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BUDAPEST FOVAROS XVL KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: A Budapest XVI. keriilet Biztato
utca 1-23. szdm 117571/1-12 hrsz-u
ingatlan tulajdonosainak vételi kérelme, az
Onkormanyzat tulajdonat képezé Lucernas
u.  117576/1 és 117576/14 hrsz-u
ingatlanokbdl, az altaluk hasznalt teriilet
megvasarlasara.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A kérelem el6zménye a 2004. marcius 1-i beadvanyig nyulik vissza, ekkor fordultak ugyanis
a Biztat6 utca lakéi elészor kérelmiikkel az Onkorményzathoz.

A Biztatd u. 117571/1-12 hrsz-0 ingatlanok hatsé telekhatdron allo keritései nem a jogi
telekhataron épiiltek meg, hanem a mellékelt helyszinrajz szerinti allapotot mutatjak. (1.
szamu melléklet)

2004. marcius 8-an kelt levélben a Biztatd utca 1-23. szam 117571/1-12 hrsz-u ingatlan
tulajdonosai vételi kérelmet nyujtottak be az Onkormanyzat tulajdonat képezé Lucernas u.
117576 hrsz-0 ingatlanbdl az altaluk elfoglalt teriilet megvasarlaséra.

Az ligyben el6szor 2005. junius 17-1 keltezéssel késziilt Képviselo-testiileti eldterjesztés.

A Képviseld-testiilet az tigyben 503/2005. (VI.28.) Kt. szamon hozott hatarozatot, amely a
brutté  5.000,- Ft/m® vételarat ahhoz a feltételhez kotstte, hogy a vételar elfogadasa
tekintetében, az ingatlan tulajdonosok egységesen nyilatkozzanak. (2. szamua melléklet)

A KépviselO-testiilet hatarozata a Biztatd utcai ingatlan tulajdonosok egységes
nyilatkozatanak hidnyaban nem keriilt végrehajtasra.

A KépviselO-testiilet az elSterjesztést 2005. november 29-i iilésén ismételten megtargyalta,
arra tekintettel, hogy a 117571/12, 117571/11, 117571/10 hrsz-d ingatlan tulajdonosai kiilén
kérték az altaluk hasznalt, 5nkormanyzati tulajdonu teriiletrész megvasarlasat, a tobbi érintett
tulajdonostol fliggetlentiil.

A Képviseld-testiilet 806/2005. (X1.29.) Kt. hatarozataban az érintett ingatlanrészek vételarat
12.000,- Ft/m®> + AFA-ban hatarozta meg, egyben a 3 ingatlan tulajdonos kérését, az
értékesitést jovahagyta. (3. szamu melléklet)

A tulajdonosok a 12.000,- Ft/m> + AFA vételarat nem fogadtak el, igy ez a hatarozat sem
keriilt végrehajtasra.

2006. szeptember 27-én kelt levélben a Polgarmesteri Hivatal felszolitotta a Biztatd utcai
ingatlan tulajdonosokat, hogy a Kkeritések jogi telekhatarra t6rténd visszahelyezésérdl
intézkedjenek.

2006. november 13-an, 2007. junius 26-an a Budapest XVI. kertilet Biztaté u. 117571/1-12
hrsz-u ingatlanok tulajdonosai nevében, Mezei Laszlo 117571/9 hrsz-u ingatlan tulajdonos
kivételével, dr. Polgar Istvan és dr. Giltan Tivadar ismételten kérelemmel fordultak az
Onkormanyzathoz, hogy a 117571/1-117571/12 hrsz-ti ingatlanok hétsé telekhataron 1évo,
johiszemiien hasznalt telekrészek megvasarlasanak tigyét a Képvisel6-testiilet ismételten



targyalja, és az 503/2005. (VI.28.) Kt. és 806/2005. (XI1.29.) Kt. hatarozatat modositsa, az
ingatlanrészek vételarat pedig 5.000,-Ft/m? §sszegben hatarozza meg. (4. szamu melléklet)

