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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, József Attila utca 53. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

földszint 4. 

Budapest XV. 82730/0/B/4 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

7.090.000,-Ft azaz Hétmillió-kilencvenezer 
forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 20. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 11. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
Szabados András 

PALOTA HOLDING ZRt. felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 
11.:;c, l ~ 11J'.1~':.'t.' Sz.:i~:1~11~i-~ ~- -l -6. _ / / - 0 1167/ 1992 
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Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkonnányzat (11 53 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-n yilvántartásban Budapest XV. 
82730/0/B/4 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület József Attila utca 53. szám földszint 4. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő földszinti öröklakás ingatlan forgalmi é1tékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorl atnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VIIl.1 .) PM rendelet 
követelményrendszerének megfel elően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat telj esítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terj ed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az é11ékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges fo rgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tu lajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Pestújhely részén, 
a József Attila utca Pestújhelyi úti sarkához közel, kertvárosias környezetben 
helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, szil árd út- és 
járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága megfelelő. 

Tömegközlekedési eszközökkel, személy és tehergépjárművek.kel az ingatlan jól 
megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt, és a környéken megfelelő mennyi ségű 

parkolási l ehetőség biztosított. A Pestújhelyi úton (124) és a Drégelyvár utcában 
(7, 7E, 8E, 108E, 133E) az autóbusz megállók pár perc alatt elérhetők. A vizsgált 
ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető fö ldszinti udvari (kerti ) bejáratú, de 
utcai elhelyezkedésű komfortos lakás . Közvetlen közelében kertes, földszintes, 
emeletes lakóépületek tal álhatók. A József Attila utca ezen szakaszán átl ag alatti 
közúti és gyalogos forgalom zajlik. A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telek.kel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló ki alakítású. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 3 1909-ben épült épület található. Az utcafronton hézagos zártsorú 
beépítéssel j árdavonaltól kis előkerttel elválasztva, és oldalhatárra épült, 
fö ldszintes, magastetős, részben alápincézett lakóház, az udvarban a két 
oldalhatán·a épített földszintes magastetős, alápincézetlen lakóépület épült. A 
társasházban 7 db lakás található. Az értékelés tárgyát képező lakást magába 
foglaló utcafronti épület tégla - terméskő sávalapozással, hagyományos 
hosszfőfalas tégla függőleges teherhordó szerkezettel épült. A 
födémszerkezet borított fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedélszerkezet fa szerkezetű nyereg kialakítású tető, cserép fedéssel. Az 
egylakásos lakóépület vezetékes gáz kivételével teljes közműellátottsággal 

rendelkezik. Az épület gyenge állaggal épült, nagyon leromlott állapotban 
van. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. József Atti la utca 
53. földszint 4. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 82730/0/B/4 

tulajdoni hányada: 67 /213 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L4/XV /2 (kertvárosias lakóövezet) 

a telek területe: 727 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

228,7 m2 

ingatlan alapterülete: 67 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az utcafronti épület földszintjén 
található, udvari (kerti) bejáratú, de utcai elhelyezkedésű kétszobás 
komfortos lakás. Az épület ebből az egy lakásból áll, pincehelyiség tartozik 
hozzá. A falak vakoltak, mészfestettek, a padozaton a szobában parketta, a 
konyhában mozaiklap, a burkolatok nagyon leromlott, cserélendő állapotúak. 
A falakon felszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolathullás 
tapasztalható. Az ajtó és az ablakok fa szerkezetűek, cserélendő állapotúak. 
Jelenleg semmilyen élő közműbekötéssel nem rendelkezik, elektromos áram 
és vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése egyedi fűtés 
lehetett. 2008. szeptembere óta üresen áll, a lakás és a ház állapota rendkívül 
leromlott, teljes felújítást igénylő. Önálló elhelyezkedése, mérete és alaprajzi 
elrendezése miatt jelentős felúj ítással kedvező adottságú lakás alakítható ki. 

At. ingatlan cím.! Bp . .X\· . .Tó1.:-cr A111l,1 uh:.1 "1 föl(kdnt 4. 201 ~. aprili~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer te1jedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három a lapvetően eltérő értékelési fonnát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú étiékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avu lások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalku lálni , amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létj ogosultsága, ahol kü lönleges ingatlan értékelése a fel adat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonl ító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfel e lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig cél szerű ezt 
alkal mazni . 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltétel ezi, hogy az ingatl an a l ehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni , hogy az 
ingatlanbó l származó jövedelmet tőkésítik . 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatl an adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek . 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolata i, nyílászárói, 
közművezetékei telj es cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás j elen ál lapotában 
nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. Il yen ingatlan forgalomban nincs, a felúj ítandó 
állapotú lakások is beköltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavu ltak, 
cserélendő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből 
hasonló adottságú, kertes földszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékről. 
A környékre j ellemző építkezési forma a földszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, 
önálló családi ház. 

\ ., ,t{ ,, 11 llp \ \ 1 \ l 1J. 1 1 1 .... \ "- 11 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1 . É rtékelés piaci összehasonlítás ala pján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlagos ár 

11i1 eFt/11/ % % eFt/11/ 
Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -1 0 274 
Bp. XV. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209 
Atlag: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jellemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal konigáltam; 
• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

A kínálati ár miatti korrekciót - 10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatl anforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak l 0 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

É rtékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. A lakás és az épület állapota jelentős értékcsökkentő tényező, 

a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők: 
Á kedvező adottságú, önálló épületben levő utcafronti lakás +5 % 

Értékcsökkentő tényezők : 
Á a lakás és az épület műszaki állapota -60 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -SS% 
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A forga lmi érték kiszámítása: 

67 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,45 = 7.085.250,- Ft 

kerekítve: 7.090.000,- Ft azaz Hétmillió-kilencvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

7.090.000,- Ft azaz Hétmillió-kilecvenezer forint. 

A Bp. XV. József Attila utca 53. földszint 4. szám alatti 82730/0/B/4 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

7.090.000,-Ft azaz Hétmillió-kilencvenezer 
forint. 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 1167/1992 

PALOTA HOLDING ZRt. 

/\.z 1u~athm :.:un~ Bp. X\'. Joz,.:d' \uila ulca "-1. l'ölJ~zinl 4. 

t'ALOTA. HOLDING ZRt. 
11.; ,, 1 l uuap..:~t. Sz:.iraznád u. 4-6. 

(: K1· 1:: ~BECSLÉS 

.201- . ápnl1s 
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térkép: 

lakás alaprajza: 
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Az ingatlan bejárata: 

A lakást magába foglaló utcafronti épület: 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

1. / 1. lapszám: 
lngatlanjelleg: 11222 - 88 Helyrajzi szám 86758 811 

a(z) ... - .. ./201 7. ikt. sz. előterjesztés 7.b. melléklete 
Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: Kinizsi utca 709 

L 02 Ingatlanon belul : épuletjele: B lépcsőház : Foldszint 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2 : 

t=Q4 okirat szerint kozos tulaj doni hanyada: 351164 

L 05 A lakásból résztulajdon: 35/ 164 

L06 A lakás forgalomképessége: 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Kózmüellátottság: 

L 09 Vízmérővel való ellátottság : 

L 10 Fütési mod: 

L 11 Melegvíz ellátottság: 

Forgalomképes 

Félkomfortos 

villany-víz-csatorna 

Van 

egyedi: gáz 

Nincs 

A la kás he lyisége i , t erül et e 
L 12 Lakó 
L 14 helyi-

L 16 

L 20 

L 22 

ségek: 

szoba: 

szoba hálófülkével: 

szoba étkezófülkével: 

félszoba: 

hall: 

L 24 lakó előtér : 

L 26 Fózó helyiség fajtája : Főzőkonyha 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtáj a: 

L 30 ségugyi Fürdőhelyiség fajtáj a: 
helyiség: 

L 31 WC: 

L 33 Közlekedési helyiség: 

L 34 Tároló helyiség: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: 

L 39 A lakáshoz tartozo ki.Jlsö tartózkodók: 

L 40 A lakás terulete osszesen: 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzítés: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adatel lenörzés: 

L13 

L15 

L 17 

L 21 

L 23 

7 L 25 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L 35 

L 38 
---

m 2: 
m 2 : 
m 2 : 
m 2 : 
m 2: 
m 2 : 
m z: 
m 2 : 

m 2 : 
m 2: 
m z: 
m 2: 
m Z: 
m z: 
m Z: 
m Z: 
m z: 

ajtó: J . 

35 

5 

3 

9 

2 

4 

18 

7 

8.6 

1.8 

35.4 

35.4 

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

kcszitcs datuma : 2017. MAJ.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 7./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 88 

Megnevezés 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 
L 43 1 Becsült érték 
L 44 1 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés : 

Kelt.: Aláírás: 

Helyrajzi szám 86758 

A la kás értékadatai 
ev bruttó érték egyenleg Ft 

2010 

2010 
3 --~- - 20-39% - nem megfelelő, 

Adate llenőrzés : 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : 

811 

531 136 

3 849 648 

30 

Aláírás: 

kcszítés dátuma : 201 7. MA.J .23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1./ 3. 

lngatlanj elleg: 11222 - 88 Helyrajzi szám 86758 811 

A la kás értékadat vá ltozásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 

L 42.1 Bruttó érték vá ltozás 2003 + 57 950 57 950 

L 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 6 488 64 438 
L 42.3 Bruttó érték változás 2009 + 374 198 438 636 

L 42.4 Bruttó érték változás 2ofo + 92 500 531 136 

Adatrögzítés: Adatellenörzés : 

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

készítés dátuma : 2017 .MAJ.23 . 
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Jegyzöi Irodára érkezett 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Kinizsi utca 109. földszint 3. sz. alatti, 86758/0/B/l 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- és Vagponbzelií Zártl:örien Múl:ödií Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Kinizsi utca 109. 
földszint 3. 

