023 

2023.10.25 

82937/S/A/13 helyrajzi szám 

Oldal: 

1158 BUDAPEST XV . KER . Drégelyvár utca 1. 2 . emelet . ajtó : l3 . " fe lülvizsgálat alatt " 
L RÉS Z 

1. Az egyéb önálló i ngatlan adatai : 
megnevezés terület szobák száma 

m2 egész/fé l 

lakás 35 1 1 
Bejegyzö határozat : 999982/1999/ 1999 . 03 .18 

2 . bejegyzö határozat : 79467/1994/1994 . 02 . 28 
Társasház 

eszmei hányad tulajdoni forma 

35/10177 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott hel yiségek . 

. IL R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyző határozat, érkezési idö : 79467/1994/1994.02 . 28 
jogcím : kisajátítás 426381/1972/1972 . 07 . 14 
jogcím : 1991 . évi XXXIII . tv . 
jogcím: eredeti felvétel 79467/1994/1994 . 02 . 28 
jogállás : tulajdonos 
név : BUDAPEST XV . KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1153 BUDAPEST XV . KER . Bocskai utca 1-3 

IIL RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

l/ 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 e lektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minösül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetés i szerv részére került kiadásra . 

11JLAJ DONI LAP vtcE 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

1. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 28 Helyrajzi szám: 82937/5 

Sorszám: 7 

A fö ldterü let alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: 1 Lakóépülettel beépíthetö építési 

F 02 
1 

A művelési ág jellege: 
1 

F 03 1 A földrészlet nagysaga: 1 ha : m 2 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

' F 06 1 A telek jellege: 

F 07 ' Beépítettség: 

F 08 Beépítési mód: 

F 09 A telek beépítettségi foka : 

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

1 

1 

úszótelek 

a tulajdonos önk. által beépített 

Szabadon álló 

A földterü let közmüves ítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesftett rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Vezetékes 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterül et értékadatai 
Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 1 Becsült érték 1 2019 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

2 

1570 

.00 

2 
1 

2 1 

7 

%: 78.0 

2 

3 

2 

6 

2 

3 

3 907 91 ~ 
4 257 5431 

Aláírás: 

kés zftés dátuma : 2023. NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

L 11222 - 28 -=1 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

8293715 

7 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 4 551 83C' 4 551 830 
F 17.2 Bruttó érték változás 2005 - 178 174 4 373 656 
F 17.3 Bruttó érték változás 2014 - 151 902 4 221 754 
F 17.4 Bruttó érték változás 2015 - 237 382 3 984 372 
F 17.5 Bruttó érték változás 2019 - 76 455 3 907 911 

Adatrögzftés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma : 2023. NOV. 08. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 28 Helyrajzi szám: 8293715 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngatlan-nyi lvántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

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

103 Helység azonosító törzsszáma: 11 314 Bp., XV. kerület 

1 04 Ut, utca, házszám: Drégelyvár utca 1-5. 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

1 08 A földrészlet nagysága: ha: m2 1570 - -~ ~ 

109 A földrészlet tulajdonjoga : 

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

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 111 
.. 

1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 
1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 1 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

ké szítés dátuma : 2023 . NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. 1 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 28 Helyraj zi szám: 8293715 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi , szolgá ltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

kód: 1 29 Uzemeltetési 
szolgáltatást 
ellátó 

név: Selfu Kft. 

cím: 

Az 
Megnevezés 

1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 

132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 

Gazdasági társaság 

ingat lan értékadat a i 
év értékváltozás Ft (+-) 

202~ 

202 

5 

bruttó érték egyenleg Ft 

25 456 15 

153 354 284 

1 33.0 Ila mutató 5 60- 79% - megfeleló, 70 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

kész ítés d~tuma : 2023 . NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3./ 1. 

11222 - 28 Helyrajzi szám: 82937/5 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A lakás "főbb jel lemzö i 

L 01 A lakás postai címe: Drégelyvár utca 7 -5. 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító 1 a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint ' közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Összkomfortos 

L 08 Közmüellátottság: villany-víz-csatorna 

L 09 Vízmérövel való ellátottság: Van 

L 10 Fütési mód: távfútés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Táv 

A/13 

' 7 

7 II. emelet ajtó: 13. 

m 2: 
L 

35 

35/ 10177 

35110177 

5 

1 

9 

2 

1 

2 

A lakás he lyi sége i, területe 

L12 Lakó szoba: db: 7 L13 m 2 : 
1 

18. 7 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L15 m2 : ségek: .. - - -

L16 szoba étkezöfülkével: db: 
. 

L17 m 2 : 
L 20 félszoba: 

1 
db: 1 L 21 m 2: 

-
7. 7 

L 22 hall: db: L 23 m 2: 
L 24 lakó elötér: db: T L 25 m2: 4.31 

L 26 Fözö helyiség fajtáj a: Fözökonyha 1 L 27 m 2 : 2.6 

L 28 Egész- F ürdöhelyiség fajtája : Fürdöszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 2. 9 

L 30 ségügyi Fürdöhelyiség fajtáj a: L 31 m 2: 1 helyiség: - --

L 31 WC: db: L 32 m2: 
L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 

1 

L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m2: 
- --

L 36 Müterem területe: m2: 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m2 : 

-- -· -

L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m2: 35 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m2: 35 

Adatrögzítés: Adate ll enőrzés: 

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

kés zí tés dátuma: 2023 .NOV . 08. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3./ 2. 

11222 - 28 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 8293715 A/13 

A lakás értékadatai 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2003 171 674 

2004 4 196 674 

5 60-79% - megfelelö, 6t 

Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás : Kelt. : Aláírás: 

kés z ítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3./ 3. 

11222 - 28 Helyrajzi szám: 8293715 

A lakás é rté kadat vá ltozása i 
Megnevezés év értékvé!ltozé!s Ft (+/-) 

L 42.1 rultó érték vé!ltozé!s 2003 + 171 67 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/13 

bruttó érték egyenleg Ft 1 

171 674 

Kelt.: Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2023 . NOV . 08. 







Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. kcrOlcti Polgárm~tcri Hivatal 3/2773-212023 

XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA • PESTúJHELY • ÚJPALOTA 

FŐÉPÍTÉSZI l.RODA 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3 . • 1601 Bp. Pf. 46. 
Tel.: + 36 1 305 3352 • Fa.x: + 36 1 307 3378 

focpitesz@bpxv.hu 
www.bpxv.hu 

Tárgy: Bp. XV. Drégelyvár utca 1.sz. 2. em. 13. (hrsz. : 82937/5/A/1 32 
önkormányzati tulajdonú lakás elidegenítésével kapcsolatos tájékoztatás 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási referens 
helyben 

Helyben 

Tisztelt Kovács Lajos! 

Tárgyi megkeresésére az alábbi tájékoztatást adom: 

Ügyintézés helye: 
Főépítészi Iroda 

Ügyintéző: 
Fogarasi Anikó 

A hatályos építésjogi követelményeket Budapest XV. kerületére a magasabb rend ű 
jogszabályo~kal összhangban a 17/2018. (VI. 26.) ök. rendelettel j~váhagyott Rákospalota, 
Pestújhely, Ujpalota Építési Szabályzata (KESZ) határozza meg. A KESZ együtt alkalmazandó 
az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvénnyel (Étv.), az 
Országos Településrendezési és Építési Követelményekről szóló 253/1997. (XI I. 20.) Korm. 
rendelettel (OTÉK), valamint az 5/2015. (II. 16.) Főv . Kgy. rendelettel (FRSZ). 

A környezetbe illeszkedés és városképi megjelenés tekintetében a Budapest XV. kerület 
településképének védelméről szóló 21 /201 7. (IX. 29.) ök. településképi rendelet (Tkr.) 
rendelkezései betartandók. 

Drégelyvár utca 1.sz. 2. em. 13. ( hrsz.: 82937/5/A/132 

A KÉSZ 1. számú mellékletét képező szabályozási terv szerint a teljes épület egy része Ln
T/TU-1 jelű , telepszerű nagyvárosias lakó övezetbe, míg a tárgyi lakást is magába foglaló 
épületrész beépítésre nem szánt a KÖu-2 közlekedési területek övezetbe tartozik a távlatban 
tervezett Körvasút menti körút kialakíthatóságának érdekében. Ennek érdekében az épületen 
átmegy a ,.fővárosi, vagy országos célt szolgáló szabályozási vonal az FRSZ alapján" 
elnevezésű kötelező szabályozási elem. 

A KÉSZ 125. § (7) bekezdése az ebbe a sávba eső épületekre az alábbi előírásokat 
tartalmazza: 

a) új épület nem helyezhető el, 
b) meglévő épületen karbantartási , felújítási, korszerüsftési munkák végezhetők, 

c) meglévő épület legfeljebb 25,0 négyzetméterrel bővíthető, 
d) meglévő épület padlástere tetőtérként beépíthető, 

e) új önálló lakásrendeltetési egység nem létesíthető 

a területre vonatkozó közúti célú szabályozás végrehajtásáig . 

A Körvasút menti körút kialakítása jelenleg nincs napirenden, az a közeljövőben nem várható, 
de a hatályos, felsőbb szintű településrendezés tervekben szerepel , így annak megjelenítése 
a KÉSZ-ben kötelező . Megjegyzendő , hogy egy 10 szintes panelépület részleges bontása az 
új körút építése során nem valószinűsithetö. 



Fentebb ismertetett észrevételről vevőt az esetleges adásvétel során tájékoztatni javasolt. 

A KÉSZ és annak mellékletei külön nem kerülnek csatolásra. 

Budapest, dátum időbélyegző szerint 

Tisztelettel: 

Kapják: Címzett, 
Irattár. 

Sipos :-=-· 
Gábor· ~~„ 

Sipos Gábor 
főépítész 



a(z) ..... ./ ...... -..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 3. melléklete 

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

~ 
Magyar a=.,.. 
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-0001 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. 

szám alatti 

82937 /5/ A/13 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. november 

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-0001 

Újpalota 

1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. 

82937/5/A/13 

lakás 

lakás 

1 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenít éshez 

35 m 2 

35 m2 

1570 m2 

35 

jó 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 742 OOO Ft/ m2 

/ 10177 

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: 

26 OOO OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió- Ft . 

460 OOO Ft 
azaz Négyszázhatvanezer- 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. november 4. 

1/1 , tulajdonjog 

2023 . október 29 . 

360 nap 

forgalomképes 

• 
Lakatos Ferenc 

ingatla nvagyon-értéke l ő 

Nyilvántartási szám: 1398/ 2006. 

2. o ldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

mint Megrendelő, ingat lanforgalmi 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 fe lhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosítot t 25/1997. (VIII. l.} 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 ingatlanforgalm i 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 

1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. 

35,0 m 2 

82937/5/A/13 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz t artoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 

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, a Thököly út és a Lőcsevár utca közötti szakaszon 

fekszik, a Drégelyvár utcában. 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 lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési 

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

L....I o_ v_ill_am_o_s ___ _,11L....0_.;_A_ut_ó_bu_s_z ___ ~ ... 1D_T_ro_li_bu_sz _ __ _,11 0 Metro/Földalatti 110 Vasút 
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4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 3 lépcsőhá zzal rendelkező, észak-dél i hosszfő falas tájolású társasházi egység ház az 

1970/80-as évek fordu lója környékén 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 boritott, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer nem 

került elhelyezésre. Az épület l -es szám alatti lépcsőházából 65 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 biztosítja lemez radiátorokkal, 

egyed i mérés mellett. A homlokzati nyílászárókat mintegy 10-15 éve cserélték műanyag tok- és sz árnyszerkezetű, 

hőszigetelő üvegezésű ablakokra. A fal- és padlóburkolatok egységesek, szerkezeti és esztétikai hibáktól 

mentesek, jó igényszintet tükröznek, a padozaton laminált parketta és kerámialap talá lható, a falak festettek, 

illetve részben vízzáró csempeburkolattal ellátottak (fürdőszoba, konyha}. A lakrész műszakilag és esztétikailag 

összességében karbantartott, jó állapotban van, értékbecslésünkben az ingatlan-nyi lvántartásba 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 jó műszaki állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület: 

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

Épület szintbeli kialakítása : földszint+ 10 emelet 

Ala pozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: pa nel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: utólagos hőszigetelő rendszer rel ellátott átlagos 

Értékelt helyiségcsoport : lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: nincs kiépítve 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: -

Belső terek felülete: festett, csempézett jó 

Belső terek burkolata : kerámialap, laminált parketta jó 

Vizes helyiség(ek) fel ülete: festett, csempézett jó 

Vizes helyiség(ek} burko lata: kerámialap jó 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága : 2,75 m átlagos 

Belső nyilászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, közcsatorna 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra 

Felújítás éve: 2010-15 között 

Felújítás tárgya: homlokzati nyílászárók beépítése, fal- és 

oadlóburkolatok felúií tása 

Ingatlan műszaki 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. (Vll l.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 CXI I. 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 

jogsza bályoknak megfelelő módon kezel i. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költséga lapú 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 összehasonlít ásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forga lmuk. 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 különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezet i le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Q4) 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) haszná lati 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 számít ási módszere 

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

költsége alapján adja meg. Az új raelőállítási értékbő l 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 fö ldterület 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 fo rgalmi 

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

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyet tesítési (pótlási} költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási} költ ség 

tartalmazza a vizsgálat t árgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jel l emzőkkel és funkcióva l bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos va lamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újra előáll ítási költségének fe lel 

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

újraelőá l lítási 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.) fiz ikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.) A fizika i rom lás esetében figyelembe ke ll venni az épület fő szerkezeteinek rom lását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan há tralévő 

élettartamát kel l figye lembe 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 kie légíteni. 

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, 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: 

Tá rsasház telek terü lete: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

1570 m2 

35 

5,40 m2 

170 OOO Ft/ m2 

0,5 

460000 Ft 

/ 10177 

önállóan forga lomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Négyszázhatvanezer- 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 1158 Budapest, 

Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 
Drégelyvár utca 1. 2. 

Drégelyvár Drégelyvár Szilas park 
em. 13. 

Alapterület 35 m 2 35 m 2 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/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 
Újpalota 

hasonló hasonló kedvezőbb 

e/helyezkedés 0% 0% -5% 

Épületen belüli 
1. emelet 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
jó 

hasonló kedvezőtlenebb 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, 
cco 1980 

hasonló hasonló vb. Vázas 

épületszerkezet 0% 0% 5% 

ház műszaki állapota átlagos 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció*: 0% 5% 3% 

Korrigált egységár: 745 714 Ft/m2 753 300 Ft/m2 726 943 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos át lagár: 742 OOO Ft/m2 

Becsült piaci érték: 26 OOO OOO Ft 
azaz: Huszonhatmillió- Ft . 

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

kínálati adatok sem teki nthetők 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 ablakokkal közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 

Rákospalota városrészen, 4 emelet es 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. 

1158 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Drégelyvár utca 1. 

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

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): 2023 2023 2023 

kíná lat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

faj lagos alapár (Ft/ m 2/hó): 3 600 3 600 3 434 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterü let 0% 0% 2% 

eltérő műszaki állapot, fe lszereltség 0% 0% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen bel üli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 0% 0% 2% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 600 Ft/ m2/ hó 3 600 Ft/m2/hó 3 486 Ft/ m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 562 Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

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

ingatlan.com/33841020 

2. adat: 

3. adat: 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek : 

Kihasználtság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújít ási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költségek: 

Költségek összesen: 

Eredmény: 

Éves üzemi eredmény: 

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 

Tőkésített érték, kerekítve: 

Újpalota, jó állapotú, földszinti, 1+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/24756393 

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

ingatlan.com/31476803 

3 562 Ft/m2/hó 

90% 

1346 436 Ft 

3% 40 393 Ft 

2% 26 929 Ft 

5% 67 322 Ft 

134 644 Ft 

1 211 792 Ft 

7,0% 

17 310000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

17 310 OOO Ft 

azaz Tizenhétmillió-háromszáztízezer- 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 hirte len emel kedő 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: 17 310 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az. ingatlan egyeztetett értéke: 26 OOO OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett ért éke (kerekítve): 

26 OOO OOO Ft 

azaz, Huszonhatmillió- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forga lomképes és tehermentes ingatlannak tu lajdonjoga kerül 

értékelésre; 
az átadott iratok tanulmányozásá n túlmenően jogi természetű vizsgá latot (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 jövőben i hasznosít ásával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől , személyektő l valamennyi szükséges 

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egysze rű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli t ájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fenná lló, de 

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

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

felelősséget; 

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 épületgépészeti 

berendezések és fel szerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontosságga l nem prognosztizálható vált ozásai 

módosíthatják, illetve érvénytelenítheti k 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 bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

sza kvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által 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 ). 
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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: 1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. 

Ingatlan piaci forga lmi értéke: 26 OOO OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió- Ft . 

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

Szakvélemény fordu lónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. november 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. október 29. 

360 nap 

forgalom képes 

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 

Tá rsasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 
D 
0 
0 
D 
D 
0 
0 
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MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. Hrsz: 82937/ 5/ A/13 

TULAJDONI LAP 

Budapest Föváros Konmnyhivatala Földhivatali Föos:ztály 

Budapest, XIV_ Bosnyák té1" 5. 1590 Budapest, Pf 101 

BUDAPIST~"T.KER. 

Belterület 

E-hiteles rulajdooí lap - Szemle másolac 

Megrcndclés sz:im:800XJOV2m 47f2023 

2023.1025 

82931151 . .\113 bel~ajzi sz.ám 

Oldal: 

1!53 BUI:A.PES~ ~/.KE...~ . Dré9e: yvár ucca 1. - ~let. aj~6 : 13 . "!elülv~zsgála~ a.:.a~c" 

LR É S Z 

l. Az egyéb önál.:.ó inQatian adat:a:.: 
tneq"'...evezé.s ~erül~~ ~zobák s zácta -;ula jdon:. fcr= 

m.: eg~z/!~l 

1/ 1 

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

iaru 3s 1 l 
Eejeqyz ö ha~ozat:: 999982/ 1999 / 1999. 03 .18 

2 . beJeqyzö hat:ározat:: 79467/ 1994 / 19~4. 02.2~ 

Társa3ház 

3 5/ : 0177 

Az önálló i:lga-;Ic.nhoz i;art:ornak az ala pít:ó o~ra-:.bar. =hai::áro =on helyiségek. 

ll R ÉSZ 

1 . i;lilajdoru. hány..ct: l / 1 
beJeqy=ö h.atározac, érke: é s i idő : 79~6?/:S94 /1S94. 02.28 

j"9Cín: 1<'-"aJátitas 426381/ 1972/ 1972 . 07.14 
jogcíD: 1~9!. eví XXXIII. ~v. 

joqcim: e~~et:i felvé tel. 79~67 /199~ / 1S9~. 02 .28 

Joqállás : ~~lajCono9 
n~v : SODAPEST XV. KERÜ'"!.ETI ONKORMÁNYZA:r 
cím: 1153 BUDA:J::ST XV. KE..~. Boc~kai ut:ca ! - 3 

mRÉl. Z 
I<~ n.~.:;;LMll BEJEG'!Ú ST 

~ E- hice.les ~ulajcioni lap :n.á!!ola~ carc~ a k:iadásc ~_e.qelö=5 !ld.pi9 ~~eqy~z~k ~z 
i~at::a.l-ny!.lvén<:.a.r'tá.!!bd-:t ~ze.replO adatokkal. A s zerr..le má.~ol..a~ a. t~:\r.a.i.:.ó ~jei;yzé.sek~r., 

a ~elje~ :n.á.sola~ val~~y~ beje';"tze~~ carl:.alm~zza. Ez az e lektro~~ku3 dokUI:'..e~~t,;m 

kinyoo~cva e~ ?t.i!:Ö3Ü..:. ~-icel~3 bizo~yi~6 e~ejU dokl::len~uttn~k. Ez a ~i;J.a)dor.i lap 
köl~éqv·e:'Cé5í ~ze.rv r~::ére l.:erült: Ja.ad.ás::a. 

TU..-\.lDO~l L\P Yía 
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MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. Hrsz: 82937/5/A/13 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Tár s a. s h áz ti ll 1 ~~ETEK FÖLDHIVATALA 
a..la.. p S..t ó <t> k i r a.t 

1994 FEB 2 8 
j• 

I. ~ , -r 
E ~irat n:\ma: + q~~··t.r6 '-1 

A ltalános r~nde ~ kezé ::os4:e:..ak..__ ____ t------·- ---
El.S~ö: t _ __ ______________ _ 

l- Fövárosi XV . k;:::ül eti o:-./.c ::-r.a.n y::.a: kép·;ise:e-:éb-: n a PAi:.O':'"!., 
H~:t rNG RT. (Euda?est XV. P~tc ogós u. 4 t a ~ 1-!,~ ~~ 
c ~lajd~n i lapon, 2293, ; ~ h =s~. alatt f ?lvect , rer~észc:be n 
5 ...ida;:ast , XV ker. Drége lyvár u. 1-J-5. alat ti , e. F~ :á ~G<Ji 
X1. ker~!eti ó nkcrmanyza: tul 1 j dcnában 4 lló ~~ = ~ngaclant. 
1unt a= i ngatlar: ke .:ernj<' , a 32 / 1969 . (I:\ 3ű ; 'Kcrm . s=a rnú 
r ende l.:t 2. ~ ( 2 ) h<'-kei<lése c. ~a ján , a..: l. s::.á, al~tt 
• ell ékel t e~vrajzok , u4l~m:nt ~ 2 . iZá m •latt ne:lé%~lt 
mj:e! r!s s z e r i nt ~ Arsasházzá •l•ki~ja ~t. 

~ tár<;.:ishAz.ban ta~á 1 haté ::;Ji:;;.s-,k ~.; ne!"(! ! .:i k as ; ~1jara 
6 ~ol g~l~ h e:y!s égek a jsle~ 3:a~1 ~c o~i =~t rende _ ke :lse:n!~ 
regf~.: ~ l ~@n ~: ~: örökld~~3o~ ~~ne~ la~~3 céljára s~o l ga · 
~ '=ly iség•k , ~ kö =ö s t~lajdonba~ ~ara~o t e ! e~. épu l er;e9z , 
t~rende:~s&k ?s ~ e:s =er~ les~~ ~c:ó~ ~as:ná:at!~a~ jog~vd: 
a 32, 1 9S9. , I X. 3.) 1 í':irir . s::á :r.t. rend~ ~„".: ~~:.::. _ _ • .. . ' ~.r.,:,:c-.::-_;,_ __ 
_ ·c..„111 _ - -· „. ; t · 1 :.J .... ~~ , ,_ ·1 _ W!:.,,.~K~ r~~ _ a "- ··J,'< s„.;„e _I- J.d J ~o <'l l •. ..,. .,„. ~ ~..,<fr-6'- · ' · ·~9' . .,, 
m : r:~~~c=: t~lajdonosts~sak ~JymAs ~ ~Le ~kJ~l:IÜtSl!!O~~ ~ ~= 
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rr. 

Közös és kü lón tulajdo 

T <: ~ -?J.:: l 570 n~ . 
hl- e5 f elép!~mé~y . 
va ~ aszh.lak . 

1 1r-~: a;:"' .... ?\:~) a beje;y~ u O-'\.lf'i;,o.an 
~t.-._i'op', .t !.Yt~rnr-..> I 

"'•9•0rtfnt 

"'a•tlr~te<T •"•" a móoc:-sl·o·• 1""' .,,, 
11 !-' , •. "23 4-anwrint ~~A..- "-"' t • • • 

""•t-<>1· 3J -.a:xin t:.liJI a Fev;...,., , :.„ _ ~·· 
l;"~Mho.l Öt'fl~ f8 ~.:!!:Jt ..., ...._"e, U.• 
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MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. Hrsz: 82937/5/A/13 

UI. 
IV . 

v. 

'II. 

I .L1 . 

- t. -

Kbz~ensö f odémek burkolat ~~lkíll , ~' ;ar~ : ~d6m . 
T~tön kívü li gé p é::i::<Ö?ti s ;:~ ::elve-ny~\ . szellöz:ö, .f.:; 
v i l lámvédelmi szpr~e~etek . 
Bádogos ~ze~kez~tek . attika 
p á r kányok. 
Yül1ö · hom l okz~t 
fel ülete . 

fe ~ ül.;-~ . n y ( lt. s:;:árók h :lsö 

Záróiöiéffi h8- ~s ~l : s z l gete~ése , parazárésa, és 
~zek tartószer kezete . 

"if :!: i. :rn l sö é s bo:? l sö lépc sös z erkez ete k bu rko l .:i. t okka : , 

rx. 

x. 

x: . 

x r 1 . 

ko r latokka l es u vege zessel. 
El ektromos kapcso lóhelyiség ber e~dezéseive l ( 15 . 08 
m2

) burkolat tal , va lanint a: el~K~ romos f Byezeté~ 
a kü l ór~ t u l aj1k1ttl. [:Jldi'as :t .§sm~ ! tl~ l a 
kábE : csatta ko ~A ~ íg . 
Hideg- és me l•gvi z ve :etékek a tel~~tatárto l a 
~~ ~ 6n taldjJo~b~ való bcköt6ni g . 
Cs atornd ej tö és alapveze t ék a kü Jj~ tulajdont 
bekötést6 ! & te lekha tá~ig. 
FP 1Vl")"">'.c 'J.!.p.P„- ..,.i;.i ~ i Hi1g~ :, ii;; 'ilr he;;.p l;ci, Ynlw.:ni. nt 
ez-::-k b-=f og .3.d.á s-ra s:.:il ;a ! ö t-e:-e.k ( li: cak na 7 . 56 
~: , li f tgéph&zak 37 . 71 m1 ) nyii asza r5 s=erke z&~~i . 
b ur kola-:ai é$ felüle t e i. elö t „,..„ ;.. k,,.t ( '.'7\ - ~ ,., 2 )_ 

XlI1 . Szemétlecobó ber~n1c3ések és e:ek tart~zé~Ai, 
konté ner táro l ók ( 1 2 . 33 m~ ) és a sz i nte:-,ként· 
ledobó hely iségek (63. 30 m2 ) . 

~:IV . j\~e.:on. , -~n_te nn.a c:":s ez'= ~: tc.rt c : éka i . 
XV-:---GA 7. '-' '?Z. et:éx a t "?l e ld:a~ác tol e. k '...lc n :ul jdo r.\i 

fog yasztóig . 
XVI. A tpü l .::tf E-.. sze-ri:o lés i rárgp.k : :: ~-=: l ok . l ~tré.k , 

'\r. kon ténerek , s t b .) l el;:ár sz·:rint . 
XVI r. · TfClds:: :n·t.~:: 'C'lht? l y"'zett postai 1e ·:e ls zel::- é nyek . 
X\'I'fI . fW .:. lh hi: : ~· l ::ii!gek ! a ~s f .:>m fl'J l l á sz;;;t-.:- s::er-:.:o::::!?teí. . 
XIX. Kö~ ös hely~ségek meqvilágitásá~a s zol qálé 

vilégltOte stek , égök. s~erelvények és v~~• t fkei. 
~:x. Pincei l ~ pc$öház é..! lcö z l e-kedök : 30€.8 7 :1 2 . 