A Vagyonhasznositasi [roda dr. Polgar Istvan és dr. Giltan Tivadar kérelmét kdvetéen az
Epitésiigyi Irodat megkereste azzal, hogy amennyiben a 117571/9 hrsz- ingatlan tulajdonosa
a jogi telekhatarra allitja vissza a keritését, abban az esetben a telekhatar-rendezés lehetséges-
e? Az Epitésiigyi Iroda valaszédban egyértelmivé tette, hogy a 117571/9 hrsz-0 foldrészlet
visszalépése nem akadalyozhatja a tObbi ingatlan jogi rendezésének lehetdségét és
elhelyezkedésébdl adodéan nem mutat hatranyos helyzetet, ha ennél a teleknél a kerités a
tobbiekhez képest megtorik. (5. szamu melléklet) Fentiek alapjan kialakitott, tervezett
telekalakitast a 6. szamu melléklet tartalmazza.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag 161/2007. (VII.17.) GTB hatarozataban javasolta a
Képviselé-testiiletnek, hogy 503/2005. (VI.28.) Kt. és 806/2005. (XI1.29.) Kt. hatarozatait
vonja vissza.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag 162/2007. (VII.17.) GTB hatarozataban javasolta a
Képviseld-testiiletnek, hogy a 117576 hrsz-u ingatlanra vonatkozo I. és II. litem telekalakitas
jovahagyasat kovetden a kialakult 117576/1 €s 117576/14 hrsz-u ingatlanokbol a 117571/1-8
és 117571/10-12 hrsz-u ingatlan tulajdonosok altal, a jelenlegi tertilethasznalatnak megfeleld
telekalakitast hagyja jéva. A 117571/9 hrsz-u ingatlan kivételével, az ingatlan tulajdonosok
altal telekalakitassal megvasarolni kivant teriiletrész vételarat bruttd 5.000,-Ft/m* javasolja
meghatarozni, amely az 5 évre visszamendleges terlilethasznalati dijat is tartalmazza, azzal a
kikotéssel, hogy a telekalakitassal kapcsolatos minden koltség az ingatlan tulajdonosokat
terheli, és a telekalakitds, 117571/9 hrsz-1 ingatlan kivételével, egységesen keriil
végrehajtasra. (7. szamu melléklet)

Az ingatlan tulajdonosok a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsdg hatarozatat elfogadtdk. A
117571/6 hrsz-u1 ingatlan tulajdonos Antal Janos részietfizetéssel torténd megvasarlas
lehetéségét kérte. (8. szdmu melléklet)

Az Onkormdnyzat vagyondrdl és a vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarol
52016 33/2004. (IX.28.) rendelet 6. § (2) bekezdése szerint a forgalomképes onkormdnyzati
ingatlan tekintetében a tulajdonosi jogokat

a) egymillio Ft forgalmi értékig a GTB;

b) egymillio Ft-ot meghalado forgalmi érték felett, a GTB elizetes véleményezésével, a
Képviselo-testiilet gyakorolja.

13.§ (1) Az énkormdnyzati vagyon kirébe tartozo vagyontdargy értékesitésére illetve,
egyéb modon torténé hasznositasdra vagy megterhelésére, valamint bdrmely idegen
vagyontdrgy megszerzésére irdnyulo dontést megelozéen az adott vagyontdrgy forgalmi
(piaci) értékét:

a) ingatlan esetén 6 honapnadl nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan,

mindsitett szotobbséggel kell meghatdrozni.

Az értékbecslés szerint a 117576/1 és 117576/14 hrsz-u telkek becsiilt, fajlagos forgalmi
értéke rendezett jogi €s ingatlan-nyilvantartasi allapotra vonatkoztatva, kerekitve 16.800,-
Ft/m?. (9. szamu melléklet)

Tajékoztatom a KépviselO-testiiletet, hogy a telekalakitasi vazrajz elkészitését koveten
valnak ismertté a leszabalyozassal elidegenitésre keriilé végleges teriiletnagysagok.



Kérem a Tisztelt Képvisel4-testillet dontését az elGterjesztés tekintetében.
Hatirozati javaslat: 1.

Budapest Févéaros XVI. keriileti Onkorméanyzat Képviseld-testiilete a 503/2005.
(VI.28.) Kt. és a 806/2005. (X1.29.) Kt. hatarozatait visszavonja.

