


Azl ngat an penzüg·111 parameterei 
Lakás forgalmi értéke az értékbecslés alaoián* 19.120.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) nincs adat 

2003-ban +496.215 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 
2004-ben +1 .882.114 Ft 
2005-ben +24.370 Ft 
2006-ban +481.289 Ft 

Épület könyvszerinti értéke 1.780.314 Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja : 2023. december 8. 

A vizsgált ingatlant a belső udvaron keresztül lehet megközelíteni. Bejárati ajtaja műanyag 
szerkezetű, műszaki állapota jó. A homlokzati síkon elhelyezett nyílászáró műanyag 

szerkezetű , termo üvegezéssel ellátott ablak, melyre műanyag redőny van felszerelve. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Az önkormányzati elidegenítését javasolja, mert 

- Az épület talajvíz, talajpára elleni szigetelése tönkrement, a falakon felszívódó fa/nedvesedés 
tapasztalható. 

Főépítész nyilatkozata 

A telken maximum 4 rendeltetési egység helyezhető el, míg a kialakult állapotban tizenegy lakás 
van, így további rendeltetési egység már nem létesíthető. A meglévő beépítés mértéke meghaladja 
az építési övezetben megengedett 25%-os értéket. Az elidegenítésre tervezett lakás részben az 
építési helyen kívül helyezkedik el, ahol esetleges bővítési igény esetén a KÉSZ 36. § előírásai 
betartandók. A tulajdonos váltást követően az övezetben a lakások használata továbbra is 
lehetséqes. A lakás elidegenítését javaslom. 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17 /2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
árverés vagy árverésen kívüli vétel[. . .] útján lehet értékesíteni. " 

Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Képviselő­
testületének az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 
33/2013. (IX. 30.) önkormányzati rendeletének (Vagyonrendelet) 22. § (6) bekezdése alapján 
„Amennyiben 30 napon belül nem érkezik érvényes ajánlat, az ingatlan ezt követően az első 
érvényes ajánlatot tevő részére a vagyongazdálkodással összefüggő feladatokat ellátó 
bizottság döntése alapján értékesíthető/bérbe adható/egyéb módon hasznosítható. " 

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 2024. évi központi költségvetéséről szóló 2023. évi LV. törvény 5. § (2) 
bekezdés b) pontja szerint „A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 13. § (1) 
bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2024. 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: 
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(7) bekezdés „Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy 
személy készíti, amely egy éven belül használható fel". 

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdés alapján „Helyi 
önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén {. . .] az államot minden más 
jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg." Az egyes állami tulajdonban lévő 

vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXIII. törvény (Övt) 39. 
§ (2) bekezdés alapján „A fővárost a kerület, a kerületet a főváros tulajdonában lévő ingatlan 
tekintetében elővásárlási jog illeti meg, [.]. " A lakások és helyiségek bérletére, valamint az 
elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 83. § (2) 
bekezdése szerint „Az önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára fennálló, óvt.-n 
alapuló elővásárlási joga az önkormányzati lakásokra [. . .] nem érvényesíthető". 

A leírtak alapján javaslom a Pénzügyi Bizottságnak az Ingatlan elidegenítésre történő 

kijelölését és az ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti áron a Kérelmező részére történő 
értékesítését. 

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatot 
elfogadni szíveskedjen. 

Budapest, 2024 ... . ...... <?. ~ ...... .. ~ ." 

1. Mellékletek: 

[_µ~' J\'......'~ A')) 
Cserdiné Németh Angéla 

polgármester 

1. sz. melléklet: tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. sz. melléklet: értékbecslés 
3. sz. melléklet: vételi szándéknyilatkozat 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: 

Jegyzői Iroda 2024. „:?!.· .. ~~. : „ ... 

3. Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztály 2024 . .. P!· .. ~'!?.· .... .. . AI „ . \"'x"L~ a1ras: ... .. ":-'.':-:-.-:-:-:- :., ... ........ . 

4. Jegyzői láttamozás: 2024 ... ~. ~ . J .~ ...... . . Aláírás: .... ~········ · 
5. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

6. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Elektronikusan alá írta : 

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Budapest Föváros Kormínyhivatala FöldhivataliFöosztály 

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

BUDAPEST :XV.KER. 
Belterület 

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám:8000004/16772/2024 

2024.01.17 

80130/0/A/9 helyrajzi szám 

Oldal: 

1155 BUDAl?EST XV.KER. Tóth István utca 9. földszint. ajtó : 9. "felülvizsgálat a latt" 
LRÉS Z 

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

m2 egész/fél 

lakás 33 l 0 
Bejegyzö határozat : 999983/1999/ 

2 . bejegyző határozat: 30188/1996/1996.01.02 
Társasház 

eszmei hányad tulajdoni forma 

33/321 önkormányzati 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek. 