KXI . Go ndnoki i roda ( 11 . 84 m' ). 
XXII. P i ncében l évö tárolók ( 721,36 m: ) . 
xx r rr'": . Ffff~f.1 - -veze"Fé"~ a tde ifbt,,inó: 

t ul ajdonba kerűl ö höleadó ig. ~ö=ö ~ 
fUtH t edtei szerel~ényekk~ l. 

XX IV . TUzcsapok szerel vény~ i kk P I 
!épcs~h~zank ént . 

a ki.ll ón 
hel yi s é gek 

XXV . Tetös:c:inten l é v~ tágulás i : a.r tál :_,. 
XXVI. Eme l eti l épcsBház ~s f ö ld s z i nti elöt 'i!rek: 1J1 '11 "\"\ 

m~ . 
XXVI I . Szé lfogó . 
XXV'I II . A.t: j áró. 

A közö s t ul aj~o~ .!. tH///H1 l "d , a ;: a z tlze::er 
egysz~:hetvenhé t /t Czezer 
hányadból áll. 

e~ ys~á;he tvenbét tul6jdon i 

13. oldal 



MELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Drégelyvár utca 1. 2. em. 13. Hrsz: 82937/5/A/13 

.. 4 -

7 . 
v J..:: OnY.:irmany ;;:.a to - : l l e<: i a t P 

0:-éqr:-:Tv'á :."lJ i. t . e ne!'7. t 7 -5.jt 
f~l s ~ob ~ bóL, val~m in t ei5s~aba , f 
me l~fkt~&y:séryb61 &::o . 35 m= 
valaml~t a kö:ös tuiajj=~bói 35 ! ! 

veke :i i . 
a l a ~t í 

:r-•iÖs:! :iba ... WC 

~:: .á m1h:i j ~ ~ i ó 1 r 

~Z é:i::ábé : ~ S 
~s fl~z~f:i ~k!' 

öröklakás , 

8. . 
~.A,: '.)z-.:;;or má.n y za t ;::it i. l~e ti. 3. -:.,;r·.;eke :-. 13 . számmal jeiólt 
1'r2c;elyvá r u . 1 . l. e11e l et 8. ajto aia -: ti . 3 s z.o ;:;á1::ól , 
val'"mir, t ha L . eLös:.:;0ba, f ürd.ösz:oba , k·:>:1yha. wC, garzi r ób ~s 
lcqgia me:lékhe ly i s~g~~l ~ll t, 71 m2 alapterül~t~ 
örölda kás , valam in t a f:ö::ö s ': ·.da j d0r.b61 '71 1 1.01 '"'7 e:s:tm~i 
Z:.i i1 Ja.~ . 

y 
.J (.. -;. :J r.ko nnar._Fza ':oc illctf. .:t t ervek~n 9 . szarmn.al j.:dö lt 

D:;égr:J y . ác u 1. : . em~ let ? . .:.jtó ala.': ti, 3 S Z ő;:,,1~ó 
va :am:r.t h.:. l : .. el ös :oba , Et1rd~s z cba . kc:-.yL:l , 11.:. q3.r.ir:éb és 
l oggia rnellek~e:y'.séqt~l a l e 71 m2 a !apte r~letü 
ö röklakas . val a m:ct 3 ko : ös t~!aJ~~ntól 7: · 10 ~ 77 es:nei 
i:ár.yaC. . 

Y-~. z Cr . .J.:QP<á 1·. y: a r ,) ~ il!-=:: : '!. t .i: ::-v..::k - - 1'.} s z.-ann ,~! je l o lí:-
Dréq~lyvir u . 1 I. ~ ~~!~: 2~ ~j~~ ~1~ - · :. , 1z ~bab6l fd 
:.:.:siobá!':J,,5 ~ . v:. lamlr. t -::L ~': s:: ob~, :G.r:iJ:.z. ~.b.a+VL.: ~s fb2 ~ f G !kc-
m.;-~l~ k!: ".:Ly !ségb/Jl áll -j . 3.; m= a :~;: :-: rui <:: ~t!. örök lakás , 
-.·a::.."ir.t « kö:<.ös tulajdonb..:.l :::;,- 1c177 e szme i há:;:J·ad. 

l1 
C/l- - - i,c,..~·~ · --- ... "t 1"'l~ '- ' - -„-.. .,.t-„ ... • -"- '-' •·" · - ·""°' • ' }'-.:. ,~ L "- ~ " O. _ , , v _ r.~ • • ;:; z:ámma l 

Cre1e!.y· . .-á:; i.;, l . :. emele t lL aj t ó al a t:.ti. : n"!:iabó l é 1 
f~l;:; z.-: .::.iáhól . :;a.!.anint e :8s:d:a, fu ·d :Jszob.~ . ~.ony ha. W':, 
kamra . ga:·C.ró!:- és logg 1.a mel l ékhelyiségböl cl.~ ió, 6S ;r,l 

alapterü l ~tU ö r öklakás , valamin' a k~<:5s tul&jdonb~l 
65 / 1 1 77 eaz~~ i hányad. 

u/ 
.~ Az ö nko r már.yzatot ill ~ti a terveken 12. számmal je!blc 
Di:-ég ·:dyvá.r \.: . 1. iI. em;;! let 12. ajtó a~a.tti. 2 s zob-ábc! é.s l 
félszc:bából, ·.ra:amín t e1ös : cb0. . f '.:r<lös z.:::. oa . l:or. yi:a, ric·. 
kamra, ga .:.· c r ób es L:r:rgi.a roe:llé~h= l i· : segböl allö , SS r.:' 
al• ; terti :eta öröklakás . valam~ ~t a k~zós t l.:l aj~oGbtl 
65. ' F i ,.., es-zme-L h.1.n i·-=d. 

1 t , 

t}'\ r. önkoc:mánv::.at ::?t i.L:eH a 1- „ rv .,. A:i::n ~3. s ::á m:ll2.l j ,,- i ö lt 
Droi>ge l y vár 1;,_ i. _ l1 . -:;n;elet l3 . a.j;;-6 .;i : att~, l szobábó~ és~ 
f 4ls : · bábó1 , •1a. tamic:. t e:.'5szct-a. fűr ,:ibs :: ob.a •WC és fö tl.:lful.'-'~ '"' ._.. \ _ 
mel l~kh~lyi5~g~ö 1 illa . 35 c 1 a l apterületU ö rökla kis , 
valamin t a ~tzös tul a jdc~b~I 35 / _017 7 esz mei hány~~ -

14. oldal 
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ALAPRAJZ 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

'f 

Kéményszakértó Kh 

Fiat & Alfa Romeo e 
KELET-PEST Y' 

02. homlokzat 

04. homlokzat 

9 q 

01. térkép 

03. homlokzat 

05. l é pcsőházi bejárat 

16. oldal 
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06. lépcsőház 07. lépcsőház 

08. konyha 09. konyha 

10. félszoba 11. acéllemez radiátor 

17. oldal 
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12. ablakszerkezet 13. szoba 

14. félszoba 15. acéllemez radiátor 

16. félszoba 17. fürdőszoba 

18. oldal 
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18. WC 19. hőmennyiségmérő 

20. fürdőszoba 21. előszoba 

22. villanyóra 23. kaputelefon 

19. oldal 



/'Elektronikusan aláírta: 

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

~estfo:Írost<:;-miíny/~föidh~r dl~rr ~. 
Budapes t, XJV, Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 

BUDAPEST XV.KER. 

Belterület 

E-hiteles tulajoooi lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám:8000004/27725&'2023 

2023. 10.25 

91158/79/A/180 helyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV . KER . Nyí r palota út SS . 8 . emelet . ajtó : 51 . 

Oldal: l / I 

L R ÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az egyéb önálló ingatlan a datai : 
megnevezés terület szobák száma 

m2 egész/fél 

lakás 71 3 0 
Bejegyző határozat : 999973/1999/ 

2 . bejegyző határozat : 139785/199S/1995 . 07 . 18 
Társasház 

eszmei hányad tulajdoni forma 

71/27200 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek . 

II. R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
jogcím: kisajátítás 19440/1969/1969 . 07 . 18 
jogcím: eredeti felvéte l 13978S/1995/1995 . 07 . 18 
jogcím: 1991 . évi XXXIII . tv . 
jogállás : tulajdonos 
név : BUDAPEST XV . KERÜLETI ÖNKOR!Vl.ÁNYZAT 
cím : 

lll RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E- hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumencum 
kinyomtacva nem minősül hiteles bizonyító ereju dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szer v részére került kiadásra . 

TULAJ DONI LAP vf.GE 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 180 Helyraj zi szám: 911 58179 

Sorszám: 1 

A rö ldte rü let a la padat ai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 2 

-

F 02 A múvelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m 2 4353 

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

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

F 06 A telekjellege: úszótelek 1 
1 2 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 2 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 1 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 72.0 
-

F10 OTt:K, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
-·-·· 

építési övezet: 
-~-

A rö ldterül et közmüvesítetts ége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 ---
F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü kőzcsat. 6 

F 15 Tüzivíz vezeték: Vezetékes 2 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 3 

A rö ldterül e t értékadata i 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 19 837 327 

1 F 18 Becsült érték 2019 20 420 823 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készí tés dát uma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

17222 - 180 Helyrajzi szám: 91758179 

Sorszám: 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 20 570 593 20 570 593 
F 17.2 Bruttó érték változás 2005 - 354 228 20 216 36t 
F 17.3 Bruttó érték változás 2006 - 114 305 20 10205t 
F 17.4 Bruttó érték változás 2019 - 264 72~ 19 837 32, 

Adatrögzítés: Adate l lenőrzés : 

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

készí tés dátuma : 2023. NOV . 08 . 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 7 80 Helyrajzi szám: 97 7 58179 

Sorszám: 2 

A fö ldterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető ép/tési 2 

F 02 A művelési ágjellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: m 2 
- ·· 

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek j ellege: úszótelek 2 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépftett 2 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 1 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 72.0 

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

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közműves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerű közcsat. 6 

F 15 Tüzivfz vezeték: Vezetékes 2 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 3 

A fö ldterü let é rté kadata i 
Megnevezés év 

1 bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2079 
1 264 72~ 

1 F 18 Becsült érték 2079 1 264 729 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés: 

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

készítés dát uma : 2023. NOV .08. 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

4. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

91158179 

2 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 ruttó érték változás 2019 + 264 72 264 72 

Adatrögzítés : Adatellenörzés : 

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

kés z ítés dátuma : 2023 . NOV . 08 . 



Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 180 Helyrajzi szám: 91158179 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngatlan-nyi lvántartás i alapadatok 

1 01 1 Az ingatlan megnevezése: !Társasház 

1 02 1 Az ingatlan Megye· 01 Budapest Kerület· 
1 

!címe 
1 

103 \Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp., XV. kerület 

1 

1 

104 1 Ut. utca. házszám: Nyírpalota út 5 1-65 
1 

1 105 
1 

1 Ut, utca , házszám: 
1 

106 1 
1 Az ingatlan országa: !Magyarország 

1 

15 

1 
107 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

108 A földrészlet nagysága: ha: m2 43531 

-

1 

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 

1 tulajdoni hányaddal rendelkezik 
1 

1 1 10 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 
1 

1 1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 
1 

1 Vagyon típusa: 
1 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 
1 db 71 

1 13 Műemléki és természeti védettség: 1 Nincs védettség 1 1 

- -

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 1 A tulajdonszerzés jogcíme: 
1 

1 

1 15 1 A tulajdonba kerülés időpontja : 
_I 

1 16 1 A tulajdoni hányad jelzése: 
1 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

17 / 

18 / 2003 

készítés dátuma : 2023 . NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I " 

lapszám: 1. I 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 180 Helyrajzi szám: 91158179 

Résztu laj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi , szol gá ltatói adatok 
128 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 5 

- _ 1 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

1 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 1 
1 -- , 

szolgáltatást név: Ujpalota Kft. 
ellátó 

cím: 

Az ingat lan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft{+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202~ 104 676 729 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 1 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202. 784 180 047 

1 1 33.0 Allagmutató 5 60- 79% - megfeleló, 70 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készí t és datuma : 2023. NOV . 08 . 



Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

10. / 1. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 91158179 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Nyírpalota út 5 7 -65 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : összkomfortos 

L 08 Közmüellátottság : valamennyi kőzmü 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 

L10 Fütési mód: távfütés 

L 11 Melegvrz ellátottság: Táv 

A/180 

7 

55 VIII. emelet ajtó: 51. 

m 2: 77 

71127200 

71127200 

5 

7 

7 7 

2 
-
7 

-

2 

A lakás helyisége i , terü lete 

L 12 Lakó szoba: db: 31 L13 m 2: 47.2 

L14 helyi- szoba hálófülkével: db: 
1 

L 15 m 2 : 
ségek: - -

L16 szoba étkezöfülkével: db: L 17 m 2: 
L 20 félszoba: db: L 21 lm 2: 
L 22 hall: db: 7 L 23 m 2: 5.5 

L 24 lakó előtér: db: 7 L 25 m 2: 4.9 
-

L 26 Föző helyiség fajtáj a: Fözökonyha 7 L 27 m 2: 5.7 
--

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája : Fürdöszoba 7 L 29 m 2: 2.6 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: 
1 

L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
WC: db: 7 L 32 m 2: .8 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2 : 
- -

L 34 Tároló helyiség: db: ~ L 35 m 2 : 2.9 
"-

L 36 Müterem területe: m 2: 

L 37 Egyéb helyiség: db: 7 L 38 m 2: 1.6 

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 
-- --

L 40 A lakás területe összesen: m 2: 71.2 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2 : 71.2 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

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

1 

kész ítés da tuma : 2023 .NOV . 08 . 

1 

1 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

10./ 2. 

11222 - 180 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Helyraj zi szám: 9 11 58179 A/180 

A l akás ért é kadata i 

1 év 1 bruttó érték egyenleg Ft 

2006 
1 

386 85t 

2004 1 
8 549 74( 

5 1 60-79% - megfelelö, 68 

A lakáshoz tartozó 3,3 m2-es loggia 112-es szorzóval van beszámítva az alapterületbe. A lakás komfortfokozata: 
energiatakarékos összkomfortos. 

Adatrögzítés : Adate llenőrzés : 

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

készítés dátuma : 2023 . NOV.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

10. / 3. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 91158179 

A lakás ért é kadat vá ltozása i 
Megnevezés év 1 értékváltozás Ft(+/-) 

jl 42.1 Bruttó érték változás 2003 1 + 384 74~ 

~ 42.2 Bruttó érték változás 2006 1 + 2 11~ 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/180 

bruttó érték egyenleg Ft 
384 74( 

386 858 

Kelt.: Aláírás: 

készítés dátuma : 2023 .NOV . 08 . 







a(z) ..... ./ ...... -„ .. „/2023. iktatószámú előterjesztés 6. melléklete 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

~ 
Magyar C.. 
h1gatlanszövetség 

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-0002 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1157 Budapest, Nyírpalota út 55 . 8. em. 51. 

szám alatt i 

91158/79/A/180 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. november 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerü leten belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul. lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés cé lja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-0002 

Újpalota 

1157 Budapest, Nyírpalota út 55. 8. em. 51. 

91158/79/ A/180 

lakás 

lakás 

3 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, el idegenítéshez 

71 m2 

71 m2 

4353 m2 

71 

jó 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 600 OOO Ft/m 2 

1 2noo 

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 t elek eszmei értéke: 

42 600 OOO Ft 

azaz Negyvenkettömillió-hatszázezer- Ft . 

970 OOO Ft 

azaz Kilencszázhetvenezer- Ft . 

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

A megállapított piaci ért ék az ál talános 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 szem le/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. november 4. 

1/ 1 , tulajdonjog 

2023. október 29. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR -Vagyonértékelö Kft. 
1085 Budapes: Jozsef kn 59 

;.dosz3m 22771393-2-42 

~;c~lesV!U-~,._ 
Lakatos Ferenc 

ingatla nvagyon-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 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 ingatlanna l 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. (VI II. 1.) PM 

rendelet előírásai. 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant rész letesen 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, 1 ngatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/.rész: 

Széljegy tarta lma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

nincs bejegyzés 

1157 Budapest, Nyírpalota út 55. 8. em. 51. 

71,0 m2 

91158/79/ A/ 180 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 

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, a Zsókavár utcából nyíló Nyírpalota úton található. A 

panelházakkal, iskolával, parkokkal épült környezet tipikus lakótelepi jel legű, 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 lehetőség is ta lálható közelben . Tömegközlekedési 

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

1~0_" _V_ill_am_o_s ___ ~J .._J 0_"_A_u_tó_bu_s_z ___ _. .._I D_T_ro_li_bu_sz ___ ~l I D Metro/ Földalatti J I D Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT Ól VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 8 lépcsőházzal rendelkező, észak-déli hosszfőfalas tájolású 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 

járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer 2010-15 

között kerü lt elhelyezésre. Az épület 55-ös szám alatti lépcsőháza 65 albetétből áll, 1 db személylift kiépített. 

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 nyílászárókat megközelítőleg a homlokzat szigetelésével egy 
időben cserélték műanyag tok- és szárnyszerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. 2015 környékén 2 db egyedi 

légkondicionáló került beépítésre a bérlő saját pénzeszközeinek bevonásával. A fal- és padlóburkolatok egységesek, 

szerkezeti és esztétikai hibáktól mentesek, átlagos igényszintet tükröznek, a padozaton laminált parketta és 

kerám ialap található, a falak festettek, tapétázottak, illetve részben vízzáró csempeburkolatta l ellátottak 
(fürdőszoba, konyha). A lakrész műszakilag és esztétikailag összességében karbantartott, átlagos/jó állapotban van, 

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. 

Épület: 

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

Épület szintbeli kia lakítása: 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 jó 

Épület homlokzata: utólagos hőszigetelő rendszerrel ellátott jó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőóráva l rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik át lagos 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: egyedi légkondicionáló beépített (2 db) jó 

Belső terek felülete: festett, tapétázott, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: kerámialap, linóleum, laminált parketta átlagos 

Vizes helyiség(ek) fe lülete: festett, csempézett jó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap jó 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m átlagos 

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 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra 

Felújítás éve: 2010-15 között 

Felújítás tárgya: hom lokzati nyílászárók, homlokzat szigetelés, egyedi 

lée:kondicionálók beéoítése 

Ingatlan műszaki állapota összességében: jó 
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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.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően 

készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adata it 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 

jogszabá lyoknak 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 értéke lendő ingatlan elemei összehasonlít ásra 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, infrast rukturál is ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fe ll elhető 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 ért éket. 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 jövőben i 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%. 

S. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése}, több éves intervall um esetén a jelenértékének meghatározása. 

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

érték. 

A módszert általában a jövede lemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

S. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

A nettó pótlási költség e lvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulá lt újraelőá llítás i 

költsége alapján adja meg. Az új raelőá llítás i értékbő l 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 műtárgyná l , 

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterü let értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forga lmi 

képességet el sősorban a keres let-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

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

értékében ki kell fejeződn i e, hogy az adott telepü lés 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 (pótlás i) költség 

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos köl tségét. 

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

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

új raelőállítási ér tékeket a rendelkezésre álló, vagy az ál talunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

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

szá molhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizika i romlás, 

b.) f unkcionális 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 gazdaságosa n hátralévő 

élettar tamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos te ljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év, 

- csa ládi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipar i és mezőgazdasági épületek 20-50 év. 

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelent i. Az értékelőnek mérlegelnie ke ll 

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

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt ál l 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 

4353 m2 

71 

11,36 m2 

170 OOO Ft/ m2 

0,5 

970 OOO Ft 

/ 27200 

önál lóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Kilencszázhetvenezer- 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. 
Nyírpalota út SS. 8. em. 

Sl. 
Nyírpalota út Nyírpalota út Nyírpalota út 

Alapterület 71 m2 71 m 2 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 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
közepes 

hasonló kedvezőbb hasonló 

állapot/színvonal 0% -S% 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 szigetelt 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció*: 0% -5% 0% 

Korrigált egységár: 626 761 Ft/m2 603 246 Ft/m2 570 296 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 600 OOO Ft/m1 

Becsült piaci érték: 42 600 OOO Ft 

azaz: Negyvenkettömillió-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, S. 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 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. 
11S7 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 

ingatlan elhelyezkedése: Nyírpalota út SS. 8. 
Sárfű utca Zsókavár utca Újpalota 

em. Sl. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 71 61 70 61 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/ hó}: 190 OOO 220 OOO 180 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó} : 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 

fajlagos alapár (Ft/m2/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% 

2 803 2 829 2 656 

-1% 0% -1% 

0% 0% -3% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-1% 0% -4% 

2 775 Ft/m2/hó 2 826 Ft/m2/hó 2 550 Ft/m2/hó 

2 717 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 

2 717 Ft/m2/hó 

90% 

2 083 396 Ft 

3% 62 502 Ft 

2% 41668 Ft 

5% 104 170 Ft 

208 340 Ft 

1875 056 Ft 

7,0% 

26 790000Ft 

Ingatlan hozamszá mításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve}: 

26 790 OOO Ft 

azaz Huszonhatmillió-hétszázkilencvenezer- Ft . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETI 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 eme lkedő 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: 42 600 OOO Ft 100% 42 600 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel : 26 790 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az. ingatlan egyeztetett értéke: 42 600 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

42 600 OOO Ft 

azaz, Negyvenkettőmillió-hatszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvélem ényben 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 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 fe l elősséget 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.: rej tett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalm as anyagok jelen léte stb. ) nem válla lunk 

fe l elősséget; 

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

feltételeztük, hogy a tu lajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatáva 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 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 vá llalunk 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 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 részesü l ő 

szellemi alkot ás (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, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 11S7 Budapest, Nyírpalota út SS. 8. em. Sl. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 42 600 OOO Ft 

azaz Negyvenkettőmillió-hatszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023 . november 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS {SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. október 29. 

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 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: 1157 Budapest, Nyírpalota út 55. 8. em. 51. Hrsz: 91158/79/A/180 

TULAJDONI LAP 

Budapest Fováros Komiínyhn'2tala Földhivatali Foosztály 

Budapes t, XI.V~ Bosuy:il: ter 5. 1590Budapest, Pí 101 

BUlAPEST X\-.IUR. 

Bt lteriiltt 

E-hitr-lts tulajcbll 13Jl-Sumle IDZobt 

Megrendelés szi:m:SOOXX>4127Tl-58/2023 

2023.1025 

9115S/79/A!l80 ~!Jr.ijzi sz:im 

llS7 ~~-ST Xil . KE.~ . Ny!.._~o'Ca Út: 5.5 . !2. ~ct: . aJW:Sl _ 

1/ 1 

lR.ÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

t:eriil:~ s zcbák s=~ 

:n1 egés::/ fél 

l a !cis 71 3 0 
3ejegy:ö ha~árc ::ac : 999973/ 1995/ 

Z. ee:egy::5 ha::á=~::a:: : 13S79S/ 19SS/ l99S. 07 . 16 
!á~sa.sh.á= 

'71/272'JO 

Az ö!lá.lló i..~qa.::la.nha= "ta=-..o=n.ak a= a.:.-a p~~o ok::..:ae.ban ~=á.='.:)z-oc -; hely.:_s~e~-

n.Risz 
l. i:ul.a jeooi hi=lyad: 1 / 1 

j oqc.!.::t: k.isajá.t:ic.as l ~HO/ :S69/ lS69 . •J7. 19 

jcqc~~ ar:de::~ fel..r..>:el 13S7SS/ 19SS/ l9SS. 07.lS 
joc;~: lSSl. évi xxz=rr. ~~-
je<;illás: t:W.a.jdo nos 
ll~V: S'iJ:lAT:.ST X:-J. KE;l.ÜLEI! mt:<cm'_6.N'r~I 
~: 

m:.Risz 
~ TAR'.:11.L.'!&: EE.::'.GYZÉ...c<T 

.ri.:: E:-hi-:.ales ~~a.jC.t:ini l.ap má..sola~ -=~a.l:ia. a :C..adás·~ megeJ.ö:5 n.a.pic; :aeqeqye:~< a..= 

!.nga~an-:iy:.lvá.n-:.a=úsba.."l s =e::plÖ adat;o k&..al. A s=sr.!e cisola~ a fe!l.?!.á.lló b:jegy=ése~-:., 
a eelj es má.sola::. val~i"ly!. bej -:qy:: ~s-:. ta._~a= ::.a. E= e= el-ekl;=~&:us ~;r;-.centu:n 

ki:iytt:ttaz v a. n~ m:...nög-:J.l h..:.-;.eles b:.~:iY:,u5 e=e:t: d.ckuoe:.~t=um.'1L< . ~ a 'Cl:.lajdoru.. lap 

!<5 1 -;séq-"".rct;ési s=e~.r :~s =á=~ ka...-ül :; ki3dá.s=a. 
1ULUIXNIAP VÉ:;E 
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MELLÉKLETEK: 11S7 Budapest, Nyírpalota út SS. 8. em. Sl. Hrsz: 911S8/79/A/180 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Társasháztu1a~dont 
alap :! tó ok:ira t 

I. 

~lta lános rendelkezések 

A f öváros i XV . T.eru let1 ö nkormányzat képv ise le t é ben a PALOTA 
HOLDING RT. (Buda?est . XV. Pattogós u. 4/ a . } a 10604 s z . 
t u lajdoni lapon . 91158 / 79 hrsz . alatt fel vet t . te:-mészetben 
Budapest. XV . Nyírpalota út 51-53-55-57-5; - 61- 63-6 5 . alat ti, 
a Fövárosi XV . kerü l eti önko rmá nyzat tu l o j do nábo.n á lló 
ház ingatl ont. mj nt oz ingat l an ke2el ö je . o.z 1993 . év i 
LXXVIII.sz . tv . o l e.pjón . o.z 1 . szám a lat t mel l ékelt 
tervra j zok . vo. lomir. t o. 2 . szóm a l ~tt me ll ékelt cU l eírás 
szer i nt társasházzá o l ok ítj a á t. 