Hatérid: 2008. junius 30.
Felel6s: Kovacs Péter polgarmester
(egyszerl szotobbséget igényel)

Hatarozati javaslat: I1.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviselo-testiilete az
Onkormanyzat tulajdonat képezd Budapest 117576/1 és 117576/14 hrsz-G
ingatlanokbdl, a 117571/1, 117571/2, 117571/3, 117571/4, 117571/5, 117571/6,
117571/7, 117571/8, 117571/10, 117571/11, 117571/12 hrsz-u ingatlan
tulajdonosok 4ltal, a jelenlegi teriilethasznalatnak megfelelé telekalakitast
jovahagyja. A Budapest 117571/9 hrsz-0 ingatlan kivételével, az ingatlan
tulajdonosok 4ltal telekalakitdssal megvasarolni kivant teriiletrész vételarat brutto
5.000,-Ft/m* hatarozza meg, amely az 5 évre visszamenOleges teriilethasznalati
dijat is tartalmazza, azzal a kikotéssel, hogy a telekalakitassal kapcsolatos minden
koltség az ingatlan tulajdonosokat terheli, és a telekalakitds, a Budapest 117571/9
hrsz-0 ingatlan kivételével, egységesen Keriil végrehajtasra.

Hatéridé: a telekalakitasi eljaras meginditasara 2008. oktéber 30.
Felelds: Kovacs Péter polgarmester
(a 33/2004. (IX.28.) rendelet 13. § alapjan mindsitett szOtGbbséget igényel)

Hatarozati javaslat: I11.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorméanyzat Képviselo-testiilete a Budapest
117571/6 hrsz-G ingatlan tulajdonosanak, Antal Janos 1157 Budapest Hevesi
Gyula utca 95. 9. emelet 56. szam alatti lakosnak, a 117576/1 hrsz-u ingatlan
teriiletébOl, a jelenlegi teriilethasznalatnak megfelel6, megvasarolni kivant
teriiletrész vételarara, amely bruttd 5.000,-Ft/m% 6 havi, egyenld részletekben
torténd, Ptk. szerinti kamattal novelt fizetést engedélyez.

Hataridd: 2009. janius 30.
Felel6s: Kovécs Péter polgarmester
(egyszerli szotSbbséget igényel)

Budapest, 2008. junius 5.

ovacs Péter
Polgarmester




Az eléterjesztés mellékletét képezi:

1. Helyszinrajz
503/2005.(V1.28.) Kt hatarozat
806/2005.(X1.29.) Kt.
Epitésiigyi Iroda véleménye
Tervezett telekalakités

162/2007. (VII.17.) GTB hatérozat
Nyilatkozatok
Ertékbecslés

NN WD

Az elbterjesztést a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag targyalta.
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a 2005. junius 28-4n (kedden) a Budapest Févéros XVI. Kerilleti ('jnkomla'n\yzat
Képviseld-testiilete 13. szami {ilésén késziilt jegyzbksényvbol.

Napirend 4 16.

HATAROZAT:
503/2005. (V1. 28.) Kt.

Javaslat a 117576 hrsz-0 ingatlan telekalakitaséra, és
a telekalakitdssal kialakult épitési telkek
értékesitesére

Eloadé: Asztalos Lajos alpolgarmester '

7 i wedicked.

A Képviselé-testiilet a 1. és II. titem{ telekalakitds
jovéhagyasat kovetden a kialakult 117576/1 és
117576/14 hrsz-u ingatlanokbél a 117571/1-12 hrsz-
U ingatlan tulajdonosok éltal, a jelenlegi
terlilethasznélatnak megfeleld telekalakitast
jovahagyja az elGterjesztés 6. sz. melléklete szerint.
Az ingatlan tulajdonosok Altal telekalakitéssal
megvasdrolni kivént terilletrész vételérét brutto
5.000.-Ft/m*-ben javasolja meghatirozni.

Amennyiben a Biztatd utca 117571/1-12 hrszad
ingatlan tulajdonosok a vételar elfogadésa

- tekintetében egységesen nem nyilatkoznak, dgy a

Képviseld-testiilet a keritések jogi telekhatdra
torténd visszahelyezésérdl dont.

