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Az ülés időpontja: 

2023. december 13. 

a Budapest XV. kerület, Őrjárat utca 21 . fsz. 4. szám alatti ingatlan elidegenítéséről 

Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 

A 2023. évi költségvetési cél teljesítése érdekében az ingatlan koncentrálási elvekkel 
összhangban, az alábbi ingatlan elidegenítésére teszek javaslatot. 

Az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület 82367/0/A/4 helyrajzi számon 
felvett, természetben Budapest XV. kerü let, Őrjárat utca 21. fsz. 4. szám alatt található lakás 
megnevezésű , 20 m2 alapterületű per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a továbbiakban: 
Lakás) az Önkormányzat 1/1 arányban tulajdonosa. 

A társasházban 7 db lakás talá lható, melyből csak a tárgyi Lakás van önkormányzati 
tulajdonban. Önkormányzati össztulajdoni hányad az ingatlanon 20/203. 

Az elidegenítésre javasolt ingatlan becsült ingatlanforgalmi értéke a 2023. október 31 -én 

készült értékbecslés szerint 12.600.000 Ft. 

A fsz . 4. számú lakás tula.doni viszon a, műszaki ·ellemzői 
Hel ra·zi szám 
Cím 
Önkormán zati tula·doni hán ad 
Társasházban lévő lakások száma 
összes/önkormán zati db 
Lakás területe 
Komfortfokozat 
Hel isé ek száma 
Közműellátottság 

Alla ot 

82367/0/A/4 
Buda est XV. , Or'árat u. 21 . fsz . 4. 
1/1, azaz 100 % önkormán zati tula·don 
7/1 

20 m2 

komfortos 
3 hel isé : szoba, főzőkon ha, fürdő+WC 

vezetékes gáz 
elektromos áram 
víz- és csatorna 

köze es 

Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Pestújhely részén, az 
Apolló utca és a Gergő utca közötti szakaszon fekszik, az Őrjárat utcában. 
Az ingatlan tégla sávalapokra épült, fafödémes társasház, megközelíteni a közös udvaron 
keresztül lehet. 
A Lakás nyílászárói 2013-ban kerültek beépítésre. A falak és padlóburkolatok műszaki 
állapota közepes, a lábazati részen kisebb felázások láthatók. A Lakás fűtéséről a szobában 
elhelyezett 1 db gázkonvektor gondoskodik, a melegvizet villanybojler adja. 

A társasházban, az alapító okirat szerinti külön tulajdonban álló összkomfortos Lakás további 
műszaki jellemzőit a 1. számú melléklet szerinti ingatlanforgalmi szakértői értékelés 
tartalmazza. 

Az Or'árat u. 21. fsz. 4. szám alatti lakás elide enítésének ·o szabál i akadál a nincs . 
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A XV. kerü let Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 

helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 

továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 

árverés vagy árverésen kívüli vétel[. . .] útján lehet értékesíteni. " 

A Rendelet 6. § (1) bekezdése alapján „A vételre történő kijelölésről és a felajánlásról a 

lakásgazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó bizottság dönt, ha az elidegenítésnek[. . .] 

egyéb feltételei is fennállnak, és a lakás, [. .. ] forgalmi értéke nem haladja meg a mindenkori 

költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt. " 

Magyarország 2023. évi központi költségvetéséről szóló 2022. évi XXV. törvény 5. § (2) 

bekezdés b) pontja szerint „A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 13. § (1) 

bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2023. évben 25, 0 millió forint egyedi bruttó 

forgalmi érték képezi. " 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 

értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 

(7) bekezdés „Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy 

személy készíti, amely egy éven belül használható fel. 11 

A Rendelet 8. §a) pontja alapján az értékesítési eljárás lefolytatására k ije lö l hető a PALOTA

HOLDING Zrt. 

A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdése alapján „Helyi 

önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén [„.] az államot minden más 

jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg." Az egyes állami tulajdonban l évő 

vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXII I. törvény (Övt.) 