A társasházban t alá l ható l akásc k és nem ld.k4s célJara 
szolgdl ó he lyiségek a j el en o l a~!tó okirat rendelkezéseinek 
megfele l öen , mint órökJ ak~ sok és nem lakás ce ! J á~o. szo lg6l ó 
helyiségek . a közös tula Jdonban ma~odó telek . épúletrés= . 
berendezések és fe lszere lések kb zó~ hasz n6!atának j og3va 1. ~ 
d fenti tv . al ap ján ér t ékes i t ve o vevök szemé l y i 
tu lajdo nába kerü l nek azza l . hoqy a mi ndenko r i 
tu l ajconostársak egymás kc zö t ti j o gv i szonyát ~ z 1977 . é vi 
11 . tvr . rende l kezése i és a.z o lop í t ó ok iratb~~ f oglal tak a z 
oldbhia.k szeri nt s zo.bó l;:ozzák: 

II. 

Közös és ktilön t ulajd on 

A . Kö zös tula j d on 

1 ) 

A tu lajdo r. ostdrsa k kö~ös : u l a jcor.~ban marad nak o.z l . sz . 
a.la: t mell éke l t t erv~ken feltün t~ te : t é3 a 2 . sz . alatt 
mellékelt mU leírásban kö~ülírt telek és a következö 
építményrés z ek . berendezések é~ felsz erelések : 

Te l el-: : 4353 m' . 
: r . Al - és felé pítrn~ ny . kü lsö . be l s ö tehe r ho r d 5 é s 

válaszf 0; lak . 

12. oldal 
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2 ) 

III. 
IV. 

v. 

v I. 

VII. 

V!II. 

IX . 

x. 
XI. 

xrr . 

XIII. 

XIV. 
xv . 

XV!. 

XVlI. 
XVII I. 
XIX . 

xx . 
XXI. 
XXII . 
XXIII. 

XXIV. 

XXV. 

- 2 -

Közbensö f ödémek burkc l at riélkilk, é; zárófödém 
Tetön lti vü l i gépés:zeti szerelvények , szel Hlzö , és 
villámvéde l mi szerkEzetek. 
Bádogos S2erkezetek . a tt ika 
pá.rkd.:iyok. sth . 

fo. l szegé l y eic . 

Külsö homlokzat felklet . nyf 16sz~rók 
fel ü lete és lakatos szerkeze~e i . 

J.:til s ö 

Zár6tödém hö- és vízszige t e l ése , póraz6rása . és 
ezek tartószerkez~te . 

Kü lsö é~ belsö lépcsöszerkezetei burko lat okka l. 
kor l átokkol és üvegezéssel . Lépcsöh4:zak (1303.12 
m~ ). l épcs~ház j köz lekedök {1836, 96 mz l. kapualjak 
{96,64 mz ) és elöterek (55,20 m„J az 
elölépcsökkel . 
Elektromos kapcsolóhelylségek. {44 . 16 m~) 
burkolattal, vala.mint az elektromos föve ze ték a 
kül ö n tula jdonú fogyc:isztásm.érötöl a 
kc!l>elcsatlakozásig. a p inceszinten lévö 
trans2form.itor he lyiség (59,72 m2 ) , továbbá a 
közvilágítási kopcso lóhe l yiség (9.32 m• ). 
Hideg- és melegvíz vezetékek a telekhat~rtó l ~ 
külön t u l a jdonba voló bek ötésig. 
Csatorna ejtB és alapvezetékek a külön tul a j doni 
bekötéstöl a. te l ekhatárig. 
Felvonók gépészeti és segédszerkezetei, 
ezek befogadésára szolgáló terek (8 db 
17.38 m2 , lif t géph&;;ak 84 m• j 
s2erkezetai, burkolatai é~ felületei . 

volamin t 
liftakna . 

nyílás-záró 

Szemétledohé berendezések és ezek tartozékai. 
konténé~ tárolók (36.24 m' ) és a szintenkénti 
ledobó helyis égek ( 172.80 m•) . 
K4putelefon , TV antenna és ez~k 
Gázvezeték a telekhot4rtól o 
fogyasztó i g . és a gázfogadó- é s 
c1l>. 4.9 ,60m~) . 

tartozékai. 
kül ö~ tulajdona 

méröhelyis égek (8 

epületfelszerelés i t~rgyak (zás2l6k . 
konténe~ek. s tb.) lel tár s~ar1nt . 

1 é trák, 

H jár6k (416. 72 m1 ), és e2ekböl ny :! l ó l égak nák . 
Köz ös helyiségek fa és fem nyí lás záró szerkezetei. 
Közö s he 1 yiségek megv i l ág.í tá3cira szo l giU 6 
világítótestek, égö k. szerel vé nyek és veze t ékei. 
kö2mUrendszere i. burkolatoi . 
Pincei közlekedök (65 2 . 64 ~~ ). 
Gondnok i irodák (2 db. 34 J 28 m2 ) . 

Pincében lévö tárolók {1832.12 ra 2 ) . 

FUtés i vezetékek a höközponttól a külön tulajdonba 
kerülö höl eadóig. 
Hőközpont he lyiség a pi ncében (Bö,25 m2 ) . é s a 
tetöszinten lévö t águlási tartály . 
Gyermekkocsi tár o ló ( 10 .87 m2 ) . 

A közös tulajdon 27200/ 27200. azaz huszonhétezer 
ket töszáz/ h us:zonh-étezer kettös:zá.z tul~jdooi h6 nyadból áll . 

13. oldal 
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176. 
Az onkormányzato t il l eti a 

Nyírpa l ot~ út 55. VII. eme let 
valamint el ~szobo , konyha. 
mel l ákhalyiségböl á l ló , 53 
valam! nt a kó zós t u lajdonból 

177. 

tervaken 175. számmal jelölt 
47 . ajtó alatti. 2 szobából , 
fürddszoha. WC és gardrób 
m2 etapte r ületti öröklakás. 

53/ 27200 eszmei h4nya~ . 

Az onkormányz a t ot illeti a tervek en 177. számmal jelölt 
Ny1rpaiota Qt 55. VIII. emelet 48. ajtó alatti, 2 szob4bó l , 
valamint elöszoba . kon yr,a. f ü rdb szoba, WC és gardrób 
me ll ékhel y í ségböl á li ó , .53 m2 alapterület!.! örö.kl aJtás . 
valam:nt a közös tul~jdonból 53/ 27200 esz~éi hányad . 

178 . 
Az ö n !-< ormányz~tot l l l eti a terve:ken 178 . szillnrnal jelölt 

Ny írpa l o t~ út 55 . VIII. emelet 49 . djtó a l atti. 1 szo béiló 1 
é~ .!. félszobábél. vala.mint elöszo ba., fö:zöflilke és 
f tirdösz oba+WC mellékhe ly isé gbö l ál ló. 35 m= alapterli l etU 
örökla..~ :!.s . valc..!!:i n t a közös tulajdQnból 35/ 272 0 0 e.s.:me: 
hány ad. 

179. 
~z önkormányza~ot :lleti a terveken 1 7~. s zc..:n.ma l je l ö t 

Nyírpalota űt 55. VII I . emelet 5 0 . ajtó ala~t1. 3 szobatol. 
v .:l l d.lll i nt elöszo ca. k ö zlekedö , k o nyha, fü::-C.bszcba . WC. 
goré~ób és l ogqi~ me l 1ekhe l yiségbö l á i l ó , 7 1 m2 ~lapterületU 
örökla.k6s . va lam i nt a kö z ö s t u lajdo r,bd l 7 1/27 200 eszmei 
h áilyad . 

180. 
Az ö nkormácyzatot il l eti a terv eken 180 . számma l je l ö ! t 

Nyírpal c ~a. út 5.5 . VIII . amelet 51. ajtó alatti . 3 szobj,bó l , 
va!ami~t ~löszoba , kö2lekedö, konyha, fü r dösz oba, WC , 
gar~rób és logqia mel l ékhelyiségbö l alló. 71 m= alapterü letU 
örökla.kás, valamint a közös t u lajdonból 7 1/27200 esz.:neí 
h6.ny.1d . 

181. 
Az önk•::> rmé.nyzötot i l le ti a. t .;i rveken 18 1 . számma l je lö l t 

Ny frpelota ~t 55. VIIi . e me let 5 2 . aj tó alatti. l szob4ból 
és 1 fé l szobából, vo l a.mint e l ös2obe. fözöfülke és 
fürdöszoba + WC m.sl lékhely iségböl álló , 35 m2 a.la.pterü l e !: ~ 

örökla..\'.á.s , va lam i n t a közö s tula jdonl::ól 35/ 27200 eszmei 
hányac . 

182. 
Az ó n:?ton:ián y zatot :!leti a terveken 182. számma l j e l ölt 

Ny ir pa.l ct a. ú~ 55. VIII. eme l et 53. a jtó a l att i . 2 szobából. 
va l a.mint e l ö~zoba . konyha . fü~döszob~. WC é s gardrób 
me ! lékhely 1ségb~ l áll ó , 53 m2 alapterü!etU örökla.Xás . 
v a lami n t e kBzös tu la jdo nból 5~ / 27200 eszmei h á nyad . 

14. oldal 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENT ÁCJÓ 

' Rákospalota 5. posta 

·S Kőrakás~ 

.5 ca 
ca .§ 

.J .§ ca 
e. 

ca -= a. >.. 

-= z 
">-r t i l lr, ,,... \, 

_ '-!\ Rossmann 
(:'I Y Drm; éna Parfúmeria 

01. térkép 
't'XO""~..-.~"T"W.,_..,......,,._,,.,,,.9'r"'~ 

03. homlokzat 

=-----~' 
04. homlokzat 05. l épcsőházi bejárat 

16. oldal 
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06. lépcsőház 07. lakás bejárata 

08. villanyóra 09. vízóra 

10. szoba 11. szoba 

17. oldal 
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12. előszoba 13. szoba 

14. szoba 15. klíma 

16. szoba 17. konyha 

18. oldal 
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18. konyha 19. előszoba 

20. W C 21. szoba 

22. fürdőszoba 23. fürdőszoba 
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B UDAPEST XV.KER 

Belterület 

&hiteles tulajooni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám8000004/277241/2023 

2023. l0.25 

91 158/ 164/A/327 helyrajzi szám 

1156 BUDAPEST XV.KER. Páskomliget utca 73 . 6 . emelet . ajtó : 26 . 

/"Elektronikusan aláírta : 

~roflt Kft. • Földhivatal 

Oldal: l I l 

L RÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés terület szobák száma 

m2 egész / fél 

lakás 47 2 0 
Bejegyzo határozat : 999974/1999/ 

2 . beJegyzö határozat : 79405/1994/199 4 . 02 . 28 
Társasház 

eszmei hányad tulajdoni forma 

47/22878 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek . 

Il. R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyzo határozat, érkezési ido : 79405/1994 / 1994 . 02 . 28 
jogcím : kisajátítás 19440/1969/1969.07.18 
jogcím : 1991. évi XXXIII . tv . 
jogcím : eredeti felvétel 79405/ 1994/1994 . 02 . 28 
jogállás : tulajdonos 
név : XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1153 BUDAPEST XV.KER . Bocskai utca 1- 3. 

DL R ÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelozo napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennálló bej egyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dok'Jrnentum 
kinyomtatva nem minosül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra. 

TULAJ DONI LAP VÉGE 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

11222 - 294 Helyrajzi szám: 9 11581164 

Sorszám: 1 

A fö ldterü let a la padata i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthető épftési 

F 02 A művelési ágjellege: 

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

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telekjellege: úszótelek 

F 07 Beépítettség : a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

A fö ldterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesftett rendszerü közcsat. 

F 15 1 Tüzivíz vezeték: Vezetékes 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A fö ldterület értékadatai 

m 2 

1 Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 
F 1 7 1 Könyv szerinti bruttó érték 1 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

2 

4433 

.00 

2 

2 

1 

%: 64.0 

-
-==-1 

2 

3 

2 

6 

2 

3 

8 935 9211 

9 264 237' 

Aláírás: 

kész ítés d~tuma : 2023 . NOV. 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

911581164 

1 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 + 9 993 534 9 993 534 

F 17.2 Bruttó érték változás 2005 - 284 83;. 9 708 70. 

F 17.3 aruttó érték változás 2006 - 434~ 9 665 218 

F 17.4 Bruttó érték változás 2007 - 110 19l 9 555 028 

F 17.5 Bruttó érték változás 2019 -6191 0~ 8 935 921 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma : 2023 .NOV .08 . 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 3. 
1 ngatla njelleg: 11222 - 294 Helyrajzi szám: 911581164 

Sorszám: 2 

A földterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö építési 2 

F 02 A müvelési ág jellege: 
-

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m2 
F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 1 A müvelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek j ellege: úszótelek 2 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 2 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 1 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 64.0 
-

F 10 OTE:K. fövárosi és helyi rendelet szerinti ---
építési övezet: -

- ---

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 2 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közműves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 
--

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerű közcsat. 6 
--.-~ 

F 15 Tüzivfz vezeték: Vezetékes 2 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 3 

A földterü let értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 1 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 6 79 707' 

1 F 18 Becsült érték 201 9 619 70 ~ 

Leírás: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés : 

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

készí tés dát uma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati 1 nga tla nva gyon-kata szter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4. 

[ 11222 -_2_94_~] Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

911581164 

2 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2019 + 619 10 619 10 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

kész ítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 294 Helyrajzi szám: 911581164 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatlan-nyi l vántartási a l apadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

1 0 2 Az ingatlan Megye: 01 , Budapest 
címe 1 03 Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp. , XV. kerület 

-
1 04 Ut. utca, házszám: Páskomliget utca 59-75 

105 Ut. utca. házszám: 

106 Az ingatlan országa: 'Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 

1 08 A földrészlet nagysága: 
. - m2 ha : 

~·- -- -· 

Kerület: 

···--

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: Egyéb szervvel, magánszeméllyel közös tulajdon 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
113 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj don i adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 
-- -

116 A tulajdoni hányad j elzése: 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

1 

15. 
-

1 

443j 

7 

2 

5 

1 

1 

- ··· 

kész ít és dát uma: 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 2. 
~--

lngatlanjelleg: 11222 - 294 Helyrajzi szám: 911581164 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi, szolgáltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 5 

név: Palota Holding ZRt. 

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

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
1 

szolgáltatást név: Unicent Kft. 
ellátó 

cím: 

Az ingatlan értékadatai 

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

1 1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202L. 43 981 286 

1 1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202, 313 008 30( 

1 1 33.0 Allagmutató 4 40-59% - türhetö, 
~ 

50 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

készítés dátuma : 2023 . NOV.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 34. / 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 294 Helyrajzi szám : 917581164 A/327 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A 1 akás föbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai elme: Páskomliget utca 59-75 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsöház: 73 VI. emelet ajtó: 26. 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2 : 
L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 4 71228 78 

L 05 A lakásból résztulajdon: 47122878 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 
.. 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Összkomfortos 1 

L 08 Közműellátottság: gáz-vfz 7 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 2 

L 10 Fűtési mód: távfütés 1 ' 

L 11 Melegvfz ellátottság: Táv 2 

A lakás he lyi sége i , terül et e 
L 12 Lakó szoba: db: 2 L 13 m2 : 30.2 

L14 helyi- szoba hálófülkével: db: L15 m2 : 
ségek: ···-· -

L16 szoba étkezöfülkével: db: L 17 m 2 : 
L 20 félszoba: db: L 21 m 2 : 
L 22 hall: db: L 23 m 2 : 
L 24 lakó előtér: db: 1 L 25 m 2 : 4.8 

L 26 Fozo helyiség faj tája: Főzőkonyha 1 L 27 m 2 : 5.9 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: Fürdőszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 
·-

3 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség faj táj a : L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
WC: db: L 32 m 2: 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: 1 L 35 m 2: 3.3 

- --

L 36 Müterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2 : 
L 39 A lakáshoz tartozó kü lső tartózkodók: m 2 : 
L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 47.2 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 4 7.2 j 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés : 

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

készítés datuma: 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 
lngatlanjelleg: 

34. / 2. 

11222 - 294 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt.: Aláírás: 

Helyrajzi szám: 911581164 A/327 

A l akás értékadatai 

év 1 bruttó érték egyenleg Ft 

2006 1 269 163 

2004 1 5 667 567 

5 1 60-79% - megfelelö, 
... 

681 

Adatel lenórzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

készítés datuma : 2023 . NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

34./ 3. 

11222 - 294 Helyrajzi szám: 911581164 

A l akás ért é kadat vá ltozása i 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) 1 

IL 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 262 56~ 
)L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 6 59~ 

Adatrögzítés : Adate l lenőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

A/327 

bruttó érték egyenleg Ft 
262 561 

269 16~ 

Kelt. : Aláírás: 

készítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingat lan címe (tul.lap szer int) 

Helyraj zi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingat lan jelenlegi hasznosítása 

Szobák szá ma 

Komfortfokoza t 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált ala pterülete 

Társasház te lek terület e 

Eszmei hányad 

Belső műsza ki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkal mazott módszere 

UJP-0003 

Újpalota 

1156 Budapest, Páskomliget utca 73. 6. em. 26. 

91158/164/A/327 

lakás 

lakás 

2 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

47 m 2 

47 m2 

4433 m2 

Fajlagos m2 ár: 614 OOO Ft/ m2 

47 / 22878 

átlagos 

emeleti 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

Budapest Fővá ros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készítet t 

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

helyszíni bejárás és az értékelési számít ások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 1/ 1 t ulajdoni 

hányadának 

forgalmi ért éke: 

melyből a t elek eszmei értéke: 

28 900 OOO Ft 

azaz Huszonnyolcmillió-kilencszázezer- Ft . 

770 OOO Ft 

azaz Hétszázhetvenezer- 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 t árgyi adómentes, azaz a nettó és bruttó érték megegyezik. 

Jelen ingatlanforga lm i szakvélemény kizárólag a tárgyi ingat lan forgalmi (piaci ) értékének meghatározásá ra készült. 

Ért ékel t t ulajdoni hányad, értékel t jog 

Helyszíni szem le/fordu lónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredet i nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. november 4. 

1/1 • tulajdonjog 

2023. október 29. 

360 nap 

forga lomképes 

CPR-Vagyonertekelö Kft. 
1085 Budapes1 Jozsei k•t 69 

Adoszam 22771393-2-42 

i!fZ';;~I~~,~ 
La katos Ferenc 

i nga tl anvagyon-értékelő 

Nyi lvánt artási szám: 1398/2006. 

2. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

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 forga lm i (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 helyszín i szem le során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

más értékbefo lyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről 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 t artalmazza 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 73 . 6. em. 26. 

47,0 m 2 

91158/164/ A/327 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingat lan Budapest főváros XV. kerületében, Újpalota városrészében f ekszik, a Páskomliget utcában, lakótelepi 

környezetben. Szűk környezetében jellemzően panel építésű lakóházak, intézmények, üzletek és 

szolgáltatóegységek állnak, melyek műszaki állapota átlagos. Tömegközlekedési ell átást számos BKV busz és 

villamosjárat, valamint éjszakai járatok biztosítanak, a megállók 150-300 méterre talá lhatók. 

Az ingatlant megközelíteni mindvégig szabályozott, kiépített, szilárd burkolattal ellátott úton lehet. Alap-, és 

szakszolgáltatást biztosító intézmények 500 méteren belü l elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

l 0 Villamos 1 1 D Autóbusz '--1 D_ T_r_ol_ib_us_z __ ___.l I D Metro/Földalatti 1 D Vasút 

3. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános je llemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 9 lépcsőházzal rendelkező, észak-déli hosszföfalas tájolású 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 panel szerkezet, a panel lapostető nem 

járható kavicsolt bitumenes szigetelő l emezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer nem kerül t 

elhelyezésre. Az épület 73-as szám alatti lépcsőházából 43 lakás közelíthető meg, személylift beépített. 

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

mért , a főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra. A fűtést és a melegvíz-el látást 

távhőszolgáltató biztosítja az eredetileg beépített lemez radiátorokka l, egyedi mérés mellett. A homlokzati 

nyílászárók szintén az eredetileg beépített, fa tok- és szárnyszerkezetű, dupla üvegezésű egyesített szárnyú 

ablakok. A fal- és padlóburkolatok egységesek, szerkezeti és esztét ikai hibáktól mentesek, közepes/átlagos 

igényszintet tükröznek, a padozaton hagyományos csaphornyos és laminál t parketta, va lamint kerámialap 

található, a fala k festet tek, il letve részben vízzáró csempeburkolattal ellá tottak (fürdőszob a, konyha). A lakrész 

műszakilag és esztétikai lag összességében karbantartott , átlagos álla potban van, értékbecslésü nkben az ingatlan

nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel számol t unk. 

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

kielégítésére. Összességében átlagos 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, többré tegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete : panel lapostető, bitumenes lágyfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: kőzúzalékos homlokzat át lagos 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram : kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik át lagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik átlagos 

Közcsatorna: kiépítet t átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kapute lefon, csengő átlagos 

Egyéb: -
Bel ső terek felüle te: festett, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata : linóleum, parke tta, laminált parketta át lagos 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett átlagos 

Vizes helyiség(ek) burkolata: linóleum átlagos 

Külső nyílászá rók: fa egyesített szárnyú, dupla üvegezésű felú jítandó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m át lagos 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetü típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel át lagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiáll ások: víz, villany, gáz, közcsatorna 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra 

Felújítás éve: -
Felújítás tárgya : -

Ingatlan műszaki állapota összességében: átlagos 
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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 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 l} 

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 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) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az új raelőállítási értékből azon ban 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, va lamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forga lmi 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 kerü ltek. Az ingatlanok forgalmi 

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

környezetében élő la kosság 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 vizsgála t tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenl egi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos köl tségét. 

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 

újra el őállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

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

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépít mény gazdaságosan hátra lévő 

élettartamát kel l figyelembe venni. 

Álta lános esetben a következő gazdasági lag hasznos t eljes élettartamokat kell használn i: 

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év, 

- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 

- ipa ri és mezőgazdasági épületek 20-50 év. 

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

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 t erület 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: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó t elek terület: 

Fajlagos át lagár, kerületrészen belül : 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

4433 m2 

47 

9,11 m2 

170 OOO Ft/m 2 

0,5 

770 OOO Ft 

/ 22878 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miat t 

Hétszázhetvenezer- 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 73. 6. 

em. 26. 
Drégelyvár Páskomliget Páskomlíget 

Alapterület 47 m2 35 m 2 47 m2 47 m2 

Ajánlat ára: 29 OOO OOO Ft 30 500 OOO Ft 32 990 OOO Ft 

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

-10% -10% -10% 

Fajlagos egységár: 745 714 Ft/m2 584 043 Ft/m2 631 723 Ft/m2 

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

33811814 33563110 33797665 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
kisebb hasonló hasonló 

-6% 0% 0% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
6. emelet 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
átlagos 

kedvezőbb hasonló hasonló 

állapot/színvonal -10% 0% 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 átlagos 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció•: -16% 0% 0% 

Korrigált egységár: 626 400 Ft/m2 584 043 Ft/m2 631 723 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 614 OOO Ft/m2 

Becsült piaci érték: 28 900 OOO Ft 

azaz: Huszonnyolcmillió-kilencszázezer- 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, 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. 
1156 Budapest, 

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

Sárfű utca Páskomliget utca Nyírpalota út 
73. 6. em. 26. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terü let (m\ 47 35 35 38 

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

-2% -2% -2% 

-5% -5% -5% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-7% -7% -7% 

3 334 Ft/m2/hó 3 334 Ft/m2/hó 3 201 Ft/m2/ hó 

3 289 Ft/m2/hó 

Újpalota, jó állapotú, 5. emeleti, l+l szobás távfűtéses panel lakás. 

ingatlan.com/33841020 

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

ingatlan. com/24 756393 

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

ingatlan.com/31476803 

3 289 Ft/ m2/hó 

90% 

1669496 Ft 

3% 50 085 Ft 

2% 33 390 Ft 

5% 83 475 Ft 

166 950Ft 

1502 547 Ft 

7,0% 

21460000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

21460 OOO Ft 

azaz Huszonegymillió-négyszázhatvanezer- 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 alu lértékelt árat mutat. A köl tségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingat lanok piaci ért ékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%] [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 28 900 OOO Ft 100% 28 900 OOO Ft 

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

Ingatlan értéke hozama lapú módszerrel: 21460 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 28 900 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

28 900 OOO Ft 

azaz, Huszonnyolcmillió-kilencszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figye lembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszt a tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ért ékelésre; 
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 

felel ősséget; 

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) rendel tetésszer ű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét ; 

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

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

vagyontárgyak ért ékét 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 fordulóna pján 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 ált al történő felhasználás esetén érvényesek. 

a szakvélemény a sze rzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. t örvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a logó, sz logen tartalom és forma kizá rólag 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 alá bbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1156 Budapest, Páskomliget utca 73. 6. em. 26. 

Ingatlan piaci forga lm i értéke: 28 900 OOO Ft 

azaz Huszonnyolcmillió-kilencszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalom képesség értékelése 

Budapest , 2023. november 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT} 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. október 29. 

360 nap 

forga lomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERI NTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4 . INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETI 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 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 73. 6. em. 26. Hrsz: 91158/164/A/327 

TULAJDONI LAP 

Budapest Fövw s K.orminylúvatala Földhivataliföoszr:ily 

Budapest, XIV~ Bosnyálc t.ér 5. 1590 Budapcs t, Pf 101 

BtDAPES T XY.KIR. 

L-hireles rulajdooi l:ip - Su mle másobr 

Megrendelés szim:SOOOOCW2m4lfl_(p..3 

2023.1025 

91158/164/ . .\f327 Mlynjzi szám 

1156 BUrAP-ST X'l . KER. ?áskoo.l:.gec ucca 73 . 6. ece:ec.. aJ-::á:Z6. 

OldJl 111 

lRÉS Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

l . A:: eq-féb onál:ó ir.qa'tld:l adat.a;.: 
~evez~s terület: szobák szÁ::lA 

m2 egés=/ !é.l 

la.kás i7 z 0 
8e) egyz ö h.at:áro=ac: 999~7~/ 1999/ 

2. :beJegyzö hacározac: 79iOS/199~/199i.OZ.:e 

Társa.sház 

e.s=ei h.any&i 

ön.koc.é:::y-:aci 

Az öná.116 i..~gaclanhoz c.ar-..or.-.ak a= a:a pic.6 ok!rac.ban =-"";!hat.ár o zoc.c he lyisegek. 