Budapest XV. 86758/0/B/l 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

3.290.000,-Ft azaz Hárommillió­
kettőszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 20. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 11. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
PALOTA HOLDING ZRt. Szabados András 
11 :;1, Bu1brc~t. Sz.iraznáJ u. -l-6. felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

f~RTÉKJ3 L::CSL L~S / 
7 

/ 01167/ 1992 

(~( 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkonnányzat (1153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatl an-n yilvántartásban Budapest XV. 
86758/0/B/J helyrajzi számon nyilvántartott, tennészetben a Budapest XV. 
kerület Kinizsi utca 109. szám fö ldszint 3. aj tó alatti, önkonnányzati 
tulajdonban levő földszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecs lést a nemzetközi gyakorlatnak megfel elően a TEGoVA ál tal 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (Vlll. 1.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a fe ladat telj esítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az éiintett ingatlan címét, helyrajz i számát. 

Megbízásunk nem terj ed ki geotechnikai, statikai, müszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalm i érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecs lés napján az 
ingatlan tu lajdonjoga az önkéntes vásárl ó és az önkéntes eladó között 
ki cserél ődik, megfelelő marketingtevékenységet követően , amelynek so rán a 
felek ésszerűen , körültekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerü letének Rákospalota 
Újfalu részén, a Kinizsi utca Dugonics utcai sarkához közel, kertvárosias 
környezetben helyezked ik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és j árdaburkolatú utcák határo lj ák . A terü let infrastrukturális 
ellátottsága megfelelő . Tömegköz lekedési eszközökkel, személy és 
tehergépjárművekkel az ingatl an jól megközelíthető, az ingatlan bejárata e lőtt, és 
a környéken megfelelő mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. A Rákos úton 
(5 , 25, 224), és az Eötvös utcában ( 125) az autóbusz megállók pár perc alatt 
elérhetők. A vizsgált ingatl an zárt kapun keresztül megközel íthető földszinti 
udvari (kerti) bejáratú, udvaii elhe l yezkedésű félkomfo1i os lakás. Közvetlen 
közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek ta lálhatók. A Kinizsi utca 
ezen szakaszán átlag alatti közúti és gyalogos fo rgalom zaj lik. A terület a külső 
környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

J\ társasházingatlan megfele l ő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertváros i környezetben, telj esen sík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kialakítású. Valamennyi közmű megta lálható a telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

A telken 2 épület található. Az utcafronton hézagos zártsorú beépítéssel 
járdavonalra és oldalhatán-a épült, földsz intes, magastetős, alápincézetlen 
lakóház, az udvarban a hátsó telekhatán-a épí tett földszintes magastetős , 

részben alápincézett lakóépület épü lt. A társasházban 4 db lakás található. Az 
é1iékelés tárgyát képező lakást magába foglaló udvari épület 1935-ben épült 
eredeti leg gazdasági épületnek. Tégla sávalapozással vízszigetel és nélkül , 
hagyományos hosszföfalas tégla függőleges teherhordó szerkezettel épült. A 
födémszerkezet a pince felett poroszsüveg boltozat, zárófödéme borí tott 
fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetű 
bakdúcos félnyereg és nyeregtetős kialakítású, cserép fedéssel. A lakóépület 
teljes közműellátottsággal rendelkezik. A gyenge szerkezetű épület nagyon 
leromlott állapotú, a falakon mindenhol fe lszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vakolatomlás tapasztalható. 

dl 11 '1 11 \\ 1.11 l-'11 ' ' - 'l' 11 ' 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Kinizsi utca 109. 
fö ldszint 3. 

helyraj zi száma: Budapest XV. kerü let 86758/0/B/ I 

tulajdoni hányada: 35/ 164 

tulajdonfonnája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L4/XV/2 (kertvárosias lakóövezet) 

a tel ek területe: 599 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

127,8 m2 

ingatlan alapterülete: 35 m2 

tu lajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tul ajdoni arány: 1 /1 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az udvari épület földszintj én található, 
udvari (kerti) bejáratú, udvari elhel yezkedésű félkomfortos lakás. A lakás 
előszoba, szoba konyha és WC hel yiségekből áll, 35 m2 alapterül etű. A falak 
vakoltak, mészfestettek, a padozaton a szobában hajópadló, a konyhában 
mozaiklap, a burkolatok nagyon leromlott, cserélendő állapotúak. A falakon 
felszívódó falnedvesedés, salétromosodás, vakolat pergés nyomai láthatók. 
Az ajtók és az ablakok fa szerkezetűek, a bejárati ajtó műanyag, a fa 
nyílászárók cserélendő állapotúak. Jelenleg semmilyen él ő közműbekötéssel 

nem rendelkezik, elektromos áram és vezetékes víz - csatorna közművel 

rendelkezett a lakás, fűtése egyedi fűtéssel történt. A lakás és az épület 
állapota rendkívül leromlott, telj es felújítást igénylő. 2014. szeptemberétől 

üres. 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el , és Európai é1tékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési formát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan é1tékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel , sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehason lító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként az t feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból szánn azó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói , 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a felújítandó állapotú 
lakások is beköltözhetöek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, cserélendő 
állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségbő l hasonló 
adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban l evő lakásokat vizsgáltam a környékrő l. A 
környékre jellemző építkezési fonna a földszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló 
családi ház. 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hason ló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlazos ár 

1112 eFtlm1 % % eFt/1112 

Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -10 274 
Bp. xv. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 22 1 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -1 0 -10 209 
At/af!.: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jellemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes áll apotú, ezért + 5%-kal korrigáltam; 
• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az é11ékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közrnűvezetékei telj es cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem lakható, 
hosszabb ideje üresen ál l. A lakás és az épület állapota jelentős értékcsökkentő tényező, a 
hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
A a lakás műszaki állapota -45 % 
A az épület műszaki állapota -15 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -60% 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

35 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,40 = 3.290.000,- Ft 

kerekítve: 3.290.000,- Ft azaz Hárommillió-kettőszázkilencvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

3.290.000,- Ft azaz Hárommillió-kettőszázkilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Kinizsi utca 109. földszint 3. szá1n alatti 86758/0/B/1 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

3.290.000,-Ft azaz Hárommillió­
kettőszázkilencvenezer forint. 

Az ingatlan c1me Bp. XV. Kiruzsi utca 109. földszint 3. 20 1- április 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
fel elősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük . 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

\„ 11· .11' w ltr11.· 81· \ \' L111 t- 111 

Szabados András 
felsőszintű ingat lanvagyon értéke lő 

0 11 67/1992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

PALOTA HOLDING ZRt. 
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PALOTA HOLDING ZRt. 
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tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Bucbpe:I FOvln>s Kormin)n.-ib XN )(a,Jle!l l!iv1ti1 

llud>pc.t, X!V , llo:nyi<tér S 1590 lludapcst, Pi 101 

BUDAP.l.8T XV . laR. 

"'- blt<J.. tultj<b>l bp • T „je< """°"'' 
~~éii.:.im: 8000004/130094/20 11 

20 11 . 0< . 19 

B•lt.e rület 8'758/0/B/l hol yTa j a i •• ám 

Az onill6 .1.n9• tlanhot. tartorna\r u . „ 1. pltO okLr&ttwn rMCJ iuthoao 

D. ll:S Z 

Nem hiteles tulajdoni lap 

/or/L., ,,, 

Pagc 1 of 1 

Nem hiteles tulaj doni lap 

Oldal : 

Nem hiteles tulajdoni lap 

"' „ 
] 
;E 

~ 

htrps://www4.takarnet.hu/tullap/S030420 l 704 l 9095223LhQdgf2qKaya-77144293-„. 2017. 04. 19. 
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térkép: 

lakás alaprajza: 
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Környezet: 
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Az ingatlan bejárata: 

----

Az udvar: 

J a-::i· 111/ic::.drí 
1 ~ ohl<tl 

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

1. / 1. lapszám: 
lngatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szám 86980 A/2 

a(z) ... -.. ./20 17. ikl. sz. előterjesztés 8.b. melléklete 
Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás posta i címe: 

L 02 Ingatlanon belül: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterulete: 

L 04 okirat szerint közos tulajdoni hányada: 

L 05 A lakásból résztulajdon : 

Pázmány Péter utca 108 

épulet jele: A lépcsoház: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

-Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : 

L OB Kozmüellátottság: 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: 

L 10 Futési mód: 

L 11 Melegvíz ellátottság: 

Komfortos 

valamennyi kozmu 

Van 

egyedi: gáz 

Villanyboyler 

A lakás he lyi ségei , terü le t e 

L 12 

L 14 

L 16 

L 20 

L 22 

L 24 

L 26 

L 28 

L 30 

L 31 

L 33 

L 34 

L 36 

L 37 

L 39 

L 40 

L 41 

Lakó szoba : 
helyi- szoba hálófülkével: 
ségek: 

szoba étkezöfülkével: 

félszoba: 

hall: 

lakó elötér: 

Fázó helyiség fajtája: Főzőkonyha 

Egész- Furdóhelyiség fajtája: 
ségugyi Fürdőhelyiség fajtája : 
helyiség: 

WC: 

Kozlekedési helyiség: 

Tároló helyiség: 

Müterem területe: 

Egyéb helyiség: 

A lakáshoz tartozó kulso tartózkodók: 

A lakás terulete összesen: 

A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzítés : 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adatel lenörzés: 

Foldszinr 

m Z : 

311377 

311377 

L13 

L1 5 

L 17 

L 21 

L 23 

L 2!i 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L 35 

L 38 

m Z: 

m Z: 

m z: 

m Z: 

m Z: 

m Z: 

m 2: 

m z: 

m 2 : 

m 2: 

m 2: 

m 2: 

m 2: 

m Z: 
m Z ; 

m Z : 

m Z: 

ajtó· 2. 