39. § (2) bekezdése alapján „A fővárost a kerület, a kerOletet a főváros tulajdonában lévő 

ingatlan tekintetében elővásárlási jog illeti meg, [. . .]. 11 A lakások és helyiségek bérletére, 

valamint az el idegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVll l. törvény 
83. § (2) bekezdése szerint „Az önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára fennálló, 

övt.-n alapuló elővásárlási joga az önkormányzati lakásokra[. .. ] nem érvényesíthető. " 

A leírtak alapján javaslom a Pénzügyi Bizottságnak tárgyi Lakás elidegenítésre történő 

kijelölését és az ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti induló ár meghatározásával , 

nyilvános pályázat keretében, árverés lefolytatásával megvalósuló értékesítését. 

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

elfogadni szíveskedjen. 

Budapest , 2023. december 'W 
Ctuk~, JY~tv,'J 
Cserdiné Németh Angéla 

polgármester 
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1. Mellékletek: 

1. számú melléklet: Őrjárat u. 21 . fsz. 4. Értékbecslés 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egységek(ek): !(,, 
Jegyzői Iroda 2023. december' .. :." 

3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 2023. december „gr„ 
4. Jegyzői láttamozás: 2023. december".~ .. " 

5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslat: 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Pénzügyi 
Bizottsága úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, belterület, 
82367/0/A/4 helyrajzi számon felvett , természetben Budapest XV. kerület, Őrjárat utca 21. 
fsz. 4. szám alatti , 20 m2 alapterü letű , per-, teher- és igénymentes ingatlant 12.600.000 Ft, 
azaz tizenkettőmillió-hatszázezer forint áfamentes induló áron, árverés útján értékesíti. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az árverés 
lebonyolításáról és nyertes ajánlattevővel az adásvételi eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: 

Határidő: 

polgármester 

2023. december 13. (döntésre) 

2024. március 16. (az árverés lebonyolítására) 

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

Jogszabályi hivatkozások: 

a nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCV/. törvény 3. § (1) bekezdése 18. pont, 13. § (1)-(2) 

bekezdése, 14. § (2) bekezdése 

az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 

1991. évi XXXIII. törvény 39. § (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) bekezdése j) pont; 

Magyarország 2023. évi központi költségvetéséről szóló 2022. évi XXV. törvény 5. § (2) 

bekezdése b) pont; 

az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013 {IX.30.) 

önkormányzati rendelet 37. § (5)-(6) bekezdése; 

a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 

helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 1712004 (IV.1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) 

bekezdésed) pontja, 4. § (1) bekezdése, és (4) bekezdése, 6. § (1) bekezdése, 8. §a) pont, 

15. § 

A határozati javaslatok elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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(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-0009 

, , 
INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY 

1158 Budapest, Őrjárat utca 21. fsz. 4. 

szám alatti 

82367/0/A/4 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2023. november 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VtLEMÉNY 

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 

UJP-0009 

Pestújhely 

1158 Budapest, Őrjárat utca 21. fsz. 4. 

82367 /0/ A/4 

lakás 

lakás 

1 

komfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

20 m2 

20 m2 

794 m2 

Fajlagos m2 ár: 630 OOO Ft/m2 

20 / 203 

közepes 

udva ri földszint 

Értékelés alkalmazott módszere 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 

forga lmi értéke: 12 600 OOO Ft 
azaz Tizenkettőmillió-hatszázezer- Ft . 

melyből a telek eszmei értéke: 3130 OOO Ft 
azaz Hárommillió-egyszázharmincezer- Ft. 

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

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

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

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

Értékelt t ulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2023. novem ber 4. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. október 31. 

360 nap 

forga lomképes 

~ ·.„. ~' h 
y~Z,/ ~----

Lakatos Ferenc 

i ngat lanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006. 

2. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

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

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: 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, Őrjárat utca 21. fsz. 4. 

20,0 m 2 

82367 /0/ A/ 4 

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 Pestújhely városrészében, az Apolló utca és a Gergő utca közötti szakaszon 

fekszik, az Őrjárat utcában. Környezetében jellemzően régi építésű utcafronton álló társasházak állnak, melyek 

műszaki állapota többségében közepes. 

Tömegközlekedési ellátást a BKK buszjáratai, villamosai biztosítanak, a megállók kb. 30-300 méterre elérhetők. 