U.RÉS Z 

l. cuJ.ajdo::i hanyad: 1 / l 
bej eqyzö hacárocac, érke=ési ido: iSiOS/1994/1994. 0Z.:s 
)ogciJ:l: lasajá::í,,.;s 19i40/l9€ 9/1~69 . 07 . 1e 

jogci.!:i: 1991. é ·ri XX..'TIII. cv. 
jogCÍJ:I: e=edec.1 !e.l.véc.el 79i05/l9~i/199i. O :.:s 

)OQál:ás: ~ajdonos 
név: XV. KE..'l.. ÖYKC~-'IYZAT 
cím: US3 SODA?ES! XV.KER . Bocska..: ucca 1-3. 

m:.RÉH 
!E..'i llR:'A:l"J<! BEJEGY:~SI' 

Az E-lu~es culajdoni lap másolat. carcal.::.a a la.ad.ast. ~eqelözö napig me<JeQY"Z~k a= 
i::qat.141'.-nyiJ.ván~arcásban szereplő adat.clclca.1. A szeo.J.e i::áso lac. a !e:inál.J.ó bej~y=é,eker , 
a t:e.l j es ::iásola10 valamenny!. bejeoyzé"c tari:a:.tta=z<L Ez az elekt:r onilro.s dokul:le!l'.:t:m 
k.:..nyom~acva ne?:\ minösü: hiteles bizonyieó ~r~JŰ doku.'Den~u.a::nak. Ez a culajdorJ. l ap 
köl~~éqv~~~5i 5zerv részére kerül~ k!adá~ra. 

n:L..UOOJ\l.L\P \m 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 73. 6. em. 26. Hrsz: 91158/164/A/327 

TÁRSASHAZ ALAPÍTÓ OKJRAT (RÉSZLET) 

f Öv /.. r " '<'-!" '.JLE TE:< FC :..DHll/j;.T ~l.A 

T~.r.sa..s.h.á.ztl.. la.jd.e>+gig°f:: rlB 2 8 
a..l.a.p í tó e köé~a.t - ~ 

lduj!f' -
r. Eiöi!<ló : 

Alta l ános =endelkezések 

A :ö„·::.=:;,s ~ '!.V. ke .:- 1.Let i őnk::r:ná.r:::.n:; a. -: ké?v i seletéber. a. FALO;:".l. 
ECLD:w:; :\T. ( .3ud.:a;:ies t , x.·i. Pa : bgós u. 4 / <>.) a 10671 3 ;; , 

~u:ajconi lapoc . 9::sa ; :S4 ~rsz . alatt fe l~ et~. te =mésze t~en 
3uca.~~3t, :~i . ker. Pa.3komliget ~. 59-61 - ~3 - ó S-67 - 5 5-7 :-73 - 75 . 
a~a~ti , a f~várcsi X_t/. ~er·:.l ~-::i ö::~.=r:ta.r:7zat ~:.:la j C.o::áha;i 
al:ö ha =~r.qa: l a~ : . mi~t a ;; icgat _an ke : elöje , a ~2/ l=é9. 
( IX.3 C. ) Ko =~. 3zámű rende l et 2 . § (2 ; beke ;;dése alapján, az 
1 . s : am a l at~ meilékel~ te=vrajzo~ . valam~n : a 2. s:á~ alat~ 
m~!l~~elt mU l eirá3 s z ~= ir.t tá~sa3h::.::á a l a..x í t ja á: . 

' tá=sas~~=~an található lakasck ée :iem l~xás c é lja = 
:: ~l ~á~o ~ :l y:s~gek a j e~e~ ala~::~ =~i =a= ~ ~~de:ke::ése'.. n: 
~e;!eie :~a~ . ~!~t ~ ~t~:a~!sc~ ~s ~~m ia~ás ~· ~ - ·-·~~ 
::""'/ isés-e k. a kj : os ::u:aj~c::::an ma~;i ~ 'le .'..ek-~'"""é-p~~-c= e.:i: 
~„ •' e!".;ca : ású ás f el s : ere _ é~ú kc : 6.s :: 2=::alat,i!Jfl '.-; 0~oc.:ba l . 
a ::2 ,-: ::~::. rn.30. ) :\~r:n. 3:.3.:nú. =,;;r:ds éc"al~~~~t •8;;;.ékes:: ;:; ·1 
- a 'J~v ~ ~ s:: e;.ie: y: t.u la j dc:iá!:oa :<e ~:,;;+.e~ ·-·· "';.;: ~ .:,,.._,,ehefrJ.;..,. 
:n:...'.!.:.er:.:<::= :. -: ;.i2 a. _:C:or.cstársa~ es7:na5 >:é o.t t.;i. - ..__-j,c.i!"":i..at:-1:~/á t.> •""Q!. 
:g-; 7. e vi 

1 1 t·J= . :-er:C~:i:: e :ése: 'é.5 ::'!'eanf~·'l":;t~-~·:: o c>:i !".:tt !::a. 
::c;:a l : ~ :-< .a. = .:. i á=~ !.a...1-( sze.:- i nt s=.=J: a:_1r --ak· m a i·..,··• rq 

!!. 

l\ö;;ö.:; é!! kül 3n 

-:t'_,;"Aio·n, lrl"""I .111-.ri • t""~•'°Vtt e(·~' fC1''2 ~ 
t~ u: ,,,. lJ \. ~ i!f'P:l"I ~ .r•~:-o...,1·~ t bJ ~l ! 

m.ttct· J0 noiir~" QA' • .,.. a :. ... ;<:Otl C-0~„1 
"'°'tet"'IC: ci~~u r „ •1t"~'"\l. ... \ „., r;.-
""''"'„n' 11 r.. .-. .1 „", · tt,~ 't'- - „ -Gl11;.a1. 

anat A I UltG(.;1',.~t\.' ' '~' „ ....... 1-n,. 

'\'3 -
tul a · !ttí~· 

l, ~, L:.·· ..;...J-..-1 
r. _....- fnt.tetfd „ """ ' 1·.·-'-tar:i o 

'"- " ' L;(,,I 

( 
-: 

22. 
A tu l aj~=ncst~=saj ~az~s :u !ajd~na~an 

a:a tc ~~i l é~e!~ ~~=~e~en f2 ! :~~:~:e:~ 
~~:!~ ~ !: : ~~ :e ! =1a~a~ ~~ =~!~ =: :e l ~ ~ ~s 
é? ! t~~ny=~s:ak . ~e= ~ ~~~ = !s!~ és ~e ls :e= ~:~~~~ : 

2 . :s: . a:.l:: 

I. ".:'.,;!ei< : 4-DJ m' 
I !. 
r:;: I. 
I '/ . 

'/ . 

.4. ! ap !: :e :m~::~ :ca ~ L~ . 

Kt:~e~s~ ~~cém~~ ~u=k:l a -: né: kol ~s a :a=6!tde~. 
:~t~n ~ivil~: sz~l :e=~/. , ~e ~e~~;a : a ~ . 
b-= r- e!"'„d~=-2s # cc::~á~j.a.:~k ( :6. : ttz' 
3~~)~ ~ze =ke :::e k. 

12. oldal 
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VI. . 
VII. 
vrr r. . 

IX. 
x. 
XI. 
XII. 
XiII. 

XIV. 

xv. 

XVI . 

XVII. 

XViII, 

XIX. 

xx. 
XXI. 
xx:r. 
XXIII . 
xx :v. 
XXV . 
XXVI. 
XXVl I. 

- 2 -

L~pcsöház (s zintenké n t 102.25 ml ). 
Bejárati kapuk , eleterek, közlekedek {346.2 ml ) . 
Lépc s öházhoz kapcsolcd6 emel eti közle~edök (l.825 
!Ul ) • 

Házvilágitási be r enedezése k, kapcsol6s zzekrények . 
A hökö zpont helyisége i (126 . 92 ml). 
El ek tromos művek hely i s égei (46. 0 5 m= ) . 
Külsö homl ckzat és lahazat . 
E l e ~trcmos föve=eték a külön t~ lajdcn 
f ogyasztásmérBjéi;. 
Viz nyomóve:eték a t~lekhatá= tói a kűlen 
tulajdonba történe lekötésig . 
Táv =ütési vezeték a höközponttól a ~ü:ön tul a j~cn 
leága.::ásáig . 
Csatornavezeték a killön tu l a jdontól a 
ce l ekh.atár ig. 
Gázvezeték a telek~atártól a k~lön t ul a jdcnba való 
l ekötés ig. 
Liftber ende: és t elj es gé~ész ette l. li ftgé~házza l 
(9. 88x9=88. 9 m2 ) . 

s :~me t ledobó he lyiségek és konténer~árolók ( 218.52 
m= ) • 
?in=ei l!~csBház, köz lekedökke l (258 m2 ). 

Pincei t áro l óterek ( 2055 m1 ). 

Fdds:::i nti taro lók ( 90 m= ) . 
Gcndn oki írcda (23 m~ ) . 
Levél szeitrények, :.Cuká.sed ények. 
Kü :se be j ára t i lépcsök , jardák. 
Kapu?:e l e:~c.ok . 
HX: ~=oda ( 28 m1 ) . 

A k~zcs tulaj~on ~2873 / 225 73. 
:iyol e száz he t vennyc 1 e / hus z: on:~e t töe: er 
:u:a jcor.i hányaC..::o : á i l. 

azaL h~szc~~e ttöe:er 
nyo l cszáz~etven~y~ l c 

B. Kü~ ön =ulajdc~ 

Ter~és = e:ben ~egos ztva a ::: egyes tula jdcncstársak k~ ~ 5~ 
t ulajdcc.á.l::a ke.:-·Jlnsk , ;nin: tá.rsas?-la: tul:i jdcn i i lle t t!sé<; tú 
a i kot6rés : e - a ~~zös t~la~co r.tan naricé vaqy~ r. rés:ek ~ é : 3s 
b i rtok lásának , haszr:.i l a-:ána:.: jc<;aval a z eg:e.s 
tarsas~:-crökla~ások és nem l akás céljára s:o l qá : ó 
nely i.:eqe.k , a:ck tar i::'.:! = ~kai·va l' f~ i sz:e rei~;;eivel ' az 
aLá~b:.;L.c s:cri~:: 

l. J h:?: tnkc rmá:iy : a?::: t i ll~t:. a : erv .::kar: ' szi:n:na l j•:lé! : 
PÍsko:nl i ge t ~. 53. f c l.:s z :. :i!: 1 . aj':é a latti , ' s=obá:::ó! . 
vala~inc ha l l, ~ l ~szcba , kcny~a . :ürd~s :oca és WC 
mellékh~ly iséqbö : áll= . 5? ~! alapte=ü l et~ crökla.'.<ág , 
'lala~int a közös tulajdor:h6: 5 7/ 22673 es:mei h!~yad . 

13. oldal 
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32-L 

A:: ö~korr.any:a tot :lleti a te r veker. 32.4. s : á~ma~ :elc:: 
Eás~crn liget u . 73. V. e melet 23. ajtó 3.:a: t:., 2 s z cbál:ó: . 
va lami~t előszoba. f ü =d~s:cba+~C . ~c::yha és ~ard:~b 
me l l4khe l yisegböl á~ló. 47 ~: a lapt:=~:e tU ö r ök l akás , 
valami~ : a kjzcs :u laj i an~ól 47 / 22873 ea : me: há~yad. 

3 25 . 
• >:..:: én~·rn r:uá::y:ato~ i: l et :. a : e:-vek:o!: 32.S. s:ámma.:!. je ~ic 

?á~~=mliget ~- 73 . VI. emelet 24. ajté a~att :, 2 s:o=á~é l és 
1 f élszcbából. va :a~int hall . elöszo~a , ~cnyta. ~ür~~a~o~a . 
WC é.s ~cggic;. me .!._é:.<;!:ely:séq:icl áll:: , 70 m: a:a;;te.:-ti le t!! 
ö r öklakás, a t c ::á ca=toz= 4 m: ~yitct~ e =k e :y , vala~:~~ 2 
~~ =ts tulajdcnbo l I G/2287 8 es:~e: ~á~yad. 

326. 

Az 5nkormácyzat~~ i:l e ti a ce=veken ~ 25. s :i~ma 1 j ! l~l: 
Fáskor.i „i g-:: u . 7 "2 . V!. e:nele i:: 25. aj::!l a.1.3.t";i , 2 s : c:::ábol és 
l fél.sz o '.::;á):öl, ·.·ala~:.nt :iall , eH:.s:oDa , k.:nyh.a , f·:.í=é.őS :?: ") '.::a. . 
~C és l oggia mel l ékh el y is égböl álló, 70 m- alac:~=ll e:~ 
ö r öklakás , a ~o:::á ta= t~ zó 4 m: ~y:~ot"; er~e !y, v~:~~i ~: a 
~ö:cs tu"ajdonbc l 70 / 22 878 es:~ei nánya~. 

327 . 
A= én..~~~má~f za~cc ill~c: a te:'leke~ 327. :zá~aa~ ~~ - =.: 

Pás~:mlige~ u . 72. VI . e~e :e~ 2E. aj t~ al~: :: , ~ s : : =a=ó i . 
va_a~ i =: el~ 3:c~a . ~ü=~5s:c::a-WC, ~c~y~a es ;a=~=ó~ 
mellé}(~e!yis2g::ö: .illé . -= ' rr.= .ala?== =Ce:::·..: cr3kla~<ás, 
\t=.lam.!. n~ a k.= =os tt::.a:C::r:bol -!„ ,' 2~8 -2 es : me:. :-:aJ~;·a.:... 

328 . 
. ;:: ö :--.~.:.::.=z~..:iy : :..~=: :.: leti a tsr·re:<e::. 

?áskcmli;~: u . 73 . v:. e~el e: 27. aj:o 
3:. s. 

~a:a~!nt elas::~A . El=~~s:cba+~C. r- _..;...,._\... 
'J4 - --~ -me!lé~~e! y i3ég~~l a: !c ~7 ~= a ! a;: e = ~l e :ti öraklakás 

va :a~!=: a k~zts =~ : aj~~n::é ! 47 / 228 7a e s : mei hányaé . 

32'.i. 

s :::a;r.ma.: 
?ásl<:~m.1. :.g e: 1.:. 72 . VII . eme:e: 25. ajt::: a:a.-:::::i , ' 
é5 ::ls ::::iCá::é:, ·„:..! a ;n i ::.t :i..?..: 1, ::~~ = = =a. , 
:j== =s =c ba, WC és l~g~:a ~ =ll ~k~e::is é;~~l á!~6 . 
~ : a. ;:~=~:2tC ö=ök: akis. a ~o =:::a :a:~= :ó ~ ~= 
==i:;?i:_; , val.3.::i'..n : ~ k:::c~ t •.ila.j;::)r„.'.::él 70 / 22 ,: :- 3 es:.:ae: 

3:3 0 . 

k=."'::.r :i~ , 
. '... n ~ 

-:!yi:ott 
:-.á:::;~::. . 

A::: C~k~=~á~y!a~~ : i:! eti a :e=~e~en 330. s~amma : j e:~ ! : 
?aa~om:~;ec u . 73. ~I - . em~ le ~ 29 . a có a la: : i , , 3:c~a~=l 
<= .;!J - : é L .sz :: bál: : : , v ].1 a:r. :. n :: ~„ ::!. !. 
~~rdös = = =a. ~e é3 : :~s :.a Ee! l ~~~= 
.:!. la:;;:e ~·~ :-: :'2 örc~ l ak.is. _ !:.:::á 
e:-ké :J. vaiami~t a ~= =d~ c~ iajd~~~tl 

el ~3 ::C ~a. , 
?~ S~ '.:le : .L !c , 

.<=:-„:-::..:.. 
i: :n: 

- .„ . - .- - --.:- -- .... _, 

14. oldal 
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TÉRKÉ,P-FOTÓDOKUME.VTÁCIÓ 

H~tszinv1rag Osszcvont 0 
0·1oda Szék~elyov1 T 9 

Olaiag Onhonok Cf) Bara·sag Spomelep 

Dr Horváth S:.mdor ft 
Állatorvosi Rendeló1e T 

E 
B Charnbre d'hote ~ 

a Budapest T 
Orsi Kozf"let --.a Ped1kur 

a 

02. környezet ,„ •• „.-...--..:---- - """""--""="lf""r .... .,.,,,,. 

04. homlokzat 

PTTE tenis2 9 

A 
01. térkép 

ANDRO D 
Fogászat Újp 

A 

.I' 

05. lépcsőhá z i bejárat 

16. oldal 
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06. lépcsőház 07. lakás bejárata 

08. villanyóra 09. vízóra 

10. szoba 11. szoba 

17. oldal 
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12. ablakszerkezet 13. öntöttvas radiátor 

14. fürdőszoba 15. fürdőszoba 

16. konyha 17. konyha 

18. oldal 
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18. gardróbe 19. szoba 

20. szoba 21. szoba 

22. e lőszoba 23. kaputelefon 

19. oldal 
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BUDAPEST XV.KFR. 

Belterület 

&hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám8000004/27727&'2023 

2023.10.25 

91158/79/A/243 helyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV . KER . Nyírpalota út 57 . 8 . emelet . ajtó : 49 . 

Oldal: 1I 1 

LR ÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés t erület 

m2 

lakás 35 

szobák száma 
egész/fél 

1 1 
BeJegyző határozat: 999973/1999/ 

2 . bejegyző határozat: 139785/1995 / 1995 . 07 .18 
Társashá z 

eszmei hányad tulajdoni forma 

35/27200 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott hel yiségek . 

11 R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
jogcím : kisajátítás 19440/1969 /1969 . 07.18 
jogcím : eredeti felvétel 139785/1995/1995 . 07 . 18 
jogcím : 1991 . évi XXXI II . tv . 
jogállás : tulajdonos 
név : BUDAPEST XV . KERÜLETI ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 

Dl R ÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelözö napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban sze replő adatokkal . A szemle másol at a fennálló be j egyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi beJegyzést tartalmazza. Ez az e l e ktronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító ereju dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TULAJ DONI LAP VÉGE 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 91158179 

Sorszám: 1 

A földterület alapadatai 
F 01 j A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető épftési 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: 

1 
F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 

F 06 A telek jellege: úszótelek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F 10 OTEK. fövárosi és helyi rendelet szerinti 

1 
építési övezet: 

A földterül et közmüves ítettsége 

1 F 11 Villany ellátottság: Van 

1 F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közműves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerű közcsat. 

1 F 15 Tüzivíz vezeték: Vezetékes 

1 F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterület értékadatai 

m 2 

Megnevezés 
1 

év 1 bruttó érték egyenleg Ft 
F 17 1 Könyv szerinti bruttó érték 

1 
2019 

F 18 [ Becsült érték 1 2019 
1 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

2 

4353 

.00 

--

2 

2 

1 

%: 72.0 

-

2 

3 

2 

6 

2 

3 

19837327 

20 420 823 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2023 . NOV.08 . 

1 

1 

1 

1 

1 



lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

4. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

91158179 

2 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 ruttó érték változás 2019 + 264 72 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

kész ítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 97158179 

Jogi rendezettége: Rendezett 

l ngatlan-nyi lvántartási a lapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 'Társasház 

102 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

103 elme Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp„ XV. kerület 

104 Ut. utca, házszám: Nyfrpalota út 51 -65 

1 05 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 

1 08 A földrészlet nagysága: ha : m2 

7 

Kerület: 15. 

7 

4353 
-

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a fő/drészlet társasházi tulajdon önkormányzat kőzős 3 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

1 10 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 
1 

Vagyon típusa: 

112 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 7 

1 1 3 Müemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 

Tu 1 aj doni adatok 

' 1 14 1 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: j 
1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 

1 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

1 : :: ! 

/ 

/ 2003 

készí tés d~tuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 180 Helyraj zi szám: 91 158179 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kez e löi , szolgá ltat ó i adatok 
128 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

' 
név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV. , Száraznád u. 4-6. 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 
ellátó 

név: Ujpalota Kft. 

cím: 

Az ingat lan értékadata i 
Megnevezés év értékváltozás Ft (+-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 
1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 

Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 2022 104 676 72< 

1 132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202~ 784 180 04 7 

1 133.0 Allagmutató 5 60-79% - megfelelő, 70 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma : 2023. NOV.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

75./ 1. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 91 158179 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Nyfrpalota út 51 -65 

L 02 Ingatlanon belül: épület jele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 
okirat szerint 

1 

L 04 közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: Összkomfortos 

L 08 Közmüellátottság: villany-vfz-csatorna 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 

L10 Fütési mód: távfútés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Táv 

N243 

57 VIII. emelet ajtó: 49. 1 

m 2: 35 

35127200 

35127200 

5 

1 

9 

2 
~-

1 

2 

A lakás he ly iségei, terü lete 
L 12 Lakó szoba: db: 1 L13 m2: 18.1 

L14 helyi- szoba há lófülkével: db: L15 m 2 : 
L 16 

ségek: 
szoba étkezőfülkével: db: L1 7 m 2: 

L 20 félszoba: db: 1 L 21 m 2: 
- -~ 

7. T 
-

L 22 hall: db: L 23 m 2: 
L 24 lakó előtér : db: 1 L 25 m 2: 4.3 

L 26 Főző helyiség fajtája: Fözökonyha 1 L 27 m 2: 2.9 

L 28 Egész- Fürdőhely iség fajtája : Fürdöszoba WC-vel 2 L 29 m 2 : 2.9 
ségügyi -

L 30 Fürdőhely iség fajtáj a: L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
WC: db: L 32 m 2: 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
··· - -

L 34 Tároló helyiség: db: ' -

L 35 m 2: 
L 36 Müterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 

~··-

L 39 A lakáshoz tartozó kü lső tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m 2: 

1 
35. 3 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 1 35.3 

Adatrögzítés: Adate llenőrzés : 

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

kés zí tés dátuma : 2023. NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

75./ 2. 

11222 - 180 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Helyrajzi szám: 91158179 A/243 

A lakás értékadata i 

1 év 
1 

bruttó érték egyenleg Ft 

1 
2006 1 191 52S 

1 2004 1 4 215 481 

1 5 1 60-79% - megfelelö, 6E 

A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos. 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

kész ítés dátuma: 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

75./ 3. 

11222 - 180 Helyrajzi szám: 91158179 

A lakás é rtékadat változásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) 

IL 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 190 481 

~ 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 1 048 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

Kelt. : Aláírás : Kelt. : Aláírás: 

A/243 

bruttó érték egyenleg Ft 
190 481 

191 529 

Kelt.: Aláírás: 

készítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 
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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-0005 

Újpalota 

1157 Budapest, Nyírpalota út 57. 8. em. 49. 

91158/79/ A/243 

lakás 

lakás 

1 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

35 m2 

35 m2 

4353 m2 

35 

jó 

emeleti 

Fajlagos m2 ár: 778 OOO Ft/ m2 

/ 27200 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzata. (1153 Budapest, Bocska i 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 megál lapításra kerül, hogy az ingatlan 1/1 tu lajdoni 

hányadának 

forgalm i értéke: 27 200 OOO Ft 
azaz Huszonhétmillió-kettőszázezer- Ft . 

melyből a telek eszmei értéke: 480 OOO Ft 

azaz Négyszáznyolcvanezer- 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 brut tó 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. november 4. 

1/ 1 , tu lajdonjog 

2023 . október 29. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR-Vagyonértékelö Kft. 
1085 6ud~pest. Joz:sef kr1 6g 

Adoszam 227i •'.l93-2·42 

,,, ~-e;iek~•-=; ~ 
~.Jv~il<--

Lakatos Ferenc 

i ngatlanvagyon-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 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 ingat lannal 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 57. 8. em. 49. 

35,0 m2 

91158/79/ A/243 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés: A jogok és tények csa k naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Újpalota városrészében, a Zsókavár utcából nyíló Nyírpalota úton található. A 

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

aszfaltburkolatú utcában a parkolás ingyenes. 

Az ingatlan infrastrukturális el látottsága 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: 

~I 0_" _v_ill_am_o_s ___ ~ll ~ 0_" _A_u_tó_b_us_z ___ ~ l._D_ T_ro_lib_u_sz ___ _.l I D Metro/Földalatti 11 D Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken el helyezkedő, 8 lépcsőházzal rendelkező, észak-déli hosszfőfalas tájolású társasházi egység ház az 
1970/80-as évek fordulója környékén épült paneles szerkezeti módban. A földszint + 10 emelet szintosztású 

épület függőleges és vízszin tes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel lapostető 
nem járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer 2010-

15 között került elhelyezésre. Az épület 57-es szám alatti lépcsőházából 65 lakás 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 biztosítja lemez radiátorokka l, 
egyedi mérés mellett. A homlokzati nyílászárókat megközel ítőleg a homlokzat szigetelésével egy i dőben cserélték 

műanyag tok- és szárnyszerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. 2015 környékén 1 db egyedi légkondicionáló 

került beépítésre a bérlő saját pénzeszközeinek bevonásával. A fal- és padlóburkolatok egységesek, szerkezeti és 

esztétikai hibáktól mentesek, átlagos igényszintet tükröznek, a padozaton laminált parketta és kerámialap 
található, a falak festettek, illetve részben vízzáró csempeburkolatta l ellátottak (fürdőszoba, konyha) . A lakrész 

műszakilag és esztétikailag összességében karbantartott, átlagos állapotban van, 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 átlagos-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 jó 

Épület homlokzata: utólagos hőszigetelő rendszerrel ellátott jó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Vízvezeték: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik átlagos 

Gázhálózat: nincs kiépítve 

Közcsatorna: kiépített átlagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: egyedi légkondicionáló beépített jó 

Belső terek felülete: festett, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: kerám ialap, laminált parketta átlagos 

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 átlagos 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók átlagos 

Fűtési rendszer: távhő, egyedi méréssel átlagos 

Melegvíz biztosítása: távmelegvíz egyedi méréssel átlagos 

Meglévő közmű-kiá llások: víz, villany, gáz, közcsatorna 

Meglévő közmű mérőórák : vízóra, villanyóra 

Felújítás éve: 2010-15 között 

Felújítás tárgya : homlokzati nyílászárók, homlokzat szigetelés, egyedi 

légkondicionáló beépítése 

Ingatlan műszaki állapota összességében: jó 
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INGATLANFORG ALMI SZAKÉRT Ó l 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.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. ápril is 27 .) a természet es személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívü l 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 p1ac1 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az el térések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik l e hetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- rea lizált 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 jövőben i hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerü lő 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 tőkésítés i kamatláb meghatározása (build-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reá lhozama)+(ingatlanszektor li kviditási 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 meghatá rozása. 

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

érték. 
A módszert általában a jövede l emterme lő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) ka lkulá lt újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőál lítási értékbő l 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 műtárgyná l , 

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

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 ingat lanok 

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 épü letek és épít mények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok új rae l őáll ítási költségének fe lel 

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

újrae l őállítási 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 múl ása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Álta lános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év, 

- csa ládi 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. 

e.) A környezeti avu lás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület vá ltozó 

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 

4353 m2 

35 

5,60 m2 

170 OOO Ft/m2 

0,5 

480 OOO Ft 

/ 27200 

önállóan forgalomképtelen , eszmei hányad 

miatt 

, Négyszáznyolcvanezer- 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. 
Nyírpalota út 57. 8. em. 