3 1 

5 

2 

11 

2 

4 

5 

20 

8.5 

2.5 

31 

3 1 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt.: Alá írás: 

kc sz ítes dá t uma : 20 17. MIU .23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1. / 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szám 86980 A/2 

A lakás é rtékadatai 
Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 20 16 1 063 655 

L 43 Becsült érték 2016 4 004 449 

L 44 Allagmutató 3 20-39% - nem megfe/e/ö, 30 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adate ll enőrzés: 

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

kcszftés dátuma : 2017 . MAJ . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1. / 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szám 86980 

A lakás é rté kadat vá ltozásai 

L 42.1 
L 42.2 
L 42.3 

Megnevezés 

Bruttó érték változás 

Bruttó érték változás 

Bruttó érték változás 

Adatrögzítés: 

Kelt.: Aláírás: 

év 

2003 

2006 

2016 

Kelt. : 

értékváltozás Ft ( +/ -) 

+ 185 279 

+ 4 206 
1 

+874 170 

Adate l l enőrzés: 

Aláírás: 

A/2 

bruttó érték egyenleg Ft 
- - ----1-85_ 2_7_9 

Kelt. : 

189 485 

1 063 655 

Aláírás: 

kés zí t és dátuma : 2017 .MAJ . 23. 



Jegyzői Irodára érkezett 

Érk. szám: SC?.:i to / lotf-

Érk. dátum: 7n17 MA 0 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI , , , 
ERTEKELES 

a 
Budapest XV. kerület, Pázmány Péter utca 108. földszint 2. sz. alatti, 

86980/0/A/2 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVagyonl:ezelo Zártlöriíen Múlcödo 11.észvénvtársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.l. A megrendelő adata i, utasításai 

3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1 Az ingatlan környékének ismertetése 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatla n telkének leírása 

4.2.2. Az ingatlan épületének bemutatása 

4.2.3. Az ingatlan-nyilvánta rtás szerinti á llapot bemutatása 

4.2.4. A la kásingatla n bemutatása 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

5.2. Az értékelési módszer kiválasztása 

5.3. Az értékek levezetése 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Pázmány Péter utca 108. 
földszint 2. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 86980/0/A/2 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 

ajánlat céljára 

A megállapított érték: 

2.910.000,-Ft azaz Kettőmillió­
kilencszáztízezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 20. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 11. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
Szabados András 

PALOTA HOLDING ZRL felsöszintü ingatlanvagyon értékelö 
1 J."<• lluJ:1pc't. S .dr:1zmiJ u . 4-6. / 7 0 1167/ 1992 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkonnányzat (1 153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
86980/0/A/2 helyrajzi számon nyilvántaitott, természetben a Budapest XV. 
kerület Pázmány Péter utca 108. szám fö ldszint 2. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban l evő földszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/ 1997 (VIII.1.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Pázmány Péter utca Szerencs utcai sarkához közel , kertvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szi lárd út- és j árdaburkolatú utcák határo lj ák. A terület infrastrukturális 
ellátottsága megfel elő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és 
tehergépjám1űvekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt és a 
környéken megfelelő mennyisét,rű parkolási lehetőség biztosított. A Rákos úton 
(5 , 25, 224), és az Eötvös utcában (125) az autóbusz megállók pár perc alatt 
el érhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető fö ldszinti 
ud vari (kerti) bejáratú, utcai elhelyezkedésű komfortos lakás. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Pázmány Péter 
utca ezen szakaszán átl ag alatti közúti és gyalogos forgalom zaj lik. A terü let a 
külső környezeti áttalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag alat ti mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi körn yezetben, teljesen sík terül eten található . Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kialakítású, utcafrontja megfel elő szélességű. Valamennyi 
közmű megtalálható a telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 lakóépület található. Az épületek 190 l -ben épültek, 
oldalhatáron állóan, kis e l őkerttel, föl dszintes, magastetős, alápincézetlen 
kialakítással. A társasházban 11 db lakás található. Az értékelés tárgyát 
képező lakást magába foglaló épület tégla sávalapozással, hagyományos 
hosszföfalas tégla függő l eges teherhordó szerkezettel épült. A 
födémszerkezet borított fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedélszerkezet fa szerkezetű , az utcafronton kontyolt nyeregtetős, az udvari 
szárnyon félnyeregtetős kialakítású, cserép fedéssel. A lakóépület teljes 
közműell átottsággal rendelkezik. 

11 1 11 111.11 \\ ''1 i.i•. 1 1., .1„. 1 - lj ' l ' 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Pázm ány Péter utca 
108. földszint 2. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 86980/0/ N2 

tulajdoni hányada: 311377 

tul ajdonfonnája: társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L4/XV/7 (kertvárosias lakóövezet) 

a telek területe: 11 93 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

98,10 m2 

ingatlan alapterülete: 3 1 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ 1 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az udvari épület földszintjén ta lálható, 
udvari (kerti) bejáratú, ud vari elhel yezkedésű komfortos lakás. A lakás szoba, 
konyha és fürdő - WC helyiségekből áll, 31 m2 alapterületű . A falak vakoltak, 
festettek, a vizes helyiségekben részben csempével fedettek, a padozaton a 
szobában parketta, a konyhában és a WC helyiségben mázas kerámia. A 
burkolatok leromlott, cserélendő állapotúak. A falakon felszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás tapasztalható. Az ajtók és ablakok fa 
szerkezetűek , cserélendő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és 
vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése 

gázkonvektorral történhetett. A lakás állapota leromlott, teljes felújítást 
igénylő. 2014. márciusától üres. 



f t l.. 1 I //( ! /)/ \ 1 1 / 1 • h_ - ·/ .!~„.' ', .. , \ / 11 ·, !< '\ . \ 1/ 1 \ l ~ t, 1 

- ' l.l 1 

5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terj edt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelés i formát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótl ási költség alapú étiékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótl ási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az eljárásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelel ő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonl ító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni . 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kii ndulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

l egcélszerűbb , -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésítik . 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom cél ravezetőnek . 

1. Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik, vagy használhatatlan. A lakás jelen 
állapotában nem lakható, hosszabb idej e üresen áll . Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a 
felújítandó állapotú lakások is beköltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok 
elavultak, cserélendő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért 
kényszerűségből hasonló adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban l evő lakásokat 
vizsgáltam a környékről. A környékre jellemző építkezési forrna a földszintes, 1 emeletes 
többlakásos társasház, önálló családi ház. 
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5.3. Az értékek levezetése 

/ 1:-1!; „. 1,•11 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

1 //lk, J • ' 

A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció faila~os ár 

) 

rn- eFt!nl % % eFtl m2 

Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -10 274 
Bp. XV. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -10 -10 209 
Atla~: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jellemzett 
lakások átl agárát kí vántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal korrigáltam; 

• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban áll apítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret ve11 tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közrnűvezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik, vagy használhatatlan. A lakás jelen 
állapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. A lakás állapota jelentős értékcsökkentő 
tényező, a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők : 

Értékcsökkentő tényezők: 
J. a lakás műszaki állapota -45 % 
J. sötét udvari lakás -15 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -60% 
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A fo rgalmi érték kiszámítása: 

3 1 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,40 = 2.9 14.000,- Ft 

kerekítve: 2.910.000,- Ft azaz Kettőmillió-kilencszáztízezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

2.910.000,- Ft azaz Kettőmillió-kilencszáztízezer forint. 

A Bp. XV. Pázmány Péter utca 108. földszint 2. szá1n alatti 
86980/0/ A/2 helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

2.910.000,-Ft azaz Kettőmillió­
kilencszáztízezer forint. 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak, A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/ 1992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

PALOTA HOLDING ZRt. 

PALOTA HOLDING ZRt. 
1 1 ;:,r, l~ uJ,1pc'l. S zar:1z11:iJ u. -l-6. 

i'~ RTl~ KB1·:cs1 , (~s 

,2( • l - úpnils 
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Nem hiteles tulajdoni lap 
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Az ingatlan bej árata : 

Az udvar: 

1 <1.!._1·1mf.,:<'11i 
1 .J. tild.tl 

\L mg.ul.rn, UlL' I3p X\'. l"u.m.tn) l'ckr u, 1 lf ~ 1l>Jtl..;L1111 2 

1 /i'i4n.1 'i 
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Az iogallan cuu-: Bp. XV. Púzmány Péter u1ca 108. fökbant 2. 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

7. / 1. lapszám: 
lngatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szám 86980 A/3 

a(z) ... -.. ./2017. ikt. sz. elő terjesztés 9.b. melléklete 
Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: - Pázmány Péter utca 708 

L 62Tngatlanon belül : --léPület jele: A lépcsöház: Fóldszinc 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: -1 -- m 2 : 

L 04 1 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 301377 
L___ 

1 L QS 1 A lakásból résztulajdon: 301377 

L 06 1 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 A lakás komfortfokozata : 
___ .J.._ 

L 07 Komfortos 
----

L 08 ! Közműellátottság: 1 villany-víz-csatorna 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: Van 

L 10 Fütési mód: 1 egyedi: szilárd tüzelés 

L 11 Melegvíz ellátottság: Villanyboyler 

A lakás he lyiségei , terü lete 

L 12 Lakó 
L 14 1 helyi­

._ _ _.! ségek: 
L 16 

l 20 

'l 22 

szoba: 
1--j s_z_o_b_a -h-á-ló~fü-.,.. lk_e_· v-e-1 :_......__ __ - - --

1 szoba étkezöfülkével: 

j félszoba : 

hall: 

L24" lakó előtér: 

db: ~ l13 m 2: 
_ d_b_:______ l ~ 2 : 

db: L 17 1m2 : 
db: l 21 m 2 : 

db: L 23 ' m 2: 
----------db: L 25 m 2 : 

--~- _.!. ---------------l 26 ' Fözö helyiség fajtája : Fözökonyha -----~L~;2: 

l 28 Egész- Furdöhelyiség fajtáj a: Fürdöszoba L 29 m 2 : 

L 31 m 2 : L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: 
l 

31 
helyiség: WC: 

db: L 32 m 2 : 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2 : 

ajtó: 3. 