Hatérid®: a telekalakitas meginditdsara 2005. 09. 3G,
Felelés: Dr. Szabd Lajos Métyas polgarmester

| (20 igen, 0 nem, 0 tartdzkodés)
kmf.
dr. Hérich Ferenc sk. dr. Szab6 Lajos Maty4s sk.
Jjegyzé polgarmester-

A kivonat hiteléiil: TN
a ,;“';';'_-' .?"l- \

e G . ’c;\ \

Czukkerné dr. Pintér Erzsébet & Y E

Jegyz6i Kabinet Vezetdie b S,
by g

Budapest, 2005, julius 4.
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i[ a 2005. november 29-én (kedden) a Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkorményzat
/ Képviselo-testitlete 19. szAm ilésén készitlt jegyzékdnyvbbl.
NAPIREND: { 12, Kérelem a Lucernds u. 117576/14 hrsz-i ingatlanbél
; J jelenleg a szomszédok  4ltal haszndlt teriilet
megvésarliséra
El8ad6: Asztalos Lajos alpolgarmester 2 hy e e
HATAROZAT:

806/2005, (2. 29.) Kt. A Képviseld-testilet az 503/2005. (V1. 28.) Kt. hatérozat
utolsé két bekezdését az aldbbiak szerint médositja:
A telekalakitdssal az ingaflan tulajdonosck éltal
megvasarolni kivant teriiletrész vételarat 12.000. -Ft/m +
AFA-ban meghatdrozza meg.
Amennyiben a Biztat utca 117571/1-12 hrsz-td mgaﬂan
tulajdonosok a vételar elfogadisa tekintetében egységesen
nem nyilatkoznak, ugy a Képviselé-testilet 8 keritések
jogi telekhatirra tdrtén0 visszahelyezésérbl dont. A
kialakitésra kerills 117 57 6/14 hrsz-{ ingatlanbél azonben
a 117571/10 hrsz-d 54 m’ alapteriiletd, a 117571/11 hrsz-\i
48 m® alaptertleti és a 117571/12 hrsz-t 42 o
alapteriileti ingatlan tulajdonosok 4&ltali, a jelenlegi
terlilethasznélatnak megfeleld, telekalakitissal kialakulb
terllletek értékesitését jovahagyja, az elbterjesztés 3. st.
melléklete szerint. .

Hatéridd; 2006. januér 30.
Felelds: Dr. Szabd Lajos Matyés polgérmester

(25 igen, 0 nem, 1 tartézkodas)
kmf,

dr. Hérich Ferenc sk. dr. Szabé Lajos Matyas sk.
Jegyzd polgdrmester

A kivza)t hitelénl:

/[]/ W\ i A
Czukkerné dr. Pintér Erzsébet {33

- Jegyz0i Kabinet Vezetdje .{,,é >
Budapest, 2005. december 1. Spag
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Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat-PelgarmesferiHivatdta- <222 \
Vagyonhasznositasi Iroda

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

4_/6 f1. mele € el

Dr. Horvath Péterné lrodavezetd asszony részére

Budapest, 2006. november 13.

Tisztelt Irodavezetd Asszony!

Hivatkozva 10/329/27/2006 sz. Asztalos Lajos altal elkiildott levélre, amelyben a
Biztatd utcai telekhatarok visszahelyezésére szdlitott fel, tajékoztatom, hogy a
Kovacs Péter Polgarmester Ur szdbeli igéretét birjuk a tekintetben, hogy a levélben
kézdlt allaspontot az Onkormanyzat Gjra gondolja. Ezen ¢ &llaspont kialakitasaig
kérjuk tarelmuket, hogy annak ismeretében valaszoljuk meg leveliiket.

Ezzel kapcsolatban az utca egyik lakoja dr. Polgar Istvan 2006.10.17-keltezéssel
oktéber 18-an atadott Ondknek egy hasonlé tartalmui tajékoztaté levelet.

Tisztelettel

/\
Giltan Tivadar

1164 Budapest
Biztat6 u. 23
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Ugyiratszam: 6/684/08/2006 Ugyintéz: Hegediis Jozsefné &®:4011-506

Targy: Budapest, XVI. ker Biztat6 ut 117571/1-117571/12 hrsz., valamint a 117576/1 és 117576/14
hrsz. alatti ingatlanok telekhatar-rendezése.

Ay mtlteked .