0. RÉSZ 

1. t ulajdoni hányad: 1/1 
bejegyző határozat , érkezési idö : 30188/1996/1996.01.02 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: BUDAPEST XV. KER. ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 1155 BUDAPEST XV .KER . Hubay Jenö t ér 1 

DI.RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

l/ l 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelözö napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fenná l ló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokument um 
kinyomtatva nem minösül hiteles bizonyí~ó erejű dokumentumnak. Ez a tul ajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TULAJDONI LAP VÉGE 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 1. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 

Jogi rendezettége: Rendezett 

Ingatlan "I" 

80130 

Ingatlan-nyí l vántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: 

1 02 Az ingatlan Megye: 07 Budapest 

1 

Kerület: 15. 
~címe ~H-e-ly_s_é_g_a_z_o-no-s-ít_ó_t_ö~~ss_z_á_m_a_:~~1-1-3~1~4~B~p-.,-X-V-.-k-e-ru-·ie-t~~~~~~~~~~~~ 

, 1 04 1 Ut, utca, házszám: Tóth István utca 9 

1 05 

106 

Ut, utca, házszám: 

Az ingatlan országa: 

1 07 Az ingatlan fekvése: 

1 08 A földrészlet nagysága: 

1 09 A földrészlet tulajdonjoga: 

1 10 A vagyon jellege: 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: 

Vagyon típusa: 

agyarország 

Belterület 

ha: 

Egyéb vagyon 

Forgalomképes 

1 12 Az ingatlanon levö épületek, építmények: 

1 13 Müemléki és természeti védettség: Nincs védettség 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 1 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés idöponija: 

116 A tulaj doni hányad j elzése: 

m2 924 

2 

5 

db 1 

1 

1ngat1 anra bej egyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

kész ítés datuma : 2024 . JAN . 17 . 



1 

1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

7. I 2. lapszám: 
lngatlanjelleg: 11222 - 793 Helyrajzi szám: 80130 

Résztul aj don i adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi, szo lgá ltató i adatok 
128 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 

név: XV. Ker. Önkormányzat 

cím: 1153 Bp. Bocskai u. 1-3. 

1 29 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
szolgáltatást 
ellátó 

név: Palota Kft. 

cím: 

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

1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 201~ ' 

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forga lomképes 201~ 

,- 5 

--·-
5 ! 

bruttó érték egyenleg Ft 

16 740 7H 

23 645 153 

133.0 Allagmutató 5 60-79% - megfelelő, 70 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma : 2024 .JAN . 17 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 80730 

Sorszám: 7 
A földterület alapadatai 

F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthetö építési 

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 telekjellege: 

F 07 Beépítettség: 

F 08 Beépítési mód: 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

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

ha: 

általános telek 

a tulajdonos önk. által beépített 

Oldalhatáron álló 

A földterület 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 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F 16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterület értékadatai 

m z ! 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2007 

F18 Becsült érték 2007 

Leirás: 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

2 

924 

.00 

- -· 

1 
-

2 

2 

%: .0 
- -

-·-· · ~ ·- ····--

2 

3 

2 
--
6 

1 

3 
-

1 

13 398 00~ 
13 398 00~ 

Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2024 .JAN . 17 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

80130 

1 

A földterül e t értékváltozása i 

Megnevezés év 1 
értékváltozás Ft ( +/-} 1 bruttó érték egyenleg Ft 1 

IF 17 .1 Bruttó érték változás 2004 1 + 19 404 OOO 19 404 OOQi 

IF 17.2 Bruttó érték változás 200 7 1 - 6 006 ooq 13 398 ooa 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

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

kész í ~és dá~uma : 2024 .JAN . 17 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. / 1. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 80130 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Tóth István utca 9 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsöház: 

L 03 A társasházi alapltó 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: Komfortos 

L 08 Közmüellátottság: valamennyi közmü 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 

L 10 1 Fütési mód: egyedi: gáz 

L 11 Melegvlz ellátottság: Villanyboyler 

A/9 

1 

Földszint ajtó: 9. 
- - - --

m 2: 33 

331321 

331321 

5 

2 
-

11 

2 

4 
-

5 

A lakás he ly iségei, terü lete 

L12 Lakó szoba: db: 
1 

1 L13 m z: 20.5 
helyi- ------, 

L15 1m z: 
-: 