30 

s 1 

2 
---

9 

2 

7 1 

5 

19.8 

7.3 

2.2 

f------1----------------------------- ---,.-==-- -------... 
L 34 I Tároló helyiség : db: L 35 m 2 : 

L 36 Müterem területe: m 2 : 

1 L37 
1
Egyéb he_1y_i_sé_g_: ______ _,_______ __d_b_: _____ ____,-,--L~3=8~1-m_2_: ----------< 

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

L 40 A lakás területe összesen: m 2 : 29.3 , 
'---~-------:---~-----------------------L 41 A lakás hasznos alapterülete: 1 m 2 : 

-------
29.31 

Adatrögzítés : Adate ll enőrzés: 

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

késziLes dátuma · 2017. MÁJ .23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 122 Helyrajzi szám 86980 A/3 

A la kás értékadat a i 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

L 42 Könyv szerinti bruttó érték 2006 835 769 

L 43 Becsült é rték 2004 3 688 2 19 

L 44 Állagmutató 5 60- 79% - megfelelö, 70 

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

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

készítés d~tuma : 2017 . ~AJ 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 7./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 122 Helyraj zi szám 86980 

A la ká s é rtékadat vá ltozása i 
Megnevezés 

L 42.1 Bruttó érték változás 

L 42.2 fuuttó érték változás 

Adatrögzítés : 

Kelt. : Aláírás: 

év 

2003 

2006 

Kelt.: 

értékváltozás Ft ( +/-) 

+ 817 219 

+ 18 550 

Adate llenőrzés: 

Aláírás: 

A/3 

bruttó énék egyenleg Ft 

Kelt. : 

817219 
835 759· 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2017.MÁJ.23 . 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Pázmány Péter utca 108. földszint 3. sz. alatti, 

86980/0/ A/3 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
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~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- ésVagponl.:ezelo Zártl:öriíen Miíl:ödo lészvénptársaság 
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Budapest, 2017. április 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Pázmány Péter utca 108. 
földszint 3. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 86980/0/A/3 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 

ajánlat céljára 

A megállapított érték: 

2.820.000,-Ft azaz Kettőmillió­
nyolcszázhúszezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 20. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 11. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 
Szabados András 

.'ALOTA HOLDING ZRt. 
i ~. , 1 ;llll:tpc~t. Szúrnzml<.l u. 4-6. 

l~ l{TÉKUECSLÉS 

..- . felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

/,,.,.- / 0 11 67/ 1992 

, ~ 

~() 1 - apnl1:-
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkonnányzat (1 153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
86980/0/N3 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Pázmány Péter utca 108. szám földszint 3. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő földszinti öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/ 1997 (VIII.1.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan el idegenítéséhez szükséges forgalmi é1iék 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen , körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(NSCITEGo V A definíció) 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Pázmány Péter utca Szerencs utcai sarkához közel, kertvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturál is 
ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel , személy és 
tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt és a 
környéken megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A Rákos úton 
(5, 25, 224), és az Eötvös utcában (125) az autóbusz megállók pár perc alatt 
elérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető fö ldszinti 
udvari (kerti) bejáratú, utcai elhelyezkedésű komfortos lakás. Közvetlen 
közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Pázmány Péter 
utca ezen szakaszán átlag alatti közúti és gyalogos forgalom zajlik. A terület a 
külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag alatti mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, hátranyúló kialakítású, utcafrontja megfel elő szélességű. Valamennyi 
közmű megtalálható a telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 lakóépület található. Az épületek 1901-ben épültek, 
oldalhatáron állóan, kis előkerttel, fö ldszintes, magastetős, alápincézetlen 
kialakítással. A társasházban 11 db lakás található. Az értékelés tárgyát 
képező lakást magába foglaló épület tégla sávalapozással, hagyományos 
hosszföfalas tégla függőleges teherhordó szerkezettel épült. A 
födémszerkezet borított fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedélszerkezet fa szerkezetű, az utcafronton kontyolt nyeregtetős, az udvari 
szárnyon félnyeregtetős kialakítású, cserép fedéssel. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. 

,\L mg..itl,111 cun.: Bp :'\\. P.tLJ1\ill1~ P~ler ut..·a l OS J'i.ikb11n1 3. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvá ntartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Pázmány Péter utca 
108. földszint 3. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 86980/0/N3 

tulajdoni hányada: 30/377 

tulajdonfo rmája: társasházi külön tulaj doni i ll etőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: L4/XV /7 (kertvárosias lakóövezet) 

a telek területe: 1193 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

94,9 m2 

ingatlan alapterülete: 30 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az udvari épület földszintjén található, 
udvari (kerti) bejáratú, udvari elhelyezkedésű komfortos lakás. A lakás szoba, 
konyha és fürdő - WC helyiségekből áll, 30 m2 alapterületű. A falak vakoltak, 
festettek, a WC helyiségben részben csempével fedettek, a padozaton a 
szobában parketta, a konyhában és a WC helyiségben cements imítás. A 
burkolatok nagyon leromlott, cserélendő állapotúak. A falakon felszívódó 
falnedvesedés, salétromosodás tapasztalható. Az ajtók és ablakok fa 
szerkezetűek, cserélendő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik, elektromos áram és vezetékes víz -
csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése egyedi fűtéssel történhetett. A 
lakás állapota leromlott, teljes felúj ítást igénylő. 2014. márciusától üres . 

. \z mgatJ,rn nnll' T3p. X\'. Pázm.tn) Prtt:r uti..<1 1 ns. Jlild~t.llll 3 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorl atban a következő három értékelési módszer terj ed t el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EYS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési formát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótl ási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a kü l önböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelel ő összehasonl ító adat sem adás-vétell el, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épü lő módszer lényege a nevében található . Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehaso nlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkal mazni . 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek . 

1. Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói , 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik, vagy használhatatlan. A lakás j elen 
állapotában nem lakható, hosszabb ideje üresen áll. Il yen ingatlan fo rgalomban nincs, a 
felújítandó áll apotú lakások is beköltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok 
elavultak, cserélendő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért 
kényszerűségbő l hasonló adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban l evő lakásokat 
vizsgáltam a környékről. A környékre j ellemző építkezési forma a földszintes, 1 emeletes 
többlakásos társasház, önálló családi ház. 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás a lapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatl anok mind lakások a XV. kerül et környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció failagos ár 

11l eFt!nl % % eFt! 11l 
Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -10 274 
Bp. X V. Pázmány Péter 48 260 -5 -1 0 221 
utca 
Bp. X V. Szerencs utca 69 261 -10 -1 0 209 
Atlag· 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felúj ítandó állapotúnak j ellemzett 
lakások átlagárát kí vántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal korrigáltam ; 
• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem . 

A kínálati ár miatti kon-ekciót -10 %-ban állapítottam meg. A rnagyarorszag1 
ingatlanfo rgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú kon-ekciój a. 

Az alapár : 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott áll apotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkez ik, vagy használhatatlan . A lakás j elen 
állapotában nem lakható , hosszabb ideje üresen áll. A lakás állapota j elentős értékcsökkentő 

tényező , a hasonlított ingatl anokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők : 
J.. a lakás műszaki állapota -45 % 
J.. sötét ud vari lakás -15 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -60% 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

30 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,40 = 2.820.000,- Ft 

kerekítve: 2.820.000,- Ft azaz Kettőmillió-Nyolcszázhúszezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

2.820.000,- Ft azaz Kettőmillió-nyolcszázhúszezer forint. 

A Bp. XV. Pázmány Péter utca 108. földszint 3. szám alatti 
86980/0/ A/3 helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

2.820.000,-Ft azaz Kettőmillió­
nyolcszázhúszezer forint. 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak:. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 1167/ 1992 

Földi Tamás 
vezérigazgató 

PALOTA HOLDINGZRt. 

/\z m~atlan .:1mc Bp.:\\". P;°imlúny Pc:lt"r u11.:a J 08 fi:ikl..,zml 3. 

PALOTA HOLDING ZRt. 
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tulajdoni lap másolat: 

Page 1 of 1 

Nem hiteles tulajdoni l ap 

Bu..il~:J F!vi:"o: Y..o..-rrrin)tiY2'ili. XN KcrUl.c:n Ht~t~ 

9'.><!op<:t , X!V., llo"')'ik t<r 5 1590 Jrud>p<>t. P! 101 

BOOAr:E.ST XV .llJL 

N..n bll•lu tulVb>l ia!' • T«jo< .....,._, 

~ clm' 80000041129961120 l? 

2011 . 0 4. 19 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Z~ h ltoril l o t 86980/0/A/3 hol ynj&i 

ll~l BUON'!.St' XV.KU . P.ÁT:nány P9t u u t <;a H JQ. fol d..·unt . A)t6 L • f.t~lv1n9i 

u . .im 

LRl S Z ~~~~~~-';il~ ... ~~~~~~ 

2 b• ) • gpó h..a t.iir out • 196 161/1999/1999 . ll9 . 21 
T á.z-• a •há1. 
A.:r On l.116 'n9a t lanh.o-:r t~ to~nak a t. a l a pit6 o'<i r a:b.a.~. ne gh.at.lr olt o h•q-.it. 

u.ats t 
l . t ul a jdoni hinyad 1 l J l 

]' b • J • 9y-:r6 ha t .lro u t, hkedu ' d6 1 U'6l61 / l998/l'9R .09 

i1~ ) OIJC i.1'1 1 1991. iv.1. JOOCI II . t:v . l. S 
';:! ] oqU l b 1 t ula j d.oaoe 
0 n 6v 1 &UOH'eST X"J . t<2.A .OM<Of!AAN"l~ A.T ..,, 

~in 1 1151 ButJN>ESt' XV . KEfl l!oc'ak a l. utca l - l 
·~ 

~ a 
"' ... 
'il ~ =~0 .... ;.a 
s ~q,; z 

t~ 
§ 

·~ 
·~ p.. 

#-.:s 
·a 
0 ..,, 

' ;;' 

~ a 
~ ·~ 11 

~ 5 z 
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

E" 
·;:; 
0 ..,, 

' (ü' 

a 
"' " <l 
~ 

~ 

§ 
·i= 
.g 
' (ü' 

a 
~ 
'il 
] 

~ 

hnps:f/www4.takamet.huftullap/S040420 l 70419095223LhQdgf2qKaya-109824723 ... 2017. 04. 19. 