Vagyonhasznositdsi Iroda
Dr. Horvith Péterné irodavezetd
részere

Helyben

Tisztelt Irodavezetd Asszony!

"A 2006, 11. 20.-an kelt, Bp., XVIL ker. Biztaté at 117571/1-117571/12 hrsz., valamint a 117576/1 és
117576/14 hrsz. alatti ingatlanok telekhatdr-rendezésével kapcsolatos levelére valaszolva az alabbi
tajékoztatast adom:

A Kerileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatardl szolo 30/2000 /VIL14./ sz. Onk. rendelet (KVSZ)
1.sz. melléklete szerint a targyi ingatlan a Z-KP-XVI (kozpark), valamint a telekhatar korrekciojat érinté
t6bbi foldrészlet az L4-XVI/SZ1-es épitési dvezetbe tartoznak.

A telekhatar-rendezés soran a targyi ingatlanok jelenlegi hasznalatdhoz igazod¢ teriiletkorrekcidja, a
117576/1 hrsz-1, 5 ha 7725 m?2 teriileti kdzpark esetében minimalis, mindéssze 0.01%-o0s (kb. 650 m2)
teriiletnagysag valtozast okoz, ugyanakkor a kialakult rendezetlen allapot, jogilag rendezhetvé valik. A
117571/9 hrsz-u f6ldrészlet visszalépése nem akaddlyozhatja a t6bbi ingatlan jogi rendezésének
lehetségét, és elhelyezkedésébdl adédoan nem mutat hatranyos helyzetet, ha ennél a teleknél a kerités a
t5bbiekhez képest megtorik. '

Budapest, 2007. janudr 4. B o Tisztelettel
@ o ;'nt‘ PH : a jegyzb megbizasabol:

Ugyintézo:{y, 1 o ' ~
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Szab6 Agnes
irodavezetd







3

-
-,

:

RO S —

et

\ MY oy p -
n& .lvg )ﬁ-f Em' ~
// /J by
A b 58.94 ¥
m Q > m
\ 6// .
a & £ 4
P4 o Q&
H
| 53.04 -~
y Y
o~ A -
o R L o
- .
- ) < w . o Wla 5 ©w N
+ X3 % - " N 4 ~
S mmefr—— e e - —~—— F
' ' Y O b HM
P Sl PO S =
.- ™ )I T Aa ! ) ' l/ *
b S HEE N (A
“ b -I./ 4 N ] v“/ 3 ,-.W
. t 1 [N A l/
s I + * o A
; ; u " p
“ ¢ . [ ' v!-/
] “ .. 3 n “ k
1 ] 1y ] 3 t
’ [} s 3 ! 4
et s H ! H :

o b.}....n.\..,«w\
P




KIVONAT
&/

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaganak
2007. julius 17-ei iilésén felvett jegyzokonyvébol

NAPIREND: 5. A Biztaté utca 1-23. szam 117571/1-12 hrsz-u ingatlan
tulajdonosainak vételi kérelme, az Onkormdinyzat tulajdonit képezé
Lucernas u. 117576/1 és 117576/14 hrsz-u ingatlanokbdl, az altaluk
hasznalt teriilet megvasarlasara.
Eléado: Kovacs Balazs a Gazdasagi €s Tulajdonosi Bizottsag elntke

Hatarozat:
161/2007. (VIIL. 17.) GTB

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, az
503/2005.(VI. 28.)Kt és 806/2005.(XI. 29.) Kt hatarozat hatilyon kiviil
helyezését.

Hatarid6: 2007. szeptember 5. Kt. iilés
Felel6s: Kovacs Balazs GTB elndk
(Szavazat: 6 igen egyhangt)

Zsinka Laszl6 sk. Kovacs Balazs sk.
Jjegyzokonyv hitelesitdje bizottsagi elndk

A kivonatot hitelesitette:
Budapest, 2007. augusztus 14.

e /o° ;

rj\ Q/f X /éo\& o
Dr. Horvath Péterné i S
Vagyonhasznositasi Irodave#q;o'é k e
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A Budapest Féviros XVI. keriileti Onkormanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaganak 1
2007. jilius 17-ei iilésén felvett jegyzékonyveébal