L14 szoba hálófülkével: db: 
ségek: - - L __ -

L16 szoba étkezőfü lkével : db: 
1 

L 17 m z : 
-

L 20 félszoba: db: L 21 m z: ' 

L 22 hall : db: L 23 m z : 
- - -

1 

L 24 lakó előtér: db: L 25 m 2 : 

L 26 Főző helyiség fajtája : Főzőkonyha 1 L 27 m 2 : 10.1 
- -

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: L 29 m 2 : 
ségügyi 

-

L 30 Fürdőhelyiség fajtája: 1 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 1 L 35 m 2: 2.7 
-

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: 33.3 
-·- -

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 33.3 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

kész ítés datuma : 2024 .JAN.17 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 2. 

11222 - 193 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám: 80730 A/9 

A lakás ért ékadat a i 

1 év bruttó érték egyenleg Ft 

1 
2015 2 969 688 

1 2015 6 692 59S 

1 5 1 60- 79% - megfelelő, 68 

Adatellenőrzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dát uma: 2024. J AN . 17. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7./ 3. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 80130 

A lakás é rtékadat változásai 
Megnevezés 1 év értékváltozás Ft(+/-) 

42. 1 Bruttó érték változás 2003 + 496 21t 

- 42.2 Bruttó érték változás 2004 + 1 882 714 

~ 42.3 Bruttó érték változás 2005 + 24 37C 

~ 42.4 Bruttó érték változás 2006 + 470 52' 

L 42.5 Bruttó érték változás 2006 + 6 09. 

l 42.6 Bruttó érték változás 2006 + 4 66') 

L 42.7 Bruttó érték változás 2015 + 85 70( 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés: 

Kelt. : Aláírás : Kelt. : Aláfrás: 

A/9 

bruttó érték egyenleg Ft 
496 21t 

2 378 329 

2 402 699 

2 873 228 

2 879 321 

2 883 988 

2 969 68t 

Kelt.: Aláfrás: 

készítés datuma : 2024 .JAN . 17. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

1 

2./ 1. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11222 - 193 Helyrajzi szám: 80130 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 a kás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: 

L 02 Ingatlanon belül: 

L 03 A társasházi alapító 
okirat szerint 

a lakás alapterülete: 

L 04 1 özös tu aJ Onl ánya a: k 1 "d . h d 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: 

1 
Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Közműellátottság : 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: 

L10 Fütési mód: 

L 11 Melegvfz ellátottság: 

Tóth István utca 9 

épület j ele: A lépcsóház: 

1 

1 

Forgalomképes 

Komfortos 

1 valamennyi közmú 

1 Van 

egyedi: gáz 

Villanyboyler 

A la kás he lyi sége i , terü lete 

L 12 Lakó szoba: 
1 

db: 

L 14 helyi-
1 szoba hálófülkével: 1 db: 

ségek: 
L 16 szoba étkezőfülkéve l : db: 

~ félszoba: db: 

L 22 hall: db: 

1 

L 24 lakó előtér: 
1 

db: 

L 26 Főző helyiség fajtája: Főzőkonyha 1 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: 1 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: 
~helyiség : 

1 WC: 
1 

db: 

1 

L 33 Közlekedési helyiség: 

L 34 
1 
Tároló helyiség: 1 db: 

L 36 Műterem területe: 

1 
L 37 Egyéb helyiség: db: 

1 L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: 

1 L 40 A lakás területe összesen: 

1 

L 41 I A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzítés: Adatel lenőrzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/5 

1 

Földszint ajtó: 5. 

m 2 : 25 

251321 

251321 
1 

5 1 

2 

11 

2 

4 
1 

5 

1 L 13 m 2 : 15.6 

1 
L15 m z : 

' 

1 
L 17 m 2 : 

1 L 21 m 2 : 

L 23 m 2 : 

1 

L 25 m 2 : 

1 L 27 Jm 2 : 9.21 

1 
L 29 lm 2 : 1 

L 31 lm z: 
1 

1 L 32 \m ? : 

l m 2 : 

I L 35 1m 2 : 
im z: 

[ L 38 [m 2 : 
1 

m 2 : 

m 2 : 24.81 

lm 2 : 24.8[ 

Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dá t uma : 2024 .JAN.1 7. 



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

2. / 2. 

