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ELŐTERJESZTÉS Jó\·áhagyott előte rjesztés 
a Budapest XV. kerület, Énekes utca 10/B szám alatti önkorm · yzati tulajdonú 

ingatlanok elidegenítéséről 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A Budapest XV. kerület, Énekes utca 1 O/B szám alatti társasházi épüle Átyctlc: .... .. ... ... .. .. ··· ··· ··· ······· ··· 

- a XV. Kerületi Önkormányzat tulajdonában: 
fszt. 1.: 49 m2 nagyságú lakás, 
fszt. 2.: 85 m2 nagyságú lakás 
fszt. 4.: 75 m2 alapterületű vendéglátó helyiség 

- a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában: 
fszt. 3. : 98 m2 busz végállomáshoz kapcsolódó BKV pihenő/iroda 

céljára szolgáló helyiség áll. 

Az épület nagyon rossz műszaki állapotú, a felújítás magas költségei miatt vezetői döntés 
született az ingatlanban található összes önkormányzati tulajdon egy időben történő 
elidegenítéséről. 

Az épület értékesítésével kapcsolatos megkeresésünkre a tulajdonostárs Budapest Főváros 
Önkormányzata 2022. szeptember 19-én érkezett levelében tájékoztatta 
Önkormányzatunkat, hogy költségvetési forrás hiányában a Fővárosi Önkormányzat nem 
tervezi az Önkormányzatunk tulajdonában álló albetétek megvásárlását. 

A Palota-Holding Zrt. által 2022. november 10-én összehasonlító módszerrel készített 
ingatlanforgalmi szakértői értékelésében a pavilonhelyiség értékét 11 .540.000 Ft-ban 
állapította meg, amelyet műszaki állapot miatt 15 %-kal, a kivitelezés módja miatt 40 %-kal 
módosította, így az értékmódosító tényezők (korrekció) által csökkentett forgalmi értéket 
5.190.000 Ft-ban határozta meg. 
A vagyonkataszteri nyilvántartásban az ingatlan könyv szerinti értéke 5.787.097 Ft volt az 
értékbecslés készítésekor. 

A helyiséghez tartozó jelentős telekterület nagyság (357 m2), az ingatlan elhelyezkedése, 
üzemeltetési célból adódó piaci érték és használati célnak megfelelően kialakított építmény 
figyelembevételével , célszerű a nem lakáscélú ingatlan értékét a kivitelezés módja miatti 
korrekció (40 %) nélküli 9.809.000 Ft összegben megállapítani, melynek következtében 
elkerülhetővé válik az önkormányzati vagyonvesztés és érvényesülnek a 
vagyongazdálkodási érdekek. 

A pavilont vendéglátóhelyiségként üzemeltető és 2025. augusztus 04-ig hatályos bérleti 
szerződéssel rendelkező Nagy Sándor egyéni vállalkozó (a továbbiakban: Kérelmező) 2023. 
április 5-én - a fenti összeg ismeretében - az ingatlan megvásárlására vonatkozó 
szándéknyilatkozatot nyújtott be a Palota-Holding Zrt.-hez. 

Jelen előterjesztésben az értékesítésre kijelölt önkormányzati tulajdonú lakások és a 
pavilonhelyiség - ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti - együttes értéke: 
65. 759.000 Ft 
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Könyvszerinti érték: 16.918.054 Ft (ebből : 12.749.036 Ft telek, 4.169.018 Ft épület) 

1 ti t 1 . d t 1 k . 1 k -h . . 11 nga an u aJ om viszonya, a ee es a a o az Je emzo1 
Önálló inqatlan/társasház/osztatlan közös tulajdon társasházi külön tulajdoni illetőség 
Önkormányzati/nem önkormányzati lakások száma 2/0 
Önkormányzati/nem önkormányzati helyiségek 1/1 
száma 

Önkormányzati össztulajdoni hányad az ingatlanon 
170/1 OOO, 196/ 1 OOO, 261 /1000 (összesen: 
727/ 1000) 

El idegen ltésre kijelölt össztulajdoni hányad az 
727/1000 inqatlanon 

Meqnevezés Lakás és vendéqlátó helyiséq 
Telek területe 1369 m2 

Epítés éve 1910 
f:pület szintjei földszintes, alápincézett 
T ípus téqla szerkezetű 
Közműellátottság teljes körű 
övezeti besorolás Lk-1/HZ0-5 
A társasházi alapító okirat szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási joguk NINCS 

Az. értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota Üdülőtelep 
részén, a Horváth Mihály utca és az Énekes utca sarkán, a fővárosi védettségű református 
templom közelében, kisvárosias környezetben helyezkedik el. A társasházingatlan megfe le lő 

méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A telek kertvárosi környezetben, teljesen sík 
területen található. Szabályos, közel téglalap alakú saroktelek. Valamennyi közmű 

megtalálható a telken. 

1. Énekes u. 10/B fsz. 1. sz. lakás 

A f 1 1 k " t 1 "d k" . 11 sz. . a as u aJ om viszonya, musza 1 Je emzo1 
Helyrajzi szám Budapest XV. 88432/0/A/1 
Cím Budapest XV„ Énekes u. 1 O/B fsz. 1. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1, azaz 100 % önkormányzati tula jdon 
Lakás területe 49 m2 

Komfortfokozat komfortos 
5 helyiségből áll: 
- 2 szoba 

Helyiségek száma, funkciója - konyha 
- fürdő 
- előtér 
vezetékes gáz 

Közműellátottság elektromos áram 
víz- és csatorna 

Állapot 
A lakás teljes felújítást igényel, lelakott 
állapotú. 

Parkolás Az inqatlan előtt. 

sz. . a as penzuqy1 parame erei A f 1 1 k " 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alapján* 19.450.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának véqe (bérbeadás) 2023. március 

2003-ban +1.186.450 Ft 
2006-ban +263.581 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 2013-ban -387.606 Ft 
2014-ben +295.412 Ft 
2015-ben +511 .960 Ft 
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2016-ban -855.921 Ft 
Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 

8.163.140 Ft 
földterület nvilvántartási értéke 
Ingatlanra eső földterület arányosított nyilvántartási 

2.977.970 Ft értéke 
Epület könvvszerinti értéke 848.029 Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja: 2023. március 30. 

2. Énekes u. 10/B fsz. 2. sz. lakás 

A sz. f 2 1 akas tulajdoni viszonya, műszaki iellemző i 

Helyrajzi szám Budapest XV. 88432/0/N2 
Cím Budapest XV., Énekes u. 10/B fsz. 2. 
Onkormánvzati tulaidoni hánvad 1/1 , azaz 100 % önkormánvzati tulaidon 
Lakás területe 85 m2 

Komfortfokozat összkomfortos 
7 helyiségből áll: 
4 szoba 

Helyiségek száma, funkciója konyha 
fürdő 
előtér 

vezetékes gáz 
Közműellátottság elektromos áram 

víz- és csatorna 
Allapot Felúi ítandó állaootú. 
Parkolás Az. inqatlan előtt. 

sz. . a as oenzui A f 2 1 k' l YI oarame erei 
Lakás forqalmi értéke az értékbecslés alaoián* 36.500.000 Ft áfamentes 
Lakás utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) 2023. március 

2003-ban +2.531 .092 Ft 
2006-ban +562.305 Ft 

Lakás bruttó értékváltozása 2013-ben -1 .243.527 Ft 
2015-ben +94.474 Ft 
2016-ban +855.921 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 8.163.140 Ft 
földterület nyilvántartási értéke 
Lakásra eső földterület arányosított nyilvántartási 5.185.170 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 2.139.206 Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési i dőpontja : 2023. március 30. 

3. Énekes u. 10/8 fsz. 4. sz. vendéglátó helyiség 

. . . h A fsz. 4. vendeQlato elyiséQ tulajdoni viszonya, műszaki iellemzo1 
Helyrajzi szám Budaoest XV. 88432/0/B/1 
Cím Budapest XV., Énekes u. 10/B fsz. 4. 
Önkormányzati tulajdoni hányad 1 /1 , azaz 100 % önkormánvzati tulaidon 
Helyiség területe 75 m2 

4 he lyiségből áll: 
üzlettér 

Helyiségek száma, funkciója mosdó, előtér 

WC 
külső WC 
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Közműellátottság 
elektromos áram 
víz- és csatorna 

Allapot Eavszerű szerkezetű , fe lúiítandó. 
Parkolás Az inaatlan előtt. 

A fsz. 4. vendéQlátó helvisé' oénzüavi oaraméterei 
HelyiséQ forQalmi értéke az értékbecslés alapján* 9.809.000 Ft áfamentes 
Helyiség utolsó hasznosításának vége (bérbeadás) 2025. II. félév 

Helyiség bruttó értékváltozása 
2013-ban +1.631 .133 Ft 
2020-ban +237.200 Ft 

Ingatlanhoz tartozó összes önkormányzati tulajdonú 4.585.896 Ft 
földterület nvilvántartási értéke 
Helyiségre eső földterület arányosított nyilvántartási 

4.585.896 Ft 
értéke 
Épület könyvszerinti értéke 1.181.783 Ft 

*A rendelkezésre álló forgalmi értékbecslés készítési időpontja: 2022. november 10. 

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata 
Mivel az ingatlan leromlott állapotú önkormányzati tulajdon, így javasoljuk a lakások és a helyiség 
értékesítését pályázat útján. 

Főépítész nyilatkozata 

A KESZ 1. számú mellékletét képező szabályozási terv szerint az ingatlan Lk-1 /HZ0-5 jelű , 
kisvárosias lakó övezetbe tartozik, továbbá nyilvántartott régészeti lelőhely. Az építési övezetben lakás 
rendeltetés megengedett. Az ingatlanon 4 rendeltetési egység létes íthető. A pavilon jelentős részben 
építési helyen kívül az előkertben helyezkedik el. A pavilon építmény állagmegóvása, átalakítása 
megengedett, de elbontás esetén nem építhető vissza. A lakásokat a KÉSZ nem jelöli bontásra, nem 
érinti kötelező közterület szabályozás, nincs rehabilitációra kijelölt területen. Elidegenítés esetén az 
eredeti funkciónak megfelelően lakásként továbbra is hasznosítható. Felhívom a figyelmet, hogy a 
védett épület nem bontható, felújítása csak a védett értékek figyelembevételével végezhető a Tkr 74.§ 
és 91. §-ok betartásával. Fentiek figyelembevételével a tárgyi lakások és a pavilon elidegenítését 
településrendezési szempontból nem kifogásolom. 

Az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 33/2013. (IX. 30.) 
önkormányzati rendelete 13. § (6) bekezdése szerint „Üzleti vagyon esetén, ha a szerződés 
tárgya több vagyonelem, az értékhatár - és erre tekintettel a tulajdonosi jog gyakorlójának -
meghatározására a vagyonelemek együttes vagyonkataszteri nyilvántartási értéke az 
irányadó." 

A XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 17/2004. (IV. 1.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapján „A lakásokat és helyiségeket: 
árverés vagy árverésen kívüli vétel[. . .] útján lehet értékesíteni", illetve a Rendelet 3/A § (1) 
bekezdése szerint „A mindenkori költségvetési törvényben a versenyeztetésre megállapított 
egyedi forgalmi érték feletti lakásokat és nem lakás céljára szolgáló helyiségeket 
versenytárgyalás útján kell elidegeníteni. 

A Rendelet 5. § ( 1) bekezdése alapján "Versenytárgyalás kiírásáról a Kt. dönt, ha a lakás 
vagy helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori költségvetési törvényben a 
versenyeztetésre megállapított egyedi forgalmi értékhatárt meghaladja, és az elidegenítés 
egyéb feltételei is fennállnak. " 

Magyarország 2023. évi központi költségvetéséről szóló 2022. évi XXV. törvény 5. § (2) 
bekezdés b) pontja szerint „A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 13. § (1) 
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bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2023. évben 25, 0 millió forint egyedi bruttó 
forgalmi érték képezi." 

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint „A lakás, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi 
értékének megállapítása értékbecslés alapján történik. Ezt úgy kell elkészíteni, hogy: 
(7) bekezdés „Elidegenítéskor az értékbecslést a tulajdonos által megbízott szerv vagy 
személy készíti, amely egy éven belül használható fel." 

A Rendelet 8. § a) pontja alapján a Képviselő-testület az értékesítési eljárás lefolytatására 
kijelölheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t vagy b) pontja alapján más szervet, személyt is. 

A nemzeti vagyonról szóló 2011 . évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdése alapján „Helyi 
önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén [. . .] az államot minden más 
jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg." Az egyes állami tulajdonban lévő 
vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991 . évi XXXIII. törvény (Övt) 
39. § (2) bekezdése alapján „A fővárost a kerület, a kerületet a főváros tulajdonában lévő 
ingatlan tekintetében elővásárlási jog illeti meg, [. . .}. " A lakások és helyiségek bérletére, 
valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. 
törvény 83. § (2) bekezdése szerint „Az önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára 
fennálló, ővt. -n alapuló elővásárlási joga az önkormányzati lakásokra és a bérbeadás útján 
hasznosított önkormányzati helyiségekre nem érvényesíthető". 

A leírtak alapján javaslom a Képviselő-testületnek a Budapest XV. kerület, Énekes u. 1 O/B 
fsz. 1. és fsz. 2. szám alatt található lakások elidegenítésre történő kijelölését, és az 
ingatlanforgalmi szakértői értékelés szerinti induló ár meghatározásával, nyilvános pályázat 
keretében, árverés lefolytatásával egyidőben történő értékesítését. Javaslom továbbá a 
Budapest XV. kerület, Énekes u. 1 O/B fsz. 4. szám alatt található vendéglátó helyiség 
forgalmi értékét 9.809.000 Ft összegben meghatározni, valamint javaslom a nemlakás célú 
helyiség elidegenítésre történő kijelölését, és 9.809.000 Ft áfamentes áron Kérelmező 
részére - a fenti ingatlanokkal egyidőben - történő elidegenítését. 

Kérem a tisztelt Képviselő-testü letet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati 
javaslatokat elfogadni szíveskedjen. 