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

szakszolgáltatást biztosító intézmények 1000 méteren belül el érhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

1,_0_~_v_;1_1a_m_oo ___ _, l 0 Autóbuoz 1'-O_T_ro_l_ib-uo_z __ __,11 0 Motro/Földolotti 1 '-1 O_ v_a_o_út ____ _, 

3. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan álta lános jellemzői 

A vizsgált ingatlan nagyjából 1920 és 1940 között, tégla sáva lapokra épült, fafödémes társasház. Megközelíteni a 

közös udvaron keresztül lehetséges. 

Az ingatlan tulajdoni lap szerint 20 m2-es lakás megnevezésű ingatlan, amely a természetben három helyiségből 

áll, a szemle időpontjában nem hasznosított. A bejárati ajtó és a homlokzati síkon elhelyezett nyílászáró 

műanyag szerkezetek, melyek 2013-ban kerültek beépítésre. A belső tér 1 db szobára, 1 db konyhára és 1 db 
fürdőszobára osztott, melyben wc is kiépített. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki, 
műszaki állapotuk közepes. A lábazati részen kisebb felázások láthatók, melyek az elégtelen talajnedvesség elleni 
szigeteléstől alakulhattak ki. A szobában laminált parketta, a többi két helyiség kerámia lapburkolat láható, 
közepes műszaki állapotban. A lakás fűtéséről a szobában elhelyezett 1 db gázkonvektor gondoskodik, a 

melegvizet villanyboj ler adja, melyek működését nem teszteltük. 

Vízóra, gázóra, villanyóra kiépített, belmagasság 2,80 m. 

A lakás a szemle időpontjában alkalmas a (16/ 2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények 
kielégítésére. Összességében városrészen belül átlagos elhelyezkedésű, közepes műszaki állapotban lévő üres 

lakás. 

Épü let: 

Épület építési éve: cca 1920-1940 között 
1-------------------------------- --lMÜszakiá llapot 
Épület szintbeli kialakítása : földszint 

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés nélkül közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: kézi falazóelemekből épült tégla anyagból közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: faszerkezetű nyeregtető, cserép fe déssel közepes 

Épület homlokzata : vakolt, színezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram: kiépített közepes 

Vízvezeték: kiépített közepes 

Gázhá lózat: kiépített közepes 

Közcsatorna: kiépített közepes 

Gyengeáramú berendezés: nincs 

Egyéb: -
Belső terek felülete : festett, részben csempézett felúj ítandó 

Belső terek burkolata: laminált parketta, kerámia közepes 

Vizes helyiség(ek) felülete : részben csempézett közepes 

Vizes helyiség(ek) burkolata: ke rámia közepes 

Kü l ső nyílászárók: műanyag szerkezetek közepes 

Átlagos belmagassága: 2,80 m át lagos 

Belső nyílászá rók: nincsenek 

Fűtési rendszer: gázkonvektor gyenge 

Melegvíz biztosítása: villanybojler gyenge 

Meglévő közmű-kiá llások: víz, gáz, vi llany, csatorna közepes 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, gázóra, villanyóra közepes 

Felújítás éve: 2013 

Felújítás tárgya: nyílászárók cseréje 

Ingat lan műszaki állapota összességében: közepes 
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S.ÉRTÉKELÉS 

5.1. Az értékelés módszere 

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

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

készülnek. 

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

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

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

védelmérő l és az ilyen adatok szabad áramlásáról, va lamint 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) 

S.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

Ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forga lmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

t elkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

S.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".lo+(l,O".lo-12,0%) = lakások: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%. 

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

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

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rende lkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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5.1.3. Költségalapú számítási módszere 

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

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

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét . Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település mi lyen 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 funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költ ségét. 

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

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

újraelőál lítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az álta lunk 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.) fizika i romlás, 

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

a.) A fizikai rom lás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási szá mításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdasági lag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek 60-90 év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év, 
- családi ház jellegű épületek 50-80 év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év. 

b.) A funkcionális avulás a gazdaságta lan, ko rszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körü lmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

5 .1.4. Telek eszmei értékének számitása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad : 

Albetétre jutó telek terület: 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 

Értékmódosltó tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Pestújhely 

794 m2 

20 

78,23 m2 

80 OOO Ft/m2 

0,5 

3130000 Ft 

/ 203 

önál lóan forgalom képtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Hárommillió-egyszázharmincezer- Ft . 
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5.2 Az ingatlan é rtékéne k meghatározása 