11222 - 193 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt.: Aláírás: 

Helyrajzi szám: 80130 A/5 

A lakás értékadata i 
év bruttó érték egyenleg Ft 

2006 373 03( 

2004 3 554 554 

5 60- 79% - megfelelő, 68 

Adatel lenörzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dát uma : 2024 .JAN . 17 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. / 3. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 80130 

A lakás értékadat változásai 

L 42.1 
j Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) 1 

Bruttó érték változás 2003 + 369 55~ 
L 42 .2 ruttó érték változás 2006 + 3 47~ 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/5 

bruttó érték egyenleg Ft 1 

369 554 

373 03 

Kelt. : Aláírás: 

készítés d~tuma : 2024 .JAN. 17 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

3./ 1. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 80130 

Jogi rendezettsége: Nincs 

A 1 akás -főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Tóth István utca 9 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: 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 : Komfort nélküli 

L 08 Közmüellátottság: villany-vfz-csatorna 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 

L10 Fütési mód: egyedi: szilárd tüzelés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Nincs 

N11 

0 

Földszint 
----' 

ajtó: 11. 

m 2: 26 

261321 

01321 

5 
-

4 
·-

9 

2 

7 

1 

A lakás he lyiségei, terü lete 
L1 2 Lakó szoba: db: 1 L 13 m 2: 

-- ... 

16 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: L15 m 2: 
L 16 

ségek: 
szoba étkezőfülkével: db: L 17 m 2 : 

L 20 félszoba: db: 
-·· 

L 21 m 2: 
- ... 

L 22 hall: db: L 23 m2: 1 

L 24 lakó elótér: db: L 25 m 2 : 
- ·· - · -

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

8.3 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: L 29 m 2 : 
-

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: L 31 m2: 
-·--- · -

helyiség: ~-

L 31 WC: db: L 32 m 2: 1 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 
L 34 Tároló helyiség: db: 1 L 35 m 2 : 1.5 

L 36 Müterem területe: m2 : I_ -

L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 
L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 25.8 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 25.8 

Adatrögzítés: Adatellenőrzés : 

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

készítés dátuma : 2024 .JAN . 17 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3. / 2. 

11222 - 193 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : 

Kelt.: Aláírás: 

Helyrajzi szám: 80130 A/11 

A la kás értékadata i 

1 év I bruttó érték egyenleg Ft 1 

1 
2006 1 277 1941 

1 2004 1 3519 41 1, 

1 4 1 40-59% - türhetö, 5~ 

Adate ll enőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt.: Aláírás : 

készítés dat uma : 2024 .JAN.1 7 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3./ 3. 

11222 - 193 Helyrajzi szám: 80130 

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

1L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 274 67 71 
IL 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 2 583j 

Adatrögzítés : Adatellenőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/11 

bruttó érték egyenleg Ft 

274 611 

277 194 

Kelt.: Aláírás: 

kész í t és dátuma : 2024 .JAN . 17 . 
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szám alatti 

80130/0/ A/9 hrsz-ú 
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Budapest, 2023. december 

Független 1 Megbízható 1 Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul. lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere 

UJP-002 

Rákospalota 

1155 Budapest, Tóth István utca 9. fsz. 9. 

80130/0/A/ 9 

lakás 

lakás 

1 

komfortos 

Önkormányzat általi megrendelés, elidegenítéshez 

33 m2 

33 m2 

924 m2 

33 

jó 

Fajlagos m2 ár: 579 485 Ft/ m2 

/ 321 

udvari földszint 

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: 

19120 OOO Ft 

azaz Tizenkilencmillió-egyszázhúszezer- Ft . 

7 600 OOO Ft 

azaz Hétmillió-hatszázezer- Ft . 

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

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/ fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült : 1 db. eredeti nyomtatott példányban . 

Budapest, 2023. december 11. 

1/1 , tulajdonjog 

2023. december 8. 

360 nap 

forgalomképes 

CPR-Vagyonórtekelö KIL 
1085 Buo.Jpest József kn. '5~ 

Adoszom 227 7 1393-2-42 

/ ~ ~nei..betsleSc} ';J 
~,.i:.J fY&z L v;'-

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-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 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 

1155 Budapest, Tóth István utca 9. fsz . 9. 

33,0 m2 

80130/0/ A/9 

lakás 

lakás 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II. rész: 

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Önkormányzat 1/ 1 

Ill. rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan Budapest XV. kerület Rákospalota városrészében, a Taksony utca - Patyolat utca és a vasúti pálya 

által határolt területen fekszik, a Tóth István utcában. Környezetében hasonló jellegű társasházak, valamint 

utcafronton álló családi házak épültek, melyek műszaki állapota átlagos. Az ingatlant megközelíteni mindvégig 

szabályozott, kiépített, szilárd burkolattal ellátott úton lehet, parkolás a közterületen ingyenes. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 200 méteren belül alapellátást biztosító 

üzletek, egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök kissé távolabb, kb. 500 méterre elérhető 

el. 