Pestújhely Pestújhely Pestújhely 
49. 

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/m1 717 429 Ft/m1 707 143 Ft/m1 

Adot 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 
8. emelet 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
jó 

hasonló kedvezőtlenebb hasonló 

állapot/színvonal 0% 5% 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% 

Kerthasználat cca 1980 
hasonló hasonló vb. Vázas 

0% 0% 5% 

ház műszaki állapota szigetelt, jó 
kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 

5% 5% 5% 

Összes korrekció*: 5% 10% 8% 

Korrigált egységár: 783 OOO Ft/m2 789 171 Ft/m1 762 300 Ft/m1 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 778 OOO Ft/m2 

Becsült piaci érték: 27 200 OOO Ft 

azaz: Huszonhétmillió-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. 

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, 1+1 szobás, 

műanyag ablakokkal közepes állapotban, a ház nincs szigetelve 

Rákospalota városrészen, 4 emeletes 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. 

1157 Budapest, XV. Ker. xv. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Nyírpalota út 57. 8. 

Sárfű ut ca Páskom liget utca Nyírpalota út 
em. 49. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m2): 35 35 35 38 

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

kíná lat/ szerződés ideje (év, hó): 

kínálat/elt elt idő miatti korrekció: 

fa jlagos alapár (Ft/m 2/ hó): 

KORREKCIÓK 

el térő alapterület 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 

kerületen belüli elhelyezkedés 

épületen belüli 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: 

Igazgat ási 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% 2% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

0% 0% 2% 

3 600 Ft/m2/hó 3 600 Ft/m2/hó 3 486 Ft/ m2/hó 

3 562 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 

3 562 Ft/m2/hó 

90% 

1346 436 Ft 

3% 40 393 Ft 

2% 26 929 Ft 

5% 67 322 Ft 

134 644 Ft 

1 211 792 Ft 

7,0% 

17 310000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

17 310 OOO Ft 

azaz Tizenhétmillió-háromszázt ízezer- Ft . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETI 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 hozama lapon 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: 27 200 OOO Ft 100% 27 200 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 17 310 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az. ingatlan egyeztetett értéke: 27 200 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

27 200 OOO Ft 

azaz, Huszonhétmillió-kettőszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsl ő 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 tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forga lomképességének 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 va lamennyi 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) rende ltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek 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 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 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 Kft. tu lajdona). 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanul mányozása után, va lamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1157 Budapest, Nyírpalota út 57. 8. em. 49. 

Ingatlan piaci forgalm i értéke: 27 200 OOO Ft 

azaz Huszonhétmillió-kettőszázezer- Ft . 

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített ál lapotra vonatkoz ik. 

Sza kvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. november 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT} 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. október 29. 

360 na p 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BE M UTATÁSA 

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) 

Ingat lanra vo natkozó engedély (pl. : ép.eng.) 

Adásvét eli szerződés 

Ingat lan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvét elek 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Nyírpalota út 57. 8. em. 49. Hrsz : 91158/ 79/ A/ 243 

TULAJDONI LAP 

Budapest FOv:iros Koiminyhivatala Földhivatali Föos21á1y 

Budapest, XIV~ Bosnyák tér 5. 1590 Bu<bpcst, Pf. 101 

BUDAPEST:\\ . .KIR. 

Belterüle1 

E-hiteles tulajdoni lap -Szemle másol31 

Megrendw s2:im:800Xl04!2m7812023 

2023.10.25 

91158n 9/ . .\f2.t3 hel~njti mim 

1157 BUDAPES! XV.KE:R . Nyirpaioca ú;:: 57 . e . emele c . a.jt:ó:49 . 

Oldal: 111 

LRÉS Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l . Az eqyéb ö nálló inga;::lan adat:a.J.: 

:r.eq=.evezé.:s 't.erüle't. .!!zobak száz=a 
:n: e-gész/ ~él 

l akás lS 1 
Bejeqyzö ha;::á..rozat: : 999973/1999/ 

2 . bej~zö hacározac: 139785/ 1995/ 1995 . 07 .19 
I ár.o;asház 

35/ :n:oc önkooá:-:yzat::. 

A:: ön!l!ó i~9aclanboz ear:.oz::-..ak a z a..:a pít6 ok..:..ra~ba::. !1--qh.acározo~~ hely:...Séqck. 

D. RÉS Z 

! . •~lajc!c~l. hányad : l/l 
joqcim: kisajá::.í;::ás 19440/1569/ 19Q9 .07.1S 
joqcÍ!:>: ere<leci felvéce l 139765/1~95/ 1995 . 07 . lS 

joqcim: 1~91 . é~i XXXIII. - ' · 
joi;iá:lás: ::ulajd<>nos 
név: BUtlAPES! >.V. KERtlu:T! ÖNKOR.~u.:r 
cl.:!! : 

Dl. RE S Z 

NE..~ TAR'.:'~ EJEG'?Z!ST 

Az E-hl.t~l~s tulaJdoni lap m.ásoldC ~Jod a k.ladá.:s~ :negelO~ö napi~ ~~yez~k a z 
~ael~n-nyilván~ari:.ásba..~ 3ze~eplö acid.'tok.kal . A s=e.m.l.e rtá5ola~ a !e!l.ndlló be:j eqyzé~eke~, 
~ ~eljes :n!..solat vala:r.enny:. bej eqyzé!!i: ~a.rt.alrr.a:zza . Ez az ele!a.r~~ik.-u~ dok.~.t:cr. 

k:.nyoma-:va nem minösü.: h~U!:~ bizo r:y1-=ö erejű dok't..ce..."lt:tm:nak.. Ez a 'tl:laJdm:i lap 
kölc..ségvec~~i szer~ r~s=ére ke:úl't lc..adá~ra . 

TIL-\JD01'"IL-IP \ ll 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest , Nyírpalota út 57. 8. em. 49. Hrsz : 91158/79/ A/ 243 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Társasháztu i a ~ do n t 
al a p :! tó ok i r at 

I. 

~ ltal ános r e nde l ke zések 

A Fövá.rosi XV . ke r Ulet1 önkormányzat képv1se etében a PALOTA 
HOLDING RT. CBuda~est. XV. Pattogós u . 4 / a. J a 10604 sz . 
tul a jdoni l apon. 91158/79 hrsz. a l att felvett . te~m~sz e tben 
Budapest . XV. Nyí r palota út 51 -53-55-57-5~-61-63-65 . alatti . 
a Fövár osi XV . kerületi ö nkormányzat tu l a jdonában á lló 
h ázingd tlent. mint dZ ingat l an kezelbje. az 1993 . évi 
LXXVII I. sz . tv . a l apján. 02 1 . s:z.áw a l at t mellékelt 
tervrajzok . valamint a -2. sz6m alatt mel l ékel~ oUleírás 
5zer i nt társasházzá a i akitja át . 

A térsasházban található l akások és nem l akás cél j ára 
szo lgáló he lyiségek a jsle~ a l a~ító o k i r at rendelkezése i ne k 
megfelelöen, mint öröJtJ~kások és nem lakás cé ljá.:a s zolg.;. Ió 
helyiségek, a kbzös tula j donban ma~ado te l ek. épületrész. 
berendezések és fel s zere l ések kozös hosznól otána.k jogávdl, ~ 
a fenti t v. alapján értékes1t ve ~ vevök szemé l y i 
tuloJdonába Kerü l nek azza l. hogy e Qindenxori 
tu l djconcstórs~ egym~s kézötti jogv1szo nyót : z 1977. ev1 
11 . t vr . rendelkezései é s öZ elep í té oki ratb~~ foglaltak az 
a l dbtiak szeri r:t sz~bdlyozzák: 

II . 

Közös és kü l ö n tu lajdon 

A. Kozos tula jdon 

1) 

A tu l a jdonostdrsak közös ~ulajdo~~=an maradnak az l . sz . 
alett melléke l t terveken feltüntate~t ~s a 2.sz . alatt 
melléke lt mtl l efráshan kö~ül!rt telek és a következö 
ép1unényr észek , berendez!:sek és fe 1 szerel-ések : 

I . Te l ek : 4353 m' . 
: r . Al- és felépftm~ ~y . Y. ul s b . be l s ö teherhordó és 

vá l aszfalak . 

12. oldal 
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III . 
IV. 

v. 

\! l. 

VII. 

VIII. 

IX . 

x. 

XI . 

xrr. 

XIII . 

XIV. 
xv . 

XVI. 

XVII . 
XVIII . 
XI X. 

xx . 
XXI. 
XXII. 
XXII I . 

XXIV. 

XXV. 

~ 2 -

Kö zbensö f ödéme k bu rko l at nélkük. ée zarofódém 
Tet~n ki vü l i gépés2eti szere lvények , szellözö , ~~ 
vi l l~mvéde l mi szerk€zetek. 
Badogcs s2e~kéZ€t€k . ctt1ka ~= f~ i szeg~ lye~ . 
párk~:iyok. stb. 
Kü l sö homlokzat fe l ulet . nyí16szárók küisö 
fel ü l e te es lakatos szerk~ze :e1 . 
Zárófödém hö- és v! ~sz i gete i és~ . pérazórása, és 
ezek tartószerkez~te . 

Külsö és be l sö lépcsöszerke2etek bu~kolatokka ~. 
kor l ~tokkol és üvegezéssel . Lépcsöhd2ak (1303 .12 
m2

). iépcstlh~z i közlekedök (183ó , 96 m2 l . k a pu clfo]I; 
(96 . 64 m2 j és elóterek (55.20 m~) az 
elölépcs tlkke l. 
Elek tromos ke~csolóhe iy; ségek. (44.16 m:; 
bur kolattal . vala.mint az el:k~romos fövezet~~ a 
kü lön tulajdonű fogyaszt4smérötöl a 
k6.be lcsatlako:zá.s i g. a pi nce s zint-en lévö 
trans2 f orm4tor helyiség (59 .72 m2 ). tovább~ a 
közvilágítási kopcsol óhelyi ség (9,32 m2 J . 
Hideg- és me legv:z vezet~kek a telekhatartól e 
kil l bn t u lajdonba val ó bek5tésig . 
Csetorno ejtö és al~pvezet~kek a külön tulajdo~i 
bekö téstöl o telekhetár:g. 
Fel vo nó k gépészeti és segédszerkez.:tei. vo l o.mint 
ezek befogadQsára szolq~l ó te rek {8 db liftakna. 
17.38 m2

, li ftqéph4z~k 84 m2 J 
szerkezetei. burkolata1 ée felülete i . 
Szemétledohó berendezések ~s ezek 

nyi lé.s26.ró 

tartozékai, 
kont.;nér táro lók (36.24 m2 ) és a szintenkénti 
ledobó helyi s égek ( 172 , 80 m2 l. 
Ka pu t elefon , TV antenna és ez~k 
Gázvez eték o te lekhat6r t ó1 a 
fogyasztóig. é~ o gázfogadó- és 
d...b. 49.60m 1

). 

tartoz-ékai. 
külb~ t u lajdonQ 

méröhel y1 ségek [8 

~pületfel szerelés: tárg ydk (zászl ók . létr ák. 
konténe:-ek , stb. ) l el~ár s:zer1nt . 
Átjárók (416.72 m: ). é s e z ekböl ny1ló l ég~knék . 
Közös he lyi ségek fa és f~m ny1i4sz~ró szerkezetei. 
Közös h ely í ségek ma gv1 l ágitá:6ro szoigóló 
vi lágitótestek. égök. szerelvények és ve zet~ke i. 
kö2mllrends2erei. hurko lat o i . 
Pin cei köz l ekedök Có62 . 64 ~ , ) . 
Gond nok i i r odáJc (2 db. 34.28 m:) . 
Pi ncében lévö t4r olók [1832.12 ml) . 
FUté s 1 veze tékek o höközponttó l a külör. tu l ajdont~ 
ke rü l ö höle adóig. 
Hök özpont helyiség o pinc ében (86 , 25 m1 ) . és a 
te t ö s zi n ten lévö t águlási tartály . 
Gyermekkocsi táro l ó ( 10 ,87 o 2 l. 

A közös t u lajdon 272001 27200 . azaz huszo~~étezer 
ke t töszáz/hus zonhétezer kettösz6z tul~jdon1 h~~y~dból ~l l. 

13. oldal 
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239 . 
Az ónko.-mányz.,.!:ot i11'2ti a te.: v eken 239. szá:nmal j el ö l t 

Nyi rpalotd Qt 57. VII . eme l et 45. ajtó alatt i. 3 szobábó l. 
vala.min t e töszoba . kö zleked ö . k o nyha. fürdöszoba. WC, 
gardr ób és logg ia me llékhe ly: ségbö l 6116. 71 m= ~ lapter Ul etU 
örök le!.kás, v a l amint ~ közös tu l ajdonból 71/27200 eszmei 
hányad. 

240 . 
Az önkorm3nyz~ tot i l~ e ti ~terveken 240 . számmal j elölt 

Ny 1rpalotc. ú t 57 . l/II . emel-:t 46 . c.jtó a~atti . l szobából és 
l félszo bá.b·51. va l amin t e l ~szoba . fö z ö f ül ke és fürdt.azoba.+'iYC 
mell ékhel yi ségböl éll ó , 35 m; c l ap:erül etll örökl altá~ . 
val am i nt a kö zös t u la jdonból 35/ 272 ~0 eszme i h4oya~. 

241. 

t er-,•eken 24 1. szá!nma l jel c l t 
4 7. aj tó c.l~t ti. 2 s zobábó l. 
f ürdbszoba. WC é s gardrób 
m• a l apterűl etU öröklak~s . 

lz ö nkcrm4n yz a t ot illeti a 
Nyfrpalot~ űt 57 . VII . emelet 
vala.mint e l öszo l:a . konyha. 
maiiákh.: lyiségb.::11 á l ló. 53 
vald.ülint a közös tulajdon bó l 53/27200 eszmei h~~yad. 

242 . 
Az dcüormányzaü>t i 11-s ti a te:-veken 242 . szc.IDma l jelö l t 

Ny1r polota út 57 . VII I. emelet 48 . a j t ó a latti. 2 szobából. 
va!111Ui:it .: !.'.)szoba , k sn yha. flir ·iöszoba , WC ~s gardrób 
mcl l é':<:.h.el yiségb~: áll ó . 53 m" ala~terü l et U ö r ö kla.A:ás . 
valömint a kó zci s tu l ajdcnból ~3/27 20C eszm~1 ~4nyad. 

243 . 
Az önkormán yzatot i1Le t1 a te r veken 243. számmal j elölt 

Ny1:-palota ú t 57 . VI II . emele t 49 . ojtó a l atti. 1 szob4b01 
és l félsz obé ból. valamint elöszoba. fözöfUlke és 
fürdös.zoba+-WC mellé~helyiségbö l ~l l ó . 35 m: ala;:ite r ül .:tU 
ö r i:>lt iakás . valal'llfnt a közös tulajdonból 35/27200 eszmei 
hár::yod. 

244. 
Az önk ormányzatot il leti a terveke n 244. s:zá.mmal jel ö lt 

Nyi rpa lota Qt 57 . VIII. em~ l et 50. a jtó ala tt i . 3 szo bdból. 
va lam in t e löszoba , köz l e;-: e dö , k o nyh.:i.. fürdös zoba . WC . 
gar drób és loggia me llékh: l yisé gbö l ál l ó . 71 ~ 2 alapterü letU 
öröklakás , val amint a közös tu la j donbél 71 / 27200 eszme i 
hé.nyad. 

245. 
Az őnkcrülányzatot ille t~ a. terveker; 245. számmal je ölt 

Nyi rp~lctű út 57 . VIII. emele t 51 . a j tó ala tt i . 3 s zobából. 
va l l!lll int e l ~szob~ , köz:ekede . kcnv~a. f u ~döszoba. WC. 
gordróh é s l ogg ia mellé~helyiségböl ~1!6 , 7 1 mi a lapte rü l etn 
örök l akás . valamin t a közös tul~jdo nbó! 71/27200 es~mei 
há.nyad . 

14. oldal 
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Belterület 

E-hiteles tulajckmi lap - Szemle másolat 

Megrendelés szárn:8000004/277286/2023 

2023.10.25 

91158/97 / A/1 S he lyrajzi szám 

1157 BUDAPEST XV . KER . Zsókavár ut ca 28 . 5 . emelet . ajtó : l4 . 

Oldal: 1 /l 

LRÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma 

m2 egés z /fél 

la kás 65 2 1 
Bejegyzö határozat : 999974/1999/ 

2 . bej egyzö határozat : 183561/1993/1993 . 08 . 25 
Társasház 

eszmei hányad tula j doni forma 

65/616 7 önkormányzati 

Az önálló inga tlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek . 

fi.RÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyzö határoza t , é r kezési idö : 183561/1993/1993 . 08 . 25 
jogcím: 1991 . évi XXXIII . tv . 
jogcím: e r edeci felvétel 183561/1993/1993 . 08 . 25 
jogállás : tula jdonos 
név : XV . KER . ÖNKORt-1..ÁNYZAT 
cím: 1153 BUDAPEST XV. KER. Bocs kai utca 1-3 . 

Ul RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

Az E- hiteles tulajdoni lap másolat cartalma a kiadást megelözö napig megegyezi k az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplö adatokkal . A s zemle másolat a fennál l ó bejegyzéseket , 
a telj e s másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumen t um 
kinyomtatva nem minösül hite l e s bizonyító erejü dokumentumnak . Ez a tu l ajdoni lap 
költségvetési szerv részére kerül t kiadásra . 

TULAJDONI LAP VÉGE 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

7. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 291 Helyrajzi szám: 91158197 

Sorszám: 7 

A fö ldterü let a la padatai 
F 01 1 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 

1 F 02 A müvelési ág jellege: 

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

F 05 A müvelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 
1 

F 06 A telek jellege: úszótelek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

1 
F 08 Beépítési mód: 

1 

Szabadon álló 

F 09 A telek beépítettségi foka : 

1 

F 10 OTE:K, fövárosi és helyi rendelet szerinti 1 

építési övezet: 
1 

A fö ldterül et közmüvesítettsége 

F 11 /Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vfzellátás közműves hálózatról 

F 13 j Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés : 1 Egyesftett rendszerű közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: 1 Vezetékes 

F 16 /Gáz ellátás: 1 Földgáz 

A fö ldterül et értékadatai 

m2 

Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 1 Könyv szerinti bruttó érték 1 2019 

F 18 1 Becsült érték 1 
2019 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

2 1 

1 

5091 

.ad 

1 

2 

2 
1 

7 
1 

%: 49.0 

- -\ 

2 1 

3 
1 

2 
1 --

6 

2 
1 

3 
1 

420717~ 

15 680 452 

Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2023. NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 291 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

97158197 

1 

A röldterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 l3ruttó érték változás 2004 + 34497174 34 497 174 
F 17.2 aruttó érték változás 2006 - 5 656 607 28 840 567 
F 17.3 Bruttó érték változás 2006 - 5 816 6661 23 023 901 
F 17.4 l3ruttó érték változás 2019 - 18 816 72~ 4207179 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma : 2023 . NOV.08. 



1 

1 

Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3. 

11222 - 291 Helyrajzi szám: 91158197 

Sorszám: 2 

A fö ldterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö épftési 

F 02 A művelési ágjellege: 
1 

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

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telekjellege: úszótelek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépftett 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F10 OTEK, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A fö ldterü let közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: vrzellátás közmüves hálózatról 

F13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivfz vezeték: Vezetékes 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 

A fö ldterül et értékadatai 

m2 

Megnevezés 1 év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 
1 

2019 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

2 
-

1 

.00 
--·-

--

2 

2 

1 

%: 49.0 

- ---
'-- -· 

2 

3 

2 
-

6 

2 

3 

18 816 722 

18 816 72s:. 

Aláírás: 

kész ítés datuma : 2023. NOV . 08 . 

1 

- J 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 4. 

lngatlanjelleg: [_11222 - 2~1 ·-~ Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

91158197 

2 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) bruttó érték egyenleg Ft 
ruttó érték változás 2019 + 18 816 72 18 816 72 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

kész ítés dátuma : 2023 . NOV.08 . 



1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I " 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. I 1. 

11222 - 291 Helyrajzi szám: 91158197 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatlan-nyi l vántartási alapadatok 

1 01 ' Az ingatlan megnevezése: Társasház lakóház, áruház 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

1 03 címe Helység azonosító törzsszáma: 11 314 Bp., XV. kerület 

1 04 Ut, utca, házszám: Zsókavár utca 24-28 

1 05 1 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: !Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 

1 08 A földrészlet nagysága: ha : m2 

Kerület: 

-

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

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

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 
1 13 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöpontja: 
1 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat1 anra bejegyzett j ogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

15. 

1 

3470 
-

3 

2 

5 1 

4 

1 

1 

1 

1 

készí tés dat uma : 2023 . NOV . 08 . 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 291 Helyrajzi szám: 91158197 

Részt ul aj don i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi , szolgá ltatói adatok 
1 28 Vagyonkezelő kód: 

név: XV. Onkormányzat - pályázat 

cím: 1153 Budapest Bocskai utca 1-3 

1 29 Uzemeltetési kód : Gazdasági társaság 5 
--

i 
szolgáltatást név: Ujpalota Kft. 
ellátó 

cím: 

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

1 1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 202( 52 986 763 

Kori. forgalomképes 202( 319 303 041i j 

Forgalomképes 2og 127 595 472. 

1 132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 202C 52 986 763 

Kori. forgalomképes 202( 319 303 0481 

Forgalomképes 201! 
1 

403 663 194 

1 1 33.0 Allagmutató 5 60-79% - megfelelő, 7j 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készítés datuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

~rintett HR: 

1. I 3. 

11222 - 291 

Megjegyzé .a 91158/96 és /97 egyesítve 
91158/97/A/73 hrsz.értékesftve 2006.03.10. 

Helyrajzi szám: 

Ingatlan "I" 

91158/97 

készí t és dátuma : 2023 . NOV .08 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

6./ 1. 

11222 - 291 Helyrajzi szám: 91158197 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Zsókavár utca 24-28 

L 02 / Ingatlanon belül: 1 épület jele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa : 

L 07 A lakás komfortfokozata: 1 összkomfortos 

L 08 Közmüellátottság: valamennyi közmü 

L 09 Vfzmérövel való ellátottság: Van 

L 10 Fütési mód: távfútés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Táv 

N15 

1 

28 V. emelet ajtó: 14. 
-

m 2: 65 

6516167 

65/6167 

5 
-

1 
·-·· 

11 

2 
-

1 
-

2 
-

A lakás he lyi sége i , terü lete 

L1 2 Lakó szoba: db: 2 L13 m 2 : 31.3 
helyi- -

L 14 szoba hálófülkével: 
1 

db: L15 m 2: 
s égek: - - -

L16 szoba étkezőfülkével: db: 
-

L17 m 2: 

L 20 félszoba: ! db: 1 L 21 m2: 8.9 

L 22 hall: db: 1 L 23 m 2: 4.3 

L 24 lakó előtér: db: 2 L 25 lm 2: 9.1 

L 26 Főző helyiség fajtája : Fözökonyha 1 L 27 m 2 : 6.9 
- - - --

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája : Fürdöszoba 1 L 29 m 2: 2.4 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: L 31 m 2: 

L 31 
helyiség: 

WC: db: i L 32 m 2: .8 
1 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
--

L 34 Tároló helyiség: db: 11 L 35 m 2 : 1.4 

L 36 Müterem területe: m 2: 

L 37 Egyéb helyiség: db: 
1 

L 38 m 2. 
1 • 

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

L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 65.1 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: 1m 2: 65.1 
-

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 

1 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

6. / 2. 

11222 - 291 Helyrajzi szám: 9 7158197 

A lakás értékadata i 

A/15 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 
L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2013 

L 43 Becsült érték 2013 

L 44 Allagmutató 5 60- 79% - megfelelö, 

Egyéb megjegyzések: 

A lakás komfortfokozata: energiatakarékos ősszkomfortos. 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

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

1 018 774 

8 430 871 

68 

Alálrás: 

kés zítés dátuma : 2023 .NOV.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

6./ 3. 

11222 - 291 Helyraj zi szám: 91158197 

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

I'- 42 . 1 Bruttó érték vá ltozás 2003 + 594 36t 

L 42.2 Bruttó érték változás 2006 r 62 90J 

I'- 42.3 Bruttó érték változás 2012 T 361 5ot 

L 42.4 Bruttó érték változás 2012 - 361 50t 

L 42.5 Bruttó érték változás 2013 + 361 505 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/15 

bruttó érték egyenleg Ft 
594 366 

657 2fü 

7 018 775 
657 26S 

1 018 774 

Kelt. : Aláírás: 

kés zítés dátuma : 2023. NOV. 08. 
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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-0006 

Újpalota 

1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. 

91158/97 / A/15 

lakás 

lakás 

2 + 1 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

65 m 2 

65 m2 

3411 m2 

Fajlagos m2 ár: 597 OOO Ft/m 2 

65 / 6167 

átlagos 

emeleti 

piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

Budapest Fővá ros 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: 

38 800 OOO Ft 

azaz Harmincnyolcmillió-nyolcszázezer- Ft . 

3 060 OOO Ft 

azaz Hárommill ió-hatvanezer- Ft . 

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

A megál lapított piaci ér ték 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. november 4. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. október 29. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR-Vagyonértékelö Kft. 
1085 auoapest Jozsel krt S9 

Adosz ;:im 2277 1 393--2·4~ 

r ";::J ~1eL. :)ecstese/ ~;J/ 

~,4,J f:V&u.-r~7~ 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/ 2006. 

2. oldal 



ING ATLANFORGALMI SZAKÉRT Ól 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 ál tali 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, Zsókavár utca 28. S. em. 14. 

65,0 m2 

91158/97 / A/15 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 

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 Zsókavár utcában, lakótelepi környezetben. 

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 lehetőség is található közelben. Tömegközlekedési 

eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek . 

Tömegközlekedési eszközök: 

J 0 Villamos 11 0 Autóbusz 1 1 0 Trolibusz 
~-~~~~~~~~~~~~~~~ 

11 0 Metro/Földalatti J I 0 Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

A kerített telken elhelyezkedő, 1 lépcsőházzal rendelkező társasházi egység ház az 1970/80-as évek fordulója 
környékén épült paneles szerkezeti módban. A földszint + félemelet (szervízszint) + 12 emelet szintosztású épület 

függő l eges és vízszintes teherhordó rendszere előre gyártott szendvicspanel szerkezet, a panel l apostető nem 
járható kavicsolt bitumenes szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer az elmúlt 10 

évben került elhelyezésre. Az épületben 72 lakás és 6 egyéb helyiség közelíthető meg, 2 db személylift beépített. 