Budapest, 2023. június „q~ .. " 
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1. Mellékletek: 
1. számú melléklet: Énekes u. 10/8 fsz. 1. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
2. számú melléklet: Énekes u. 10/B fsz. 1. PALOTA-HOLDING Zrt . szakmai vélemény 
3. számú melléklet: Énekes u. 10/B fsz. 1. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
4. számú melléklet: Énekes u. 10/8 fsz. 2. tulajdoni lap, kataszteri nyilvántartás 
5. számú melléklet: Énekes u. 10/8 fsz. 2. PALOTA-HOLDING Zrt. szakmai vélemény 
6. számú melléklet: Énekes u. 10/8 fsz. 2. PALOTA-HOLDING Zrt. értékbecslés 
7. számú melléklet: Énekes u. 10/8 fsz. 4. vendéglátó helyiség tulajdoni lap, kataszteri 

nyilvántartás 
8. számú melléklet: Énekes u. 10/8 fsz. 4. vendéglátó helyiség PALOTA-HOLDING Zrt. 

szakmai vélemény 
9. számú melléklet: Enekes u. 10/8 fsz. 4. vendéglátó helyiség PALOTA-HOLDING Zrt. 

értékbecslés 
10. számú melléklet: Énekes u. 10/8 fsz. 4. vendéglátó helyiség véte li szándékn~y·latkoz 

2. Előkészítésért felelős szervezeti egység: ~ ... 
Jegyzői Iroda 2023. június .i--- Aláírás: „ . . „ „„ „ .„ . . „ 

3. Bizottságok: Pénzügyi Bizottság 

4. Egyeztetésre megküldve: 
Közgazdasági Főosztály 

5. Jegyzői láttamozás: 

2023 . ' . ·~ AI , , ' ,,....,...,1.. ,...,1, , 
. 1unius „.· a1ras : .~~/„ „. 

2023. június ~ „ Aláírás:. „ .. ~„ ... „„ 
6. Meghívandók: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgató 

7. Háttéranyag a Jegyzői Irodán található. 
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Határozati javaslatok: 
1. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 

Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 88432/0/N1 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 1 O/B fsz. 1. szám alatti lakás megnevezésű , 49 m2 nagyságú, per-, teher­
és igénymentes ingatlant 19.450.000 Ft, azaz tizenkilencmill ió-négyszázötvenezer forint 
áfamentes induló áron - a jelen előterjesztés 2. és 5. számú határozati javaslatában 
szereplő ingatlanra vonatkozó értékesítési eljárással egyidőben - árverés útján 
értékesíti. 

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

Felelős: polgármester 
Határidő: 2023. június 29. (döntésre) 

2023. szeptember 30. (az árverés lebonyolítására) 
2023. november 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

2. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 88432/0/N2 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 1 O/B fsz. 2. szám alatti lakás megnevezésű , 85 m2 nagyságú, per-, teher­
és igénymentes ingatlant 36.500.000 Ft, azaz harminchatmillió-ötszázezer forint 
áfamentes induló áron - a jelen előterjesztés 1. és 5. pontjában szereplő ingatlanra 
vonatkozó értékesítési eljárással egyidőben - árverés útján értékesíti. 

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

Felelős: polgármester 
Határidő : 2023. június 29. (döntésre) 

2023. szeptember 30. (az árverés lefolytatására) 
2023. november 15. (az adásvételi eljárás lefolytatására) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

3. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 88432/0/B/1 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 10/B fsz. 4. szám alatti vendéglátó helyiség megnevezésű , 75 m2 

nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlan tekintetében visszavonja a PALOTA­
HOLDING Zrt vagyonkezelői jogát és forgalomképes vagyonelemként az 
Önkormányzat vagyonkezelésébe helyezi. 

Felkéri a Polgármestert, hogy gondoskodjék a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésről. 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2023. június 29. (döntésre) 

tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

ldösbarát önkormányzat· Befogadó település 7 



4. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 88432/0/B/1 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 1 O/B fsz. 4. szám alatti ingatlan forgalmi értékét 9.809.000 Ft, azaz 
kilencmillió-nyolcszázkilencezer forint áfamentes összegben állapítja meg. 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2023. június 29. (döntésre) 

5. Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat 
Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. kerület, 
belterület, 88432/0/B/1 helyrajzi számon felvett, természetben Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 1 O/B fsz. 4. szám alatti vendéglátó helyiség megnevezésű , 75 m2 

nagyságú, per-, teher- és igénymentes ingatlant 9.809.000 Ft, azaz kilencmillió­
nyolcszázkilencezer forint forgalmi értéken a jelenleoi bérlő 

részére - a jelen 
előterjesztés 1. és 2. pontjában szereplő ingatlanra vonatkozó értékesítési eljárással 
egyidőben - értékesíti. 

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjék az adásvételi 
eljárás lefolytatásáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2023. június 29. (döntésre) 

2023. szeptember 15. (szerződéskötésre) 
tulajdonba adást követő negyedév vége (a vagyonváltozás önkormányzati 
nyilvántartásokban történő átvezetésére) 

Jogszabályi hivatkozások: 
a nemzeU vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdése 18. pontja, 13. § (1)-(2) bekezdése, 14. § 
(2) bekezdése 
az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. 
tőrvény 39. § (2) bekezdése; . 
a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenftésDkre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi 
LXXVIII. torvény 83. § (2) bekezdése 
az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdésj) pontja; 
Magyarország 2023. évi központi kőltségvetéséról szóló 2022. évi XXV. törvény 5. § (2) bekezdés b) pontja; 
az önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 3312013. (IX.30.) önkormányzati 
rendelet 13. § (6) bekezdése, 37. § (5)-(6) bekezdése; 
a XV. kerület Önkormányzatának tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenftésének szabályairól szóló 1712004. (IV. 1.) őnkormányzaU rendelet 3. § (1) bekezdésének d) pontja, 3/A 
§ (1) bekezdése, 4. § (1) és (4) bekezdése, 5. § (1) bekezdése, 8. §a) és b) pontja, 15. §-a; 19. §-a 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerü szavazattöbbség szükséges! 

ldösbarát önkormányzat • Befogadó település 8 
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Budapest főváros Korminyhivatala Földhivatali Főosztály 

Budapest, XJV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, P( 101 

BUDAPEST XV.KER. 

Belterület 

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám:8000004/86305/2023 

2023.03.28 

88432/0/A/1 helyrajzi szám 

Elektronikusan aláírta : 

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Oldal: l /l 

1151 BUDAPEST XV . KER . Énekes utca 10/B. földszint. a j t.6: 1 . " fel ül vizsgál at a l att. " 

l . Az egyéb önálló ingatlan adat.ai : 
meg nevezés terület 

m2 
szobák száma 
egész / fél 

lakás 49 2 O 
Bejegyzo határozat : 63748/1/2010/10 . 08 . 17 

1 . bejegyző határozat : 63748/1 / 2010/10 . 08 . 17 
Társasház 

LRÉSZ 

eszmei hányad 

170/1000 

Az alapí tó o ki rat szerint hozzá t artozó mellékhelyiségek . 

11 RÉSZ 

l . tula jdoni hányad : 1 / 1 
bejegyző határozat , érkezési idö : 63748 / 1/ 2010 /10 . 08 . 17 
j ogcím : 1991 . évi XXXII I . tv . 127506/1992/VI . 26 . / 
j ogcím : eredeti felvétel 
jogállás : t u lajdonos 
név : XV . KER. ÖNKORMANYZAT 

cím : 1153 BUDAPEST XV . KER . Bocskai utca 1- 3 . 

IILRÉS Z 

NEt-l TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

t ulaj doni f orma 

önkormá nyzati 

Az E-hi teles t ulajdoni lap másolat tartalma a ki adás t megeloző napi g megegyezik az 
ingatlan-nyilvántart ásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a f ennálló be j egyzéseket, 
a teljes másolat va l amennyi bej e gyzést tar talmazza . Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem mi nősül hiteles bizonyit6 erej ű dokumentumnak . 

TUlAIOONI Ltj> VtGE ---------------------



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. 

11211 - 77 Helyrajzi szám: 88432 

Sorszám: 7 

A fö ldt e r ül e t a lapadata i 
F 01 A földrészlet rendeltetése: 

F 02 A müvelési ágjellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: 

F 04 A terület aranykorona értéke: 

1 F 05 1 A müvelés alól kivett egyéb földterü let jellege: 

F 06 1 A telek jellege: 
1 F 07 1 Beépítettség: 

F 08 Beépítési mód: 

F 09 A telek beépítettségi foka : 

F 10 OT~ K, fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

Lakóépülettel beépíthetö építési 

ha: 

általános telek 

1 
a tulajdonos önk. által beépített 

Szabadon álló 

A fö ldt e rü le t közmüves ítettsége 

F 11 \Villany ellátottság: 1 Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vfzellátás közműves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: 1 Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: 1 Egyesített rendszerű közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: 1 Nincs 

F 16 Gáz ellátás: 
1 Földgáz 

A f ö ldte rül et ért ékada t ai 

m z 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2079 

F 18 Becsült érték 2079 

Leírás: 102 m2 Bp. Föv. nk. tulajdonában, XV. maradt 1267 m2. <kp> 

Adatrögzítés : Adate llenörzés: 

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

2 

12671 

.00 

7 

2 

1 

%: 21.ol 

2 1 

3 

2 

6 

7 

3 

8 763 14 

8 163 140 

Aláírás: 

készítés dátuma : 2023 .APR .03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

C 11211 - 11 Helyraj zi szám: 

Sorszám : 

88432 

1 

A röldterül e t értékvá ltozás ai 

Megnevezés év 1 értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
F 17.1 Bruttó érték változás 2002 1 + 17 536 500 17 536 50G 
F 17.2 Bruttó érték változás 2007 1 - 4 787 464 12 749 036 
F 17.3 Bruttó érték változás 2019 1 - 4 585 89é 8 163 14G 

Adatrögzltés: Adate llenőrzés: 

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

kész í tés dátuma : 2023 .APR.03 . 



1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7. I 1. 

7 7 211 - 7 7 Helyrajzi szám: 88432 

Jogi rendezettége: Rendezett 

lngatlan -ny i l vántartási a l apadat ok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: )kivett iroda 

1 02 Az ingatlan Megye: 01 Budapest 

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

1 04 Ut. utca, házszám: Enekes utca 1018 

105 Ut, utca, házszám: 

106 Az ingatlan országa: !Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 

1 08 A földrészlet nagysága: - m2 ha: 

Kerület: 

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

110 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa: 

1 12 Az ingatlanon levű épületek, építmények: db 
1 13 Műemléki és természeti védettség: Helyi védettsége van 

Tu 1 aj doni adatok 

114 A tulajdonszerzés jogcíme: 

1 15 A tulajdonba kerülés időpontja : 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és tények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

15. 

7 

736~1 
3 1 

2 

5 
-

7 

7 

..... 

kész í tés dátuma : 2023 . APR. 03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

7. I 2. lapszám: 

lngatlanjelleg: 11271 - 77 Helyrajzi szám: 88432 

Résztul ajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Keze löi , szo lgá ltatói adatok 
128 Vagyonkezelö kód: Gazdasági társaság 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 7156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
szolgáltatást 
ellátó 

név: Palota Holding ZRt. 

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

Az ingat lan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 

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

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202 

....... 

5 

5 
-

bruttó érték egyenleg Ft 

18 431 51 

2841771 1 

1 33.0 Ila mutató 4 40-59% · türhetö, 50 

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

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

kész í t és dátuma : 2023 . APR . 03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 
lngatlanjelleg: 

~rintett HR: 

1. / 3. 

11211 - 11 Helyrajzi szám: 

Ingatlan "I" 

88432 

Megjegyzé~ Földhivatali 24657/2/2006. határozata alapján 1/1 tulajdoni hányad 727/1 000 -re változott. (2006. okt. 16.) 

kész ítés dátuma : 2023 . APR .03. 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1./ 1. 

11211 - 7 7 Helyrajzi szám: 88432 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás főbb j e 1 1 e mzö i 

L 01 A lakás postai címe: Enekes utca 10/B 

L02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: 

L 03 A társasházi alapító a lakás alapterülete: 

L 04 okirat szerint közös tulajdoni hányada: 

LOS A lakásból résztulajdon: 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon tlpusa: 

L 07 A lakás komfortfokozata : Komfortos 

L 08 Közműellátottság: villany-vfz-csatorna 

L 09 Vfzmérövel való ellátottság : Van 

L10 Fütési mód: egyedi: szilárd tüzelés 

L 11 Melegviz ellátottság: Nincs 

A/1 

1 Földszint ajtó: I 1. 

m 2: 
~ 

49 
L----

17011000 

17011000 

i 5 

2 
--

9 

2 

7 
- -

7 

A lakás he ly iségei, t erülete 
L12 Lakó szoba: db: 7' L13 m 2: 24.8 

[ __ 

L14 helyi- szoba hálófülkével: db: 
,---

1 
L15 m 2: 9.0 

ségek: --
L16 szoba étkezöfü lkével: db: L1 7 m2 : 

- --- --- -

L 20 félszoba : db: 7 L 21 m 2: 
-

L 22 hall : db: , L 23 m 2: 
- - --

L 24 lakó elötér: db: 
-

L 25 m 2: 
-

7.0 

L 26 Fözö helyiség fajtája: Fözökonyha 7 L 27 m 2 : 5.5 

L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtája : Fürdöszoba WC-vel 2 L 29 m 2: 
, ,, , 

2. 5 

L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: 
- L 31 m2 : 

helyiség: -- -

L 31 WC: db: L 32 m 2: 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2: 

L 34 Tároló helyiség: db: L 35 m 2: 
-

L 36 Műterem területe: m 2: 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2: 

---
-

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 

L 40 A lakás területe összesen: m 2: 48.8 

L 41 A lakás hasznos alapterülete: m 2: 48.8 
·- --- --

Adatrögzítés : Adatellenörzés: 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: Kelt. : A láirás: 

kész ítés dátuma : 2023 .APR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

7./ 2. 

11211 - 11 

Megnevezés 

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

Egyéb megjegyzések: 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláfrás: 

Helyrajzi szám: 88432 A/ 1 

A lakás értékadata i 
év 1 bruttó érték egyenleg Ft 

2016 1 1 073876 

2016 1 3 656 48~ 

1 4 
1 

40-59% - türhetö, 48 

Adatel lenőrzés : 

Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kéSZÍLéS daLuma : 2023 . APR.03 . 



Önkormányzati lngallanvagyon-kataszler: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 3. 