Tömegközlekedési eszközök: 

~I ~-~-Vi_11_1a_m_os ___ ~l I D Autóbusz ._I D_T_r_ol_ib_us_z __ ___.l I D Metro/Földalatti 1 ~Vasút 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.2. Ingatlan általános j e llemzői 

Az értékelt ingatlant befoglaló épület földszintes kialakítású, téglaépítésű, építési ideje 1925. A t ársasházban 

összesen 11 db lakás található. A talajnedvesség elleni szigetelés hiánya miatt a falakon felszívódó fal nedvesedés 
tapasztalható. A tető 5 éve fel lett újítva. 

A vizsgált ingatlant a belső udvaron keresztü l lehet megközelíteni. Bejárati ajtaja műanyag szerkezet, műszaki 

állapota jó. A homlokzati síkon elhelyezett nyílászáró műanyag szerkezetű, termo üvegezéssel ellátott ablak, 

melyre műanyag redőny van felszerelve. A belső tér eredetileg szoba, konyha, kamra kialakítású, de a kamrából 

fürdőszoba lett kialakítva. A lakás jó állapotú, felújított, a szoba laminált parkettával, a konyha és a fürdőszoba 

kerámia lapburkolattal fedett. Fűtése a szobában elhelyezett parapetes gázkonvektorról és a konyhában lévő gáz 

fa li fűtő ről megoldott, a használati melegvizet vi llanyboj ler adja. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségben 

esem pe egészít ki. 

Vízóra, villanyóra, gázóra kiépített, belmagasság 2,85 m. 

Összességében jó műszaki állapotú komfortos lakás, amely a szemle időpontjába n alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 

17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére. 

Épület : 

Épület építési éve: 1925 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása : földszint 

Alapozás, szigetelés: sával ap, bitumenes szigetelés felújít andó 

Függől eges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: fa borított gerenda födém közepes 

Tetőszerkezete: nyeregtető, cserép héjazat jó 

Épület homlokzata : vakolt, színezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Elektromos áram : kiépített , hitelesített mérőórával rendelkezik jó 

Vízvezeték: kiépített , hitelesített mérőórával rendelkezik jó 

Gázhálózat: kiépített, hitelesített mérőórával rendelkezik jó 

Közcsatorna: kiépített jó 

Gyengeáramú berendezés: -

Egyéb: -

Belső terek felülete: festett, csempézett jó 

Belső terek burkolata: laminált parket ta, kerámia jó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, csempézett jó 

Vizes helyiség(ek) burkolata : kerámia jó 

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetes ajtók és ablakok, redőnnyel jó 

felszerelve 

Átlagos belmagassága: 2,85 m normál 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek+ műanyag harmonikaajtó jó 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor és gáz fali fűtőről közepes 

Melegvíz biztosítása: vi llanybojler közepes 

Meglévő közmű-ki á l l ások: áram, víz, gáz jó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, vízóra, gázóra jó 

Felújítás éve: nincs adat 

Felújítás tárgya: -
Ingatlan műszaki állapota összességében : jó 
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ING ATLANFORGALMI 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 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 költ ségalapú 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 

i dőpontjában egy vásároln i 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 jell emzők. 

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

fel használásával 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 felá llítása 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 alapu ló 

érték. 
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

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 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 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, 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 forga lmi 

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

környezetében élő lakosság szá mára. 

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 felépítményekke l azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutat ás 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 fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

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

élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos te ljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek 60-90 év, 
- vá rosi, 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 ke ll 

azokat a korszerű követel ményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

5.1.4. Telek eszmei értékének számítása : 

Kerületen belüli elhelyezkedése: 

Társasház telek területe: 

Eszmei hányad: 

Albetétre jutó telek terület: 

Faj lagos átlagár, kerületrészen belül : 

Értékmódosító tényező: 

Telek eszmei értéke: 