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 1 

Értékelt ingatlan 
összehasonlításnál alkalmazott adatok 

1. adat 2. adat 3. adat 
Ingatlan 

1158 Budapest, őrjá rat Budapest, XV. Budapest , XV. Budapest, XV. 
utca 21. fsz. 4. Pestújhely Pestújhely Pestújhely 

Alapterület 20 m2 30m2 24m2 34 m2 

Ajánlat ára: 29 900 OOO Ft 23 900 OOO Ft 20400000 Ft 

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

-10% -10% -10% 

Fajlagos egységár: 897 000 Ft/m2 896 250 Ft/m2 540 OOO Ft/ m2 

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

33742058 33816969 33804437 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántartás 
nagyobb nagyobb nagyobb 

2% 1% 3% 
Kerületen belüli 

Pestújhely 
hasonló hasonló hasonló 

elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
földszin t 

hasonló haso nló hasonló 
elhelyezkedés, megköz. 0% 0% 0% 
általános műszaki 

közepes 
felújított felújított felújítandó 

állapot/színvonal -15% -20% 10% 
eltérő felszereltség 

komfortos 
hasonló hasonló hasonló 

(fűtés, szoc.blokk, stb) 0% 0% 0% 

szerkez eti károsodások enyhe vizesedés, kedvezőbb kedvezőbb kedvezőtlenebb 

(pi: vizesedés) penészedés -5% -5% 5% 

Kerthasználat közös 
kedvezőbb hasonló kedvezőbb 

-5% ()",.{, -5% 

ház műszaki állapota felújítandó 
felújított felújított hasonló 

-5% -5% ()",.{, 

összes korre kció*: -28% -29% 13% 
Korrigált egységár: 645 840 Ft / m2 634 545 Ft / m2 609 120 Ft /m2 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 630 OOO Ft/m 2 

Becsült piaci érték: 12 600 OOO Ft 
azaz: Tizenkettőmillió-hatszázezer- Ft . 

Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem beazonosítható módon történhetnek, a 
kínálati adatok sem teki nthetők te ljesen megbízhatónak, ezért ezek felhasználása során szakértői mérlegelés 
alapján biztonsági szorzóval korrigált értékeket veszü nk figyelembe. 
*Az álta lános műszaki á llapot miatt az átlagostól elfogadott mértéknél nagyobb korrekció alkalmazását ta rtottuk 
indokoltnak! 

összehasonlításban szereplő adatok rövid leírása : 

1. adat: Új nyílászá rók, külön hálószoba, új fü rdőszoba, víz és villanyvezeték, öná lló 
kerthasználat, gázkonvektoros fűtés. 

2. adat: 

3. „d „t: 

Felújított állapotú, a gépészetet is teljes egészében felújították. A szobák laminált 
padlóval burkoltak, a wc és a zuhanyzós fü rdőszoba pedig járólappal. Az ablak fakeretes, 
dupla üveges nyílászáró, redőnnyel. A fűtést konvektor biztosítja. 

~ölds2inti, 1 szobás, teljes felújítást igénylő mGsz!!lki áll!!lpotb!!ln lévő társ!!lsházi l!!lká:s, 

saját kert résszel. 
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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: Őrjárat utca 21. 

Őrjárat Mézeskalács Mézeskalács 
fsz. 4. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m2
): 20 51 45 46 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/hó) : 170 OOO 160 OOO 125 OOO 

kínálat/ szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10"/o -10"/o -10";6 

fajlagos alapár (Ft/m2/ hó): 3 OOO 3 200 2446 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 10% 8% 9% 

eltérő műszaki állapot, fe lszereltség -5% -5% 0";6 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0";6 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0";6 0% 0";6 

Összes korrekció: 5% 3% 9% 

Korrigá lt fajlagos alapár: 3 160 Ft/ m2/hó 3 307 Ft/m2/hó 2 658 Ft/ m2/hó 

Karr. fajlagos alapár kerekítve: 3 041 Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: Pestújhelyen, jó állapotú, saját kertrésszel, összkomfortos lakás. 

ingatlan.com/33839156 

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: 

Pestújhelyen, jó á llapotú, összkomfortos panel lakás. 
ingatlan.com/33825705 

Pestújhelyen, közepes állapotú, panellakás. 
ingatlan.com/33660123 

3 041 Ft/ m2/ hó 

90% 

3% 

2% 

5% 

7,0% 

Ingatlan hoza mszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve) : 

8 450 OOO Ft 

azaz Nyolcmillió-négyszázötvenezer- Ft . 