NAPIREND: 5. A Biztato wutca 1-23. szam 117571/1-12 hrsz-G ingatlan
tulajdonosainak vételi kérelme, az Onkormanyzat tulajdonat képezd
Lucernas u. 117576/1 és 117576/14 hrsz-a ingatlanokbdl, az altaluk
hasznalt teriilet megvasarlasara.
El6add: Kovacs Balazs a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag elndke

Hatarozat:

162/2007. (VII. 17.) GTB
A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek,
hogy a 117576 hrsz-G ingatlanra vonatkozo I. és Il. {itemii telekalakitas
jovahagyasat kovetden a kialakult 117576/1 és 117576/14 hrsz-t
ingatlanokbol a 117571/1-8 és 117571/10-12 hrsz-t ingatlan tulajdonosok
altal, a jelenlegi teriilethasznalatnak megfelel$ telekalakitist j6vahagyja az
eloterjesztés 6. sz. melléklete szerint. A 117571/9 hrsz-u ingatlan
kivételével, az ingatlan tulajdonosok altal telekalakitassal megvasarolni
kivant teriiletrész vételarat bruttd 5.000,-Ft/m?-ben javasolja meghatarozni,
amely az 5 évre visszamenOleges teriilethasznalati dijat is tartalmazza,
azzal a kikotéssel, hogy a telekalakitassal kapcsolatos minden koltség az
ingatlan tulajdonosokat terheli,és a telekalakitas, 117571/9 hrsz-u ingatlan
kivételével, egységesen kerlil végrehajtasra.

Hatarid4: 2007. szeptember 5. Kt iilés
Felel6s: Kovacs Balazs GTB elnok
(Szavazat: 6 igen egyhangt)

Zsinka L4szl6 sk. Kovacs Baiézs sk.
jegyzokonyv hitelesitoje bizottsagi elndk

A kivonatot hitelesitett /"Z{me M2
Ng : A ®
Budapest, 2007. augu aﬂ%
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...... LA DAY NME ..., mint a 117571/41hrsz-u ingatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezéje) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
117576/1 hrsz-u ingatlanbdl a tulajdonomat képezd ingatlanhoz keritett kb. 96 m? terliletet,
bruttd 5.000,-Ft/m? aron meg kivanom vasarolni.

Vallalom a telekalakitidssal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgéltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitasara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-t és 117571/10-117571/12 hrsz-
U ingatlanok tulajdonosainak €s haszonélvezdjiknek egybehangzo pozitiv nyilatkozata
alapjan kertilhet sor.

Az ajanlati k6tottségem jelen nyilatkozatomtdl szémitott 1 évig érvényes.

Budapest, 2007. . Q9. ’(f e
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................................................................................................

....................................................... , mint a 117571/2 hrsz-u ingatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezsje) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
117576/1 hrsz-0 ingatlanbdl a tulajdonomat képez6 ingatlanhoz keritett kb. 92 m? teriiletet,
brutté 5.000,-Ft/m? aron meg kivdnom vasarolni.

Vallalom a telekalakitassal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvéantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitdsara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-a és 117571/10-117571/12 hrsz-
U ingatlanok tulajdonosainak és haszonélvezdjiiknek egybehangzd pozitiv nyilatkozata
alapjan kertilhet sor.

Az ajanlati kotottségem jelen nyilatkozatomtdl szamitott 1 évig érvényes.

Budapest, 2007. STEPTENTER AL

..........................
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Suente beviulan.. «thumt) mint a 117571/3 hrsz-0 ingatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezéje) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezé
117576/1 hrsz-G ingatlanbdl a tulajdonomat képez6 ingatlanhoz keritett kb. 87 m? teriiletet,
brutt6 5.000,-Ft/m? 4ron meg kivAnom vasérolni.

Vallalom a telekalakitissal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
szitkséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitisara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-u és 117571/10-117571/12 hrsz-
u ingatlanok tulajdonosainak ¢és haszonélvezdjilkknek egybehangzé pozitiv nyilatkozata
alapjéan keriilhet sor.

Az ajanlati k6tottségem jelen nyilatkozatomto6l szamitott 1 évig érvényes.