Rákospalota 

924 m 2 

33 

94,99 m2 

160 OOO Ft/m 2 

0,5 

7 600 OOO Ft 

/ 321 

önállóan forgalomképtelen, eszmei hányad 

miatt 

, Hétmillió-hat százezer- 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 

1155 Budapest, Tóth Budapest, XV. Budapest, XV. Budapest, XV. 
István utca 9. fsz. 9. Rákos út Pázmány Péter Pozsony utca 

Alapterület 33 m2 34 m2 34 m1 36 m1 

Ajánlat ára: 19 900 OOO Ft 23 900 OOO Ft 23 500 OOO Ft 

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

-10% -10% -10% 

Fajlagos egységár: 526 765 Ft/m1 632 647 Ft/m1 587 500 Ft/m1 

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

33785046 33831815 33809491 

Értékmódosító korrekciós tényezők 

Eltérő alapterület ingatlan-nyilvántortás 
hasonló hasonló nagyobb 

0% 0% 1% 

Kerületen belüli 
Rákospalota 

hasonló hasonló hasonló 
elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Épületen belüli 
földszint, udvari 

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

általános műszaki 
jó 

kedvezőtlenebb hasonló kedvezőbb 

állapot/színvonal 5% 0% -5% 

eltérő felszereltség 
komfortos 

összkomfortos hasonló hasonló 
(fűtés, szoc. blokk, stb) -5% 0% 0% 

szerkezeti károsodások 
nincs 

kedvezőtlenebb hasonló hasonló 
(pi: vizesedés) 5% 0% 0% 

építés éve, 
cca. 1920 

hasonló hasonló hasonló 

épületszerkezet 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota átlagos 
kedvezőtlenebb kedvezőbb hasonló 

3% -5% 0% 

Összes korrekció* : 8% -5% -4% 

Korrigált egységár: 571 013 Ft/m1 602 267 Ft/m1 565 175 Ft/m1 

Korrigált piaci fajlagos átlagár: 579 485 Ft/ m2 

Becsült piaci érték: 19120 OOO Ft 

azaz: Tizenkilencmillió-egyszázhúszezer- 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: Rákospalotán, födszint, udvari, kerkapcsolatos lakás, gázkazán fűtéssel , és 

klímaberendezéssel, közepes állapotban. 

2. adat: 

3. adat: 

Rákospalotán, födszint, udvari, kerkapcsolatos lakás, gázkonvektoros fűtéssel , 

karbantartott szigetelt házban lévő lakás. 

Rákospalotán, födszint, udvari, kerkapcsolatos lakás, gázkonvektoros fűtéssel, jó­

felújított műszaki állapotban. 
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító összehasonlító 
adat 1. adat 2. 

1155 Budapest, 
XV. Ker. XV. Ker. 

ingatlan elhelyezkedése: Tóth István utca 9. 
Eötvös utca Gábor Áron 

fsz. 9. 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás 

hasznosítható terület (m2): 33 34 23 

kínálati díj/ szerz. bérleti díj (Ft/ hó): 130000 110000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 441 4 304 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 0% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 

Összes korrekció: 0% -6% 

Korrigált fajlagos alapár: 3 445 Ft/m2/hó 4 046 Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 3 565 Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírósa: 

1. adat: Rákospalotán, jó állapotú, fö ldszinti, összkomfortos lakás. 

ingatlan.com/33843051 

összehasonlító 

adat 3. 

XV. Ker. 

Őrjárat 

lakás 

51 

170 OOO 

2023 

-10% 

3 OOO 

2% 

0% 

5% 

0% 

7% 

3 204 Ft/m2/hó 

2. adat: Rákospalotán, felújított állapotú, saját kertrésszel, összkomfortos lakás. 

ingatlan.com/33902632 

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.): 

Pestújhelyen, jó állapotú, saját kertrésszel, összkomfortos lakás. 

ingatlan.com/33839156 

3 565 Ft/m2/hó 

90% 

3% 

2% 

5% 

7,0% 

1270566 Ft 

38 117 Ft 

25 411 Ft 

63 528 Ft 

127057 Ft 

1143 509 Ft 

Tőkésített érték, kerekítve: 16 340000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve) : 

16 340 OOO Ft 

azaz Tizenhatmillió-háromszáznegyvenezer- Ft . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték Súly Súlyozott érték 

[Ft] [%] [Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel : 19 120 OOO Ft 100% 19 120 OOO Ft 

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 16 340 OOO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 120 OOO Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

19 120 OOO Ft 

azaz, Tizenkilencmillió-egyszázhúszezer- Ft . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tu lajdonú 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 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 rendel kezésre 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 kötelezett ségeket, 

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 cé lra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint sze rzői 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: 1155 Budapest, Tóth István utca 9. fsz. 9. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 120 OOO Ft 

azaz Tizenkilencmillió-egyszázhúszezer- Ft . 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2023. december 11. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2023. december 8. 