11211 - 11 Helyrajzi szám: 88432 

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

L 42.1 Bruttó érték változás 2003 + 1 186 45Di 
l 42.2 Bruttó érték változás 2006 + 263 581 
L 42.3 Bruttó érték változás 2013 - 387 606 
L 42.4 Bruttó érték változás 2014 + 295 41. 

L 42.5 Bruttó érték változás 2015 + 511 96C 

L 42.6 Bruttó érték változás 2016 - 855 921 

Adatrögzítés: Adate ll enőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Aláírás: 

A/1 

bruttó érték egyenleg Ft 
1 186 45C 

1450031 

1062425 

1357831 

1 869 791 

1013876 

Kelt. : Alá írás: 

készítés dátuma : 2023 .APR .03 . 



a(z) .. .. ../. ..... -.... . ./2023 . iktatószámú előterjesztés 2. melléklete 

„ PALOTA-HOLDING Zrt Tel. : 4t4-7 100, 4 14-7 101~ 41_4-7102 , 414-7 tos ~ • Fax: 414-7104, E-ma il: mfo@palotah.hu 
Lngatlan- és Vagyonkezelő Zártkörúen Múködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Normál postai küldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlon 

181 Könyvön keresztlll kézbesítve D Sajatkezű átvétel 

Hiv.számunk: 

Ügyintéző: Konrád Lea 

Ügyiratszám: 

/2022. 

/2023. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási csoportvezető 

részére 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kij elölt, önkormányzati tulajdonú lakásról) 

Ingatlan címe: 
É nekes utca 10/B. fsz. 1. 

Hrsz: 
Budapest xv. kerület 88432/0/ A/1 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 170/1000 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (1/1) 

a lapterület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
49 m2 2 0 komfortos 

Társasházban 
lakás helyiség 1 fö ldterület r m2l 

2 1 1 1369 
Önkormányzat tulajdonában lévő 

lakás 1 helyiség 1 tula jdon hányad 

2 1 1 1 170/1000 

Az ingatlan Tá rsasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak elővásá rlási 

joguk nincs a helyiségekre. 
Az ingatlan ismertetése: 

A saroktelken szabadonálló beépítéssel az 1910-es években épült 
villaépület áll. Az épület földszintes, alápincézett, magastetős lakóház. Az 
épületben 2 db lakás és 1 db nem lakás célú helyiség található. Az épület 
hagyományos tégla függőleges tartószerkezettel épült, a födém a p ince 
felett poroszsüveg, a zárófödém borított fagerendás, alulról nádpallózva és 
vakolva. A fedélszerkezet nyeregtető , székes, kötőgerendás fa szerkezetű, 
cserép fedéssel. A tetőszerkezet felújítandó állapotú. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. Az értékelés tárgyát képező lakás 
ingatlan a az épület földszintjén található. 

Adószám: 10706996-2-42 oldal l / 1 Cégjegyzék: 0 l - l0-04 1768 

Ügyfélfogadás: Hétfö: l 330-1730-ig; Szerda: 800-1530-ig; Péntek: 800
- t !3°-ig 

1 
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Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, 
udvari bejáratú komfortos lakás. Öt helyiségből álló ingatlan. 

A lakás ingatlan helyiségei: 

szoba 

szoba: 

konyha: 

fürdőszoba 

előtér 

összesen: 

24,80 rn2 

8.99 m2 

5.45 rn2 

2.53 m2 

7.01 rn2 

48,75 m2 kerekítve: 49 rn2 

A fürdőszoba egy kamrából lett kialakítva. Az ingatlanban beázás nyomok 
láthatóak. A nyílászárók elhasznált felújítandó, cserélendő állapotúak. Az 
ingatlan fűtése gázzal történik. A rnelegvíz ellátásról bojler gondoskodik. 
A szobákban kopott, rossz állapotú parketta van. A belső nagyobb 
szobában galéria található. A szobákban és az előszobában a falakon 
lambéria van. 

Mivel az ingatlan leromlott állapotú önkormányzati tulajdon így, javasoljuk a lakás 
értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2023. szeptember. 30 
Tisztelettel: 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 2 / 1 

Ügyfélfogadás: Hétfó: 1330-1730-ig; Szerda: 800-J 530-ig; Péntek: 800-11 30-ig 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

Cégjegyzék: 01 - 10-04 1768 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Énekes utca 10/B. földszint 1. sz. alatti, 88432/0/A/1 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő lakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyo nkezelö Zá rlkörüen Müköd ö Részvé nytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 
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3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: 1151 Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 10/B. földszint 1. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megáIJapított érték: 

Budapest XV. 88432/0/A/1 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

19 .450.000, -Ft azaz Tizenkilencmillió­
négyszázötvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. március 28. 

2022. március 30. 

Egy év 

Konrád Lea Viktória 
ingatlanközvetítö 

70414 1/2023 

Az ingatlan címe Bp. XV. Énekes utca 10/ B. földsLi nt 1. 20~3.márciu:. 
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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 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyilvántartásban Budapest XV. 
88432/0fB/ I helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Énekes utca 1 OfB. szám fö ldszint alatti , önkormányzati tulajdonban 
levő fö ldszinti vendéglátó helyiség megnevezésű ingatlan forga lmi 
értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfe le lően a TEGo V A álta l 
aján lott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VlII. 11 .) PM rendelettel 
módosított 25/1997(VIIL1.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képvi se lő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló hely iségek elidegenítésének feltéte le iről szó ló 17/2004. (IV.1.) 
önkormányzati rende lete (utolsó módos ítása 2017.XII. 21.) 
követelményrendszerének megfe le lően szükséges e lkészíteni. 

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

az érintett ingatlan címét, hel yrajzi számát. 

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

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés cé lj a az ingatl an elidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecs lés napj án az 
ingatlan tu lajdonjoga az önkéntes vásárl ó és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfele lő marketingtevékenységet követően , amelynek során a 
felek ésszerűen , körü ltekintően, és kényszer nélkül járnak e l. 
(IVSC/TEGoVA definíció) 

-· - - -----·-- -· ~-- - ·-
Az ingad<lll diné Bp. XV. É:nekcs utca 1018 . fö"bzint 1. 2023 . 111 úrci u~ 
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ZartköriJc!n l/úkiidtí 

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

R~·~:v.!11y1árs1.1SÜK 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Üdülőtelep részén, a Horváth Mihály utca és az Énekes utca sarkán, a 
főváros i védettségű refonnátus templom köze lében, kisvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturál is 
ellátottsága jó. Tömegközlekedési eszközökkel, személy és 
tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata 
e lőtt a Horváth Mihály utcában nem lehet megállni mert autóbusz 
végáll omás van, de az Énekes utcai oldalon és a környéken megfele lő 
mennyiségű parkolási l ehetőség biztosított. A közelben a villamos (12), és 
az autóbusz (5, 125, 170, 224, 23 1, 270) megállók pár perc alatt e lérhetők. 

A vizsgált ingatlan kapun, előkerten keresztü l megközelíthető földszinti , 
kerti e lhe lyezkedésű vendéglátó helyiség nyitott terasszal. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek ta lálhatók. A Horváth 
Mihály utca és az Énekes utca ezen szakaszán átlag feletti közúti és 
gyalogos forga lom zaj lik (autóbusz végállomás). A terület a kü lső 

környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag feletti mértékben kitett 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfele lő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos, 
közel téglalap alakú, saroktelek. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 
A telek alapterü lete 1369 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A saroktelken szabadonálló beépítéssel az 19 10-es években épült villaépület 
áll. Az épület fö ldszintes, alápincézett, magastetős lakóház. Az épületben 2 
db lakás és 1 db nem lakás célú helyiség található. Az épület hagyományos 
tégla függő leges tartószerkezettel épült, a födém a pince felett poroszsüveg, a 
zárófödém borított fagerendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedélszerkezet nyeregtető, székes, kötőgerendás fa szerkezetű, cserép 
fedésse l. A tetőszerkezet fe lúj ítandó állapotú. A lakóépü let teljes 
közműelláto ttságga l rendelkezik. Az értéke lés tárgyát képező lakás ingatlan a 
az épület fö ldszintjén található. 

Az ingatlan dm\! Bp. XV. Enc:kes utca 10/8 . földszint 1. 20~3.március 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: 11 5 1 Budapest XV. ker. Énekes utca 10/8. földszint 1. 

he lyrajzi száma: Budapest XV. kerület 88432/0/A/ l 

tulajdoni hányada: 26 1/ 1000 

tulajdonformája: társasházi külön tulajdon i i ll etőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-1 /HZ0-5 (kisvárosias lakóterület 
hézagosan zártsorú beépítésse l) 

a telek területe: 1369 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 360,2 m2 

ingatlan a lapterülete: 49 m2 

tu lajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerü leti 
Önkormányzat 

tulajdoni arány: 1/ 1 

komfortfokozat : komfo rtos 

Az ingatlant érintő terhek: 
és igénymentes . 

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

4.2.4. A lakás ingatlan bemutatása 

A lakás 
szoba 

szoba: 

konyha: 

fürdőszoba 

előtér 

összesen: 

24,80 m2 

8.99 m2 

5.45 m2 

2.53 m2 

7.0 1 m2 

ingatlan 

48.75 m2kerekírve: 49 m2 

helyiségei: 

Az értékelés tárgyát képező lakás lelakott állapotú. A fürdőszoba egy 
kamrábó l lett kia lakítva. Az ingatlanban beázás nyomok láthatóak. A 
nyílászárók e lhaszná lt fe lúj ítandó cserélendő á llapotúak. Az ingatlan fűtése 
gázzal történik. A me legvíz e ll átásról boj ler gondoskodik. A szobákban 
kopott, rossz á lla potú parketta van. A be lső nagyobb szobában galéria 
talá lható. A szobákban és az e lőszobában a falakon lam bé ria van. 

r\L ingatl:i11 .:ím-: Bp. \:. \ '. [ n.:!.cs utca 101 B. t(\ld~zint 1. 2023.múrciu~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

Húkiid1í 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Res::vé11ytc11·suSüf{ 

7. oldal 

Az értékbecslések a TEGOYA útmutatása és módszertani ajánlása (EVS 
20 16), a többszörösen módosított 25/ 1997. (VlIJ. l.) PM. rendeletben és a 
mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban e lőírtaknak megfelelően 

készülnek. 
A piaci összehasonlító módszer esetében az összehasonl ító ingatlanok 

tulajdonságai közel hasonlóak (közeli fekvésűek, hasonló kivitelezésűek, 

egymáshoz közeli időszakban épültek, azonos ep1tes1 anyagok 
felhasználásával) ezért összehasonl ítással jól végezhetők el az értékbecslési 
számítások. 
A piaci összehasonlító értékbecs lésnél két módszert alkalmazhatunk: a páros,­
illetve a csoportos összehasonlítás módszerét. 
Páros összehasonlítást alkalmazhatunk mind olyan ingatlan értékelésénél, ahol 
alka lmazni tudjuk a piaci összehason lító e lemzést. Az alaphalmazban lévő 

ingatlanokat hasonlítjuk össze a v izsgált ingatlannal különböző / legalább 8-10/ 
szempont alapján. A különbségeket korrekciós tényezőkkel vesszük 
figyelembe, és ez alapján alakítjuk ki a fogalm i értéket. 
Csoportos összehasonlítás során először képezzük az alaphalmaz átlagát. 

Ezután az összegyűjtött, összehason lításra szánt ingatlanok csoportjából, a 
korrekciós számítások elvégzése után képezzük az átlagárat. Ebben az esetben 
a fajlagos a lapértéket korrigáljuk az értékmódosító tényezők együttes 
hatásának megfe l elően és így kapjuk meg a vizsgált ingatlan értékét. Piaci 
összehasonlító adatokon a lapuló forgalmi értékelés. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Piaci összehason lító adatokon a lapuló fo rga lmi értékelés. Az értékelés tárgyát 
képező lakás leromlott, lelakott á llapotú, burkolatai, nyílászárói, 
közművezetékei teljes cserét igényelnek. Berendezési tárgyakkal 
(konyhaszekrény és gépek, fürdőszobai berendezési tárgyak, fűtés) nem 
rendelkezik. A lakás jelen ál lapotában felújítandó. Az összehason lító 
értékeknél a 2022 évben elektronikus liciten értékesített hasonló á llapotú 
közepes méretű lakások e ladási árait (legmagasabb licitérték) vettem 
figyelembe. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

Az ingatlan címe Bp. XV. Énekes utca IO'B. földszint 1. 2023.március 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Földszinti ingatlanrész: 

_\,/űkoc//i N0:1::.i:éíl_\ hJI StJStJí{ 

8_ oldal 

A vizsgált ingatlanok mind utcai kerti bejáratú lakások a XV. kerület, kertvárosi kerü letek 
hasonló részéről. 

Kínálati árak a tavaly eladott lakások alapján: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció faila:z_os ár 

' m- eFtlm2 % % eFtlm2 

XV. Bocskai utca 50 fsz. 1 64 328 0 -0 328 
xv. Pázmány Péter utca 31 428 0 -0 428 
108 fsz. 5. 
XV: Dugonics utca 43. fsz. 38 39 1 0 0 391 
6-7. 
XV. Bocskai utca 50 fsz. 2- 58 346 0 0 346 
3. 
XV: Bánk utca 13 fsz. 7 30 492 0 -0 492 
Atla2: 397 

Az alapár: 397 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők - jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező ingatlanon a bérlő teljes felújítást végzett, ezért átlagos, felúj ítandó 
ál lapotú ingatlanként értékelem_ 

Értéknöve lő tényezők: 

Értékcsökkentő tényező k: 

műszaki állapot: - 0% 

fe lúj ítandó állapot -0 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -0% 

Az ingatlan -:irnl.' Bp. X \ ". Lnd,..:s utca 1 O/B. folcbzint 1. 2023.múrciu::. 
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A fo rgalmi érték kiszámítása: 

t!') l'ag1 n11k<.!;e/1í Zankörii<.!11 

49 m2 x 397.000 Ft/m2 = 19.453 .000, - Ft 

1'vlúköd1í Rt•\·::vé;1ytárst.tsug 
9. oldal 

kerekítve: 19.450.000, - Ft azaz T izenkilencmillió-négyszázötvenezer forint. 