\L lli'.",lll.ti' dili·.' i lp '\\" f':1Llll.l l1\ 1":11.'f t.:, 1 J l\ !1 f.J,1 1 ll 

/\1 • "-„ ·~ '('. : '1.1'\ '' l:._• 



1• , / , 1 r l/1li/l/\1i 
i 'fi /J1 f,!/ L \{ .\- • fi/,' '< /ldt 

. -' i.i-111.f 11( I j ( 

térkép: 

/ 
/ 

lakás alaprajza: 

r , ,.,.,,t_,: .1,, 
1 ' ,, d.11 

/.wtl.. ,, 1 .,, \ í • ~(! 11 f? .,-1 IT\/,/ \ /\ 1.:. 



l'.11 ( J/ 1 /fi JLI JI\ C r fr1ga1!a;1-

/ l 5fi ll11d,tf'l''' S:w <1::1w.! mca -i-6. 

Környezet: 

'1 r a!!,_1·011h::dri 
1 ~ r•ld.d 

.\z mga11.111 cim..: Bp XV P.i1.m.m~ Pt:lt'r uh.a JOS . fiiJd,1.1:11 1. 

ltírtkoni.'" \ fu}.nd/i 

2n 1-. aprili~ 



/' 11 ( J1 1 ///){} )/ \ (t /11gu1/,1„ 
I J 5r1 11„J,111 ,.t ,\-,; ·,n;.1,/ r:t, ·c1 .J t 

Az ingatlan bejárata: 

Az udvar: 

f (l..:._l'dllÁL -,·(,. 

1-l . l'IJ,tl 

~1 1; - úpnli~ 



/'A LOJ..f Jf{)Lf)/\'Ci /ng,1tlat1-
I J 5fl B11du/lt'\T S;,ir,r=núd utca ./-6. 

A lakás: 

1 agronkcl!fi'j 
15. c•kl,tl 

.\:t.: ingatlan ciru~ Bp. XV. P;\zmány Pd~r ut~:i 108. filldsLint :1. 

lúrrlwrii~·n ,\fiikodri 

2017. áprili" 



P 1 f o f 1 1101 / >/ \ t, /„;.:..11/,11 
I · 5fi IJ11da1 ,1 \-,1ro:11<1d 111.-11 -t f• 

1 1,1·1;11k -, /} 

1 ( Pld,i( 
/ 1rtÁ•1111 ·1 1 /11J. /i'i 



l'l/U/I fi(}{/)/\ ( I l'.l 

l / j(, /Jud,11 
f a,,...1·,111~, ::,,/.i 

I""' 1-\d,d 
/11rrk,1n1t"l 

2t I ] - ,iprt \i:-



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 1. / 1. 

1 ngatlanjelleg : 11222 - 1s2 Helyrajzi szám 8 7798 N4 

a(z) ... - .. ./2017. ikt. z. e lőterjesztés 10.b. melléklete 
Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 a kás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: 

L 02 Ingatlanon belül: 

Radda Barnen utca 35 

épület j ele: A lépcsőház: Földszint 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: m 2 : 

L 04 okirat szerint közos tulajdoni hanyada: 790/ 7000 

L 05 A lakásból résztulajdon: 790/7000 

~· A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Közmüellátottság : 

L 09 Vízmérövel való ellatottság : 

L 10 Fütési mód: 

L 11 Melegvíz ellátottság: 

Komfortos 

villany-víz 

Van 

egyedi: szilárd tüzelés 

Villanyboyler 

A la kás he lyi sége i , terül ete 

L 12 Lakó 
L 14 helyi-

szoba: 

szoba háló fülkével: 

szoba étkezöfülkével: 

félszoba : 

L 16 

L 20 

L 22 

L 24 

L 26 

L 28 

L 30 

L 31 

ségek: 

hall: 

lakó előtér : 

Fözö helyiség fajtája: 

Egész- Fürdöhelyiség fajtaja: 

ségügyi Fürdöhelyiség fajtáj a: 
helyiség: 

WC: 

L 33 Közlekedési helyiség: 

L 34 Tároló helyiség: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: 

Főzőkonyha 

Fürdőszoba WC-vel 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

d b: 

db: 

db: 

db: 
L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: 

L 40 A lakás területe összesen: 

L 41 A lakás hasznos alapterü lete: 

Adatrögzítés : Adatellenö rzés: 

7 

2 

L 13 

L15 

L 17 

L 21 

L 23 

L 25 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L 35 

L 38 

m z: 

m z : 

m 2 : 

m 2: 
m z: 
m 2: 

m 2: 

m 2 : 

m 2: 
m 2 : 

m 2: 

m z: 
m 2 : 
m z: 
m 2: 
m 2: 

m 2 : 

ajtó: 4. 

33 

5 

2 

6 

2 

7 

5 

75.9 

3.5 

8.7 

4.5 

32.6 

32.6 

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

készftés dátuma: 2017. M/u .23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1./ 2. 

lngatlanjelleg : 11222 - 1s2 

L 42 

L 43 

L 44 

Megnevezés 

j Konyv szerinti bruttó érték 

1 

Becsült érték 
Allagmutató 

Egyéb megjegyzések : 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyrajzi szám 87198 

A la kás é rté kadata i 

év 

2006 

2004 

A/4 

bruttó érték egyenleg Ft 
62 654 

3 326 832 

5 60-79% - megfelelö, 70 

Adatel lenörzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kész ltés dátuma : 2017 . MAJ. 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 752 Helyraj zi szám 87198 

A lakás é rté kadat vá l tozás ai 
Megnevezés 

L 42.1 Bruttó érték változás 

L 42.2 Brulló érték változás 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

év 
2003 
2006 

Kelt.: 

értékváltozás Ft ( +/-) 

Adatellenőrzés : 

Aláírás: 

+ 59 832 
+ 2822 

A/4 

bruttó érték egyenleg Ft 

Kelt. : Aláírás: 

59832 
62 654 

készítés dát uma: 2017 .MAJ.23. 
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a 
Budapest XV. kerület, Radda Barnen utca 35. földszint 4. sz. alatti, 

87198/0/A/4 helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan· és V ag,anbzelo Zártiöriien .Milcöáo l.észvénytársasát 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Radda Barnen utca 35. 
földszint 4. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Budapest XV. 87198/0/A/4 

Az értékelés célja: 
Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Az értékelés módszere: 
Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 

ajánlat céljára 

A megállapított érték: 

4.270.000,-Ft azaz Négymillió­
kettőszázhetvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

~ALOTA HOLDING ZRt. 
1 ; 1, BuJ~l f'IC"l. Szúraznád u. 4-6. 

. t"·: RTi'·:"-.l.3ECSLÉS 

2017. március 20. 

2017. április 11. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

01 167/1992 r 
/\z iugatlan cuue Bp. XV. Rfü.ld<t Bamcn utt:a 35. földsúnl ..J . 2017. ápnlis 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (11 53 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
87 198/0/ A/4 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Riidda Barnen utca 35. szám fö ldszint 4. ajtó alatti , önkormányzati 
tulajdonban l evő fö ldszinti öröklakás ingatl an forgalmi értékbecslésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, il l. a 25/1997 (VIII . l .) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat telj esítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terj ed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Radda Barnen utca Bocskai utca és Beller Imre utca közötti 
szakaszán, kertvárosias környezetben helyezkedik el. A terület városképileg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület 
infrastrukturális ellátottsága megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel, személy 
és tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata előtt 
és a környéken megfelelő mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. A Rákos 
úton (5, 96, 124, 224, 296), és az Eötvös utcában (25, 125) az autóbusz megállók 
pár perc alatt e lérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető 
földszinti udvari (kerti) bejáratú, utcai elhelyezkedésű komfortos lakás. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Riidda Barnen 
utca ezen szakaszán átlag alatti közúti és gyalogos forgalom zajlik. A terület a 
külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átl ag alatti mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos téglalap 
alakú, utcafrontja megfe l elő szél ességű. Valamennyi közmű megtalálható a 
telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az utcafronton hézagos zártsorú beépítéssel járdavonalra és oldalhatárra 
épült, földsz intes, magastetős, részlegesen alápincézett L alakú lakóház épült. 
A társasházban 4 db lakás található. Az épület tégla sávalapozással, 
hagyományos hosszföfalas tégla függől eges teherhordó szerkezettel épült. A 
födémszerkezet a pince felett kőboltozat, a zárófödém borított fagerendás, 
alulról nádpallózva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetű kétállószékes, 
kontyolt nyeregtetős kialakítású, pala fedéssel. A lakóépület teljes 
közműellátottságga l rendelkezik. Az épület felújítandó áll apotú. 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Radda Bamen utca 

35. földszint 4. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 87198/0/A/4 

tulajdoni hányada: 190/1000 

tulajdonformája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

társasházi külön tulajdoni i ll etőség 

lakás 

L2/ A/XV /4/INT (kisvárosias zártsorú 
lakóterület) 

602 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

114,4 m2 

ingatlan alapterülete: 33 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 111 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, udvari 
(kerti) bejáratú, utcai elhelyezkedésű komfortos lakás. A lakás előszoba, 

szoba, konyha és fürdő - WC, és kamra helyiségekből áll , 33 m2 alapterületű. 
A fürdő -WC helyiség a konyhából lett leválasztva. A falak vakoltak, 
festettek, a vizes helyiségekben részben csempével fedettek, a padozaton a 
szobában parketta, a konyhában mozaiklap, a fürdőben mázas kerámia. A 
burkolatok állapota leromlott, cserél endő. A falakon fel szívódó 
falnedvesedés, salétromosodás nyomai láthatók. Az ajtók és ablakok fa 
szerkezetűek, cserélendő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik, elektromos áram és vezetékes víz -
csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése egyedi fűtéssel történhetett. A 
lakás és az épület állapota leromlott, teljes felújítást igénylő. 201 1. júniusától 
üres. 
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5. Az ingatlan értékelése 