360 nap 

forgalomképes 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI 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 oki rat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 
0 
0 
0 
0 
D 
0 

0 
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MELLÉKLETEK: 1155 Budapest, Tóth István utca 9. fsz. 9. Hrsz: 80130/0/A/9 

TULAJDONI LAP 

Budapest Főváros Kt>ImÍllyhiv":ltlla Földhivatali Föoszt;ily 

Budapest, XIV~ Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, PC 101 

BUDAPIST ~-V ..KIR. 

Belteriill'I 

L-hiceles lulajdoni lap - Szemle másolac 

McgrcndclCs szbn:SOOOO<WJ 18047/2023 

2023.12.06 

80130/0/A/9 hel)Tajzi sz.ám 

Oldal: 

1155 BUDAPEST XV.KER. Tééh Ist:Ván ut:ca 9. föl ds2int:. aji:ó :9. " felillvusgálat: alai:t:" 
lRÉSZ 

1 . Az eg),~b önálló inqat:l..an adauú: 
:negn.evezé!t t:erület: szobák száma 

m2 eqés z / !él 

lakás 33 l 0 
Bejeqyzö hacározat: : 999983/1999/ 

2 . bejeQYZÖ hat;ároza c: 30188/1996/ 1996. 01. 02 
TáLsasház 

eszmei hányad cuuj doni for:na 

33/321 önkori:tányzat:l. 

Az önáll.ó inqat:lanhoz .art:o:nak az ala pít;ó okiratban meqha;;.ározo tt: helyiséqek. 

D.RES Z 

! . rulajdoni hányad: l / l 
bej egyzö hai:ározat:, é r ke zési ic!Ö: 30188/1 996/1996.0l.02 
jogcÍl:I: =~cí !elvét:e.l 
jogállás: t:ulajdono!S 
név: BUDAPEST ~i. KER. ÖNKORMÁNYZAI 
cím: 1155 BUDAPEST XIT.KER. Hubdy Jenö t:ér l 

m.RÍSZ 

lt::.M TARIAI.MAZ &JEGYZÉST 

1/ 1 

Az E-hii:eles t:ulajdoni lap másolat: -c.ari:al.= a kiadást megelözö napig me<;e<;yezilc az 
inqat:ian-nyilván.art:ásban .szerepló adai:oklca.l. A !Szemle o:á.solat: a !~ló bejegyzéseket:, 
a t:elje.s másolat: valamennyi bejegyzést: t:a.rt:almazza. Ez az elekt:roniku.s dokUI:Ieci:um 
ki..~yomt:at:Va nem mi.nősül hii:eles bizonyít:6 erejű do~t:UI!!llak. 

TIJLAJDOl\TL-\P'ix;L ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 
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MELLÉKLETEK: 1155 Budapest, Tóth István utca 9. fsz. 9. Hrsz: 80130/0/A/9 

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKJRA T (RÉSZLET) 

.„ ·- • . · .. „. 
·-~„-----

Táraash4ztulajdont 
ala.p:!tó okirát 

I. 

1ltalános rendelkezések 

A Föv árosi XV. kerü leti önkormányzat képv1seletében a PALOTA 
HOLDING RT. (Budapest. XV. Pattogós u . 4/ a . ) a 221 sz. 
tulajdoni lapon. 80130 hrsz. a l att f elvett. természetben 
Budapest. XV . Tóth István u. 9. alatti. a Fövárosi XV. 
kerületi önkormányzat tulaJdonában álló házingatlant, mint 
az ingatlan kezelöje, az 1993 . évi LXXVIII.sz. tv . alapján . 
az 1. szA!n alatt mellékelt tervrajzok , valdlll1nt a 2 . szA!n 
alatt mellékelt mUl efrás szerint társasházzá alakítja át. 

A társasházban található lakások a Jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelöen . mint öröklakások, a közös 
tulajdonban maradó telek. épUletrés2, berendezése k és 
felszerelések közös használatának jogával, a !enti tv . 
alo.pján ért ékesítve - a vevök szem.élyi tulajdonába kerU l nek 
o.zzo.l, hoqy d minde nkori t.ulaJ<1onost.ársdk egymas kozóttí 
jogviszonyát az 1977 . évi 11 . tvr. rendelkezései és az 
alapító okiratban foglaltak az alabbidk szerint 
szabályozzák : 

II . 