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

mért, a főzéshez használt földgáz átalánydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgáltató biztosítja lemez 
radiátorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyílászárókat megközelítőleg a homlokzat szigetelésével egy 

időben cserélték műanyag tok- és szárnyszerkezetű, hőszigetel ő üvegezésű ablakokra. Egyedi légkondicioná ló 

beépített. A fal- és padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos igényszintet tükröznek, a padozaton 

laminált és szalagparketta, valamint linóleum és kerámialap található, a falak festettek, tapétázottak, illetve 

részben vízzáró csempeburkolattal ellátottak (fürdőszoba, konyha). A falszerkezeten lokálisan kisebb - fentről 

történt - ázás nyomai, amelyek a tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolják. 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 átlagos műszaki állapotú, összkomfortos besorolású lakás. 

Épület: 

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

Épület szintbeli kialakítása: földszint+ félemelet + 12 emelet 

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalapozás, többrétegű bitumenes átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: szendvicspanel szerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: panel szerkezet átlagos 

Tetőszerkezete: panel l apostető, bitumenes lágyfedéssel jó 

Épület homlokzata: utólagos hőszigetelő rendszerrel 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: egyedi légkondicionáló beépített közepes 

Belső terek felülete: f estett, tapétázott, csempézett közepes 

Belső terek burkolata : kerámialap, linóleum, laminált és szalagparketta átlagos 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett közepes 

Vizes helyiség(ek) burkolata: linóleum közepes 

Kü lső nyílászárók: műanyag szerkezetű, h őszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m átlagos 

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 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villa nyóra 

Felújítás éve: 2010-15 között 

Felújítás tárgya: homlokzati nyílászárók, homlokzat szigetelés 

Ingatlan műszaki állapota összességében : átlagos 
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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 j ogszabályokban 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, va lamint 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 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 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 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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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

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

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 létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, va lamint 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, m ivel 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 kerü ltek. 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 

becslésé n alapszik, levonva az avulás va lamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tarta lmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki j ellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos va lamennyi 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 

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

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

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionál is avulás és 

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

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni : 

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- vá rosi, szerelt szerkezetű épület ek 40-70 év, 

- csa ládi ház je llegű 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 környezet i avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll el ő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az ál talános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének szá mítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

AJ betétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

3411 m2 

65 

35,95 m2 

170 OOO Ft/m2 

0,5 

3 060 OOO Ft 

/ 6167 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Hárommillió-hatvanezer- Ft . 
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ING ATLANFO RGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

5.2 A7. 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 28. 5. em. 

14. 
Nyírpalota út Nyírpalota út Nyírpalota út 

Alapterület 65 m2 71 m2 69 m 2 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 

1% 1% 1% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
5. emelet 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
átlagos 

hasonló kedvezőbb hasonló 

állapot/színvonal 0% -10% 0% 

eltérő f elszereltség 
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 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció*: 1% -9% 1% 

Korrigált egységár: 634 282 Ft/m2 579 014 Ft/m2 577 139 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 597 OOO Ft/m 2 

Becsült piaci érték: 38 800 OOO Ft 
azaz: Harmincnyolcmillió-nyolcszázezer- Ft . 

Az összehason lító adatok felhaszná lása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a 

kínálati adatok sem tekinthetők teljesen megbízhatónak, ezért ezek fe lhasználása 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 emeletes panel, 4. emeleti lakása, távfűtéssel , 3 szobás, 

közepes-jó műszaki állapotban, a ház szigetelt 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

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 28. 
Sárfű ut ca Zsókavár utca Újpalota 

S. em. 14. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 65 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 0% 1% 0% 

eltérő műszaki állapot, felszerelt ség 0% 0% -3% 

kerü leten belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Összes korrekció: 0% 1% -3% 

Korrigált faj lagos alapár: 2 792 Ft/ m2/hó 2 843 Ft/m2/hó 2 565 Ft/ m2/ hó 

Karr. fajlagos alapár kerekítve: 2 733 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: 

Kihasznált ság: 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

Költségek: 

Felújítási alap: 

Igazgatási költségek: 

Egyéb költ ségek: 

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 

Újpalot a, jó állapotú, 9. emeleti, 2+1 szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/33826571 

2 733 Ft/m2/hó 

90% 

1918 566 Ft 

3% 57 557 Ft 

2% 38 371 Ft 

5% 95 928 Ft 

191857 Ft 

1 726 709 Ft 

7,0% 

24 670000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

24 670 OOO Ft 

azaz Huszonnégymillió-hatszázhetvenezer- 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 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 : 38 800 OOO Ft 100% 38 800 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 24 670 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 38 800 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

38 800 OOO Ft 

azaz, Harmincnyolcmillió-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 tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan fo rgalomképességének 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 fe lszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal 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 felül vizsgálata; 
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 ál ta lunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt fel tételeken 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 részesülő 

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

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. S. em. 14. 

Ingatlan piaci forgalm i értéke: 38 800 OOO Ft 

azaz Harmincnyolcmlllió-nyolcszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. november 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍ1VÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. október 29. 

360 nap 

forga lomképes 

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 alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfe lvéte lek 

0 
D 
0 
0 
D 
D 
0 
0 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. Hrsz: 91158/97/A/ 15 

TULAJDONI LAP 

Budapcs1 föváros Konmnybivatlb. Földhívat::iliroos21:Uy 

Bud;ipcst, XlV, Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 

BtiDAPEST ~"\-.KER. 

Belreriilei 

E-bi1eJes rulajdoni lap- Szemle m;isola1 

Megrcn~ szim:800Xl04/277186i2023 

20211025 

91158/97/.-\/15 btl~njzi SUm 

!157 l:!Un;.?ES1: XV .KZ:R. Zsól.:av= u"ca :s. 5. ei:dec . ajcó:H. 

Okbl: I f i 

tRts z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

l. Az ,...-y~ cnál.:.6 inQacla:> adat:c: 
~evez~s ~erül.e~ s:obák 5za:-.a 

:n:: ,.qés•/ !é: 

:ak~ 65 l 

6ej"QYZÖ h.acározac: 999974/ 1999/ 

~J"QYZÖ h.a~=ozac: 1835~1/19 9~/1993 . 0S .:5 

Iársasház 

e5z:n:e~ hanyac: 

65/ ~167 

:U óna:ló i~a:len.ho= ~~o=~~k az a.la pitó ok:...ra~~ ~~ha~áro=o~ h~lyi~~~k. 

nRtsz 
1 . culajdo:U. hár.yad: l / l 

be.jeQYzö ~.ac.!rozec, erkez~i idö: lSJ5ól/19~3/ l~,3 . 0e . :5 

jOQci!:l: 1991 . év-1 XX..XIII . t;V . 

JOQcí.:i: er~t:i f elvét:e l 18356: /!9S 3/ 1993. 08 .ZS 
JQCJállás : t:ulajdonos 
név: X'v • .KER. ÓNKO~ZAI 
eb: !153 E!UDAPESI XV . KEP.. Bocskai ucca l-3 . 

DI.R.t S Z 

ND! IAR7~.AZ 3EJEGYZ.ÉS: 

~= E-hl.ce.les tulaJéo:li la.p zr.ásol.at ~~a!n:.a a Jc:.ada.5~ ~e:OzO ~apit; !2Q~=.:..k a= 
~::gatl~-nyi:.ván:.a=cásba.~ s:e~plO adaco kkal. A sz~e ::.á~o:a~ a !~~ál~ó beJ~yzese~-e~, 
a i:.e.ljes ~ol..a1t va.la:Den.:iy! ~_:eqy;;és~ ta.-~~za. E . .: az e:e~"""t:=o::il~ dok\.:e.~u::. 

~yo~A':Va nem mir..OsU: h..l.~~:~~ bizc~yi~b ~rejU d~~~~ak. E: a c~laJd~=i l ap 
költséqvf!~~s~ 3=~rv része~ terUl~ jc:_adás~a. 

TIL\JOO:'llL\.P \~ 
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MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. S. em. 14. Hrsz: 91158/97 /A/15 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKJRA T (RÉSZLET) 

.""' .' 

'• 

... , : :' t: . . L 

• • „:;... 

··- ~ :-
. \ - :. . : ! .· -:- .;. 

! . _:., - - -~ . \ ; _ .,. . .: _, :.-
. ... . .„ „. , .. 

- - 3 · ·.E : :-::: _ ~ -: ~ _"': ~ · .. 
: ;2~ ; t=~~e:~ : ·-~~~ i~ ~= 

- . .. 1 - ..: : : . .: ,.. 
_;:-r .• ·· ~ k-:o-: · : ~:'"' :. ~ . .:. 

• „ .:, : : ;;:_ ~-~ 

: t. 

-. • ~ : - ~ : : :1 .; ,s -: ~ ._ • .! ;. ~·: > .... ~ : ; 
. „ .: :. ~ : ..i - ~ ~ • - :- -:- ~· ; •• • -= --. 

. ":' .... ·. ~ ,....., • „ .. -
. ~ „ ~ • • .i. - • 

J -.:- -, ::: ~ ~; .:. .:.. : : .3 : - : ..5 :. „ ':" = - ~ ,; ~ · .. . 

---
. '·" - ' 

„ ',) ~ ,\ '.../., 1 

~ö~ 
j .... 

.... . . 

.- - _. f - : 

12. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. Hrsz: 91158/97/A/15 

- 2 -

I I . A pan ~l épü le: a lapjai fel ~~nö falai, pill~=~k, 
s::ell ö zak. 

I I I . A pa n ~ lépület körbe m• nö fbd~me b~rko la t nélkül 
vala~in~ a ~irOfödéme a l a; ostetö s zi qeteléssei a 
XV . s zi nten. 

TV. ·A la kóépület te:ön kivü l i s ze l lezö i , v illámvédel~i 
sz~r~ eze tek és k ém? r.yek. 

V. 5z<;!gél yek, I:.irkányfed~s ~ k vagyis a. bádogos 
szerkezetek a lakó~pü l etn4l. 

VI . A k~ l 5ö ho ITTlokzati vasb~to~ ;ane l ok, vasbet on 
f~lületek, homlok=at: ~yi:ás=áré~. v~la~ict a 
közó s h~lyiségek paJ l ó é~ falburkc l atai. 

VII . A lakóépület pinc eszintj~n lévö tárol ók ( 178,77 
m2

) ~s azok elöterei (110 , 29 m2 ). 

VI II . A fö : dszint:eo talál.ható i r odahe lyiség (5,40 m=), 
tAro~ó (17,54 m2 ) és közpc~ti méröh•lyiség (3,84 
m2) . 

rx. -~ l akóéi;iület fol d szi::itj~n lévö bej-irati .s::élfoq6 
(8,SS m2

) , e l ötér (17,30 m=) . 
X. A lak~épület I . eme l et~n :év~ táro ló~ (35,25 m2 ). 

x:. \ lakéé~u l ~t rr . eme ie: i szere l~szin:jén l~v5 
tároló~ (252 , 1$ m: ) és ezek e l öte:ei (5i,04 m:). 

XII. A tetös~ [ nt~n lévö fe!vc~ó gépház az ehhez 
kaacsclorl d el ötérrel és lé~cs~vel (48 ,15 m2 ) . 

v - 1r '~= ~~ · - ~1 ~~ '~L f= l·1~ -c· ~: , „ „ „ • . • "' - -~- ~ l-· :..i• -t- - ~ -" ... ........ 1 . _, :;.. . 

X' I;:. ~, !ú;..5 épC: e t 2 d b lé;:: c s~há::: a {375 , 7 ITT ~ } a hozzá 
· :.2.. ; = s c~6CC Z ~ : ~ai:e~ ~ :L. [ 5! ? ,7 :i. 2 ) . 

·„ : • .! : 3 ~: ~ ~ J tl l .; t b -:: :i ~ : i n t --? '1 > .:- :: : : ~ ". ·~ 
:~~ a :: tós= e rra~t~ra~ ( 1 2 .5 ~ ~ ] , a néröh~ : ; ~ r~i = ~ 
( ~ ~ 7 ~ ~ = ) , a a:era4t l e~~b~~ l 2~ . C l m=) ~~: am~ ~ c ~ 
~ : : ~ s = i ~: i s =e~~ = :áro ló c : s .6 ~ x : ) . 

X~ i . Há~9 ilág i tási here~dezés ek , kapu t e le~o~o~ . 
··' · -· !... ~ \1 ~ : 5 z e :..; !6 é :l:'~ „-.: . s:.c.m~ .:.. -:á = :: : ..:~: . 

B . / S zo l g Alt-at6i1á z. ~özö~ t u lajdona 

xv ~ :r. ~= ~cé l vá~as ép ll ~ t ala~ j ai . pi ll 4r~ i . felrnenö 
f a l a: . 

X! :. A: a~4 1 vA za3 é?il le~ ~ drte~~ ~~ f ö d é• e b~r~:la~ 
n4 l ~ü l , ~a~a~ i n = a =ar~ f ~ci 6m a lapo:te~~ 
s :: i g~ tel~sse l . 

XX. A sz~lgái:atOház tec6n ~i va :i sze l l özö i , 
vill lmvé~e-mi s :erk~z~~~ i 4s k ~~ényak . 

X::I . Külsö homlokzati burkolatok a: eterni~ burkola t, 
a: a tjáró á l~ennyezete, va:ami~t a t 6~bi 
hcrn!~~zati elem, a köze s h~ l y isé~e~ pail ó és 
fa:b1.1 rk~ l atá.va. l. 

XXII. A szol gálta t óház pi~cEs~intjenek ~z~r~l8 szint j ~ 
( 22 1 ,27 rn~) a s z e l l~z~ fol yé séval (24,43 m:) . 

XX!! I. A la~j~~U l e ~ fö lds : ! n t j~~ lév~ e l e~~ro~cs 
foga6óhelyis~g ( 11, e a rn•). 

X~ I V . A szc! gá ltat j ház. ~ét s~ ~ n ~j @ ~ózö t t kűl!~ 
14p c s 8 !eljár~~ (43,4 7 ml ~ 2 3 . ~6 m: + 8,5a m2 ; 

80,71 m1
) x·llsö f~ljáró ( i 30,:.:3 m1 } ~3 atjá.:-6 

(12,60 ml) , va l amint kU!sö kö=!ekedök (296,17 m1 ) . 

A. / - B./ A lakóépület és a szolgál tat óház kt)zös t~lajdona 

:c ·1. -;.. l a:k óh4z; fö ldszintjé n lév~ r.C.i:özpr:- :". t (7 1 ,3 3 m2 ) . 

13. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. Hrsz: 91158/97/A/15 

2 ) 

- 3 -

:~XVI . ~ptiletk0.::- ü l~ j árdák, elö lépcsök átjárók és 
kc z lekedö f e lü l etek. 

XXVII . A: e! ek t ~c ~os VP 7•t4k a ka l an tula ~d~~ba va! ó 
l~kö t é s ig (rnér:!:\órái g ), és a ~ö::ö :> he l :;-is!:-Je:.
e l ~ktrorno s v~zetékei a p i nc~ben lévö elektrcmos 
~~ 1ns ~ fo~mátor ál l onás helyisé;qel eqyCt t (~7,C J 
ml ) . 

XXV~II.A hideg- rne l e;v ! z vezeté k a v! zOrá tól a külön 
tu.a j dcnba t j r ténö l ekö té~ iq. 

XXIX. A gazve:eték a mér8erától a kü l 5~ tulajóocű 
he ly i ségek fcgya~ ztó berende z~sé ig , illetve a 
s zolgáltatóház egyaégeinek méröórájáig, a 
gázfogadó ~~ l yisegge l (7,05 m1 ) együtt . 

XXX. A c.satcrnavez c? ték a kúlör.tulajdon t ó l a. 
te l ek:-iatárig-. 

XXXI. A táv fütés i ág-vezeték a höközpon t tól a 
tul a jdonban l~vö höleadó iq, val a~ i ~t a 
he ly iségek ha leadói. 

tulajdon 

külön 
k1z5s 

eg·1 =: á,::t .l. t ·:e„ r.h~ ~ / ':ia: -e ~e:
'.1ár.:_:iicoo : ~ ! 1 . 

51 67/61 57, az.a:: hatez~!"' 
tu la:t :.r. i 

T~ r~~ s =~ ~ ~~n ~@~oci :~ ~ 3 az e;yes ~ ~:a j~ =~=s;ársak ~ü l~~ 
~~ l ~jdc~~ba ~e:~! ne ~ . ffi'.nt tár5a3házt ~lajJcni il: et~sé~l~ 
2 l:....;:óré sz;;i - 1 kö : 0 s t:.i i aj d.:m::,a.~ .ma.raC.ö vag7on=·L;z.::<: kó~ös 
~ ir~ck: á! á ~ak , ~as ::n!l a:á~~k j c g á?al a: eqye 3 
társasná=-c rókl akáec~ ~3 nam lakás c ~ l jir~ s:ol gál6 
~~ly~s iq~~ - ~ = ~ ~ tar t ~z~~aival, f ~lsz~=~!!3~~v~l, a = 
~lá~~~ak ~=~r~nt: 

'A . / épü l et 

15 . 
A= ~~ko =~ • ~Y=~~o t ~l .eti a terv !~an 15 . szá~~a l jel ö l ~ 

Zsóka~á= ~ . 23 . V. e~elet :4 . ajtó alat t i, 2 e:obá b ó l ás 
: ~l s::obábó l . valamin : e:~szc::a, : •ü :döszcba , k o:-:}·'.;a Y. hall , 
g'i :-d :-6~ , r;.::; és ~am :-a m:: i lék'.-lelyi.eégbö l álló, 65 .' m~ 
alac t~rüle t 'l öröidakáe , va l a mi nt a kczös tul a. j<!o~~ól 
6 5 / 6 15 7 esz~~i hár.yad. 

14. oldal 
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ALAPRAJZ 

' 

rurao 
l 9 3m2 

. „ . 
Y-.;- · 

-, 

x~: 

"í 

szoba 
1803m 2 

ha tl 
4,7.7 ml 

,/ 
, L_ 

te l szoba 
8,'i 4 IT'l 

fü rd ö e konyha 
237m2 C"9 l 0. 86m2 

1 ' 

h"a l l 
4 ríT{' 

., 

} ' 

konyha 
b 86 -nl 

félszoba 
6 94 ml 

szoba 
13 3t.rri 2 

• lJ"I 
.......: 

-~ 

1 ..!' 
LJ"I 

- - "-J 

~ 

,; 
t . 1 LI'' 

1 
"1 

\ -

.: 
lf"' 
,..... 

----+ 

15. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. Hrsz: 91158/97 / A/15 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

Pa ota Don.:r kebab 

~ 
\ gycsa1aoosok 

Ú1pa1orn1 Egvesűlete 

9 

v,-<t.f. r..t:::. .Jdl. 

<t.$'pa1~ 

AST F1tness 

9 
B ' ~ ! Zsókavár utca 28 9 

Bethle 
Techni 

Újpalotai Közosségi Ház 
'\, 

<. 
~o· 
~~ 

~<t;. " 
<! 

9 
"'cs;llám Sz~pségszalon 

PRIMEFIT·Ú1oalora " 
01. térkép 

~lm 

02. környezet 03. homlokzat 

04. homlokzat 05. bejárat 

e. 
Fc 

16. olda l 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. Hrsz : 91158/97/A/15 

06. l épcsőház 07. lakás bejárata 

08. vi llanyóra 09. vízóra 

10. előszoba 11. konyha 

17. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. Hrsz: 91158/ 97/A/15 

12. ablakszerkezet 13. konyha 

1 . 

14. kisebb mennyezeti beázás 15. WC 

16. kisebb mennyezeti beázás 17. fürdőszoba 

18. oldal 



MELLÉKLETEK: 1157 Budapest, Zsókavár utca 28. 5. em. 14. Hrsz: 91158/97 /A/15 

18. szoba 19. klíma 

20. kamra 21. szoba 

22. előszoba 23. félszoba 

19. oldal 



~pes.tt!v'aro.skorrran·t~tc?ö1d~~~ d7rurr 1~· 
Budapest, XIV„ Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 

BUDAPEST XV.KER. 

Belter ület 

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat 

Megrendelés szánr8000004/277344/2023 

2023.10.25 

91158/146/A/31 helyrajzi szám 

1156 BUDAPEST XV.KER. Páskomliget utca 16 . 7 . emelet . ajtó : 31 . 

/'"Elektronikusan aláírta: 

'-.Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

~ 

Oldal: 1I 1 

LR ÉSZ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

1 . Az eqyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés terület szobák száma 

rn2 egész/ fél 

lakás 55 1 2 
Bejegyzö határozat : 999979/1999/ 

1 . bejegyzö határozat : 500015/664/1997/97 . 08 . 16 
Társasház 

eszmei hányad 

706/100000 

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

lL RÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyzö határozat , érkezési idö : 221536/1993/XI . 25 . / 
jogcím : kisajátítás 19440/1969/VII . 18 . / 
Jogcím : eredeti felvétel 
jogcím : 1991 . évi XXXIII . tv . 1 . § 

jogállás : tulajdonos 
név : XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 1153 BUDAPEST XV.KER . Bocskai utca 1 - 3 . 

IILR ÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

t ulajdoni forrna 

önkormányzati 

Az E-hiteles tulajdoni l ap másolat tartalma a kiadást rnegelözö napig megegyezik az 
ingatlan- nyilvántartásban szereplö adatokkal . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a teljes másolat val amennyi be jegyzést tartalmazza . Ez az e lektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minösül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv r észére került kiadásra . 

TULAJDONI LAP VÉGE 



Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Földterület "F" 

7. lapszám: 

lngatfanjelleg: 7 7 222 - 105 Helyrajzi szám: 917 581146 

Sorszám: 7 

A földterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: 

F 02 A művelési ágjellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek jellege: 

F 07 Beépítettség: 

F 08 Beépítési mód: 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

Lakóépülettel beépíthetö építési 

ha : 

úszótelek 

a tulajdonos önk. állal beépített 

Szabadon álló 

A földterü let közmüves ítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Vezetékes 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A fö ldterü let értékadata i 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leírás: 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

2 

1749 

.00 

2 
~2-

7 

%: 55.0 

2 

3 

2 

6 

2 

3 

2 726 45~ 
2 892 474 

Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2023.NOV.08. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Kelt. : 

2. 

11222 - 105 J 
Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

911581146 

1 

A földte rül et ért é kvá ltozása i 

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

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma : 2023. NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 3. 

Inga tla njelleg: 11222 - 105 Helyrajzi szám: 911581146 

Sorszám: 2 
A fö ldterület alapadatai 

F 01 A fö ldrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö ép ítési 2 

F 02 A művelési ágjellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m 2 

F 04 I A terület aranykorona értéke : 
1 .001 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek j ellege: úszótelek 2 
1 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 2 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 1 

F 09 A telek beépítettségi foka: 
1 %: 55. 0 

F 10 OTEK, fővárosi és helyi rendelet szerinti 

1 
építési övezet: 

1 ~ 

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 1 Villany ellátottság: Van 2 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vize/látás közmüves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 

1 F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 6 

1 F 15 Tüzivíz vezeték: Vezetékes 2 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 3 
1 

A fö ldterü let é rtékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 210 75~ 

F 18 Becsült érték 2019 210 759 

Leirás: 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

készítés dátuma : 2023 . NOV.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

4. 

11222 - 105 _J Helyraj zi szám: 

Sorszám: 

917581146 

2 

A földterület é rtékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2019 + 210 75 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

kész ítés dátuma : 2023 . NOV.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 105 Helyrajzi szám: 91158/ 146 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngat l an-nyi lvántartás i alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: Társasház 

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

103 címe Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp., XV. kerület 

104 Ut, utca, házszám: Páskomliget utca 16-22 

1 05 Ut. utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa : !Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

1 08 A földrészlet nagysága: mz ·~ 
1749 ha : 

109 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

112 1 Az ingatlanon levő épületek, építmények: db 1' 

113 Műemléki és természeti védettség: Nincs védettség 1 
--

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés jogcíme: 
-

115 A tulajdonba kerülés időpontja: 
1 

1 16 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat1 anra bej egyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készítés d~tuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. / 2. 

lngatlanjelleg: 7 7 222 - 105 Helyraj zi szám: 911581146 

Résztu 1 aj doni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi, szol gá ltatói adatok 
128 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 5 

1 

név: Palota Holding ZRt. 

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

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 
szolgáltatást 
ellátó 

név: VAROS FM Kft. 

cím: 
1 

Az ingat lan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 1 bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 1 1 

Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202. 77 635 81( 

1 1 32.0 Becsült érték 1 

Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 1 
Forgalomképes 202~ 1 87 852 511 

1 1 33.0 Allagmutató 5 60- 79% - megfelelő, 70 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés : 

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

kész ít és dátuma : 2023 .NOV . 08 . 



1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

14. / 1. 

L 01 A lakás postai címe: 

11222 - 105 Helyrajzi szám: 911581146 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 e mzö i 

Páskomliget utca 16-22 

A/31 

L 02 Ingatlanon belül : épületjele: A lépcsőház: 76 VII. emelet ajtó: 

L 03 A társasházi alapító j a lakás alapterülete: m z : 

L 04 okirat szerint 
1 közös tulajdoni hányada: 7061100000 

L 05 1 A lakásból résztulajdon: 7061100000 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: összkomfortos 

L 08 Közmüellátottság: gáz-víz 

L 09 Vízmérővel való ellátottság : Van 

L 10 Fütési mód: távfütés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Táv 

A lakás he lyi sége i , terül ete 

L 12 Lakó szoba: db: 1 L 13 m 2: 
helyi-L 14 szoba hálófülkével: db: L 15 m 2: 
s égek: .. 

L 16 szoba étkezőfü lkével : db: L 17 m 2: 
L 20 félszoba: db: 2 L 21 m 2: 
L 22 hall: db: L 23 m z: 

--

-

L 24 lakó előtér: db: 7 L 25 m 2: 
L 26 Főző helyiség faj tája: Fözökonyha 7 L 27 m 2: 
L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtáj a: Fürdöszoba 1 L 29 m 2: 
L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
WC: db: 7 L 32 m 2: 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m 2: 
L 36 Műterem területe: m z: 
L 37 Egyéb helyiség: db: 7 L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m z : 
L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 

Adatrögzítés: Adate l lenörzés: 

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

7 

31. 

5 

1 

7 
1 

2 
--

1 

2 1 

18. 1 
~ 

19.8 

7 

6.8 

2.5 

.8 

-

55 

551 

készítés dátuma : 2023 .NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

14./ 2. 