Az ingatlan forgalmi értéke tehát piaci összehasonlító adatok elemzése 
alapján: 

19.450.000, - Ft azaz Tizenkilencmillió-négyszázötvenezer 
forint. 

A Bp. XV. Énekes utca 10/B. földszint 1. sz. alatti 88432/0/A/1 
helyrajzi számú lakás ingatlan értéke tehát: 

19.450.000, -Ft azaz Tizenkilencmillió­
négyszázötvenezer forint. 

Az ingatlan címe Bp. XV. Enekes utca 10/8 . földszint 1. 2023.március 
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10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

Az értékelő kijelenti, hogy 
valamennyi megbízással 
követelményeknek. 

megfelel a jelen Európai értékelési szabványok 
kapcsolatos JOg1 , szabályozási, etikai 

Kijelenti, hogy nincs olyan kapcsolatban a megbízóval és a tárgyi ingatlannal, 
melyek tényleges, előrelátható vagy rejtve maradó értékütközéshez 
vezethetnének. 

Az értékbecs lést Megrendelő tudomásul veszi, hogy az ingatlan értékének 
meghatározása szemrevételezés alapján, becsléssel készült, az értékelő 

diagnosztikai vizsgálatot nem végzett, a Megbízó ilyet nem is kért. 

Az értékelés során a Megrendelő információit, adatszo lgáltatásait, tulajdoni lap 
betekintési lehetőségét, továbbá saját munkám tapasztalatait használtam fe l. 

Olyan tényből , adatbó l, mely szemrevételezésse l nem volt megállapítható és 
adatszolgáltatásként nem kaptam meg - de errő l a Megbízóik /tudtak, vagy 
tudhattak volna - az esetleges jogkövetkezményekért felelősséggel nem 
tartozom. 

Az értékbecslési bizonyítvány csak egységes egészként keze l hető, abból 
részleteket kivenni és azokat önállóan értelmezni nem lehet. Annak 
megállapítására, hogy a válság az értékelés időpontjában hogyan befo lyásolja a 
vizsgált ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszközöket használtam fe l. 

Budapest, 2023. március 30 

Készítette: 

El l enőrizte: 

Konrád Lea Viktória 
ingatlanközvetítő 

704 14 l /2023 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA -HOLDING Zrt . 

.Az ingatlan cími! Bp. XV . En<::kes utca 10 8. földsLint 1. 20:3 .március 



PA LOlA -I IOLDI.VG Ingat/an-
1156 Budapest, S:áraznáJ wca 4-6. 

Tulajdoni lap másolat: 

es Vagyonk<J: el/i Zárckörii<JJJ Jfiiködrí 

Elektronikusan ala1rta : 

RészvénytársllSÚ!{ 
11 . oldal 

Ledlner ~onprollt Kft. • Földhivatal 

Blldapest Főváros Korminyh.ivatala Földhivatali Föosztály 

Bodapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Blld:ipest, Pf. 101 

BlDAPFST XV l<FR 

Belluület 

&hitel~ tulajÖllll lap-Szemlr omolar 

Megrendelés s:z::ím:800000<l/86305120?..3 

2023.03.28 

8843210/A/l helyrajzi szám 

Oldat 

1151 BUDAPEST XV.KER. Énekes utca 10/ B. ! Olds : int. a j t6 :1. " felül~izsqálat a l att" 
LR tsz 

l. A:z egyéb önál ló ingatlan adatai : 
megne vezés t erúlet :s zobák s::á ma 

~2 eqés z/ ! é l 

lakás 49 2 0 
Sej egyzO hatá.rozat. : 63748/ 1/2010/10 . 08. l? 

l . be jeqyzO határ ozat : 63748/i/2010/ 10.08.17 
Társasház 

es zme i. hány;,d 

l70í 1000 

Az a l api t.6 okir at s ze rint ho:zátartozó mel l é khe l yi sér;.-k . 

0. R ts Z 

l . tulaj doni hányad : l / l 
bejegyzO határ oza t, é =kezé s i i dO: 637 48/ 1/20!0/ 10 . 0S . 17 
j og cim: 1991. é vi XXXIII. t v . 127506/ 1992/V!.26 . / 
j cgcim: erede ti fe l vé t e l 
jogállás: t ula jdonos 
r.év : XV.Kl::R . ÖNKCRMÍ<NYZAT 

c im: 1153 BUDAPEST XV.KER . Bocskai ut ca 1 - 3 . 

DL RÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 

tulaj don i forma 

ön konndnyza t i 

1/ 1 

Az E-hite l e s tul ajdcni l ap másolat tartalma a ki adá s t itegelozo n.>pig megegyez1k az 
ingat l an- nyilvántartásban szerep l O adatokka l. A s zeml" ~ásclat a fer.ná llo bejegyzéseke t, 
a te l j e s másol at va la.mennyi be j egyzése tar~almaz za . Ez a z ele kcrcn! kus dokurnent.~ 

kinyo:nt acva nem mlnesill h i t eles b1 zonylt 6 ere.j U dokutlien t.u.mnak . 

l\JLUDONI 1AP Vi:Gf: --------------------

Az ingaclun címe Bp. XV. Énekes utca 1 O/B. földszint 1. 2023 .március 



PA LOJ:-1-l IOl.DI \"G lnguJ/an-
1156 Budapes1. \':ára:11JJ wcu -1-6. 

térkép : 
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A lakás alaprajza: 

2.05 

1 
• 1 1 240 
~ .,. 

' ' ' • 
~ 

; 
I 
! ....... 

~ · I '-:.~ ~ -- -:-·\ , 
- l 

; , - i 
_-.... -::... ................ ; . 

- : i 

/ 

-. 

UI 

5.90 

Az ingatlan címe Bp. XV. Enekes utca 10/ B. földszint 1. 
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2023.m<ircius 



P.-1 LO'l>l-1101.IJI \G lngalla11-
l l 56 811dapes1. ~·:árarnJJ wcq_ ./-6. 

Környezet: 

---

t...'\' /.ártkörÜ<!JJ ~lúkod/i R..:\::i.·é11yttÍ/'SúSú!{ 

JJ. old::il 

------

---------------------------- - ·-- ----
Az ingatlan .:ím.:: Bp. XV. Énekes utca 10/B. foldszim t. 2023.márci u~ 



P.JU)T 1-llOl./Jl\"Ci lngalfu11-
l I 56 Budapesr. '-.'::ár,1::1!r.íd u1ca ./-6 

A lakóépület bejárata: 

A lakás bejárata: 

Az ingaclan címe Op. XV. [nekcs utca 10/B. folJszint !. 

Lá1 rköriicn ~fiíkiidil RL;cvé11yhirsusJg 

1-1. oldal 

2023.múrcius 



PA LO 1.1-1 /0UJI.\ G lnga1/a11-
f I 56 Budape~ <\:art.entid wca -1-6 

A lakás: 

t.'\' J a1211J11.(e:e/1i 

A.1 ingatlan óm~ Bp. XV. Fnekes utca 10/B. fölJszint 1. 

Zánkörií<J11 l!úköc/(i R.;,: vé11y1<í1sú.Wg 
15. oldal 

2023.március 



P 11 0 1 1-1101 f)f\ G l ng.u1h111-
l / 5r; Budapt!st. \:.1 ,e ,..,,J ufL·u ./-6 

~ 1 

A1 ingat ::rn címe Bp. XV. LneJ..1:-; utca 10 B. f lds;int 1. 

/.m 1 koru.:11 ~luk cl/ R ... ·'=' „u "_\· .... ~ 
16. oldal 

2023.m:irciu~ 



P 11.0T 1-l IOUJI \ 'G lnga1/a11-
l l 56 811dapt!st. S: .'n·'5!_1.iJ wca ./-6 

<'\ 1 ag:11111J..c:t!l1" 

AL ingatlan ..::íme Bp. XV. Énekes utca 1 O/B. tol dszint 1. 

Zánköriit!11 R<·,:v<.'11ytJ1·súS..Íg 
17. oldal 

2023.mnrciu~ 



P.JI 07A-110/ f)/\G /11g.11tla11-
l l56 811dapi:.11. 'I:., xmíJ utca -1-6 

„., 

AL ingatlan cimc Bp. X \ . E nd.cs utca 10 B. földs;lint 1. 

Zartk8rú::11 \/iík 1c/1Í R~·,.-\ 111<i1 1 ..... ,u~ 

18. oldal 

2023.m<ircius 



P .u.or 1-1101 /JI \G lnga1/a11-
115r, 811dap.ts1. \:ar:.enJJ utca ./-6 

... , 

AL ingad.in címe Bp. X.V. Ént:kcs ut~a 10 B. t(ll<b:ti1ll 1. 

/.,'11 tkórÚt111 t/úk 1dli R~ , ; i. I._ lúl ~u.sj~ 

19. o ldal 

2023.milrciu~ 



a(z) .... ../. ..... -..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 4. melléklete Elektronikusan aláírta: 

Lechner Nonprofit Krt. - Földhivatal 

Budapest Föváros Kom:Rnyh.ivatala földhivatali Főosztály 

Budapest, XlV., Bosnyák tér 5. 15CXl Budapest, Pf. 101 

BUDAPEST XV.KER. 

Belterület 

E-hiteles tulajdonj lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám:8000004/86307/2023 

2023.03.28 

88432/0/A/2 helyrajzi szám 

Oldal: 

1151 BUDAPEST XV . KER . Énekes utca 10/B . fö l dszint . ajtó : 2 . " felülvizsgálat alatt " 
lRÉSZ 

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

m2 egész/fél 

lak.ás 85 3 O 
Bejegyzö határ ozat : 63748/1/2010/10 . 08 . 17 

1 . bejegyző határ ozat : 63748/1/2010 / 10 . 08. 17 
Társasház 

eszmei hányad 

296/1000 

Az alapító okir at szerint hozzátartozó mellékhelyiségek . 

ll RÉSZ 

1 . tulajdoni hányad : 1/1 
bejegyző határozat , érkezési idö : 63748/1 / 2010/10 . 08 . 17 
jogcim: 1991 . évi XXXIII. tv. 127506/ 1992/VI. 26 . / 
j ogcím : eredeti felvétel 
jogállás : tulajdonos 
név : XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER . Bocskai utca 1- 3 . 

Dl RÉSZ 

NEM TA..~TALMAZ BEJEGYZÉST 

tulajdoni fonna 

önkormányzati 

1 I L 

Az E-hiteles tula jdoni lap másolat tarta lma a kiadást megelözö napig megegyezik a z 
ingatlan-nyilvántar tásban szereplő adatokkal . A szemle másolat a fennál l ó bejegyzéseket , 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomta tva nem minősül hiteles bizonyító ereju dokumentumnak . 

TIJl.AJOONI LAP VFGE ---------------------



1 

1 

Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngallanjelleg: 

1. 

11211 - 11 Helyrajzi szám: 88432 

Sorszám: 1 

A földterület alapadatai 
F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 

F 02 A művelési ág jellege: 

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

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterületjellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépftett 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 

F 09 A telek beépítettségi foka : 

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

A földterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közműves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesftett rendszerű közcsat. 

F 15 Tüzivfz vezeték: Nincs 

F1 6 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterület értékadatai 

m 2 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

F 18 Becsült érték 2019 

Leirás: 102 m2 Bp. Föv. Onk. tulajdonában, XV. maradt 1267 m2. <kp> 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

2 

.. 
1267 

.00 
- - -

1 

21 
1 

-%: 27.0 
-

--
- - - - -· 

2 

3 
-

2 

6 

1 

3 

1 

8 163 14~ 

8 163 14~ 

Aláírás : 

készítés dátuma : 2023 . APR .03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 
-- ----i 
1 7 7 2 17 - 7 7 - - J Helyrajzi szám: 88432 

Sorszám: 

A földterület értékvá ltozásai 

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

F 17.1 Bruttó érték változás 2002 + 17 536 50q 17 536 50( 

F 17.2 eruttó érték változás 2007 - 4 787 464J 12 749 03t 

F 17.3 eruttó érték változás 2019 - 4 585 8961 8 163 14( 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dát uma : 2023.APR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 1. I 1. 

lngatlanj elleg: 1121 1 - 11 Helyrajzi szám: 88432 

Jogi rendezettége: Rendezett 1_ 1 

lngatl an - nyi l v ánta r tás i a l apadat ok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: IJ<ivett iroda 

102 Az ingatlan Megye: l 01 Budapest Kerület: 15. 

10 3 elme Helység azonosító törzsszáma: 1 11314 Bp., X V. kerület 

1 04 Ut, utca, házszám: Enekes utca 10/B 

1 05 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: Magyarország 

1 0 7 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

1 08 A földrészlet nagysága: ha : m2 136~ - -

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

tulajdoni hányaddal rendelkezik 
-

110 A vagyon j ellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 1 

1 

Vagyon típusa: 

11 2 Az ingatlanon levö épületek, építmények: db 1 

113 Műemléki és természeti védettség: Helyi védettsége van 1 
1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 A tulajdonszerzés j ogcíme: [_, 

11 5 A tulajdonba kerülés idöpontja: 1 

11 6 A tulajdoni hányad j elzése: 
1 

-

-
_ , 

1ngat 1 anra bejegyzett jogok és t ények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

kész ítés dátuma : 2023 .APR . 03 . 



1 

1 

1 

Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

1. / 2. lapszám: 

lngatlanjelleg: 1121 1 - 11 Helyrajzi szám: 88432 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve 

Kezelöi , szolgáltató i adatok 
128 Vagyonkezelő kód: Gazdasági társaság 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

129 Uzemeltetési kód: Gazdasági társaság 
szolgáltatást név: Palota Holding ZRt. 
ellátó 

cfm: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Az ingat lan értékadatai 
Megnevezés év értékváltozás Ft(+-) 

1 31 .0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forga lom képes 202q 

132.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forga lomképes 202( 

5 
1 

5 J 

bruttó érték egyenleg Ft 

18 431 570 

28 41 7 711 

1 33.0 Allac:imutató 4 40-59% - túrhetö, 50 

Adatrögzítés : Adate llenőrzés : 

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

kész ítés dátuma : 2023 . APR .03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

t:rintett HR: 

1. / 3. 

11211 - 11 Helyrajzi szám: 

Ingatlan "I" 

88432 

MegjegyzésFFöldhivatali 24657/2/2006. harározata alapján 1/1 tulajdoni hányad 727/1000 -re változott. (2006. okt. 16.) 

kész ítés dátuma : 2023 .APR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. / 1. 