Közös és külön tulajdon 

A. Közös tuldJdon 

1) 
A tulajdonostársak közös tu l ajdonában maradnak az l .~z . 

a l att mellékelt terveken teltüntetett és a 2.sz . alatt 
mellékelt mUle1rásban körü lírt telek és a következö 
építményrészek, berendezések és felszerelések: 

I. Telek: 924 m»-: -
II. Al - és felépítmény, k il lsö, belsö tehehordó és 

v6laszfalak. 
III. Z6ró!ödém . 
IV. Tetön kivilli kémények, gépészeti szerelvények. 

szellözö, és vill4mvédelm1 szerkezetek . 

12. oldal 
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2) 

V. 

VI. 

VII. 

VIII. 

IX. 

x . 

XI. 

XII . 

XIII . 

XIV . 
xv. 
XVI. 
XVII. 
XVIII . 

- 2 -

Bádogo s szerkezetek, attika 
párk6nyok, stb. 

és fal szegél yek . 

k Ulsö Kü l sö homlokzat feltilet. nyílászárók 
felülete, lakatos és bádogos szerkezetek. 
Padlástér a tetöszerkezettel és tetöfedéssel és 
padláslépcsövel . 
Közös helyiségek épUletgépészeti 
tárgyai. burkolatai . felszerelési 
nyílószárói. 

berendez~si 
tárgyai. 

Elektromos fövezeték a telekhatártól a 
t ul ajdoni fogyasztá!ltlléröig . 

k ülön 

Hidegviz vezetékek a telekhatártól 
tulajdoni leágazásig. 

a külön 

Csatorna ejtö és alapvezeték a kü l ö n tu l ajdoni 
bekőtéstöl a telekhatárig . 
Gáz ger i ncvezeték a telekhatár t ó l 
tu lajdoni fogyasztásméröig. 

d kül ön 

Spü l e tfelszerelési tárgyak (zászlók, létr4k. stb . ) 
leltár szerint . 
WC elötér (5.00 mzl és 4 db WC (3.24 m2 ) . 

Udvari tárolók 11 dh (47 .02 m2 }. 

Mosókonyha (5.66 m1 ) . 

Bejárati kapu és kerítések. 
~pület k ö r Uli járda és egyéb térburkolatok . 

A k özös tulajdo n 321/321 , 
háromszázhus2onegy/háromszázhuszonegy tulajdo n i 
.ill . 

azaz 
hányadból 

B . Külön tulaJdon 

Természetb en megosztva az egyes tu l a j donost á rsak kü lön 
t ulajdonába kerUlnek . mint társasháztulajdon i illetöaégük 
alkotórésze - a közös tu l ajdo nban maradó vagyonrészek közös 
birtoklásának , használatának jogáva l az egyes 
társasház-öröklakások, azok tartozékaival . felsz e reléseivel , 
az alábbiak szerint: 

9. / 
-..:../' Az önkormányz atot illeti 

Tóth Istv6n u. 9. földszint 
valamint konyha és kamra 
alapterületU öröklakás. 
33/ 321 eszmei hányad. 

a terveken 9 . számmal jel ö lt 
9 . ajtó alatti, 1 szob~bó l, 

mellékhelyiségböl álló, 33 m1 

valamint a közös tu l ajdonból 

13. oldal 
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14. oldal 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUJ4ENTiCIÓ 

Spec1a l Effects 9 
Rex E1ektro K't 9 

Pannon K.J.e Kft O . . „~ 
... 

01. térkép 

(~ 
"'· Go 

.-;:.,,'~ 
q,<r; 

·~<:;\ n 
~ Malaky Kf1 T , 

Royal Hardware 
Sz~m1tástechnika1 .„ 

Ha'-Udvar 9 
9 

Reda Top Auto Kft ' 

' ~ 

03. homlokzat 

04. utcafront 05. gázkonvektorhoz tartozó szélfogó rács 

15. oldal 
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06. kapubejárat 07. kapubejárat 

08. udvar 09. villanyóra 

10. lakás bejárata 11. lakás bejárata 

16. oldal 
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12. konyha 13. gázóra 

14. gáz falifűtő 15. konyha 

16. vízóra 17. villanybojler 

17. olda l 
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18. WC 19. zuhanyzó 

20. szoba 21. műanyag szerkezetes nyílászáró 

22. szoba 23. parapetes gázkonvektor 

18. oldal 