11222 - 105 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 Becsült érték 
L 44 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Helyrajzi szám: 911581146 A/31 

A lakás értékadatai 

év 
1 

bruttó érték egyenleg Ft 
2015 

1 

2015 1 

5 
1 

60-79% - megfelelö, 

A lakáshoz tartozó 3,9 m2-es nyitott erkély területe nincs beszámítva a hasznos alapterületbe. 

Adatrögzítés: Adatell enőrzés: 

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

601 322 

6925614 

681 

Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

14. / 3. 

11222 - 105 Helyraj zi szám: 911581146 

A lakás ért é kadat vá ltozása i 
Megnevezés év 1 értékváltozás Ft(+/-) 

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 406 764 

L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 708 

L 42.3 Bruttó érték változás 2015 + 96 925 

L 42 .4 Bruttó érték változás 2015 + 96 925 

Adatrögzítés: Adate l l enőrzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/31 

bruttó érték egyenleg Ft 
406 764 

407 472 

504 397 

601 32L. 

Kelt. : Aláírás: 

kész ítés d~tuma : 2023 .NOV. 08 . 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT Ól 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-0001 

Újpalota 

1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. 

91158/146/ A/31 

lakás 

lakás 

1 + 2 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

55 m1 

55 m1 Fajlagos m2 ár: 584 OOO Ft/m1 

1749 m1 

706 / 100000 

át lagos 

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 kerü l, hogy az ingatlan 1/ 1 tulajdoni 

hányadának 

forgalmi értéke: 32100 OOO Ft 

azaz Ha rminckettőmillió-egyszá zezer- Ft . 
melyből a telek eszmei értéke: 1050 OOO Ft 

azaz Egymillió-ötvenezer- 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 fo rgalmi (piaci ) értékének meghatározásá ra készült. 

Értékelt tulajdoni hányad, ért ékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. november 4 . 

1/1 , tulajdonjog 

2023 . október 2. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR-Vagyonertékelö Kft. 
•C85 Buéapesi Jozsei krt ~q 
~OOSZJm 2r71393-2-4: 

~•oecslesc7 '3J' 
~J {;j:6,u,.,,,,._ 

Laka tos Ferenc 

i nga tlanvagyon-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 ingat lanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérl ő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyi lvántartás 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 16. 7. em. 31. 

55,0 m2 

91158/146/A/31 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 

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 főváros XV. kerületében, Újpalota városrészében fekszik, a Páskomliget utcában, lakótelepi 

környezetben. Szűk környezetében jellemzően panel építésű lakóházak, intézmények, üzletek és 

szolgáltatóegységek állnak, melyek műszaki állapota átlagos. Tömegközlekedési ellátást számos BKV busz és 

villamosjárat, va lamint éjszakai járatok biztosítanak, a megállók 150-300 méterre találhatók. 

Az ingatlant megközelíteni mindvégig szabályozott, kiépített, szilárd burkolattal ellátott úton lehet. Alap-, és 

szakszolgáltatást biztosító intézmények 500 méteren belül elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

~I 0_.J_V_il_la_m_os _ __ ~I ~I 0_.J_A_u_tó_b_us_z ___ ~ j~D_T_ro_lib_u_sz ___ ~l I 0 Metro/Földalatti 11 0 Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 4 lépcsőházzal rendelkező társasházi egység 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 járható kavicsolt bitumenes 

szigetelőlemezzel borított, a homlokzaton utólagos hőszigetelő rendszer nem került elhelyezésre. Az épület 16-os 

szám alatti lépcsőházából 43 lakás közelíthető meg, 1 db személylift beépített. 

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

mért, a főzéshez használt földgáz átalánydíjas. A fűtést és a melegvíz-ellátást távhőszolgáltató biztosítja lemez 
radiátorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati nyílászárókat megközelítőleg 2010-ben cserélték műanyag tek

és szárnyszerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. Egyedi légkondicionáló beépített. A fal- és 

padlóburkolatok egységesek, összességében átlagos igényszintet tükröznek, a padozaton laminált parketta, 

valamint kerámialap található, 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. (11.10.) / 17 /2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 

kielégítésére. Összességében átlagos 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: házgyári kőzúzalékos felület átlagos 

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, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: linóleum, parketta, laminált parketta átlagos 

Vizes helyiség(ek} felülete: festett, csempézett átlagos 

Vizes helyiség(ek} burkolata: kerámialap átlagos 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m átlagos 

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 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra 

Felújítás éve: 2010 környéke 

Felújítás tárgya: homlokzati nyílászárók cseréje 

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. (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 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 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. : csa ládi házak, lakások, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizá lt ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ell átottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb je llemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

5.1.2. A hozamszámít áson alapuló értékelési módszer 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőben i hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerü l ő 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. Jövőben i pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

reá lhozama)+(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 jövedelem terme lő képességgel rende lkező ingatlanok esetében alkalmazzá k. 
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5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy ért ékét az ingatlan (vagyontárgy) ka lkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az i dő 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 műtá rgyná l, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (p l. 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 e lsősorban 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 szi ntű, 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 funkcióva l 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 

újraelőállítás i értékeket a rendelkezésre ál ló, vagy az ál talunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipa ri 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 hátra lévő 

életta rtamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdasági lag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szere lt 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 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 t elek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

1749 m2 

706 

12,35 m2 

170 OOO Ft/ m2 

0,5 

1 050 OOO Ft 

/ 100000 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Egymillió-ötvenezer- Ft . 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 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 16. 7. 

Drégelyvár Páskomliget Páskomliget 
em. 31. 

Alapterület SS m2 SS m2 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/m1 584 043 Ft/m1 631 723 Ft/m1 

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

33761439 33S63110 3379766S 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló kisebb kisebb 

0% -2% -2% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 
elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
7. emelet 

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

általános műszaki 
közepes 

hasonló hasonló kedvezőbb 

állapot/színvonal 0% 0% -5% 

eltérő felszereltség 
összkomfortos 

hasonló hasonló hasonló 
(fűtés, szac.blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkezetikárosodásak 
nincs 

hasonló hasonló hasonló 
(pi: vizesedés) 0% 0% 0% 

építés éve, 
cca 1980 

hasonló hasonló hasonló 

épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota átlagos 
hasonló hasonló hasonló 

0% 0% 0% 

Összes korrekció*: 0% -2% -7% 

Korrigált egységár: 587 455 Ft/m1 574 698 Ft/m1 590 030 Ft/m1 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 584 OOO Ft/m 2 

Becsült piaci érték: 32100 OOO Ft 
azaz: Harrninckettőmillió-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, 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, 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. 
1156 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 

ingatlan elhelyezkedése: Páskomliget utca 
Páskomliget Páskomliget utca Nyírpalota út 

16. 7. em. 31. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ SS 53 35 38 

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

2887 3 600 3 434 

0% -4% -3% 

-5% -5% -S% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-5% -9% -8% 

2 731 Ft/m2/ hó 3 276 Ft/m2/hó 3 146 Ft/ m2/ hó 

3 051 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/247S6393 

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

ingatlan.com/31476803 

3 051 Ft/m2/hó 

90% 

1812 294 Ft 

3% S4 369 Ft 

2% 36 246 Ft 

5% 90 61S Ft 

181229Ft 

1631065 Ft 

7,0% 

23300000Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

23 300 OOO Ft 

azaz Huszonhárommillió-háromszázezer- 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 lehetóségeket. 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: 32 100 OOO Ft 100% 32 100 OOO Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel : 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 23 300 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 32 100 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

32 100 OOO Ft 

azaz, Harminckettőmillió-egyszázezer- 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 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 

fe lelősséget; 

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 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 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 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 kizárólag 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 16. 7. em. 31. 

Ingatlan piaci forgalm i ért éke: 32 100 OOO Ft 

azaz Harminckettőmillió-egyszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. november 4. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍlVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. október 2. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETITT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tu lajdoni 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: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/ 146/ A/ 31 

TULAJDONI LAP 

Budapest FOváros KDtminyhivatala Földhivatali FöosZlály 

Budapest, XIV~ Bosnyák t.ér S. 1590 Bud3pcst, Pf 101 

BlDAPfST:\T .KIR. 
B• lr.rültr 

I:-hit•les rubjdoai lap - Su mle másolat 

Megycndclés sz:ím:800Xl04!277344I 

2023.1025 

91158/U6fA/31 helyrajzi súm 

1156 BUnAP!:S! xv.~. ?á.skoni:.qei: ucca ló. 7. e::iele~ . aJ : 6:31. 

Oldat 111 

lRf S Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

~er\i.l.~~ 3zobák szart.a 
::2 eqe.5: / !H 

SS l 

BeJe9yzö hat:.ároza:: 999979/ 1999/ 

1 . bejeqyzö hacár oza c : SOOOlS / oö4/ 1997 / 97 . 0S .16 
Iár.5a.5ház 

70ö/ 100000 

Az alapi c6 ok1.::a i: szeri.~= hoz:áca~ozó :nellékhelyisé9e k . 

n a.ts z 
l. culajdon.i há..~yad : l / l 

bejeQY: ö ~.acározac, érJ.:ezesi idő : zz:S3ő/ l993/X!.2S. / 

JOQCÍl:l: lc!sajácicá.5 !S4•0 / l9ó9tv:I.lS. / 
JOQcí.::> : ere<!ei:i ftlvé t " l 
joqcil:i: 1991. évi XXXIJ:I. =· !. S 
Joqál:á_,: :l!1ajdono.5 
név: XV. KER. Ö.'IKCiU&'IYUI 
c:i.m: 1153 BODA=-'"LST xv . KER. Eoc.slcai ucca 1- 3. 

Ill.R É S Z 
~ rnR:';Q-1.:.Z X:JEG":'ZtsT 

Az E-hitel e s cula jdon.i lap !llásolat i:arca.l!l:a a kiadási: m1!!9el3zö nAPl.9 meqeqye: : k az 
inga~lao-nyilván~a~dsb&.~ sz~=~p!ö adaco kkal. A s=t!'.ml.~ ~ásola~ a !~~nál:o-bt?Jt!Q"Y=~~~k~~, 
a i:elj„_, m!solai: vaJ.a:ner.::.y!. be~eqy:ést: carcaJ.m.ozza. Ez a : e leb.<:::on.iku.5 col.."UI:.e:.t:i.:m 
lcinyomeatva ne..~ minö.5ül h.1.celes bi:onyieó e r eJu dolcumenewrnak . Ez e cula jdor..i l ap 
kóli:s~e~si szerv r~szére kerülc kiadásra. 

Tt!L\JDOJ\11..V ' 'Éa 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest , Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/ 146/ A/ 31 

TÁRSASHÁZ A!.APÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

Város fM Kft. ~lldegf!llfthl Dolrunwntációs Rendszer 

FÖVÁROSI KERÜLETEK FÖLDHIVATALA 

Erker~• 1993 JIOV 2 5 
id e1"· 

Ug-~t 'iJ"''d ~ ~ e 
L '- (j 

1- ·· •' •Jt sz~mc: 

M t · l..'l- h:t. 

,,., „ -; 

Tarsashaztulajrlont 
./' ,,. ll ... „ a ap1to on~rat 

Budapest, XV .ker. Páskomliget u.16-22. 

1993 

Budapest XV. ker. Önkormányzat 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/146/A/31 

9 

.-..rtrus FM Kfl. Lakísclidcge1~:..::llc:::.s:....:i U::..:o:.::k.::.:U•;;;.;lle:::.:.1lll:::::i:c..:i.::.:ós:....:R.:.:e.:.::nd::.:::s:.:2e~r ____ _ ___ __ _:a::.:· u:.::tb::ipe= st _,_,X:..:V_,_,,.lr.er""-'-. üt""" c:::ik,,,,w,_,,. má=nn...,,~al 

) 

Budapest, XV.ker. Páskontliget u.16-22. 

D 

Alapirri nMrnt lwly<!shíre.• / . old"/ 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Paskomhget utca 1 . . em. . . , . 6 7 31 Hrsz· 91158/146/A/31 

__ _ _ _ Uu!_l!lpC31 X V.kc1. Onkorn~ 

nrdnpc-"I. XV.kcrülcri 'JI 15Rl l41i liclyraj1i.'17:i111 nl11 11 íclvcrr és a 10656. S7á1 111i lul;ijdo11ilapo11 
.yilv:í111 11rtnt1 , ten11C..~zcthc11 ;r 

l"l udapcst, XV.kcr P;isko111 liger 11 . 16-22.szám 
alnlli T:irsnshá ;o: 1994.0 l . l 8- 11 kelt lmtáror.allal bejcgFelt Al:ip;tó okiratát a7. aU1bhink .'17erinl 

hc lycshírjiilc : 

A. f{ ii:r.ii~ l 11 l:I j rlon: 

VIII. ~01'~7.IÍnton íclvétclre kcrlilnck a raj7okun Vll l.s1~i111111:il jcliill s?.éfíogók m>: nlábbiak 57.erinl 

\llJI . Szfü~i1k: 
Paskomliget u. 16 
P;iskumligcr u. 1 R 
Páskomliget u. 20 
Páskomliget u. 22 
összcsc11: 

J .15 m2 
J. 15 1112 
.1,15 111 2 
J ,15 111 2 
12,60 1112 

Ercxlclilcg VIII. sorszíun :ilatl fClsorull e lütér a rajmkon IX. s1;í111111al jelölve, hclyc.~cn 37. alílbbiílk szcr1111 
111ódos11 I: 

IX . F.liitfr: 
l':i!:knmligcl 11 . l<í 
1':"1-"k1•111ligr1 u 18 
P:i.<;kcimligcl 11 20 
Piiskomligel 11. 22 
öss1.ese11: 

·Ul.1 1112 
4.RJ 1112 
4.RJ 111 2 
4,8J 1112 
19,32 1112 

Eredeti leg 1 X. sontirn alau felsoro lt átjárók a raj1.0kon X. 57...ámmal jelölve, helyesen a1 alábbi ak szerint 
módosul : 

X. Átjlirók: 
Pásko111I igei 11. 1 r. 
Pii11k01 11l igcr u. 18 
P:í!'koml igc! 11 20 

Pásknrnl i~cl 11 . 22 
öss:>:cscn: 

9,34 in2 
'J.J4 1112 
9.34 rn2 
9,.'14 1112 
37.36 m2 

~redclileg X. ~onz:lm alau felsorolt gyerekkocsi tárolok n raj7.okon XL számmal jelölve, helyesen a1 
láhhink S7.erinl m6<los11I: 

Xl. <~yerekkoC's i l:ltoli1k: 
P:ískomligel u. 16 
Páskomliget 11. 18 
P:ísko111 ligcl 11. 22 

<isszcscn: 

R,40 1112 
8.4U 1112 
8.40 1112 
25,20 11 12 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/146/A/31 

- aim ~M KII. l~i:~,1i10<1 1Juk1111l\· n1ouc\•_!lcn• l•7~·1 13tJ<lapt:sl X.\ ".kcr Ünkorm:in)'!!I /'-:"'- ---

( Erctlc1ilcg Xl.son7.-1m alal l fcls11n111 go11tlnoki imda ~ raj?-okon XV II. lJZ.án1111al jel\llvc, hclyc~t"n a1 
a l:'1hbi:1k .vcrinl módos ul : 

X \'II. Gon1Jn1tkl irm.111: 
P:isko111ligct 11 . 20. 1 R. 11 1112 

XII. sor~dne alatl íclsorn lt ~1.;°11faik hclyescll' 

XII. S7.:\rit(1k: 

f'áskoml igcl u 1 (1. 

1'á!lko111 hgcl 11 . ICJ. 
f';\sknmligd u 1 R. 
l'{1skrnnligct 11. 20 

l'á:lko mlige l 11. 22. 
üsszcsen : 

' l!. 11 1112 
7 .'l8 111 2 
7 .<>l! 1112 

7.98 1112 
7,08 m2 
50,0J m2 

Erc1ktilcg XVII. 501"!17.átn a la tl fe lsorolt IOtlcmek (b urlrnht1 n é lklil) . lnggi:1 kmC7.ck . e~ o lda lfo l;1k. hdycscn· 

XXIX. fo"li1l~mek (hurkolalok 11é lkül). IOj?gi:1 lcnu.•7.ck b olil:1'f:1lnk 

R. Kliliin t11l:tjdon: 

~ XV.ker. Önlcormányzal 

28 •• A Budapest .XV.kl?l". ónkormányzatct illeti a tervel<en 28 .. számmal jelölt, 8udnpe3t XV ker. 10656(.28. számú 
tulajdoni lapon 91158114&A/28. ~sz. l!latt íelvelt. természetben a Budapest :XV.ker. Paskomliget u. 16. szám VU. 
28. ajtó 1+2 •112 szobás, 55.03 m alapterülc:tú öröklekás é:s a közö:s tulajdonból 7~100000 hány-dd. 

29 .. A Budapest :XV.ker. Önkormányzatot Bleti a tetvd<cn 29 .. szamm.11 jelölt. Budapest XV.ker. 10656,'29. számú 
tulajdoni lapon 91 1 58/14&N2~ hrsz. alau felvett. természetben a Buda~t XV.kcr. Páskomliget u. 16. Sü\m VU. 
29. ajtó 1 + 1/2 szobás. 35.26 m a laph:rülctii örók lakás és a kÖlOS tulajdonból 452/l 00000 hán)l<l<I. 

30 .. A Budapest .XV.ker. Önkormányzatot illeU a terveken JO .. s.-.Ammal jelólt, 8udapes1 XV.ker. 10656'.30. számú 
tulajdoni lapon 91 1 58/14~~ hrs;z. a latt fe!\iett. tcrmeszclben a Budape5t XV.kcr. Páskomliget u. 16. szAm VU. 
30. ajtó 1 + 112 szobás, JS.26 m dl<1pterük?tü óröklakás és a köWs tulajdonból 452il 00000 hányad. 

31 .• ' A Bvdapest XV.ker. Önkormányzatot Illeti a terveken Jl.. számmal jelölt. Budapest .XV.ker. 1065&31. szamü 
tulajdoni lapon 91 l56/ 145'A/Jl. izsz. alau felvett. lf!fmészetbcn ll Budn~I XV.kcr. Pciskomílget u 16. uam Vfl. 
J 1. ajtó 1 +2• 112 srobas, 55.03 m alapteruletü o rOldakás és a "<á1.ös tulajdonból 7()61100000 hányncl. 

32 •• A Budapest .XV.kcr. Onkofmányu;tcx iílt!ti a terll'ekcn 32 .. számmal jelóft. Budapest .XV.ker. 1065&32. mmú 
tulajdor.i lapon 9 1158'146/A.132. ~· alatt felvett. te1TT1és7.etben a Bucktpest XV.ker. Páskomliget u. 16. ~m Vili. 
32. ajtó l +2• 112 szob;:ls, ,5.03 m a!.?ptcrulcw óröklakás es a közös tula jdonból 706'100000 hdnyad. 

33 .. A Buditpesi. XV.ker. Önkcrm&1ylatot ílk!ti a terveken JJ .. számmal jelölt. Budilpe:st XV.ker. 10656,;13. ~mú 
tulajdoni lapon 9 11Sl:Vl46r'NJ:2 hrSL alau felvett. természetben a Budapest .XV.ker. Pá:!komliget u. 16. wim Vili. 
JJ. ajto 1 + 112 siot:ás, 35.26 m alaptcrülctú örókfokás és a kó-lé5 tulajdonból 452/100000 hányad. 

34 .. A &dapest XV.ker . Önkormányzat.ex illeti a terveken 34 .. s;-~-lm!Tléll jetat. Budapc...-...i XV.kt:r. 10656/34. ~mu 
tlli?.jdonl lapon 9 1 1 581146r'.~ hrsi. a latt felvett, ter~etbcn a Budapest XV.kc r. Pá!!l<omli.-Jet u. 15. s.iám VUI. 
34. ojló 1 ~ l/2 szobá.s. 35.26 m ola pterületú öróklnkás ~ <i közös tulajdonból 452/100000 t-.ányad . 

35 .. A Budapest. XV.ker. Önkcrmcír.yzatcx illeti a terveken 35 .. S'lámmal jelölt , BudapeSt XV.ker. 10656135. ~mu 
tu lajdoni lapcn 9 1 1581146/A/.35. ~s:t. a la tt felvett, termeszcibcn a Budape!\I .XV.kcr. Páskomliget u. i 6. s:cám VIII. 
35. 11j1t) 1 t 2• 112 SlOb.i.'i, 55.0.3 m aJepterütetü öröklakás és a közös tulajdonból 7061 100000 hányllCJ. 

15. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/146/A/31 
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16. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/146/A/31 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

-,---- -- y 
Fogászat UJpa!ota T 

The E: 

Kutyafunató 

O Páskomliget utca 16 

/ e 

'Rái.ospalota 5. posta 

01. térkép _ __,,......,...--.............. 

03. homlokzat 

04. ingatlan elhelyezkedése 05. lépcsőházi bejárat 

17. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/146/A/31 

06. lépcsőház 07. lakás bejárata 

08. villanyóra 09. vízóra 

10. előszoba 11. konyha 

18. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/146/A/31 

12. ablakszerkezet 13. burkolat 

14. fürdőszoba 15. fürdőszoba 

16. fürdőszoba 17. WC 

19. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Páskomliget utca 16. 7. em. 31. Hrsz: 91158/146/A/31 

18. szoba 19. szoba 

20. szoba 21. szoba 

20. oldal 



Elektronikusan aláírta: 

~pe~rrlvlít1f~~th'd11y(~~ö·1d~~ dbtúr~ 19. 
~:pest, XIV„ Bosnyák tér 5. L590 Budapest, Pf 16{ . 

BUDAPEST XV.KER. 

&hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés s:zám8000004/277353/2023 

2023.10.25 

Belterület 91158/167/A/149 helyrajzi szám 

1156 BUDAPEST XV . KER . Sárfű u tca 10 . 5 . emelet . ajtó : 20. 
LR ÉS Z 

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai : 

Oldal: 

megnevezés terület szobák s záma eszmei hányad tulajdoni forma 
m2 egész/ fé l 

lakás 55 1 2 
Bejegyző határozat : 999 984 / 1999/199 9 . 05 . 05 

2 . bejegyző határozat : 794 33/1994 / 1994 . 02 . 28 
Társasház 

55/7778 önkormányzati 

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

U. R ÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyzö határozat, érkezési idő : 79433/1994/1994 . 02 . 28 
jogcím: kisajátí t ás 19440 /1969/1969 . 07 . 18 
jogcím: 1991. évi . XXXIII . tv . 79433/1994/1994 . 02 . 28 
jogcím: eredeti felvétel 79433/1994/1994 . 02 . 28 
jogállás : tulajdonos 
név : BUDAPEST XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
c í m: 

ID. RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

1 / 1 

Az E- hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelöző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplö adatokkal . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket , 
a tel jes másolat valamennyi be jegyzést tartalmazza . Ez az e lektr onikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak . Ez a tulaj doni lap 
köl tségvetési szerv r észér e kerül t kiadásra. 

TlJLAJOONl LAP VÉGE 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám : 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 311 Helyrajzi szám: 911581167 

Sorszám: 1 

A fö ldterü let alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépfthetö építési 2 

F 02 A művelési ág j ellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha: m z 17291 

F 04 A terület aranykorona értéke: .00 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

1 uszótelek F 06 A telekjellege: 2 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. álta l beépített 2 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: %: 57.0 

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

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 1 Villany ellátottság: Van 2 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmúves hálózatról 3 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 2 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerú közcsat. 6 

F 15 Tüzivfz vezeték: Vezetékes 2 

F 16 j Gáz ellátás: Földgáz 3 

A földterü let értékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leirás: 

Adatrögz ítés : Adatellenö rzés: 

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

ké s z í t és dá tuma : 2023 .NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 2. 

lngatlanjelleg: í J7222~311 __J~ L. _____ _ Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

911581167 

1 

A röldterület értékváltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2004 +4 61681 4 616 81 
F 17.2 ruttó érték változás 2006 - 138 22 4 478 58 
F 17.3 Bruttó érték változás 2006 - 31 59 4 446 994 
F 17.4 Bruttó érték változás 2006 - 7108 4 375 90 
F 17.5 Bruttó érték változás 2019 - 170 55 4 205 34 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

készítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati 1 ngatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg : 

3. 

11222 - 31 1 Helyrajzi szám: 91158/167 

Sorszám: 2 
A földterület a lapadatai 

F 01 1 A fö ldrészlet rendeltetése: 

F 02 A művelési ág jellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület jellege: 

F 06 A telek j ellege: 

F 07 Beépítettség: 

F 08 Beépítési mód: 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

Lakóépülettel beépíthetö épftési 

ha : 

úszótelek 

a tulajdonos önk. által beépített 

Szabadon álló 

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 Vi llany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmúves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerú közcsat. 

F 15 Tüzivfz vezeték: Vezetékes 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterület értékadatai 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

2 1 

.00 

-

2 
-

2 

1 
1 

%: 57.0 

2 

3 

2 
- -

6 

2 

3 

7 70 557' 

770 55 

Aláírás: 

kés z ítés dá tuma : 2023 . NOV . 08 . 



lapszám: 

1 ngatlanjelleg : 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

4. 
~-·- -1 
L _!_}_222 - 31 1 ~ Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

91158/ 167 

2 

A földterület értékváltozásai 

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

F 17.1 ruttó érték változás 2019 + 170 55 170 55 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma : 2023 .NOV . 08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan ''I'' 

lapszám: 1. I 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 311 Helyrajzi szám: 911581167 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

Ingatlan-nyí lvántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 1Társasház 

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

103 címe Helység azonosító törzsszáma: 11314 Bp., XV. kerület 
1 

1 04 Ut, utca, házszám: Sárfü utca 4-10 

h-:- I Ut, utca, házszám: 1 

6 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 07 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 
1 1 08 A földrészlet nagysága: ha: m2 1729 

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 
tulajdoni hányaddal rendelkezik 

110 1 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: j Forgalomképes 5 
1 

1 

Vagyon típusa: 1 

1 12 1 Az ingatlanon levő épületek, építmények: db 1 

1 13 Műemléki és természeti védettség: J Nincs védettség 1 1 
-

Tu 1 aj doni adatok 

1 1 14 1 A tulajdonszerzés jogcíme: 1 

1 15 A tulajdonba kerülés időpontja : 

116 A tulajdoni hányad j elzése: 

1ngat1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készítés dátuma : 2023 . NOV .OB . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. 1 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 311 Helyrajzi szám: 911581167 

Résztu laj doni adat ok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi , s zo lgá lt ató i adatok 
1 28 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 5 

1 név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 5 1 

szolgáltatást 

1 

ellátó 
név: Unicent Kft. 

cím: 

Az ingat lan é rté kadat ai 
Megnevezés 1 

év 1 értékváltozás Ft(+·) bruttó érték egyenleg Ft 

1 1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 1 

Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 202~ 19 919 447 

1 132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 1 

Kori. forgalomképes 1 

Forgalomképes 2022 126 746 361 

1 1 33.0 Allagmutató 5 1 
60-79% - megfeleló, 70 

Adatrögzítés : Adatel lenórzés: 

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

készítés dátuma : 2023 . NOV.08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

t:rintett HR: 

1. / 3. 