Budapest, 2007. hredtéwaley. ) A
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L BEEREDXC CSABS , mint a 117571/4 hrsz-u ingatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezdje) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonit képezd
117576/1 hrsz-u ingatlanbol a tulajdonomat képezé ingatlanhoz keritett kb. 83 m? teriiletet,

brutté 5.000,-Ft/m? dron meg kivanom vasarolni.

Viéllalom a telekalakitassal kapcsolatos koltség, €s az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
szikséges 6.000,-Ft igazgatési szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitdsara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-u és 117571/10-117571/12 hrsz-
U ingatlanok tulajdonosainak €s haszonélvezdjilknek egybehangzd pozitiv nyilatkozata
alapjan keriilhet sor.

Az ajanlati kotottségem jelen nyilatkozatomtol szamitott 1 évig érvényes.

Budapest, 2007. e,

......................................................
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(tulajdonosai, haszonélvezdje) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
117576/1 hrsz-u ingatlanbol a tulajdonomat képezd ingatlanhoz keritett kb. 78 m? teriiletet,
brutt6 5.000,-Ft/m? 4ron meg kivanom vasarolni.

Vallalom a telekalakitassal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomésul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitisara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-u és 117571/10-117571/12 hrsz-
u ingatlanok tulajdonosainak és haszonélvezdjliiknek egybehangz6 pozitiv nyilatkozata
alapjan kertilhet sor.

Az ajanlati k6tottségem jelen nyilatkozatomtdl szamitott 1 évig érvényes.
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......................... S, mint a 117571/6 hrsz-G ingatlan tulajdonosa

(tulajdonosai, haszonélvezdje) kijelentem, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd
117576/1 hrsz-u ingatlanbdl a tulajdonomat képezd ingatlanhoz keritett kb. 74 m? teriiletet,
brutté 5.000,-Ft/m? aron meg kivanom vasarolni. q(’/,

Viéllalom a telekalakitissal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartisi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitasara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-a és 117571/10-117571/12 hrsz-
u ingatlanok tulajdonosainak és haszonélvezdjiknek egybehangzo pozitiv nyilatkozata
alapjan keriilhet sor.

Az ajanlati k6tottségem jelen nyilatkozatomtol szamitott 1 évig €rvényes.

Budapest, 2007. .0 2.7
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L HORAA e oA , mmt a 117571/7 hrsz-u ingatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezdje) kijelenteh, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
117576/1 hrsz-G ingatlanbdl a tulajdonomat képezd ingatlanhoz Keritett kb. 69 m? teriiletet,
bruttd 5.000,-Ft/m? &ron meg kivinom vasarolni.

Véllalom a telekalakitassal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitasara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-a és 117571/10-117571/12 hrsz-
0 ingatlanok tulajdonosainak ¢és haszonélvezéjilkknek egybehangzo pozitiv nyilatkozata
alapjan kertlhet sor.

Az ajénlati kotottségem jelen nyilatkozatomtodl szamitott 1 évig érvényes.

Budapest, 2007. $E</7814584,. . 40
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(tulajdonosai, haszonelveZOJe) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd

117576/1 hrsz- ingatlanbdl a tulajdonomat képezé ingatlanhoz Keritett kb. 64 m? teriiletet,
brutté 5.000,-Ft/m? aron meg kivanom vasarolni.

Iktatasra erkezett

Vallalom a telekalakitassal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomaésul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitasara és az
ingatlanrész megvasarldséara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-u és 117571/10-117571/12 hrsz-
U ingatlanok tulajdonosainak és haszonélvezdjitkknek egybehangzé pozitiv nyilatkozata
alapjan kertilhet sor.

Az ajéanlati kotottségem jelen nyilatkozatomtdl szamitott 1 évig érvényes.
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....................................................... , mint a 117571/10 hrsz-u ingatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezdje) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
117576/14 hrsz-t ingatlanbdl a tulajdonomat képezé ingatlanhoz keritett 54 m? teriiletet,
5.000,-Ft/m? aron meg kivanom vasarolni.

Vallalom a telekalakitassal kapcsolatos koltség, €s az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitasara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-u és 117571/10-117571/12 hrsz-
U ingatlanok tulajdonosainak és haszonélvezdjiiknek egybehangzo pozitiv nyilatkozata
alapjan kertilhet sor.