"""" {,'i 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három al apvetően e ltérő értékelési formát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkuláln i, amihez hozzá kell adni a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a l ehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott áll apotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás jelen állapotában 
nem lakható, hosszabb ideje üresen ál l. Il yen ingatlan forgalomban nincs, a felújítandó 
állapotú lakások is beköltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, 
cserélendő állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből 
hasonló adottságú, kertes fö ldszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékről. 
A környékre j ellemző építkezési forma a földszintes, l emeletes többlakásos társasház, 
önálló családi ház. 
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5.3. Az értékek levezetése 

Z,irt/..r•nti'll 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

. \ fii iw ki 

A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlagos ár 

mi eFtlm2 % % eFtl m2 

Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -1 0 274 
Bp. XV. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -1 0 -10 209 
Atlag: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jellemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal korrigáltam; 
• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszag1 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyí lászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) csak részben rendelkezik. A lakás j elen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. A lakás állapota jelentős értékcsökkentő tényező, a 
hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
J.. az épület és a lakás műszaki állapota -45 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -45 % 

.\L ingatl,u1 nni.: Bp >:\' . RüJJa Ba!11cn u1.:,1 J.5. lÜ[d,Linl ..\. 
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A fo rgalmi érték kiszámítása: 

33 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,55 = 4.265.250,- Ft 

kerekítve: 4.270.000,- Ft azaz Négymillió-kettőszázhetvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

4.270.000,- Ft azaz Négymillió-kettőszázhetvenezer forint. 

A Bp. XV. Radda Bamen utca 35. földszint 4. szám alatti 87198/0/A/4 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

4.270.000,-Ft azaz Négymillió­
kettőszázhetvenezer forint. 

201..,. apnli~ 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte: 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0116711992 

PALOTA HOLDING ZRt. 

;\z mgatlan um~ Bp \\'. R~JJ,1 Baruen utca 3.5 . Cild-,Lml .+. 

PALOTA HOLDING ZRL 
1156 Butlapl:sl. S z:ir:1z11:hl 11 . 4 -11. 

ÉRTÉKl.H~CSI . 1 -~ S 
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tulajdoni lap másolat: 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Jruchj>d ~vlro'1'~vnlsXIV KcrtllC> lúv:il:U 

~:r.XIV., Bo "1)/ll: tó- 5 1590 1b <hpct. P! 101 

800AP:UT XV . Ja:R. 

Nem bltelu labjcl>ol la~ • T.Jje< múolat 

~ w.n, 8000004/129967/ lQ 17 

2011. 0 4 .19 

B• ltariilot 81198/0/A./ 4 helyra j . .i .u:.im 

Page 1 of1 

Nem hiteles tulajdoni lap 
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n.lltsz 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www4.takamet.hu/tullap/S040420 l 704 l 9095223LhQdgt2qKaya- l 09824940... 2017. 04. 19. 
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Az inga tlan bejára ta: 

Az ingatlan kertje: 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

1. / 1. lapszám: 
lngatlanjelleg: 11222 - 137 Helyrajzi szám 80675 B/1 

a(z) „. -.. ./2017. ikt. sz. elötcrjcs1,tés 11.b. mcllék.l clc 
Jogi rendezettsége: Rendezett · 

A 1 akás főbb j e 1 1 emzö i 

L 01 A lakás postai címe: 

L 02 Ingatlanon belül : 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közos tulajdoni hanyada: 

L 05 A lakásból résztulajdon: 

Rákos út 185/A- B 

épület jele: B lépcsőház : 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Közmüellátottság: 

L 09 Vízmérövel való ellátottság: 

L 10 Fütési mód: 

L 11 Melegvíz ellátottság: 

Félkomfortos 

valamennyi közmü 

Van 

egyedi: gáz 

Gázboyler 

A lakás he lyiségei, terü lete 
L 12 Lakó szoba : db: 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: db: 

L 16 
ségek: 

szoba étkezöfülkével: db: 

L 20 félszoba : db: 

L 22 hall: db: 

L 24 lakó elötér : db: 

L 26 Fözö helyiség fajtája : Főzőkonyha 

L 28 Egész- Fürdöhelyiség fajtája: 

L 30 ségügyi Fürdöhelyiség fajtája : 
helyiség: 

L 31 WC: db: 

L 33 Közlekedési helyiség: 

L 34 Tároló helyiség: db: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: db: 

L 39 A lakáshoz tartozó külsö tartózkodók: 

L 40 A lakás területe összesen: 

L 41 A lakás hasznos alapterülete : 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés : 

Alagsor 

m Z: 
641840 

64/840 

2 L13 

L 15 

L 17 

L 21 

L 23 

L ZS 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L 35 
--

L 38 

m z: 

mZ: 

mZ: 

mZ : 

mZ: 
m 2: 

m Z : 
mZ: 

m Z : 
m 2: 

mZ : 
mZ : -
mZ: 

m Z: 
m Z: 
m z : 

m Z : 

ajtó: 13. 

64 

5 

3 

11 

2 

4 

4 

35.2 

7.7 

13.1 

.6 

7. 1 

63.7 

63.7 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : Alá írás: 

kész ít es dá t uma : 2017. MAJ . 23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1./ 2. 

lngatlanjelleg: 11222 - 737 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláfrás: 

Helyrajzi szám 80675 

A la kás é rté kadatai 
év 

2006 

2004 

811 

bruttó érték egyenleg Ft 

331 213 

9 609 68·7 

4 40-59% - tűrhető, 50 

Adatel lenőrzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

ké s z í tés dátuma : 2017.MAJ.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 3. 

lngatlanjelleg: 11222 - 111 Helyrajzi szám 80675 

A lakás értékadat változásai 
Megnevezés 

L 42.1 Bruttó érték változás 

~ 42.2 Bruttó érték változás 

Adatrögzítés: 

Kelt.: Aláírás: 

év 

2003 
2006 

Kelt.: 

+ 

értékváltozás Ft ( +/-) 
+ 297 687 
+ 33 526 

Adatellenörzés: 

Aláírás: 

811 

bruttó érték egyenleg Ft 

297 681i 
331 213 

Kelt. : Aláírás: 

kész ítés dátuma : 2017 .MAJ . 23. 



Jegyzöi Irodára érkezett 

Ér!<. szám· se; ~).. ~ ( 2-0 1;.-

Érk. játum: ~ • 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Rákos út 185. alagsor 13. sz. alatti, 80675/0/B/1 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~ Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- és Vagyonbzelo Zártl:öriíen Miíködo Részvénytársaság 

11 56 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 
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3.2. Az értékelés célja 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Budapest XV. kerület, Rákos út 185. alagsor 13. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 80675/0/B/1 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

3.000.000,-Ft azaz Hárommillió forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

PALOTA HOLDING ZRt. 
1 1 ;;e, lluJ:1pi:„1. Szúraznúu u. 4-6. 

i'·: lf l' i': KB l ~CSLL~S 

2017. március 21. 

2017. április 11. 

Három hónap 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

~ 0 1167/ 1992 

201 - . <iprih:-. 
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3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat (1 153 Budapest, Bocskai út 
1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
80675/0/B/l helyrajzi számon nyi lvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Rákos út 185. szám alagsor 13. ajtó alatti, önkormányzati tulajdonban 
levő alagsori öröklakás ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfelelően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen, körültekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGo V A definíció) 

. \z m~all.rn .:111i..~ Bp. X\'. Rúk.l•:' 111 1:-i'i . :~1:1"sL•I 1 J. ~O l - apnli:-
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 
4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Újfalu részén, a Rákos út és a Wysocki utca sarkán, kisvárosias 
környezetben helyezkedik el. Az ingatlan járdavonalra épített, hézagos 
zártsorú beépítésű földszintes, magastetős lakóépületeket tartalmazó utcák 
kereszteződésében helyezkedik el, de a Rákos út túloldalán parkos 
környezetben az 1970-es években épült 10 emeletes panel pontházak 
találhatók A terület városképileg rendezett, szabályozott, szilárd út- és 
járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális ellátottsága 
megfelelő. Tömegközlekedési eszközökkel , személy és 
tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata 
előtt a Rákos úton és Wysocki utca utcában sem lehet megállni, de a 
környéken megfelelő mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. A Rákos 
úton (5, 25, 224), és a Wysocki utcában (25, 125) az autóbusz megállók pár 
perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető 
alagsori, udvari (kerti) bejáratú, utcai elhelyezkedésű komfortos lakás. 
Közvetlen közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. 
A Rákos út ezen szakaszán átlag feletti közúti és gyalogos forgalom zajlik. 
A terület a külső környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag feletti 
mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 
4.3.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kisvárosi környezetben, teljesen sík területen található. L alakú, utcafrontja 
minkét utcára megfelelő szélességű. Valamennyi közmű megtalálható a 
telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon két lakóépület található. A két utcafronton hézagos zártsorú 
beépítéssel járdavonalra és oldalhatárra épült, 1 emeletes, magastetős, 

részlegesen alápincézett L alakú lakóház épült. A másik épület j árdavonalra, 
oldalhatárra és hátsó telekhatárra épült L alakú fö ldszintes, részben 
alápincézett, magastetős lakóház. A társasházban 18 db lakás és 4 db helyiség 
található. Az értékelés tárgyát képező lakást tartalmazó épület 1920-ban épült 
tégla sávalapozással, hagyományos hosszfőfalas tégla függőleges teherhordó 
szerkezettel épült. A födémszerkezet a pince és földszint felett acélgerendák 
közé épített téglabetétes beton síkfödém, a zárófödém borított fagerendás, 
alulról nádpallózva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetű, három 
állószékes, nyeregtetős az utcai oldalon manzard kialakítású, azbesztcement 
síkpalával és hullámpalával fedett. A lakóépületek teljes közműellátottsággal 
rendelkeznek. 