656 856 Ft 

19 706 Ft 

13137 Ft 

32 843 Ft 

65686Ft 

591170 Ft 

8450000Ft 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A piaci összehasonlító módsze rt, mint fő szá mítást a lka lmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az. alka lmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%] [Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerre l: 12 600 OOO Ft 1000/o 12 600 OOO Ft 

Ingatlan é rtéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 450000 Ft 0% 0 Ft 

Az. inga t la n egyeztetett é rtéke: 12 600 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

12 600 OOO Ft 

azaz, Tizenkettőm ill ió-hatszázezer- 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 tehe rmentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

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

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

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

az é rtékelés 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 fe lhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvélemé nyben jellemzett á llapotot egyszerű szem revételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képvi selőjének szó be li t ájékoztatása alapján mutattuk be , az esetlegesen fen nálló, de 

é rzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezet i hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vá lla lu nk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szembe n esetlegesen fennálló terheket és kötelezet tségeket, 

feltéte leztük, hogy a t ulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzem i díjak, stb.) nem á ll fenn; 

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

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltéte lek és piaci viszonyok el őre kellő pontosságga l nem prognosztizálható változásai 

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

é rték fe lülvizsgálata; 
nem vállalunk felelősséget olyan kö rül mé nyek megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az é rtékelés fordu lónapján nem állt ak rendelkezésre, és/ vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az á ltalunk meghatározott é rtékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvé leményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

a szakvélemény a szerzői joeról szóló 1999. é vi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 

szellemi alkotás (a logó, szlogen ta rtalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. t ulajdona). 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

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, Őrjárat utca 21. fsz. 4. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 600 OOO Ft 

azaz Tizenkettőmillió-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 31. 

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 t érkép 

Fényképfelvételek 

0 
D 
0 
0 

D 
D 
0 

0 
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) 

_„ ., ~- · - . • ....-

Tareaehaztu la jdont 
a'lap:ító ok irat,. 

I. 

~ltalános rend&lkezések 
,•·; 

.. „ „ .. --~- „ ..... „ ·-

A Föv6.rosi XV . kerlileti önkorm6.nyz.at képviseletében a PALOTA 
HOLDING RT. (Budapes t, XV . Pattogós u. 4/a. ) a 2315 sz. 
tul ajdoni lapon , 82367 hrsz. alatt felvett . természetllen 
Budapest . XV . örjárat u . 21 . alatti. a Fövárosi XV . kerületi 
önkormányzat tulajdonában álló háZingatlant, mint az 
ingatlan kezelöje, az 1993 . évi LXXVII! . sz. tv. alapján, az 
1 . szám alatt mellékelt t ervrajzok . va l amint a 2. sz6m alatt 
mellékelt mUle1rás szerint társashá22.i alak:itj a 6.t . 

A tá~asházban ta l álható lakások a Jelen a l ap1t6 okirat 
re ndelkezéseinek megfelelöen, mint öröklakások. a közös 
tulajdonban mare.:dó telek. épületrész . ber endezések és 
tels~erel~sek közös haszn~latának jogá val. a fenti tv. 
alapjan·ér Lék.es i tve - a vev8k szomólyi tulajdon~ kerü lnek 
azzal. hogy a mindenkori tulajdonost6.rsak egymás közötti 
jogviszonyát az 1977 . évi 11 . tvr . rendelkezé sei és a.z 
alapító ok.iratban ! ogla l talt az alábbiak szer int 
s zab4lyoz:i:ák: 

II . 