L 01 A lakás postai címe: 

11211 - 11 Helyrajzi szám: 88432 

Jogi rendezettsége: Rendezett 

A 1 akás föbb j e 1 1 emzö i 

Enekes utca 10/B 

A/2 

L 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: Földszint ajtó: 

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

„ - - ---

L 04 közös tulajdoni hányada: 296/1000 

L 05 A lakásból résztulajdon: 296/1000 

L 06 A lakás forgalomképessége: Forgalomképes 

Vagyon típusa : 

L 07 A lakás komfortfokozata: Komfortos 

L 08 Közműellátottság: valamennyi közmú 

L 09 Vlzmérővel való ellátottság: Van 

L10 Fűtési mód: egyedi: gáz 

L 11 Melegvlz ellátottság: Nincs 

A lakás helyiségei, területe 
L12 Lakó szoba: db: 2 L13 m 2: 1 

L14 helyi- szoba hálófülkével: 
1 db: 1 L 15 m 2: 

L1 6 
ségek: 

szoba étkezőfülkével : db: L 17 m 2: 
' - - -

L 20 félszoba: db: 71 L 21 m 2 : 
L 22 ha ll: db: L 23 m 2 : 
L 24 lakó előtér: db: 

1 
L 25 m 2: 

L 26 Főzö helyiség fajtája: Főzőkonyha 7 
1 

L 27 
-

m 2: 
L 28 Egész- Fürdőhelyiség fajtáj a: Fürdőszoba WC-vel 2 L 29 m 2 : 
L 30 ségügyi Fürdőhelyiség fajtája: L 31 m 2: 
L 31 

helyiség: 
WC: db: 1 L 32 m 2 : 

L 33 Közlekedési helyiség: m 2 : 
L 34 Tároló helyiség: db: 1 L 35 m 2 : 
L 36 Műterem területe: m 2 : 
L 37 Egyéb helyiség: db: L 38 m 2 : 

- - ~---

L 39 A lakáshoz tartozó külső tartózkodók: m 2: 
L 40 A lakás területe összesen: m 2: 
L 41 A lakás hasznos alapterülete: 

-

m 2 : 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

7 

2. 

85 

5 
- -

2 

77 

2 
- -

4 
-

7 

42.9! 

7.6 

6.5 

6.6
1 

14.8 

6.7 

85. 1' 

85. 7 

kész ítés d~tuma : 2023 .APR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás "L" 
lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. / 2. 

172 17 - 11 

Megnevezés 

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

1 Egyéb megjegyzések 

Adatrögzítés: 

Kelt. : Aláírás: 

Helyraj zi szám: 88432 N 2 

A lakás é rtékadat ai 
év 1 bruttó érték egyenleg Ft 

2016 1 2 800 265 

2016 1 
7 423 62( 

4 1 40-59% - túrhető, 45 

Adatel l enőrzés: 

Kelt.: Aláírás: Kelt.: Aláírás: 

kész ft és dátuma : 2023 .APR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakás " L" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. / 3. 

11211 - 11 Helyraj zi szám: 88432 

A la kás é rtékada t vá lt ozásai 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +/-) 

IL 42 .1 Bruttó érték változás 2003 + 2 531 092. 

L 42.2 l3ruttó érték változás 2006 + 562 30! 

L 42.3 Bruttó érték változás 2013 - 1 243 521 

- 42.4 Bruttó érték változás 2015 + 94 414 

- 42.5 Bruttó érték változás 2016 + 855 921 

Adatrögzítés: Adatel l enőrzés : 

Kelt. : Aláírás: Kelt. : Alálrás: 

A/2 

bruttó érték egyenleg Ft 
2 531 092. 

3 093 39, 

184987C 

1 944 344 

2 800 26t 

Kelt. : Aláírás: 

készíté s d~tuma: 2023 .ÁPR. 03 . 



a(z) .... ../. ..... - ..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 5. melléklete 

„ p ALOTA-HOLDING Zrt Tel.: 414-1100, 414-1101: 41_4-1 102, 414-7105 ~ • Fax: 414-7104, E-mail: mfo@palotah.hu 
lngatlan- és Vagyonkezelö Zártkörűen Müködö Részvénytársaság 1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D Nonnál postai küldemény 

D Tértivevénnyel 

~ Könyvön keresztül kézbesitve 

Hív.számunk: 

Ügyintéző : Konrád Lea 

Ügyiratszám: 

D Elsőbbségi 
0 Ajánlon 

D Sajátkezü átvétel 

/2022. 

/2023. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási csoportvezető 

részére 
Válaszában hivatkozzon az ügyiratszámunkra! 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelölt, önkormányzati tulajdonú lakásról) 

Ingatlan címe: 
Énekes utca l O/B. fsz. 2. 

Hrsz: 
Budapest xv. kerület 88432/0/ A/2 

Használati jelleg (művelési ág): lakás 296/1000 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (111) 

alapterület 1 szobák száma 1 fél szobák száma 1 komfort fokozat 
85 m2 

1 4 1 0 1 összkomfortos 
Társasházban 

lakás 1 helyiség l földterület r m21 
2 1 1 l 1369 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség tulaidon hányad 

2 1 1 296/1000 

Az ingatlan Társasház tulajdont alapító okirata szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási 
joguk nincs a helyiségekre. 

Az ingatlan ismertetése: 

A saroktelken szabadonálló beépítéssel az 19 10-es években épül t 
villaépület áll. Az épület földszintes, alápincézett, magastetős lakóház. Az 
épületben 2 db lakás és 1 db nem lakás célú helyiség található. Az épület 
hagyományos tégla függőleges tartószerkezettel épült, a födém a pince 
felett poroszsüveg, a zárófödém borított fagerendás, alulró l nádpallózva és 
vakolva. A fedélszerkezet nyeregtető, székes, kötőgerendás fa szerkezetű, 
cserép fedéssel. A tetőszerkezet felújítandó állapotú. A lakóépület teljes 
közműellátottsággal rendelkezik. Az értékelés tárgyát képező lakás 
ingatlan a az épület földszintj én található. 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 1 / 1 Cégjegyzék: 0 1-10-041768 

Ügyfélfogadás: Hétfö: 1330-1730-ig; Szerda: 8°0-1530-ig; Péntek: 800
- J I 3°-ig 
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Az értékelés tárgyát képező ingatlan az épület földszintjén található, 
udvari bejáratú összkomfortos lakás. Hét helyiségből állóingatlan .. 

A lakás ingatlan helyiségei: 

szoba 29,60 m2 

szoba: 7,59 m2 

szoba: 13,32m2 

szoba: 6.46 m2 

konyha: 14,80 m2 

fürdőszoba 6,70 m2 

előtér 6,61 m2 

összesen: 85,08 m2 kerekitve: 85 m 
Az értékelés tárgyát képező lakás felújítandó állapotú .. 2 szoba össze lett nyitva a 29,60nrn-es 
6,46nrn-es. Az ingatlanban beázás nyomok láthatóak. A nyílászárók elhasznált felújítandó, 
cserélendő állapotúak. Az ingatlan fűtése gázzal történik. A melegvíz ellátásról cirkó 
gondoskodik. A szobákban parketta van, kivétel egyik kisszobában. Ott, illetve az 
előszobában járólap van. A vizes helyiségekben csempeburkolat és járólap. A konyhában a 
falon lambéria található. A nagyobbik szobában álmennyezet lett kialakitva. 

Mivel az ingatlan leromlott állapotú önkormányzati tulajdon így, javasoljuk a lakás 
értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2023. szeptember. 30 
Tisztelettel: 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 2 / 1 

Ügyfélfogadás: Hétfő: 1330-1 730-ig; Szerda: 8°0-1 530-ig; Péntek: 800- 11 30-ig 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

Cégjegyzék: 01 -1 0-04 1768 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Énekes utca 10/B. földszint 2. sz. alatti, 88432/0/A/2 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő lakás ingatlanról 

Készítette: 
a 

4'JPALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkuclő Zárlkörüen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2023. március 
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3. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: 1151 Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 10/B. földszint 2. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 88432/0/A/2 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

36.500.000, -Ft azaz Harminchatmillió­
ötszázezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. március 28. 

2022. március 30. 

Egy év 

Konrád Lea Viktória 
ingatlanközvetítő 

704 14 1/2023 

Az ingmlan címe Bp. XV. Enckes utca 10/8. föl dszint 2. 20~3.m<írciu:S 
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4. oldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkormányzat ( 1153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyil vántartásban Budapest XV. 
88432/0/B/ l he lyrajzi számon nyi lvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Énekes utca 10/ B. szám földszi nt a latti , önkormányzati tulajdonban 
levő fö ldszinti vendéglátó helyiség megnevezésű ingatlan fo rgalmi 
értékbecslésének elkészítésével. 

A:z értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo VA álta l 
ajánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VII I. 11 .) PM rendelettel 
módosított 25/ 1997 (VTll. l.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Új palota Önkormányzat képv ise lő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára 
szo lgáló hely iségek el idegenítésének fe l téte le iről szóló 17/2004. (N. J .) 

önkormányzati rendelete (uto lsó módosítása 2017.Xf l. 2 1.) 
követelményrendszerének megfele lően szükséges e lkészíteni. 

Megbízó a fe ladat teljesítése é rdekében az a lábbi dokumentumokat bocsátocta 
cégünk rendelkezésére: 

az érintett ingatlan címét, he lyrajzi számát. 

Megbízásunk nem terjed ki geotechni kai , statikai, műszeres épületdiagnosztikai 
illetve környezeti hatást vizsgáló tanu lmány készítésére. 

3.2. Az értékelés célja 

Az értékelés célja az ingatlan elidegen ítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecs lés napJan az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárl ó és az önkéntes eladó között 
k icserélődik, megfel e lő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
felek ésszerűen , körültekintően, és kényszer nélkül járnak e l. 
(íVSC/TEGoVA definíció) 

-
\1 ingatlan dm.: Bp. XV. (nd„es utca 1018. l'l.\lds1i11t ~ - 2023.mcii ciu::. 
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4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

Rc•'-•:é11_}'/Jrsusúg 
5. oldal 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Üdülőtelep részén, a Horváth Mihály utca és az Énekes utca sarkán, a 
fővárosi védettségű református templom közelében, kisvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképi leg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális 
ellátottsága j ó. Tömegközlekedési eszközökkel , személy és 
tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető, az ingatlan bejárata 
előtt a Horváth Mihály utcában nem lehet megállni mert autóbusz 
végállomás van, de az Énekes utcai oldalon és a környéken megfelelő 
mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A közelben a villamos ( 12), és 
az autóbusz (5, 125, 170, 224, 231, 270) megállók pár perc alatt elérhetők. 
A vizsgált ingatlan kapun, e lőkerten keresztül megközelíthető földszinti , 
kerti elhe lyezkedésű vendéglátó helyiség nyitott terasszal. Közvetlen 
közelében kertes, fö ldszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Horváth 
Mihály utca és az Énekes utca ezen szakaszán átlag feletti közúti és 
gyalogos forga lom zaj lik (autóbusz végállomás). A terület a külső 
környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag fe letti mértékben kitett 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfe lelő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos, 
közel téglalap alakú, sarokte lek. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 
A telek alapterülete 1369 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A saroktelken szabadonálló beépítéssel az 1910-es években épült vi llaépület 
áll. Az épület fö ldszintes, alápincézett, magastetős lakóház. Az épületben 2 
db lakás és 1 db nem lakás célú helyiség található. Az épület hagyományos 
tégla függőleges tartószerkezettel épült, a födém a pince fe lett poroszsüveg, a 
zárófödém borított fage rendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedé lszerkezet nyeregtető, székes, kötőgerendás fa szerkezetű, cserép 
fedéssel. A tetőszerkezet felújítandó állapotú. A lakóépü let te ljes 
közműellátottsággal rendelkezik. Az értékelés tárgyát képező lakás ingatlan a 
az épület földszi ntjén található . 

1\ z ingatlw1 dme Bp. XV . Énekes utca 10/B. fóllbzint 2. 2023.marcius 
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6. oldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan címe: 1151 Budapest XV. ker. Énekes utca 1 O/B. földszint 2. 

helyrajzi száma: Budapest XV. kerület 88432/0/ AJ2 

tulajdo ni hányada: 296/ l OOO 

tu laj donformája : társasházi külön tulajdo ni il l etőség 

megnevezése: lakás 

övezeti besorolása: Lk-1 /HZ0-5 (kisvárosias lakóterü let 
hézagosan zártsorú beépítéssel) 

a telek területe : 1369 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 406,23m2 

ingatlan alapterülete: 85 m2 

tulajdonosa: 

tulajdoni arány: 

komfortfokozat: 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Önkormányzat 

1 /) 

összkomfortos 

Az ingatlant érintő terhek: 
és igénymentes. 

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

4.2.4. A lakás ingatlan bemutatása 

A 
szoba 

szoba: 

szoba: 

szoba: 

lakás 

konyha: 

fürdőszoba 

előtér 

összesen: 

29,60 m2 

7,59 m2 

l 3,32m2 

6.46 m2 

14,80 m2 

6,70 m2 

6,61 m2 

ingatlan 

85,08 m2kerekítve: 85 m2 

helyiségei: 

Az értékelés tárgyát képező lakás felújítandó állapotú .. 2 szoba össze lett 
nyitva a 29,60nm-es 6,46nm-es. Az ingatlanban beázás nyomok láthatóak. A 
nyílászárók elhasznált felújítandó, cserélendő állapotúak. Az ingatlan fűtése 
gázzal történik. A melegvíz ellátásró l ci rkó gondoskodik. A szobákban 
parketta van, kivétel egyik kisszobában. Ott, illetve az előszobában járólap 
van. A vizes he lyiségekben csempeburkolat és járó lap. A konyhában a fa lon 
lambéria ta lá lható. A nagyobbik szobában á lmennyezet lett kia lakítva. 