1\:L ingatlan cime Bp. XV. R:íko„ út 18'\ :d,1gsur lJ. 20 l 7. április 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvá ntartás szerinti állapot bemutatása 
Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Rákos út 185. 

alagsor 13. 
helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 80675/0/B/ l 
tulajdoni hányada: 64/840 
tulajdonfonnája: társasházi külön tulajdoni illetőség 
megnevezése: lakás 
övezeti besorolása: L4/XV/5 (kertvárosias lakóövezet) 
a telek területe: 1089 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

83,0 m2 

ingatlan alapterülete: 64 m2 

tulajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkonnányzat 

tulajdoni arány: 1/1 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher­
és igénymentes 

A társasháztulajdont Alapító Okiratban rögzítésre került: 

„A külön tulajdonban levő helyiségek 
értékesítése esetén a tulajdonostársakat 
elővásárlás i jog illeti meg. A bentlakó 
tu lajdonostárs a kívülállót megelőzi. " 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az 1 emeletes saroképület alagsorában 
található, udvari (kerti) bejáratú, utcai elhelyezkedésű félkomfortos lakás. A 
lakás előszoba, 2 szoba, konyha, kamra és WC he l yi ségekből áll, 64 m2 

al apterületű. A WC helyiség a lejáratnál van, nincs falakkal leválasztva. A 
falak vakoltak, festettek, a padozaton a szobákban parketta, a 
vizeshelyiségekben PVC. A burkolatok áll apotan erősen leromlott, 
cserélendő. A falakon erős fe lszívódó fa lnedvesedés, salétromosodás, 
vakolathullás, penészesedés nyomai láthatók. Az ajtók és ablakok fa 
szerkezetűek, cserélendő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és 
vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése 

gázkonvektonal történt. A lakás állapota rendkívül leromlott, 2012. 
decemberétől üres. Az ingatl an lakás céljára a falak vizesedése miatt nem 
alkalmas. 

1 1 • ... H, ' \ 1 r , l 1 1 ' - .l • 1 · 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési formát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felépítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figyelembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni, amihez hozzá kell adn i a telek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a feladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelel ő összehasonlító adat sem adás-vétellel , sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfe le lő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Ki indulásként azt feltételezi , hogy az ingatlan a l ehető 

legcélszerűbb , -gazdaságosabb m ódon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból szánnazó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói , 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezés i tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll, és gyakorlatilag fe lújí tással sem tehető alkalmassá lakás 
funkcióra . Ilyen ingatlan forgalomban nincs, a fel újítandó állapotú lakások is 
beköltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavu ltak, cserélendő állapotúak is, 
tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből hasonló adottságú, kertes 
földszintes téglaházakban levő lakásokat vizsgáltam a környékről. A környékre jellemző 
építkezési forma a fö ldszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló családi ház. 

\1111_ • .i;" · 111 n11 \\ 1 1k, 11 ,,, .1„t:~,11 11 ' . - 'r·nl ' 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció .fajlagos ár 

} 
m- eFtlm1 % % eFt!n/ 

Bp. XV. Arany János utca 28 304 0 -10 274 
Bp. xv. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 26 1 -10 -10 209 
Atfaf!: 235 

Az egyéb korrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felúj ítandó állapotú nak jellemzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni. 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes állapotú, ezért + 5%-kal korrigáltam; 
• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezé11 - 10 %-kal csökkentettem. 

A kínálati ár miatti korrekciót -10 %-ban állapítottam meg. A magyarorszagi 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak l 0 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 235 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A falakon felszívódó falnedvesedés, 
salétromosodás, vako lathullás tapasztalható. A lakás jelen állapotában nem lakható, hosszabb 
ideje üresen áll, gyakorlatil ag még felújítással sem tehető alkalmassá lakás funkcióra. A lakás 
állapota jelentős értékcsökkentő tényező , a hasonlított ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
Á a lakás műszaki állapota -45 % 
Á alagsori elhelyezkedés - 15 % 
Á lakás funkcióra alkalmatlan kialakítás -20 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -80% 



f> ll Of".4 f/Ol!Jl\ G f11,<.:,t11ft1;, <.!\ 1 'agnm.tc::elú l<l!"lknriic?l ,\ hikii.lr'í RJ.,::.·J11.i L<il'\'<i', Ít! 

l l 5n !J11.l 1p<!sl ">-ura::1111,/ 11h'<I -1-fJ l) oltl.11 

A forgalmi érték kiszámítása: 

64 m2 x 235.000 Ft/m2 x 0,20 = 3.008.000,- Ft 

kerekítve: 3.000.000,- Ft azaz HárommilJió forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

3.000.000,- Ft azaz Hárommillió forint. 

A Bp. XV. Rákos út 185. alagsor 13. szám alatti 80675/0/B/1 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

3.000.000,-Ft azaz Hárommillió forint. 

.\L 1ng,1Llan rnne 13p :\\' R.tkos ul !~5 alagsor 13. 20 l - . úpril1~ 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnoszti ka alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a fe ladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni . 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte : 

Szabados András 
felsőszi nt ű ingatlanvagyon értéke léi 
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Az ingatlan bejárata: 

Az ingatlan kertje: 
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Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7. / 1. 

1 ngatlanjelleg: 11221 - 62 Helyrajzi szám 8787 9 B/7 

a(z) ... -.. ./2017. ikt. sz. előterjesztés 12.b. melléklete 
Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 a kás föbb j e 1 1 e mzö i 

L 01 A lakás postai címe: Sződliget utca 3 

L 02 Ingatlanon belül: épület j ele: B lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közos tulajdoni héinyada: 

L 05 A lakásból résztulajdon : 

L 06 A lakás forga lomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata: 

L 08 Közmüellátonság: 

L 09 Vízmérővel való ellátottság: 

L 10 Fütési mód: 

L 11 Melegvíz ellátottság : 

t 
Komfort nélküli 

villany-víz 

Van 

egyedi: szilárd tüzelés 

Villanyboyler 

A la kás he lyi sége i , terül ete 

L12 Lakó szoba: 

L 14 helyi- szoba hálófülkével: 

L16 
ségek: 

szoba étkezőfülkével : 

L 20 félszoba: 

L 22 hall: 

L 24 lakó előtér: 

L 26 Föiö helyiség fajtája: Főzőkonyha 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája: 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: 

L 31 
helyiség: 

WC: 

L 33 Közlekedési helyiség: 

L 34 Tároló helyiség: 

L 36 Müterem területe: 

L 37 Egyéb helyiség: 

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: 

L 40 A lakás területe összesen: 

L 41 · A lakás hasznos alapterülete: 

Adatrögzítés : 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

db: 

Adatellenö rzés: 

Fő/dszint 

m 2 : 

261341 

26/34 7 

L13 

L15 

L 17 

L 21 

L 23 

L 25 

L 27 

L 29 

L 31 

L 32 

L 35 

L 38 

m 2 : 

m2 : 

m 2: 
m z: 

m 2: 

m 2: 

m z: 

m 2: 
m 2 : 

m Z: 
m 2 : 

m 2: 

m 2: 
m z: 
m z: 
m 2: 

m 2 : 

ajtó: 2. 

26 

5 

4 

6 

2 

7 

5 

76 

10. 7 

26. 7 

26. 7 

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

kész ítés dátuma : 2017 .MAJ.23. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 1./ 2. 

lngatlanjelleg: 11221 - 62 Helyrajzi szám 87819 811 

Megnevezés 

L 42 Kónyv szerinti bruttó érték 
L 4 3 1 Becsült érték 
L 44 1 Allagmutató 

Egyéb megjegyzések : 

Adatrögzítés : 

Kelt. : Aláírás: 

A la kás értékadatai 
bruttó érték egyenleg Ft év 

2009 

2009 

3 20-39% - nem megfele/ö, 

Adatell enőrzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt. : 

731 434 

2 463 900 

26 

Aláírás: 

kész f tés dátuma : 2017 . MAJ . 23 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 7./ 3. 

lngatlanjelleg: 11221 - 62 Helyrajzi szám 878 79 811 

A la kás értékadat vá ltozása i 

J_ 
- - -

értékváltozás Ft (+/-) Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 
L 42.1 Bruttó érték változás 2006 + 614 034 614 034 

- ~ -----+ 
L 42.2 p ruttó érték változás 2007 + 35 823i 649 857 
t 42.3 Bruttó érték vá ltozás 2009 + 81 577 731 434 

Adatrögzítés : Adate llenőrzés: 

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

készftés dá tuma: 2017.MAJ.23. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Sződliget utca 3. földszint 2. sz. alatti, 87819/0/B/1 

helyrajzi számú 

önkormányzati tulajdonban levő öröklakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~Palota Holding ZRt. 
Ingatlan- és Vagyonbzelo Zárl~öriíen Mfilcödo Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2017. április 
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2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. kerület, Sződliget utca 3. 
földszint 2. 

Budapest XV. 87819/0/B/l 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, eladási 
ajánlat céljára 

2.590.000,-Ft azaz Kettőmillió­
ötszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 
2017. március 21. 

Az értékelés fordulónapja: 
2017. április 11. 

Az értékelés érvényessége: 
Három hónap 

Készítette: 

PALOTA HOLDING ZRt. 
11 :;1, l\11J;1pc,1. :-i1.11rn;o-.11úu u. 4·6. 

i"·: l f l'ÉKUECSLÉS 
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Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( 1 153 Budapest, Bocskai út 
l -3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyi lvántartásban Budapest XV. 
87819/0/B/ l helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Sződ liget utca 3. szám földsz int 2. ajtó alatti, önkormányzati 
tulajdonban levő fö ldszinti öröklakás ingatlan fo rgalmi értékbecs lésének 
elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 25/1997 (VlIT.1.) PM rendelet 
követelményrendszerének megfel elően szükséges elkészíteni. 