~özös é s külön tulajdon 

A. Közös tulajdon 

1) 
A tu l ajdono.!IU.rsak közös tulajdon6ban maradnak az 1. sz. 

alatt mellélte.lt terveken feltüntetett és a 2 . 92 . alatt 
&e l l~kelt mUletráeban körU\1rt telek és a következtl 
épitményrészek. berendezések és felszerelések ~ 

I. Telek: 794 m•. 
II/A . Al- és felép ítmény . ltUlsö. be lsö teherhordó és 

v6.laszfalak . 
lI/B . Al- és felépítmény. kUlsö, belsö t eherhordó és 

v6.laszfalalt . 
Hl/A. Z4r6födém . 
I!I/B. Z6rótödém . 

1 
----- „' 
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2) 

I V/A . 

IV/B . 

V/ 'A . 

V/ B. 

VI/A . 

Vl/B . 

VII/A. 

VII / B. 

VIII . 

IX . 

x. 
XI. 

XII . 

XIII. 
XIV . 
xv . 
XVI. 

- 2 -

Tetön k i vüli kémények , gépészeti szerelvények. 
szellözö, és villámvédelmi szerkezetek . 
Tetön kívüli kémények, gépés•eti szerelvények. 
szellözö. é s vill6mvédelmi szerkezetek. 
Bádogos szerkezetek. a t tika és falszegélyek , 
p4rkányok, stb . 
Bádogos szerkeze tek . attika 
p6.rk6.nyolt , stb. 

és fal szegélyek. 

Kü l sö homl olt7.at felUlet. nyílászárók 
felülete. lakatos és bádogos szerkezetek. 
Külsö homlokzat fel ill e t, nyílászárók 

külsö 

külsö 
felülete. lakatos és bádogos szerkezetek . 
Padlásterek a tetöszerkezettel, tetöfed~ssel és a 
teljd.rók. 
Padl!isterek a te t öszerkezettel, tetöredéssel éa a 
feljárók . 
Közös helyi ségek épliletgépészeti 
tárgyai. burkolatai. fel s zerelési 
ny116.sz6r6i . 

berende2ési 
tárgyai. 

Elektromos fövezeték a telekhatártól a 
tulajdoni fogyasztásm.éröig . 

külön 

Hidegvi z vezetékek a telekhatártól 
tulajdoni leágazásig. 

a külön 

Csatorna ejtö és alapveze t ék a külön tula j doni 
bekötéstöl a te l ekhatárig . 
epületfelszerelési tárgyak (zás zlók , lé t rák , stb . ) 
leltcir szerint . 
Udvari t<irolók (7 db, 42 . 42 m') . 
~rny~k~z~kek (~db, l. 88 m•) . 
Bej6rati kapu é s kerítések . 
tpületek kö rüli beto nj árdd.k 
térburko l.~ tok . 

é s egyéb 

A közös tulajdon 203/203. azaz 
kettöszázh6rom/kettöszózhárom tulajdoni hányadból áll. 

B. Kül ön tulajdon 

Természetben megosztva az egyes tulajdonos társak k Ul ö n 
tulajdonába ker ü lnek . mint t6rsasháztulajdoni illetöségük 
alkotórésze - a közös tulajdonban maradó vagyonrészek közös 
birtokl6s4nak, h.aszn4latána1t j ogával az egyes 
társasház- öröklakások. azok tartozékaival. felszereléseivel, 
az alábbiak szerint : 

"A" JelQ 6pUltt: 

Az önkorm4nyzato t illet i a terveken 4. számmal jelölt 
örj6rat u. 21. földszint 4 . ajtó alatti, 1 szobából, 
valamint konyha mellékhelyiségböl ~lló, 20 mJ alapterületU 
ör~klak4s. 1/ valamint a közös tulajdonbó l 20/203 eszmei 
h6.nyad . , 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁ CIÓ 
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04. ka~ubejárat 
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• Orjárat utca 21 

> 
" .~ 

r'. 

01. térkép 

' 

1 • • •J • : 
, 
r r 1 t. 

- 1 „. 

'(,' 

os. betonlépes6 

15. oldal 



M ELLÉKLETEK: 1158 Budapest, Őrjá rat utca 21. fsz. 4. Hrsz: 82367 /0/ A/4 

06. belső udvar 

08. gázóra 09. villanyóra 

10. lakás bejárata 11. szoba 
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12. gázkonvektor 13. ablakszerkezet 

14. padozat 15. konyha 

17. villanybojler 
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18. vízóra 19. lábazati felázás 
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