\1 ingatlan ..:un..: Bp. XV. lnács utca 1013. töld~1im 2. 2023.marciu~ 
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5. Az ingatlan értékelése 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutatása és módszertani ajánlása (EVS 
2016), a többszörösen módosított 25/ 1997. (VIII.!.) PM. rendeletben és a 
mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően 

készülnek. 
A piaci összehasonlító módszer esetében az összehasonlító ingatlanok 
tulajdonságai közel hasonlóak (közeli fekvésűek, hasonló kivitelezésűek, 

egymáshoz közeli időszakban épültek, azonos építési anyagok 
felhasználásával) ezért összehasonlítással jól végezhetők el az értékbecslési 
számítások. 
A piaci összehasonlító értékbecslésnél két módszert alkalmazhatunk: a páros,­
illetve a csoportos összehasonlítás módszerét. 
Páros összehasonlítást alkalmazhatunk mind olyan ingatlan értékelésénél, ahol 
alkalmazni tudjuk a piaci összehason lító elemzést. Az alaphalmazban lévő 
ingatlanokat hasonlítjuk össze a vizsgált ingatlannal különböző / legalább 8-10/ 
szempont alapján . A különbségeket korrekciós tényezőkkel vesszük 
figye lembe, és ez alapján alakítjuk ki a fogalmi értéket. 
Csoportos összehasonlítás során először képezzük az alaphalmaz átlagát. 

Ezután az összegyűjtött, összehasonlításra szánt ingatlanok csoportjából, a 
korrekciós számítások elvégzése után képezzük az átlagárat. Ebben az esetben 
a fajlagos alapértéket korrigáljuk az értékmódosító tényezők együttes 
hatásának megfelelően és így kapjuk meg a vizsgált ingatlan értékét. Piaci 
összehasonl ító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

5.3.1. 

Piaci összehasonlító adatokon alapu ló forgalmi értékelés. Az értékelés tárgyát 
képező lakás normál állapotú, burkolatai, nyílászárói teljes cserét igényelnek. 
Berendezési tárgyakkal (konyhaszekrény és gépek, fürdőszoba i berendezés i 
tárgyak, fűtés) nem rendelkezik. A lakás jelen állapotában felújítandó. Az 
összehasonlító értékeknél az internetes adatbázison található hirdetések közül 
válogattam: állapotban, terü letnagyságban hasonló ingatlanokat, amik XV. 
kerület kertvárosi részén találhatóak. 

Az értékek levezetése 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

..\z ing:ulo.n dme Bp. XV. Énekes utca 10/B. föh.bzint 2. 2023.márciu:. 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Földszinti ingatlanrész: 

tfúkiidr7 RL•\: Wll_'\- 'tll'SúSJ~ 

8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind utca i kerti bejáratú lakások a XV. kerület, kertvárosi kerületek 
hasonló részérő l. 

Kínálati árak a tavaly eladotJ lakások alapján: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alaoterület korrekció korrekció faj/af!OS ár 

mz eFt!m1 % % eFt!m1 

XV. Anyácska utca 65 49 1 0 -10 441 
XV. Rákospalota . 90 499 0 -10 449 
XV. Bethlen Gábor utca. 78 602 0 -10 1 542 
Atlaf!: 477 

Az alapár: 4 77 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező ingatlanon a bérlő teljes felújítást végzett, ezért átlagos, felújítandó 
állapotú ingatlanként értékelem. 

Értéknövelő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők: 

műszaki á llapot: - 10% 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -10% 

\ z i11g:ulan ..:11n.: Bp. XV. f::.n~kt's utca IO' B. t(\hb1inc 2. 2023.mílrciu:> 
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A fo rgalmi érték kiszámítása: 

J ·agyo11k.::e/,í Zartkön.í.:11 

85 m2 x 477.000 Ft/m2 x 0.90 = 36.490.500, - Ft 

Hűkiidú 

kerekítve: 36.500.000, - Ft azaz Harminchatmillió-ötszázezer forint. 

Ré~:vé11ytJrsu.sug 

9. oldal 

Az ingatlan forgalmi értéke tehát piaci összehasonlító adatok elemzése 
alapján: 

36.500.000, - Ft azaz Harminchatmillió-ötszázezer forint. 

A Bp. XV. Énekes utca 1 O/B. földszint 2. sz. alatti 88432/0/ AJ2 
helyrajzi számú lakás ingatlan értéke tehát: 

36.500.000, -Ft azaz Harminchatmillió­
ötszázezer forint. 

Az ingatlw1 címe Bp. XV. Énekes utca 1 O/B. földszim 2. 2023.márciu:. 
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10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

Az értéke lő kijelenti, hogy 
valamennyi megbízással 
követelményeknek. 

megfe le l a je len Európai értékelési szabványok 
kapcso latos JOg1, szabályozási, eti kai 

Kijelenti , hogy ni ncs olyan kapcsolatban a megbízóval és a tárgyi ingatlannal, 
melyek tényleges, e lőre látható vagy rej rve maradó értékütközéshez 
vezethetnének. 

Az értékbecs lést Megrende lő tudomásul veszi, hogy az ingatlan értékének 
meghatározása szemrevételezés alapján, becslésse l készült, az értéke lő 

diagnosztikai vizsgálatot nem végzen, a Megbízó ilyet nem is kért. 

Az értékelés során a Megrende lő információit, adatszolgáltatásait, tu lajdoni lap 
betekintési lehetőségét, továbbá saját munkám tapasztalatait használtam fel. 

Olyan tényből, adatból, mely szemrevételezéssel nem vo lt megállapítható és 
adatszo lgáltatásként nem kaptam meg - de errő l a Megbízóik /tudtak, vagy 
tudhattak vo lna - az esetleges jogkövetkezményekért fele lősséggel nem 
tartozom. 

Az értékbecslési bizonyítvány csak egységes egészként kezelhető , abból 
részleteket kivenni és azokat önáll óan érte lmezni nem lehet. Annak 
megállapítására, hogy a vá lság az értékelés időpontj ában hogyan befo lyásolja a 
vizsgált ingatlan piac i értékét, a legalkalmasabb eszközöket használtam fel. 

Budapest, 2023. március 30 

Készítene: 

El lenőrizte: 

Konrád Lea Viktória 
ingatlanközvetítö 

70414 1 /2023 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\1 ingatlan .:ím~ Bp . .'<\ '. Én.:t:es utca 10/B. f(il<lszint 2. 20'.2 ).márc1u:. 



PA L07A-l IOl.DIS G lnga1/an­
l / 56 811dapes1, S:áruzmíd utca ./-6. 

Tulajdoni lap másolat: 

Zanköriíc11 Húködcí 

E!el<.t-onil..usan a la1rta : 

Ré\'::vé11.1-·társu.sJg 
11. oldal 

Lecllner Nonpront Kft. • Földhlv•tal 

Budnpcst Fováros Korminyhivatala Földhivarnli Főosztály 

Budapes t, XIV„ Bosnyák téT5. 1590 Ekidape~t. Pt: 101 

Bl.OAP~T .XV ..KER. 

frhitel~ tulajcbll 1-.i- Szene nmobt 
McgrcndclCs s2llln:8(XX)(X)-1;86307/2023 

2023.03.28 

88432/0IA/2 bet~ szám 

Oldut 

1151 BUDAPEST XV. !\ER. Enekes utca 10/S. f ölds=U'lt . a jt6:2 . " felülvizsgála t alat=" 
LR ts z 

!. ~z egyéb ör.álló inga t l an adata i : 
meqnevezés ter-Jlet s zobák száma 

~2 e<Jé•z/fel 

lalc~s SS 3 0 
SeJegyzo határozat : 63i~6 /l/2010/10. 08 .17 

l . bejegyző határozat: 63748/1/2010 / 10.08.17 
Társashaz 

es:tme ! hányad 

296/1000 

Az a l apl tó okirat szerint hoz:átartozo mellékhelyisége< . 

11 R ts Z 

l . t ulajdoni há nyad : 1/1 
bejegyzo határ ozat, é~kezé15i ido: 63748/1/20!0/10 . 08 . !7 
Je<;Ci~: 1991 . évi XXXIII . t v. 127506/1992/V! . 26./ 
jcqcim: e redeti felvétel 
joqállás: tula jdonos 
név: XV . KER . etlKORl'.J\NYZAT 
circ : 1153 BUD•'\.P~ST XV .KER . Bocska i utca 1-3. 

Dl.RtS 7. 
Ni:.~ TARTAUiAZ BEJEGY:~ST 

cula jdon i fonna 

I f i 

Az E- hiteles ~ulajdcni lap másolat tartalma. a kiadást meqelózö napiq met;egyezik öZ 

ingatlan-n:tilvá:>tartá~bdn s2ereplO adatokkal. A szeml~ másolat a fenná:lo bejegy: éseket, 
a t~lj~s cásol at vala~ennyi bejegy:~st tar~alma=:a . Ez a z el~k~ rcnikus d~ kumentu:n 

Jr.inyomtatva nem minősül hiteles bi2ony1~6 erej\l do ku..,,entumnai<. 
TI.LUDO~ILAPVÓ:Z ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

Az ingatlan címe Bp. XV . Ent!kes utca 10/8 . IOldszinc 2. 2023.március 



PA LOT.1-110/, /JI \'G lngat/an-
1156 Budapest, 'i:áraz1uíd wca ./-6. 

térkép: 

" .. 

' 
„ 

A lakás alapraj za: 

J 

(.!\' Vagrm1kt!; el<í 

'.i 

rr, "1. -~~-=--
'i :1 ! 

l · ~- ~ ' 

• 
• 

. \z ingacla.n cími! Bp. XV. Énekes utca 10/B. földszint 2. 

7..ilnkörÜr.!11 

, 
.::. 1 -
·~ 

. .......... 
I'. 

- ..... -

~liikiidtí 

-

Rl.!s:vénytár•uság 
12. oldal 

. 
# I' 

.· 

20~3.március 



PA l.OTA-1101.D/,\G lngu1/a11-
_!__l 56 Budupe:sl. \':árawJJ wc~ -1-6. 

Környezet: 

\z ingatlan dm~ Bp. XV. Énekes utca 10/8. földszint 2. 

Lartköriic11 l/likoclii RL;1·:vé1~i·tár.~usúg 

13. oldal 

20~3.nrnrciu~ 



P 1101 1-1101 /)/ \G lngurlu11-
/ / jl) Budap.!.\I. 'i: .. . z::nJJ wc:a ./-li 

A lakóépület bejárata: 

A lakás bejárata: 

1 a:n m1/i.c::c?/,-

\:t ingatlan dm.? Bp XV. Ln.:kt' utca 1 O/B. t\)kb7illl 2. 

Z:Jnkoruc11 R'" \.:\.t! 1, '- ~uJ 
J-t oldal 

2023.m<irciu'> 



P 11.0r 1-1101 D/\G lngci1/u11-
l l 56 Budap.:st 1i:árci=nJJ utca ./-6 

A lakás: 

\ 7 ingatlan u m..: Bp. XV. Ént!kes utca 10/B. fotd~7int 2. 

lankonJ~11 \Júki dcí R.-,:.i 11~1 ~„.s..i.f: 

15. oldal 

2023.m<irciu:. 



P. 11.01 t-/101 /J/\G !11gutfa11-
l / 56 Budapest. \

0.:á!·<1::11JJ utca ./-6 
t'\ 

\1 ing:.ulan dm.: Bp. XV. En<!l..cs utca 10 B. fölJ~zint 2. 

/.ank8rúe11 \,/úkocltí R.;\.:Vt?ll\.lúl'.Sl.lSuf{ 

16. oldal 

2023.március 



P fi 011-1101 D/\G lngu1/a11-
l l 56 811dapes1. 'i:a J::11úJ UIL'O -1-6 

L'' 1 ag11111.{11:el1í 

\z ingatlan ..:ím.: Bp. XV. Énekes utca 1 O/B. fi.,ldvint 2. 

/.artkorli:!ll l!úkbclci Rt•cvc 1).'anus<.1-. 

17. oldal 

2023.március 



P.-110·1.1-t tOL/)/ \Ci lngu1/an­
/ l 56 811dapes1. 'i=ár"-':_11áJ urrn -1-6. 

1 'a~,.:1 ·1111ke=elií 

\1 ingatlan .:im..: Bp. XV. En-:kes utca 10/ B. foldsLi11t 2. 

/.ankorŰ<!JI ~lúklitf(i R.:~=vé 11yttírs1.1sug 
18. oldal 

2023.nuirci~ 



PA L07:4 .J JOJ,Df,\ G lngat/an-
1156 Budapest, S:áru:::11úJ u/ca -1-6. 

1··agyo11J..e;e/1Í 

\z ingatlan cirn\.! Bp. XV . Énekes utca l 0/B. !Oldsziut 2. 

Zartkörűe11 ~lüktit!tí R.;s:vJ11yllírsuslig 
19. oldal 

20~3.március 



I' IU)/ ~-1101 /)/\(/ lngatlcm­
l f 5t; 811dap.!W. \·=· ".c11:.JJ utca .J-6 

L\ 

\ 1 ingatlan dm.: Bp . .\ \ '. ~nl!kcs utca 10 13 . földvin "> 

Z11 tkoru.:11 \Júk 1dri R«'::.' é11Jt.11 ill.i~ 
20. oldal 

2023.mcírci u~ 



PA /.OT 1-1/0LDl\G lngutla11-
l l 56 Budapest, :ar<Emíd utca -1-6. 

Zartkörií<Jn llúk/itlrí 

Vizsgált ingatlanok: --·-------iili. llÍIÍÍlli.iillilÍiliil ______ _ 

-„ ... ... ... 
~ ............. - ........ -
·-----=---

•• 

·-- - ·~-

1 
,...__ 

... 

......... - - „ - a • ~ • . • -·. - - ~ . • 

·------... •• 

Rc\:vé11y t1.1rs..isug 
21. o ldal 

xv.-- ·- 0 --- --
1 

„ ... 

~-==::: ___ _ 

........ ..,. ... -' " 

l:IP-•-- ·- = "" - • • ':' , • • - -- - .• • . . 
C1 , .____ -

---

-
< • ... 

" 

a f>-··- - ~ - a • 11!!'1 • • .a -- • - .. • 

\z ingatlan címe Bp. XV. Enel-.es utca 1018 . földszint 2. 20:3.mnrcius 

J 



Elektronikusan aláírta: 

a(z) .. ... ./ ...... -.. ... ./2023. iktatószámú előterjesztés 7. melléklete Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal 

Budapest Föváros Korminybivatala Földhivatali Föos2iály 

Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapes t, Pf. lO l 

BUDAPEST XV.KER. 