Megbízó a feladat teljesítése érdekében az alábbi dokumentumokat bocsátotta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, helyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az é1tékelés célja az ingatlan elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecslés napján az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfel elő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fel ek ésszerűen , körültekintően , és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

'-· n:....t 1. 11·1·Br\\' 0 ll1:...·.:l't, l··ld- 1' 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 
4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

4.2. 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerül etének Rákospalota 
Üdü lőtelep részén, a Sződ liget utca Pozsony utca és Batthyány utca közötti 
szakaszán, kertváros ias környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg 
rendezett, szabályozott, szilárd út- és járdaburkolatú utcák határo lj ák . A 
terület infrastrukturál is ellátottsága megfelelő . Tömegközlekedés i 
eszközökkel, személy és tehergépjárművekkel az ingatlan jól 
megközelí th ető, az ingatlan bej árata előtt megálln i nem lehet, de a 
környéken megfelelő mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A 
Sződ liget utcában (96, 124, 225, 296), és a Pozsony utcában (270) az 
autóbusz megállók, valamint a Pozsony utcában ( 12) a villamos megálló pár 
perc alatt elérhetők. A vizsgált ingatlan zárt kapun keresztül megközelíthető 

fö ldszinti udvari bejáratú, udvari elhelyezkedésű kom fo rt nélkül i lakás. 
Közvetlen közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. 
A Sződliget utca ezen szakaszán átlag fe letti közúti és átlag alatti gyalogos 
forgalom zajlik. A terület a kül ső környezeti ártalmaknak /zaj , 
légszennyezés/ átlag feletti mértékben kitett. 

4.3. Az ingatlan leírása 

11 

4.3.1 . Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú telekkel rendelkezik. A telek 
kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabálytalan, 
trapéz formához közelítő alakú, utcafrontja megfelel ő szé l ességű. 

Valamenn yi közmű megtalálható a telken. 

4.3.2. Az ingatlan épületének leírása 

Az ingatlanon 2 db épü let található, a főépü let 1896-ban épü lt, szabados álló 
el helyezkedésű, részben alápincézett 1 emeletes hosszfőfa las tégla teherhordó 
falas szerkezettel, fa szerkezetű nyeregtetővel , cserép héjalással. A 
társasházban összesen 7 db lakás található. Az értékelés tárgyát képező lakást 
magába foglaló mel léképület a lakás mellett közös tulajdonú mosókonyhát, 
és a főépület egyik fö ldszinti lakásához tartozó tárolót tartalmaz. A 
melléképület a telek oldalhatárára épült, fö ldszintes, magastetős, 

alápincézetlen. Az épület tégla sávalapozással, 25 cm vastag mészhomok 
tégla függőleges teherhordó szerkezettel épült. A födémszerkezet borított 
fagerendás, alul ró l nádpallózva és vakolva. A fedélszerkezet fa szerkezetű 
fél nyeregtetős kialakítású, cserép fedéssel. Az épület egyszerű szerkezettel, 
gyenge minőségű kivitelezéssel nem lakás céljára épült, felúj ítandó áll apotú. 
Mindkét épület teljes közműellátottsággal rendelkezik. 

.... li 11 1 l .1 .2 1 1 „1 
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4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: Budapest XV. ker. Sződliget utca 3. 
földszint 2. 

helyrajzi száma: 

tulajdoni hányada: 

tulajdonformája: 

megnevezése: 

övezeti besorolása: 

a telek területe: 

Budapest XV. kerü let 878 19/0/B/l 

26/341 

társasházi külön tulajdoni i lletőség 

lakás 

L4/XV/5 (kertvárosias lakóövezet) 

1622 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

123,7m2 

ingatlan alapterülete: 26 m2 

tu lajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ l 

bérlője: üres 

Az ingatlant érintő terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher­
és igénymentes 

4.2.4. A lakásingatlan bemutatása 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan az udvari melléképület fö ldszintjén 
található, udvari bejáratú, és elhelyezkedésű komfort nélküli lakás. A lakás 
szoba és konyha helyiségekből áll , 26 m2 alapterületű. Jelenleg egybe van 
nyitva a szomszédos mosókonyha helyiséggel, amely a társasház közös 
tulajdonú helyisége. A falak vakoltak, festettek, a padozaton PVC, a 
burkolatok nagyon leromlott, felújítandó, cserélendő állapotban vannak. A 
falakon felszívódó falnedvesedés nyomai láthatók. Az ajtók és ablakok fa 
szerkezetűek, cserélendő állapotúak. Jelenleg semmilyen élő 

közműbekötéssel nem rendelkezik, vezetékes gáz, elektromos áram és 
vezetékes víz - csatorna közművel rendelkezett a lakás, fűtése 

gázkonvektorral történt. A lakás állapota lelakott, leromlott, teljes felújítást 
igény lő. 2014. márciusától üres. Lakás funkcióra csak korl átozottan alkalmas. 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt el, és Európai értékelési 
szabványok 2009 (EVS 2009) is ezt a három alapvetően eltérő értékelési fonnát határozta meg: 

• Nettó pótlási költség alapú értékelés 
• Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 
• Hozamszámításon alapuló értékelés 

A költség alapú, vagy nettó pótlási költség alapú értékelés lényege, hogy a felép ítmény bruttó 
pótlási költségét kiszámítva, majd a különböző avulások hatását figye lembe véve nettó pótlási 
költséget kell kalkulálni , amihez hozzá kell adni a telek (összehasonl ító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az elj árásnak ott van létjogosultsága, ahol különleges ingatlan értékelése a fel adat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznosításával kapcsolatban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci értékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelelő számú, és 
minőségű összehasonlító adat áll rendelkezésünkre, egyik módszerként mindig célszerű ezt 
alkalmazni. 
A hozamszámítási megközelítés (vagy bevételek és kiadások módszere) befektetési célú 
ingatlanok értékelésekor ajánlott. Kiindulásként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehető 

legcélszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A tőke értékét úgy kell meghatározni , hogy az 
ingatl anból származó jövedelmet tőkésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és elhelyezkedése miatt csak a piaci összehasonlító módszer alkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlí tó adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott állapotú, burkolatai , nyílászárói, 
közművezetékei telj es cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen állapotában nem 
lakható, hosszabb ideje üresen áll. Il yen ingatlan forgalomban nincs, a felújítandó állapotú 
lakások is beköltözhetőek, a berendezési tárgyakat, még ha azok elavultak, cserél endő 

állapotúak is, tartalmazzák. Összehasonlító adatként ezért kényszerűségből hasonló 
adottságú, keries földszintes téglaházakban l evő lakásokat vizsgáltam a környékről. A 
környékre jellemző építkezési forma a földszintes, 1 emeletes többlakásos társasház, önálló 
családi ház. 

\/ lll ,il ,I[', IJll j\p \ \ "-L•"ill• .·\ \Jl ',1 ~ J ,j kt.nl 2. 
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5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Piaci összehasonlító adatok elemzése: 
A vizsgált ingatlanok mind lakások a XV. kerület környező, hasonló kertvárosi részéről. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából 

lngclflan helye has:: nos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció fajlagos ár 

] „,- eFt/ 11/ % % eFt/111~ 
Bp. XV. Sződliget utca 48 260 0 -10 234 
Bp. xv. Pázmány Péter 48 260 -5 -10 221 
utca 
Bp. XV. Szerencs utca 69 261 -1 0 -10 209 
Atlag: 221 

Az egyéb ko rrekciónál a következőket vettem figyelembe: 
Az alapár megállapításánál a kínálati piacon megjelenő felújítandó állapotúnak jell emzett 
lakások átlagárát kívántam meghatározni . 

• A Pázmány Péter utcai lakás közepes áll apotú, ezért+ 5%-kal korrigáltam; 
• A Szerencs utcai lakás jó állapotú, ezért - 10 %-kal csökkentettem. 

A kínálati ár miatti korrekciót -1 0 %-ban állapítottam meg. A magyarországi 
ingatlanforgalomban régóta gyökeret vert tapasztalat a kínálati árak 10 % arányú korrekciója. 

Az alapár: 22 1 OOO Ft/m2 

Értékmódosító tényezők: 

Az értékelés tárgyát képező lakás leromlott, lelakott áll apotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, 
fü rdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen áll apotában nem lakható, 
hosszabb ideje üresen áll. A lakás állapota jelentős értékcsökkentő tényező, a hasonlított 
ingatlanokhoz képest. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 
J.. a lakás műszaki állapota -45 % 
J.. egyszerű szerkezetű , leromlott állapotú épület -1 0 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -55% 

.\. 11 •• 1 111 1 B„ .\\ <...~ d1 u 1 1.11~'''- ' 1 - .t '11 ~ 
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A forgalmi érték kiszámítása: 

26 m2 x 221.000 Ft/m2 x 0,45 = 2.585.700,- Ft 

kerekítve: 2.590.000,- Ft azaz Kettőmillió-ötszázkilencvenezer forint. 

A forgalmi érték tehát piaci összehasonlító adatok elemzése alapján: 

2.590.000,- Ft azaz Kettőmillió-ötszázkilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Szentmihályi út 40. földszint 3. szám alatti 86158/0/B/1 
helyrajzi számú öröklakás ingatlan értéke tehát: 

2.590.000,-Ft azaz Kettőmillió­
ötszázkilencvenezer forint. 

-
.\z rngatlan cun~ Bp. X\'. Szodhgct utca 3. 1\.iJd:;ztnL 2. 201-. úpnh~ 
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6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során felhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vállalunk. 

o Az értékmeghatározást a helyszíni bejárás alkalmával elvégzett 
szemrevételezéses diagnosztika alapján végeztük. 

o Az értékbecslésben feltüntetett értékek nettó értékek, az ÁFA-t nem 
tartalmazzák. 

o Jelen értékelés eredményét kizárólag a feladat megfogalmazásánál 
megjelölt célra lehet felhasználni. 

o Jelen értékbecslés érvényessége három hónap! 

Budapest, 2017. április 11. 

Készítette: 

Ellenőrizte : 

Szabados András 
felsőszintű ingatlanvagyon értékelő 

0 11 67/ 1992 

PALOTA HOLDING ZRt. 

,'ALOTA HOLDING ZRt. 
1 1.:;11 BuJapco.; t. S z,i r ,1z 11üJ u . ~-6. 
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