11222-311 Helyrajzi szám: 

Megjegyzé 91158/167/A/175 /174 hrsz értékesítve 2006.03.09. 
OK k 

Ingatlan "I" 

911581167 

készí t és dátuma : 2023 . NOV .08. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 77./ 1. 

lngatlanjelleg: 11222 - 311 Helyrajzi szám: 9115811 67 A/149 

Jogi rendezettsége: Rendezett 1 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 
1 L 01 A lakás postai címe: Sárfü utca 4- 70 
1 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsöház: 10 V. emelet ajtó: 20. 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2: 
L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 5517778 

L 05 A lakásból résztulajdon : 5517778 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 5 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Összkomfortos 1 

L 08 Közműellátottság: valamennyi közmü 11 

L 09 Vlzmérővel való ellátottság: Van 2 

1 
L10 Fütési mód: távfútés 1 

L 11 Melegvlz ellátottság: 
1 
Táv 2 

A lakás helyiségei, terü lete 
L 12 Lakó szoba: db: 1 L 13 m 2: 18.1 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L 15 m 2: 
- -

L16 
ségek: 

szoba étkezöfülkével: db: L 17 m 2: 
L 20 félszoba: db: 2 L 21 m 2: 79. 7i 

- -

L 22 hall: db: L 23 m 2: 
L 24 lakó előtér : db: 1 L 25 m 2: 7 

L 26 Főző helyiség fajtáj a: Főzőkonyha 1 L 27 m 2: 6.7 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtáj a: Fürdőszoba 1 L 29 m 2: 2.6j 
L 30 ségügyi Fürdőhely iség fajtája: 1 L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
WC: db: 71 L 32 lm2: .9 

' 
L 33 Közlekedési helyiség: m 2 : 

- -

L 34 Tároló helyiség: db: L 35 
- ·-

m 2: 
L 36 Műterem területe: m 2: 

-- - ··· 

L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 
-- -

m2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: m 2: 

- --

L 40 A lakás területe összesen: m': 55 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2 : 55 
-

Adatrögzítés: Adate ll enőrzés: 

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

kész ítés dátuma : 2023 . NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 77./ 2. 

1 nga tla njelleg: 11222 - 311 Helyrajzi szám: 91 1581167 A/149 

A lakás ért é kadat ai 

Megnevezés év 
1 

bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 1 
2006 

1 
408 795 

L 43 Becsült érték 1 2004 1 6 733 06C 

L 44 Allagmutaló 
1 

5 1 60- 79% - megfelelö, 
-

68 

Egyéb megjegyzések: 

A lakáshoz 4,03 m2-es nyitott erkély tartozik, ami nincs beszámítva az alapterületbe. 
A lakás komfortfokozata: energiatakarékos összkomfortos. 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

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

készí t és dátuma : 2023. NOV .08 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

17. / 3. 

11222 - 311 Helyrajzi szám: 911581167 

A lakás értékadat változásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) 1 

IL 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 408 06q 

IL 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 73~ 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

A/149 

bruttó érték egyenleg Ft 
408 06C 

408 79! 

Kelt. : Aláírás: 

ké sz ítés dátuma : 2023 .NOV. 08 . 







a(z) .... ../. ..... -..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 21. melléklete 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

1 ngatlan 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-0008 

Újpalota 

1156 Budapest, Sárfű utca 10. 5. em. 20. 

91158/167 / A/149 

lakás 

lakás 

1 + 2 félszoba 

összkomfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenít éshez 

55 m2 

55 m 2 Fajlagos m2 ár: 634 OOO Ft/m 2 

1729 m2 

55 / 7778 

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 

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

forgalmi értéke: 

melyből a telek eszmei értéke: 

34 900 OOO Ft 

azaz Harmincnégymillió-kilencszázezer- Ft . 

1040 OOO Ft 

azaz Egymillió-negyvenezer- Ft . 

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

A megállapított piaci érték az általános forga lmi 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. 

Értékel t tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forga lomképesség értékelése 

Készült : 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023 . november S. 

1/ 1 , tulajdonjog 

2023. október 29. 

360 nap 

forga lomképes 

CPR-Vagyonertékelö Kft. 
, oe 5 Budapest J-Ozsef l<n 59 

Adoszam 22771393-2-42 

jjtZ1~1esF~/'-
Lakatos Ferenc 

i ngatlanvagyon-értéke l ő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006. 

2. oldal 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

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

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forga lmi (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 

alka lmazásra került ek a TEGOVA {EVS 2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. {VIII. 1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszín i 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: 

nincs bejegyzés 

1156 Budapest, Sárfű utca 10. 5. em. 20. 

55,0 m 2 

91158/167/A/149 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 

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 ingat lan Budapest főváros XV. kerületében, Újpalota városrészében fekszik, a Rákospalotai temetőtől 200 

méterre, a Sárfű utcában. Szűk környezetében jellemzően panel építésű lakóházak, sportolási lehetőségek 

(Barátság Sporttelep), üzletek és szolgáltatóegységek állnak. Tömegközlekedési ellátást számos BKV busz és 

villamosjárat, valamint éjszakai járatok biztosítanak, a megállók 150-300 méterre találhatók. 

Az ingat lant megközelíteni mindvégig szabályozott, kiépített, szilárd burkolattal ellátott úton lehet. Alap-, és 

szakszolgáltatást biztosító intézmények 500 méteren belül elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

.__l 0_ v_ill_am_o_s ___ _.l l 0 Autóbusz ._I D_T_ro_lib_u_sz ___ _,110 Metro/Földalatti 11 0 Vasút 

3. oldal 
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4.2. Ingatlan általános j ellemzői 

Az úszótelken elhelyezkedő, 4 lépcsőházzal rendelkező, megközelítőleg kelet-nyugati hosszfőfalas tájolású 

társasházi egység ház az 1970/80-as évek fordu lója környékén 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 elhelyezett {2010). Az épület 10-es szám alatti lépcsőházából 43 lakás és 4 db egyéb helyiség közelíthető 

meg, személylift beépített. 

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

mért, a főzéshez használt földgáz a közös költségbe építve kerül elszámolásra . A fűtést és a melegvíz-ellátást 

távhőszolgáltató biztosítja az eredetileg beépített lemez radiátorokkal, egyedi mérés mellett. A homlokzati 

nyílászárókat 2010-ben cserélt ék műanyag tok- és szárnyszerkezettel készített, hőszigetelő üvegezésű ablakokra. A 

fal- és padlóburkolatok egységesek, szerkezeti és esztétikai hibáktól mentesek, átlagos/jó igényszintet tükröznek, a 

padozaton laminált parketta, va lamint kerámialap található, a falak festettek, tapétázottak, illetve részben vízzáró 

csempeburkolatta l ellátottak (fürdőszoba, konyha). A lakrész műszakilag és esztétikai lag összességében 

karbantartott, átlagos/ jó állapotban van, 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 átlagos/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 jó 

Épület homlokzata: utólagos hőszigetelő rendszerrel 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 át lagos 

Gyengeáramú berendezés: kaputelefon, csengő átlagos 

Egyéb: -
Belső terek felülete: festett, tapétázott, csempézett átlagos 

Belső terek burkolata: kerámialap, laminált parketta átlagos 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett átlagos 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap átlagos 

Kü lső nyílászárók: műanyag szerkezetű, hőszigetelő üvegezésű jó 

Átlagos belmagassága: 2,75 m átlagos 

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 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra 

Felújítás éve: 2010 

Felújítás tárgya: homlokzati nyílászárók, homlokzat szigetelés 

Ingatlan műszaki állapota összességében: átlagos 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1. A2 értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (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, tová bbá 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 szá ndékozó 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 te lepülésen, 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 ért ék, 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 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 (bui ld-up módszerrel): (kockázatmentes befektetés 

reá lhozama)+(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 meghatá rozása. 

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

érték. 

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

S. oldal 
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5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

A nettó pótlási költség elvű ért ékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőá llítási 

költsége alapján adja meg. Az új raelőáll ítási értékből azonban le kel l 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 földterü let értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalm i 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 ke ll 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 

tart almazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járu lékos költségét. 

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőál lítás i költségének felel 

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

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az ál ta lunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kh. ál tal kiadott Építőipa r i Köl tségbecslési Segédlet (ÉKS) 2023. évi egységá rai 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 kijavíthat óak vagy ki nem javíthatóak. 

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Ál talános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kel l használni: 

- városi tégla épületek 60-90 év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év, 

- családi ház je llegű épület ek 50-80 év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év. 

b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, ko rszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegeln ie kell 

azokat a korszerű követelményeket , amelyeket a vi zsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A környezet i avulás az ingatlanon kívüli körü lmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terü let változó 

ingatlan felhaszná lása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó te lek t erület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Újpalota 

1729 m2 

55 

12,23 m2 

170 OOO Ft/m2 

0,5 

1040 OOO Ft 

/ 7778 

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 

1156 Budapest, Sárfű Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 

utca 10. 5. em. 20. Drégelyvár Páskomliget Páskomliget 

Alapterület 55 m2 55 m 2 47 m2 47 m2 

Ajánla t 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 

Adat f orrása: 
ingatlan.com - ingatlan.com - ingat lan.com -

33761439 33563110 33797665 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
hasonló kisebb kisebb 

0% -2% -2% 

Kerületen belüli 
Újpalota 

hasonló hasonló hasonló 

e/helyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
5. emelet 

hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 

általános műszaki 
átlagos 

hasonló kedvezőtlenebb hasonló 

ál/apot/színvonol 0% 5% 0% 

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 kedvezőtlenebb 

5% 5% 5% 

Összes korrekció*: 5% 8% 3% 

Korrigált egységár: 616 827 Ft/m2 633 102 Ft/m2 653 202 Ft/m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 634 OOO Ft/ m 2 

Becsült piaci érték: 34 900 OOO Ft 

azaz: Harmincnégymillió-kilencszázezer- Ft . 

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

kínálat i adatok sem teki nthetők 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 át lagos 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, 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. 

1156 Budapest, XV. Ker. XV. Ker. XV. Ker. 
ingatlan elhelyezkedése: Sárfű utca 10. S. 

Páskomliget Páskom liget utca Nyírpalota út 
em. 20. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m\ 55 53 35 38 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/ hó): 170000 140000 145 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó): 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 

faj lagos alapár (Ft/ m2/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 

0% -2% -2% 

-5% -5% -5% 

0% 0% 0% 

0% 0% 0% 

-5% -7% -7% 

2 737 Ft/m2/ hó 3 348 Ft/m2/hó 3 204 Ft/ m2/ hó 

3 096 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, l+l szobás távfűtéses panellakás. 

ingatlan.com/31476803 

3 096 Ft/m2/hó 

90% 

1839 024 Ft 

3% 55 171 Ft 

2% 36 780 Ft 

5% 91 951 Ft 

183 902 Ft 

1 655 122 Ft 

7,0% 

23 640000Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

23 640 OOO Ft 

azaz Huszonhárommillió-hatszáznegyvenezer- Ft . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETI 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 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 : 34 900 OOO Ft 100% 34 900 OOO Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 23 640 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 34 900 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

34 900 OOO Ft 

azaz, Harmincnégymillió-kilencszázezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőke t 

szükséges figyelembe venni : 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és t ehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 
az átadott iratok t anulmányozásán tú lmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi erede tű 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, ta lajfelszín 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 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 vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csa kis 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 

szel lemi alkotás (a logó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tu lajdona). 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1156 Budapest, Sárfű utca 10. S. em. 20. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 34 900 OOO Ft 

azaz Harmincnégymillió-kilencszázezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. november S. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍ1VÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. október 29. 

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 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Sárfű utca 10. 5. em. 20. Hrsz: 91158/167/A/149 

TULAJDONI LAP 

Bud.;ipest Föv áros Koimínyhivatala Földhivataliföosir;Uy 

Bu~pest, XIV~ Bosnyák tér 5. 1590 Budapest. Pí 101 

E-hiteles ruliljdoni lap-Szemle másol3t 

Mcgrmddés szám:S<XXXl04127735312023 

2023.10.25 

BtDAPBT ::\\.-.KER. 

Belterület 91158/ ló7/_.VU9 helyrajzi szám 

1156 BUDAP'--5'! Xt/.KER. Sárfű ucca 10 . S. ~:ec. ajT.6 :20 . 

l . Az eqyéb önálló i.n.qa-r.la.n adaca..:.: 
:neq=.evezés ce:rü..let: .szobák: ~=áca 

~ e9é!!2/ !éi 

lakás 55 ;: 
BeJeqyzö hacárorac : 999S8 4/ l 999/ 1999.0S.05 

bejeqyzo hatá=o=ac: 79433/ 199~/ 19Si.OZ . :a 

Tár~!!ház 

LRÉ S Z 

eszro-..ei hányad 

55/7778 

Oldal: 

.'.lz önálló i nqaclanho z car co z:::ak az a:a píl:é ok..:.:aci;)ar. meqhaT.ározocc hely..:.3egek. 

D.R ÉS Z 

l . cuJ.ajéo~..i hányad: ! /l 
bejegyző hacározac, érlrezési idö: 79433/19Si /1 99 ~. v2 . 28 

jogcím: kisajácít:á!I l$4i0/l969/ 1Sö9.0 7 .18 
jogcím: 1991 . évi. XXXIII. cv. 79433i19~4/19S4 . 0:.2s 

jogcím: ere<:leci telvécel 79.;33/ 19'?4/1 99~ . O.?. • .?.B 

jogállás : cclajdonos 
név : SUOAP::ST XI/. KER .ÖNKORH~Nn:.: 
cím : 

Ill.RÉSZ 

!r::.M TAR:"AL.'iAZ BEJ::GiÜST 

111 

Az E- hicele3 culajdoni la9 :náso lac ULrca.::na. a kiadást: m<!<}elo zö napiq r.eqe.;-1ez~k az 
ir,qai::an-nyilván~r.:á!lban 5z:ereplő aG.aeokkal.. A szemle rná.5ola-:: a !e.."'.nál:ó bej egy:éseJ.:e;: , 
a t:elj es :násolat valamennyi bej eqyzé!!t -::arcalmdzza. Ez a2 elekl:::oC:.ku!! do lcur-..e:it:um 
~nyc~t:a:va nem m.i~ésiil. hicele!I bizor.yicó erejű dokumen"wt:riak. E~ a ~ajdo.r.~ l ap 
köluéove=ési szer-; r·C!lzé:re ke:z::ülc Cad.á3ra . 

TtL VDO:'\'IL .\P \ "tc.l: 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Sárfű utca 10. 5. em. 20. Hrsz: 91158/167/A/149 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKJRAT (RÉSZLET) 

T á.. ..r .s a .s .h á.. .z t:: 
a. J. a..p í 'f:: ó 

I. 

L.ETEK FÖLDHIVATALA 

2 8 

Elóir~ t s1ám•: 

A Fővárosi XV. kerületi önkormányza t képviseletében a PALOTA 
HOLDING RT. (Budapest, XV. Pattogós u. 4/ a. ) a 10673 sz. 
tulajdoni lapon, 91158/ 16 7 hrsz. alatt fel vett, természetben 
BudapetJt, XV.ker. Sárfll u. 4-6-8- 10. alatti, a Főv~rosi XV. 
kerületi önkormányzat tulajdonában ~lló házingatlant , mint 
az ingatlan kezelője, a 32/ 1969 . ( IX.30 . ) Korm . számú 
rendelet 2.§ (2) bekezdése alapján, az 1 . s z ám alatt 
mellékelt tervrajzok, valamin t a 2 . szám ala t t mellékelt 
millt!frás s zerint társasházzá alakítja át. 

A társasházban ta lálható lakások és nem lakás célj<ira 
szolgáló helyiségek a je l en alapító okirat r endelkezé seinek 
megfelel~ea , mi~t .ör öklalt_ások és nem lakás céljára szolgál ó 
hel yiség-ek, a .kozős tul<JJdanban maradó telek , épületrész , 
berendezések és fe l szerelések kőzős haszn<fl~:"ltln!:it'.'""~·'0'!2~"tt':h-~~--.. 

(I v 30 ) r:t • ·~.• !<>'~ onll htva t.it a 32/1969. ,\. . 1i. orm . szá.mü rendelet la. ~ . · Aes1 n:e 
_ a vevők személyi tulajdonába kerüln1k- <>t>ál~ai:i.,P1.· .twgy a 
mindenkori tulajdonost~rsak egymás között jogvi ~3~~tt az 
1977. évi 11 . tvr. rende l kezései és az A.1·~.P't!dt ~i'!a"1:<b1!mf'·-·· 
f 1 1 tak az alábbiak szerint s zahályozzá ~ '"'" t't1..-1 a b'ff~:n no'"""""" oq a .... „.,. t:> rotalomtnal 

me ~ tdrrd n t 

Llar~otiJtom ~Hr.n a módottro-n tS-, '"" 
II. J1 u t„, 23 5-s U1Vi11t~ ~é-~1rr~··· 

mltot1 lO n"l>".ln belill • Fö-' MO!!• h 
l t 11~,ot d~ztitl f'ol~t::bi:kt •~ , 

r-, ·;1•..:>n4 tt Főivót.O-Si K11rUiilta.1e Fo.c. H'l'".i.W 

Kőzős és külön tulajdon · •n~1 A t„te00n'!" i11e1~köca1 ""' 

A. Közös tulajdon 

l ) A tulajdono stársak közős tulajdonában 
alatt mellékel t terveken feltüntetett 
mellékelt maleírásban körülírt telek és a követxező 
épftm~nyrészek, berendezések és fels zerelések: 

I. Telek 1729 m2 ; 

I I. AJ - és felépítmény, külső, belső t eherhordozó és 
vá l aszfalak; 
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MELLÉKLETEK: 1156 Budapest, Sárfű utca 10. 5. em. 20. Hrsz: 91158/167/A/149 

I I I. 
IV. 

v. 

VI. 

VII. 

VIII. 

IX. 

x. 
XI. 

XJ I. 

XIII. 

XIV . 

xv . 
XVI. 

XVI I. 
XVIII . 

XIX. 

xx . 

XXI . 
X.YI I . 

XXIII. 

XXI V. 

XXV . 

- 2 -

Kö z bensB födémek burkol at nélxül, é!l zAróföd~m: 
TeUJn kf1,·üli gépészeti szerelv·~nyek , szellőztJ és 
villámv édelmi s zerkezetek ; 
B3Jogos szerkezetek , attika és falsz~gélyek, 

parkányok , stb . 
JWls!J homlokzatfelület, J]yilás;:;á i:ók külső 
felülete. 
Zá r ófödém hő- ~s vízszigetelése, párazárása, es 
ezek tartószerkezete. b:J'„·ribbá a tető t éri ellJterek 
és ~tjJrók (11 6. 44 m2

); 

Hideg- ~s melegv fz vt! zet~k a teleJchatárf:öl a külön 
tulajdonba val ó leköt~sig ; 
Csatrona ejtő és alapvezeték a külön tulajdoni 
bekőtés tl!l a. t~ 1 eklla t~r i g ; 
K~putelefon, TV antenna és ezek tartoz~ka i ; 
Hőközpont helyiség a pincében (119 . 60 m1 }, és a 
tetlJszin ten 1 é v·tJ tágu l ási ta rt~ly; 
Elektromos ka.pcso l óh elyiség berende;;ései vel {1 0 . 71 
mz) bur.kolatta 1 , valamint az elektromos flfrezeték 
d külön t ula.jdon ó fogyasztásméd:Jt81 a 
kábe l csa tlakozás ig. a pinceszint e11 l~v(:J 
transzformátorál l otná.s helyiséggel ( 51 m') együtt; 
Gázvezeték a te l ekhatá~tól a külőn tu l ajdonu 
fogyas ztóig ; 
Épületfelszerelesi tárgyal< (zász lók , léfr,jk , 
konténerek. stb.) leltár szerint: 
A fö ldszinten élhelyezett postai le1,·~lszekl·ény~k: 
Pincei közlekedők (108 .63 m2

) , t ová bbá pincébell 
lé vő táro l ók (451.42 m·l) ~s kttpu.lljiikban lévő 
kerékpártárolók (25.05 m2 ); 

Köz ös h elyis~gek fd és f ém nyilászárószerkezetei ," 
Felvonók g~pészeti es segedszerkezetei, valamint 
ezek befogadására szolg.al ó terek ( 1 i ftakna 1l. 8 m1 , 

liftgéph4zak 50.68 m3 ) nyí lászáró szerkezetei, 
burkolatai és felületei; 
Kü l ső ~5 helsD l~pcs85zerkezetek burko latokkal , 
korlátokka l és űvegez~ssel. L~pcsőházak (5 18.30 
m2 ). LépcslJházakhoz tartozó k özlekedtJter ek és 
burkolatai (559 . 75 m2 ). 

Szemétledobó berendezések és ezek t a.C"toz~ka i , 
konténert~rolók (18.76 m1 ) és a szintenk~nti 
ledobóhelyiségek (198.80 mz); 
Gondnoki iroda ( H3 . 11 m3 ) . 

Kö ::ö s helyi s égek megvi 1.§gi tására szol gJ 16 
v ilágí tótestek , ég~k , s z erelvények ~s vezetékei; 
E'IJt~si vez et!>kek a telekhatártól a kül ön 
t u lajdonba kerül ő hő l eddóig •s a csőfolyosók, 
kGza~ helyiségek fU tőtestei . 
TUz csapok szerel vényeikkel ellleletenként és 
lépcsőházanként; 
10 . emel eti szárítók ( 31 . 52 m; ); 

13. oldal 
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2) 
A közös t ula jdon 

hétsz~zh e tvennyolc/héteze r 
h.=1 nyadból ál 1. 

B. Kül ön tulajdon 

- J -

7778/7778 , azaz 
h~tszázhe tvennyolc 

hétezer 
tulajdoni 

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külőn 
tulajdonába kerülnek, mi nt tá.rsa sh~ztula jdon i ill etőségük 
a lkotórésze - a közö s tulajdonban maradó vagyonrészek közös 
birtoklásáJJalc használatána k jogá val az egyes 
társasház-örökl akások és nem lakás c é l já.ra szülgá l ó 
helyiségek, azok tartoz~kaival, fe lszere léseivel , az 
alábbiak s zerint: 

148 . 
Az őnkorm.ányzatot illet i a t e r veken 1~ 8 . sz,;ímma. I jri'l ö lt 

S<i.rftl u. 1 0 . IV. emelet 1 9 . ajtó alatti, 1 szob..ihól és 2 
félszobából , valamint előszoba , fürdőszoba , konyha és WC 
me llékhely iségből á lló, 55 m1 alapterületLJ őröklakás , a 
hozzá tartozó 4 m~ nyitot t erk eó ly, valand nt a kőzős 
tu lajdonbó.l 55/ 77i8 eszmei hányad . 

1 ~. 
Az őnkormányzatot illeti 2 t-:rveken 1 49 . sz~mm.;il jelölt 

S.irfU u. 1 0. V. emelet 20 . ajtó alatti, 1 szobából és 2 
fél szobából , >1a l amint előszoba, fürdőszoba , k o nyha &s WC 
mel lékhelyiségbtJ l álló , 55 m: alap terül etil f;ri)Jd.rJ. ]{ás , a 
hozzá tar to:;ó 4 m2 nyitott erkély, valamin t a .1<özős 
tulajdonból 55/ 7778 e szme i hányad. 

150 . 
Az őnkormányzatot ille ti a t erveken 150 . s;;ammal je l öl t 

Sár fll u. 1 0. V. emelet 2 1. a j t ó aJ .gtti, 1 szobából és 1 
fél szobából , t,;·a l amin t e l őszoba, fürdőszoba+WC és f tJztJ f ülk e 
mellékhe lyiségből áll ó, 35 m1 alapterületU öcökl a Aá s , a 
hozzá tarto z ó 4 mJ nyitott erkély, valamin t a k ö zös 
tulajdonból 35/7778 eszmei hányad. 

151 .· 
---=' Az ön.ko r mányzatot illeti a terve.ken 151. s=~mmal jelölt 
SJr f U u. 10. V. emelet 22. a j t ó alatti , 1 szobáhól és l 
félsz obából, valami nt e lőszoba , fürdőszoba+WC és f8zőfülke 
mellékhe lyiségből á lló, 35 m2 alapterületU örökl a k As , a 
hozzá tarto ü ó 4 m1 nyi t ott e r ke l y, valam in t a közös 
tulajd onból 35/77 78 eszmei hánydd . 

152. 
Az önkormJnyza t ot illeti a terveken 1 52 . számma l jelölt 

S4rfU u . 10 . V. emel et 23 . aj tó a latti , 1 s zobábó l é s 2 
félsz ob.4ból, va la.mint előszoba, f ür dt:Js=oba, konyha és íiC 
mell~khelyiség.blJl álló , 55 m2 alapterületu öröklakd.5, a 
ho:zi tartozó 4 m1 nyitott erké l y , valami nt a kőzős 
tulajdon..bó l 55/ 7778 eszme i há nyad . 

14. oldal 



MELLÉKLETEK: 1156 Budapest , Sárfű utca 10. 5. em. 20. Hrsz : 91158/167/A/ 149 

ALAPRAJZ 

rk~ 03 

/1 
zoba 
i,11 m2 

fefszoho 
' 11,81 mr 

1 

er k ty 
4,03 m2 i 

t~bo 1 

18 ,11 ~ 

1 

telszobo 
11,81 rr.'Z 

fel szoba 
7, 07 m2 

konyha 
6,73m1 

tt erl<é!y 
4,0 3 ,.,;2 1 

zeme1 
4,97 m2. 

1 1 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

ínv1l'csszevont ö 
)voda Székhelyovi Y 

02. utcakép 

04. homlokzat 

03. homlokzat 

05. l épcsőház i bejárat 

16. oldal 
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06. lépcsőház 07. lakás bejárata 

08. vi llanyóra 09. vízórák 

10. előszoba 11. WC 
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12. félszoba 13. félszoba 

14. félszoba 15. konyha 

16. ablakszerkezet 17. radiátor/hőmennyiségmérő 

18. olda l 
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18. ablakszerkezet 19. burkolat 

20. fürdőszoba 21. fürdőszoba 

19. oldal 
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