Belterület 

&hiteles tulajooni lap- Szemle másolat 

Megrendelés szám8000004/93854/2023 

2023.04.05 

88432/0/B/1 helyrajzi szám 

Oldal: 

1151 BUDAPEST XV . KER . Énekes utca 10/B . földszint . ajtó : 4 . " fe l ülvizsgálat alatt " 
LRÉS Z 

1 . Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés te r ület szobák száma 

m2 egész/fél 

vendéglátó helyiség 75 0 0 
Bejegyzo határozat : 63748/1/2010/10 . 08 . 17 

1 . bejegyzo határozat : 63748/1/2010/10 . 08 . 17 
Társasház 

eszmei hányad 

261/1000 

Az alapí tó oki r at s zerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

IL R ÉS Z 

1 . t ulajdoni hányad : 1/1 
bejegyzö határozat, érkezési idö : 63 748/1/2010/10 . 08 . 17 
jogcím : 1991 . évi XXXIII . tv . 127506/1992/VI .2 6 . / 
jogcím : erede ti felvétel 
jogá llás : t ulajdonos 
név : XV . KER . ÖNKORMÁNYZAT 
cím : 1153 BUDAPEST XV . KER . Bocskai utca 1- 3. 

UL R ÉSZ 

NEM TARTALMAZ BEJEGY ZÉST 

tulajdoni forma 

önkormányzati 

111 

Az E- hiteles tulajdoni lap másola t tart alma a kiadást megelözö napig megegyez ik az 
ingatlan- nyilvántartásba n sze replő adatokka l . A szemle másolat a fennálló bejegyzéseke t , 
a te ljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza . Ez az e lektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minosül hiteles bizonyító erejü dokumentumnak . Ez a tulajdoni lap 
költségvetési szerv részére került kiadásra . 

TULAJ DONI LAP VÉGE 



Önkormányzati 1 ngatla nvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

3. 

11271 - 77 Helyrajzi szám: 88432 

Sorszám: 2 

A földterület alapadatai 
1 F 01 A földrészlet rendeltetése: Lakóépülettel beépíthető építési 

F 02 A művelési ág j ellege: 

F 03 A földrészlet nagysága: ha : m 2 
-

F 04 A terület aranykorona értéke: 

F 05 A művelés alól kivett egyéb földterület j ellege: 

F 06 A telek jellege: általános telek 

F 07 Beépítettség: a tulajdonos önk. által beépített 

F 08 Beépítési mód: Szabadon álló 

F 09 A telek beépítettségi foka: 

F 10 1 OT~K. fövárosi és helyi rendelet szerinti 
építési övezet: 

A fö ldterület közmüvesítettsége 

F 11 Villany ellátottság: Van 

F 12 Ivóvíz ellátottság: Vízellátás közmüves hálózatról 

F 13 Szennyvíz elvezetés: Közcsatorna hálózatba bekötött 

F 14 Csapadékvíz elvezetés: Egyesített rendszerü közcsat. 

F 15 Tüzivíz vezeték: Nincs 

F16 Gáz ellátás: Földgáz 

A földterület értékadatai 
Megnevezés 

1 
év bruttó érték egyenleg Ft 

1 F 17 Könyv szerinti bruttó érték 2019 

1 F 18 Becsült érték 1 2019 

Leirás: 102 m2 Bp. Föv. Onk. tulajdonában, XV. maradt 1267 m2. <kp> 

Adatrögzítés : Adatel lenörzés: 

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

2 

-
.00 

7 
-

2 

7 

%: 27.0 

~---

--

2 

3 

2 
~ 

6 

7 

3 

1 
4 585 896; 

4 585 896) 

Aláírás: 

kész í tés dátuma : 2023 .APR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Földterület "F" 

lapszám: 4. 

lngatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szám: 

Sorszám: 

88432 

2 

A földterület értékváltozásai 

Megnevezés év értékváltozás Ft(+/-) bruttó érték egyenleg Ft 
17.1 Bruttó érték változás 2019 + 4 585 89 4 585 89 

Adatrögzltés : Adatellenórzés : 

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

készí t és d~tuma : 2023 . APR . 03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 7. I 1. 

lngatlanjelleg: 112 11 - 11 Helyrajzi szám: 88432 

Jogi rendezettége: Rendezett 1 

lngatlan-nyi lvántartási alapadatok 

1 01 Az ingatlan megnevezése: kivett iroda 

102 Az ingatlan 
1 Megye: 01 Budapest Kerület: 15. 

címe -

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

1 04 Ut. utca, házszám: Enekes utca 10/B 

1 05 Ut, utca, házszám: 

1 06 Az ingatlan országa: Magyarország 

107 Az ingatlan fekvése: Belterület 1 

108 A földrészlet nagysága: ha: m2 1369 -
1 09 A földrészlet tulajdonjoga: a földrészlet társasházi tulajdon önkormányzat közös 3 

tulajdoni hányaddal rendelkezik 

1 10 A vagyon jellege: Egyéb vagyon 2 

1 11 Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes 5 1 

Vagyon típusa: 

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

1 13 Műemléki és természeti védettség: Helyi védettsége van 1 

Tu 1 aj doni adatok 

1 14 1 A tulajdonszerzés jogcíme: 
--

1 15 A tulajdonba kerülés időpontja: 

116 A tulajdoni hányad jelzése: 
1 -

1ngat1 anra bejegyzett jogok és t ények 

Nincs jog és tény bejegyezve 

készí t és dátuma: 2023.APR . 03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I" 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

1. / 2. 

1 28 Vagyonkezelő 

1 29 Uzemeltetési 
szolgáltatást 
ellátó 

11211 - 77 Helyrajzi szám: 88432 

Résztulajdoni adatok 
Nincsenek résztulajdoni adatok bej egyezve 

Kezelöi, s zolgá ltatói adatok 
kód: Gazdasági társaság 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

kód: Gazdasági társaság 5 

név: Palota Holding ZRt. 

cím: 1156 Bp. XV., Száraznád u. 4-6. 

Az ingat lan é rté kadat a i 
Megnevezés év értékváltozás Ft ( +-) bruttó érték egyenleg Ft 

1 31.0 Könyv szerinti bruttó érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202 18 431 51 

1 32.0 Becsült érték 
Forgalomképtelen 
Kori. forgalomképes 
Forgalomképes 202 28 417711 

4 40-59% - türhető, 50 

Adatrögzítés: Adatel lenörzés: 

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

készítés dátuma : 2023. APR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

Érintett HR: 

1. / 3. 

112 11 - 11 Helyrajzi szám: 

Ingatlan "I" 

88432 

Megjegyzés? Földhivatali 24657/2/2006. határozata alapján 1/1 tulajdoni hányad 727/1000 -re változott. (2006. okt. 16.} 

kész ít és datuma : 2023 .APR .03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakás célú helyiség "B" 

lapszám: 7. 

lngatlanjelleg: 11211 - 11 Helyrajzi szám: 88432 811 

Jogi rendezettsége: Rendezett 7 

A nem 1 akás cé 1 ú he 1 y i ség terü 1 ete és röbb j e 1 1 emzö i 

B 01 A helyiség postai elme: Enekes utca 10/B 

B 02 Ingatlanon belül: épületjele: A lépcsőház: ajtó: 

B 03 A helyiség megnevezése: nem lakás céljára szolgáló helyi 

B 04 A helyiség rendeltetése: Különálló éttermek,cukrászdák és bárok 12114 

B 05 A társasházi alapító a helyiség alapterülete: m 2: 75 
okirat szerint 

-

B 06 közös tulajdoni hányada: 261/1000 

B 07 Helyiség(csoportból) résztulajdon: 261 / 7000 

B 08 A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5 
--

B 09 A fö funkció helyiség: db : 1 

B 10 helyisége alapterülete: m 2: 76.f 

B 11 Kiszolgáló helyiségek: db : 4 

B 12 helyiségek alapterülete: m 2: 
-

58.3 
-· 

Kiegészítő helyiségek: db : 
helyiségek alapterülete: m 2: 

B 13 Alapterület összesen·: m z: 75.2 
B 14 Közmüellátottság: valamennyi közmü 77 

B 15 Vízmérővel való ellátottság: Van 2 

B 16 Fütési mód: cirkógejzir 4 1 

>-g 17 Melegvíz ellátottság: 
- -

Villanyboyler 5 

• Az összes alapterületbe a kiegészítő helyiségek területe is beleértendő! 

A nem l akás cé l ú helyi ség ért ékadatai 

Megnevezés év bruttó érték egyenleg Ft 

B 18 Könyv szerinti bruttó érték 2020 1 86833 

B 19 Becsült érték 2020 

B 20 llagmutató 5 60- 79% - megfelelö, 

Leírás: 

Adatrögzítés: Adatellenörzés: 

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

készítés dátuma: 2023.ÁPR.03 . 



Önkormányzati Ingatlanvagyon-kataszter: 

lapszám: 

lngatlanjelleg: 

2. 

11211 - 11 

Nem lakás célú helyiség "B" 

Helyrajzi szám: 88432 811 

A nem lakás cé lú hel y iség é rté kvá lt ozásai 

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

113 10.1 Bruttó érték változás 2013 + 163113:J 1 63 113~ 

iB 18.2 Bruttó érték vá ltozás 
1 

2020 + 237 20C 1 868 33~ 

Adatrögzltés : Adatellenőrzés: 

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

készltés dátuma: 2023.APR.03. 



a(z) .... ../. .. ... -..... ./2023 . iktatószámú előterjesztés 8. melléklete 

„ PALOTA-HOLDING Zrt T el. : 414-1100,414-1101 •. 41.4-1 102,4 14-7105 q;J • Fax: 414-7104, E-mail: mfo@pa lotah.hu 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság l156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

D orrnál postai k1lldemény D Elsőbbségi 
D Tértivevénnyel D Ajánlon 

181 Könyvön keresztül kézbesítve D Sajatkezü átvétel 

Hív.számunk: /2022. 

Ügyintéző: Szabados András 

Ügyiratszám: /2022. 

Budapest Főváros XV. Kerületi 
Polgármesteri Hivatal 

Jegyzői Iroda 
vagyongazdálkodási csoport 

Kovács Lajos 
vagyongazdálkodási csoportvezető 

részére 
Válaszában hivatkozzon az ügyirarszámunkra! 

Adatok és szakmai vélemény döntés- előkészítéshez 
(értékesítésre kijelölt, ön.kormányzati tulajdonú ingatlanról) 

Ingatlan címe: É nekes utca 10/B. Hrsz: 
Budapest xv. kerület földszint 4. 88432/0/B/l 

Használati jelleg (művelési ág): vendéglátó helyiség 261/1000 

Tulajdoni lap szerinti terhelések: nem tartalmaz bejegyzést 

Tulajdonos: Budapest XV. ker. Önkormányzat (1/1) 

alapterület szobák száma fél szobák száma komfort fokozat 
75 m2 

Társasházban 
lakás 1 he lyiség fö ldterület r m21 

2 1 2 1369 

Önkormányzat tulajdonában lévő 
lakás 1 helyiség l tulajdon hányad 

2 1 1 l 727/1000 

Az ingatlan Társasház tulajdont a lapító okirata szerint a tulajdonostársaknak elővásárlási 
joguk nincs a helyiségekre. 

Az ingatlan ismertetése: 
A sarokte lken szabadonálló beépítéssel az 19 10-es években épült villaépület áll. Az épület 
fö ldszintes, alápincézett, magastetős lakóház. Az épületben 2 db lakás és l db nem lakás célú 
helyiség található. Az épület hagyományos tégla függőleges tartószerkezettel épült, a födém a 
pince felett poroszsüveg, a zárófödém bontott fage rendás, alulról nádpallózva és vakolva. A 
fedé lszerkezet nyeregtető, székes, kötőgerendás fa szerkezetű, cserép fedésse l. A 
tetőszerkezet fe lújítandó állapotú. A lakóépület teljes közműellátottsággal rendelkezik. Az 
értékelés tárgyát képező vendéglátó helyiség ingatlan a kertben különálló építményben 
található. Az építmény acél zárszelvény vázzal kialakított, acél nyílászárókat tarta lmazó 
egyszerű kialakítású pavilon. Alapozás nincs, a tető szintén acél vázon deszkaboritásra 
fektetett bitumenes zsindely. 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 1I 1 Cégjegyzék: 01 - 10-041768 

Ügyfélfogadás: Hétfő: 1330-1 730-ig; Szerda: 800- 1530-ig; Péntek: 800-11 30-ig 
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Az 
üzlettér: 
mosdó, e lőtér: 

WC: 
külső WC: 

összesen: 

építmény 
16,90 m2 

1,10 m2 

0,80 m2 

LOO m2 

19,80 m2kerekítve: 20 m2 

Az ingatlanhoz 55,38 m2 nyitott kerthelyiség tartozik. 

helyiségei: 

A falakon lambéria, fűrészporos tapéta festve, a vizes helyiségekben részben csempével 
fedettek. A padozaton mázas kerámia. A bejárati ajtó és az ablakok fém szerkezetűek, a belső 
ajtók fa szerkezetűek. A burkolatok és a nyílászárók elhasznált, felújítandó - cserélendő 
állapotúak. Elektromos áram, vezetékes víz - csatorna közmű bekötéssel rendelkezik az 
ingatlan, fűtése légkondival, melegvíz ellátása villanyboylerrel történik. Az ingatlan egyszerű, 
ideiglenes szerkezetű, felújítandó állapotú. 

Fentiek figyelembevételével javasoljuk a lakás értékesítését pályázat útján. 

Budapest, 2022. november 10. 
Tisztelettel: 

Adószám: 10706996-2-42 oldal 2 11 
Ügyfélfogadás: Hétfó: 1330-1730-ig; Szerda: &00- J 530-ig; Péntek: &00- t J 3°-ig 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

Cégjegyzék: 01 - 10-041768 

2 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI 
ÉRTÉKELÉS 

a 
Budapest XV. kerület, Énekes utca 10/B. földszint 4. sz. alatti, 88432/0/B/l 

helyrajzi számú 
önkormányzati tulajdonban levő vendéglátó helyiség ingatlanról 

Készítette: 
a 

~PALOTA-HOLDING Zrt. 
Ingatlan- és Vagyonkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság 

1156 Budapest, Száraznád u. 4-6. 

Budapest, 2022. november 
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Zartkörűc11 \,fűködrí Rccvé11y1Jrsusúg 
J. oldal 

2. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Az ingatlan címe: Az ingatlan címe: 1151 Budapest XV. kerület, 
Énekes utca 10/B. földszint 4. 

Az ingatlan helyrajzi száma: 

Az értékelés célja: 

Az értékelés módszere: 

A megállapított érték: 

Budapest XV. 88432/0/B/l 

Forgalmi (piaci) érték meghatározása 

Értékelés piaci összehasonlítás alapján, 
elidegenítés céljára 

5.190.000,-Ft azaz Ötmillió­
egyszázkilencvenezer forint. 

Az érték az ingatlan forgalmi értéke. 

A helyszíni szemle időpontja: 

Az értékelés fordulónapja: 

Az értékelés érvényessége: 

Készítette: 

2022. november 7. 

2022. november 10. 

Egy év 

Szabados András 
fel söszintü ingatlanvagyon értékelö 

01 167/1992 

Az ingatlan cím<: Bp. XV. Énekes utca 10/B. !()[dszint .f. 20'22. november 
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-1 . o ldal 

3. Az értékelés létrejöttének oka, körülményei 

3.1. A megrendelő adatai, utasításai 

A Budapest Főváros XV. Kerületi Önkonnányzat ( 1 153 Budapest, Bocskai 
utca 1-3.) megbízta cégünket az ingatlan-nyil vántartásban Budapest XV. 
88432/0/B/l helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest XV. 
kerület Énekes utca 1 O!B. szám fö ldszint alatti, önkormányzati tulajdonban 
levő földsz inti vendéglátó helyiség megnevezésű ingatlan forgalmi 
értékbecslésének elkészítésével. 

Az értékbecslést a nemzetközi gyakorlatnak megfelelően a TEGo V A által 
aj ánlott EVS 2009 szabvány, ill. a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel 
módos ított 25/1997 (Vlll .l.) PM rendelet, valamint a Budapest Főváros XV. 
kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat képvi se lő­
testületének, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás cé lj ára 
szo lgáló helyiségek e lidegenítésének feltétele iről szó ló l 7/2004. (JV. l .) 
önkormányzati rende lete (uto lsó módosítása 20 17.Xll. 21 .) 
követelményrendszerének megfelelően szükséges e lkészíteni. 

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

az é rintett 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 e lidegenítéséhez szükséges forgalmi érték 
meghatározása. 

A piaci érték az a megbecsült összeg, amelyen az értékbecs lés napJan az 
ingatlan tulajdonjoga az önkéntes vásárló és az önkéntes eladó között 
kicserélődik, megfelelő marketingtevékenységet követően, amelynek során a 
fel ek ésszerűen , körültekintően, és kényszer nélkül járnak el. 
(IVSCffEGoVA definíció) 

\1 ingatlan -:im-= Bp. X \'. l:.nd.e~ utca 10/8 . fold~1i111 -I. 20'22. 110 \ <:!rnbcr 
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Zártkörű<J11 l.lúkiidii 

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

4. Az ingatlan, és környezetének leírása 

4.1. Az ingatlan környezetének leírása 

R~·,·::i·J11)du1·susug 

5. oldal 

A2 értékelés tárgyát képező ingatlan Budapest XV. kerületének Rákospalota 
Üdülőtelep részén, a Horváth Mihály utca és az Énekes utca sarkán, a 
fővárosi védettségű református templom közelében, kisvárosias 
környezetben helyezkedik el. A terület városképileg rendezett, szabályozott, 
szilárd út- és járdaburkolatú utcák határolják. A terület infrastrukturális 
ellátottsága jó. Tömegközlekedési eszközökkel , személy és 
tehergépjárművekkel az ingatlan jól megközelíthető , az ingatlan bejárata 
előtt a Horváth Mihály utcában nem lehet megállni mert autóbusz 
végállomás van, de az Énekes utcai oldalon és a környéken megfelelő 
mennyiségű parkolási lehetőség biztosított. A közelben a villamos (12), és 
az autóbusz (5, 125, 170, 224, 23 l , 270) megállók pár perc alatt elérhetők . 

A vizsgált ingatlan kapun, előkerten keresztül megközelíthető fö ldszinti , 
kerti elhelyezkedésű vendéglátó helyiség nyitott terasszal. Közvetlen 
közelében kertes, földszintes, emeletes lakóépületek találhatók. A Horváth 
Mihály utca és az Énekes utca ezen szakaszán átlag feletti közúti és 
gyalogos fo rgalom zaj lik (autóbusz végállomás). A terület a kül ső 

környezeti ártalmaknak /zaj , légszennyezés/ átlag feletti mértékben kitett 

4.2. Az ingatlan leírása 

4.2.1. Az ingatlan telkének leírása 

A társasházingatlan megfelelő méretű és alakú saroktelekkel rendelkezik. A 
telek kertvárosi környezetben, teljesen sík területen található. Szabályos, 
közel téglalap alakú, saroktelek. Valamennyi közmű megtalálható a telken. 
A telek alapterü lete 1369 m2 

4.2.2. Az ingatlan épületének leírása 

A saroktelken szabadonálló beépítéssel az 1910-es években épü lt vil laépület 
áll. Az épület fö ldszintes, alápincézett, magastetős lakóház. Az épületben 2 
db lakás és 1 db nem lakás célú helyiség található. A2 épület hagyományos 
tégla függőleges tartószerkezettel épült, a födém a pince felett poroszsüveg, a 
zárófödém borított fagerendás, alulról nádpallózva és vako lva. A 
fedé lszerkezet nyeregtető, székes, kötőgerendás fa szerkezetű, cserép 
fedéssel. A tetőszerkezet felújítandó állapotú. A lakóépület teljes 
közműellátottságga l rendelkezik. A2 értékelés tárgyát képe7Ö vendéglátó 
helyiség ingatlan a kertben különálló építményben található. A2 építmény 
acé l zárszelvény vázzal kialakított, acél nyílászárókat tartalmazó egyszerű 
kialakítású pavilon. Alapozás nincs, a tető szintén acél vázon deszkaborításra 
fektetett bitumenes zsindely. 

Az ingatlan címe Bp. XY. End.es utca 10/8 . föl<ls7i11t 4. 2022. november 
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6. o ldal 

4.2.3 Az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Az ingatlan cime: 1151 Budapest XV. ker. Énekes utca 1 O/B. földsz int 4 . 

he lyrajzi száma: Budapest XV. kerület 88432/0/B/I 

tulajdoni hányada: 26 1 /1 OOO 

tulajdonformája : társasházi külön tulajdoni illetőség 

megnevezése: vendéglátó helyiség 

övezeti besorol ása: Lk-1/HZ0-5 (kisvárosias lakóterület 
hézagosan zártsorú beépítésse l) 

a telek területe : 1369 m2 

tulajdoni hányadra eső telekterület: 

357,3 m2 

ingatlan alapterülete: 75 m2 

tu lajdonosa: Budapest Főváros XV. Kerületi 

tul ajdon i arány: 

bérlője : 

Önkormányzat 

111 

Nagy Sándor 

Az ingatlant érintő terhek: 
és igénymentes. 

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

4.2.4. A vendéglátó helyiség ingatlan bemutatása 

Az 
üzlettér: 

mosdó, előtér : 

WC: 

kü l ső WC: 

összesen: 

építmény 
16,90 m2 

1, 10 m2 

0,80 m2 

1.00 m2 

19,80 m2kerekítve: 20 m2 

Az ingatlanhoz 55,38 m2 nyitott kerthely iség tartoz ik. 

helyiségei: 

A fa lakon lambéria, fűrészporos tapéta festve, a vizes he lyiségekben részben 
csempével fedettek. A padozaton mázas kerám ia. A bejárati aj tó és az 
ablakok fém szerkezetűek, a belső ajtók fa szerkezetűek. A burkolatok és a 
nyílászárók e lhaszná lt, felújítandó - cseré lendő állapotúak. Elektromos áram, 
vezetékes víz - csatorna közmű bekötéssel rendelkezik az ingatlan, fűtése 

légkondival , melegvíz el látása vi llanyboylerrel történik. Az ingatlan 
egyszerű ideig lenes szerkezetű, felújítandó állapotú. 

\11ng:llla11 cirn~ !3p. >..V. Énd..cs utca 10 B. 11.\ld,/illl -l. 2022. november 
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5. Az ingatlan értékelése 

\,fúktidii 

5.1. A lehetséges értékelési módszerek áttekintése 

R„· ,:;:~·é 11;.tcin..is<ig 
7. o ldal 

A szakmai gyakorlatban a következő három értékelési módszer terjedt e l, 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 pó tlás i kö ltség a lapú értékelés lényege, hogy a fe lépítmény bruttó 
pótlási kö ltségét kiszámítva, majd a kü lönböző avulások hatását fi gyelembe véve nettó pótlási 
költséget ke ll kalkulálni, am ihez hozzá kell adni a te lek (összehasonlító adatok alapján becsült) 
értékét. 
Az e ljárásnak ott van létjogosul tsága, aho l különleges ingatlan értékelése a fe ladat, és nem áll 
rendelkezésre megfelelő összehasonlító adat sem adás-vétellel, sem hasonló ingatlanok 
befektetési célú hasznos ításával kapcso latban. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésére épülő módszer lényege a nevében található. Hasonló 
adottságú ingatlanok valós piaci é rtékeinek az összevetésére épül. Ahol megfelel.ö számú, és 
minőségű összehasonlító adat á ll 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 

legcé lszerűbb, -gazdaságosabb módon hasznosul. A töke értékét úgy kell meghatározni, hogy az 
ingatlanból származó jövedelmet tökésítik. 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

Az ingatlan adottságai és e lhelyezkedése mia tt csak a piaci összehasonlító módszer a lkalmazását 
találom célravezetőnek. 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés. 
Az értéke lés tárgyát képező helyiség ideiglenes szerkezetű pavilon, felújítást igény lő 
állapotú. Összehasonlító adatként cél szerűségből utcai bejáratú fö ldszinti üzlethelyiségeket 
kerestem. 

5.3. Az értékek levezetése 

5.3.1. Értékelés piaci összehasonlítás alapján 

AL ingatlan c11n<: Bp. XV. Énekes utca 1 O/B. t(\ldszim -l . 2022. november 
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Piaci összehasonlító adatok elemzése: 

Földszinti ingatlanrész: 

Lankörűc11 \,/úkt>dti Rév=vJ11yta1·s„.m1g 
8. oldal 

A vizsgált ingatlanok mind utca i bejáratú fö ldszinti üzlethe ly iségek a XV. kerület, és a környező 
külvárosi kerületek hason ló részérő l. 

Kínálati árak internetes adatbázisok anyagából: 

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ár Egyéb Kínálati ár Korrigált 
alapterület korrekció korrekció (aj/a~os ár 

mi eFtlm1 % % eFtlm1 

Bp. IV. Váci út közelében 166 596 0 -10 536 
Bp. IV . Görgey Artúr utca 103 660 0 -10 594 
Bp. XVI. Veres Péter út 102 667 0 -10 600 
Atlafl: 577 

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

Az alapár: 577 OOO Ft/m2 

Alapárat módosító tényezők- jelen ingatlan tekintetében: 

Az értékelés tárgyát képező ingatlanon a bérlő te ljes felújítást végzett, ezért átlagos, felújítandó 
ál lapotú ingatlan.ként értékelem. 

Értéknöve lő tényezők: 

Értékcsökkentő tényezők : 

ideiglenes szerkezetű pavilon: -40% 

felúj írandó állapot -1 5 % 

Értékmódosító tényezők összesített hatása -55 % 

\ z 1ng.a1la11 .:ím.: Bp. XV. Enekcs utca 1 O/B. tOl<lsLinc 4. 2022. november 
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A fo rgalmi érték kiszámítása: 

20m2 x577.000Ft/m2 x 045 = 5.193.000,-Ft 

kerekítve: 5.190.000,- Ft azaz Ötmillió-egyszázkilencvenezer forint. 

R.·\:Vt.!11)-fú/'fúSúg 

9. oldal 

Az ingatlan forgalmi értéke tehát piaci összehasonlító adatok elemzése 
alapján: 

5.190.000,- Ft azaz Ötmillió-egyszázkilencvenezer forint. 

A Bp. XV. Énekes utca 1 O/B. földszint 4. sz. alatti 88432/0/B/4 
helyrajzi számú vendéglátó helyiség ingatlan értéke tehát: 

5.190.000,-Ft azaz Ötmillió­
e százkilencvenezer forint. 

\ z ingatlan .:íme Bp. XV. Énekes utca 10/8 . fóltbzint -l . '.W22. november 
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10. oldal 

6. Alapfeltételezések, korlátozások, szabályozások 

FENNTARTÁSI NYILATKOZAT 

o Az értékmeghatározás során fe lhasznált ténymegállapítások 
helytállóak és pontosak. A Megbízótól kapott adatok pontosságáért 
felelősséget és garanciát nem vál lalunk. 

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

o Az értékbecslésben feltüntetett érték tartalmazza a törvényi 
e lőírásnak megfe lelő ÁFA-t. 

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

Budapest, 2022. november 10. 

Készítette: 

El lenőrizte : 

Szabados András 
felsöszintü ingatlanvagyon értékelő 

0 11 6711992 

Száray Lóránt Rudolf 
vezérigazgató 

PALOTA-HOLDING Zrt. 

\7 ingatlan címe Bp. XV. Énekes utca 10/8. tölds2i11t 4. 2022. november 
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a(z) ..... ./ ...... -..... ./2023. iktatószámú előterjesztés 10. melléklete 

Nyilatkozat önkormányzati tulajdonú ingatlanra vonatkozó vételi szándékról 

Alulírott: 

(Budapest Fóváros XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 
Vagyongazdálkodási csoport) 

mint a Budapest XV. kerület, Énekes utca 10/b fszt. 4 . ajtó szám alatti 

önkormányza ti tulaj donú ingatlan bérlóje ezúton nyilat.korom, hogy fenti ingatlant 

megkívánom venni az értékbecslés alapján meghatározott 9.809.000 Ft-os vételáron. 

Büntetöjogi felelösségem tudatában kijelentem , hogy a fenti adatok a valóságnak 

megf clelnek. 

Budapest, 2023.04 .05. 

f 
........ ........ l~~-\ .................. . 

aláírás 