Az ajéanlati kotottségem jelen nyilatkozatomtol szamitott 1 €vig érvényes.

Budapest, 2007. .. .21 ... AS.
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....................................................... , mint a 117571/11 hrsz-d ingatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezdje) kijelentem, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
117576/14 hrsz-u ingatlanbdl a tulajdonomat képez6 ingatlanhoz keritett kb. 48 m? teriiletet,
brutt6 5.000,-Ft/m? aron meg kivanom vasarolni.

Véllalom a telekalakitdssal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomasul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitdsdra és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-u és 117571/10-117571/12 hrsz-
u ingatlanok tulajdonosainak és haszonélvezdjiiknek egybehangzé pozitiv nyilatkozata
alapjan keriilhet sor.

Az ajanlati kotottségem jelen nyilatkozatomtol szamitott 1 évig érvényes.

Budapest, 2007. . 2250 A%,
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....................................................... , mint a 117571/12 hrsz-u 1ngatlan tulajdonosa
(tulajdonosai, haszonélvezdje) kijelentem, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd
117576/14 hrsz-i ingatlanbdl a tulajdonomat képezd ingatlanhoz keritett 42 m? teriiletet,
5.000,-Ft/m? 4ron meg kivanom vasarolni.

Véllalom a telekalakitissal kapcsolatos koltség, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz
sziikséges 6.000,-Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését .

Tudomaésul veszem, hogy jelen nyilatkozatom alapjan az ingatlanok telekalakitasara és az
ingatlanrész megvasarlasara csak a 117571/1-117571/8 hrsz-u és 117571/10-117571/12 hrsz-
u ingatlanok tulajdonosainak és haszonélvezdjiiknek egybehangzd pozitiv nyilatkozata
alapjan keriilhet sor.

Az ajanlati k6tottségem jelen nyilatkozatomtdl szamitott 1 évig €rvényes.

Budapest, 2007. L B) . / ‘{ Teeeriines

Bp. Fov. XVI. ker. Onk. Polg, Hiv.
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1164 Budapest, Lucernas utca HRSZ. 117576/1 és 117576/14

9. 2 cmelicbre )

Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Budapest, XVI. keriilet
Lucernas utca 117576/1 és 117576/14 helyrajzi szamu
telekingatlanokrol

Budapest, X V1. keriilet Lucernas utca 117576/1 és 117576/14 alatti teriilet latképei

Immo Montana Ingatlanforgalmazé és Kozvetité Bt. Tel. / Fax : 407 12 86
F-mail- immo montanaa freemail hu



1 164 Budapest, Lucernds utca 117576/1 és 117576/14 hrsz-u ingatlan

SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Tul. lapon: kivett beépitetlen teriilet

Teleprilés (varos, keriilet): 1164, Budapest, XVI. ker.,
Utca, hazszam: Lucernds utca
Irdnyitészam: 1164
Hrsz.: 117576/1 és 117576/ 14

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Féviros XVI. Keriileti Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hianyadban

Tulajdoni helyzet, Korlatozottan forgalomképes
/forgalomképesség:

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog (tulajdonhdnyad)

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A telek teriilete: 57725, 1574 m”
Kozmivek:

ERTEKELES

Ertékelés célja: Fajlagos forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé elemzés

Ertékelés fordulénapja: 2008. 02.29.

Megrendelo" megnevezése; I?udapest Févaros XVI. Keriileti
Onkormanyzat

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Fajlagos forgalmi érték: 16 800.- Fi vm’, azaz tizenhatezer nyolcszaz
Jorint/m’

Készitette:

1

A \L,, i .
Ball6 Péter MSc.R.E.
ESSEC ingatlan szakk$zgazda, Ingatlan értékbecsld {MMO MONTANA

R . Thgatlankézvetitd és Forgalmazd Bt.
EUFIM felséfoku ingatlanszakértd ‘b“l 1?5 ;p" Rergdfi u%l, VIS,

Adoszam: 20644578-2-42
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1164 Budapest, Lucernas utca 117576/1 és 117576/14 hrsz-0i ingatlan

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.)
megbizta az Immo Montana Ingatlank6zvetit6 és Forgalmazd Bt.-t (1174 Budapest, Szilard
utca 101.) az 1164 Budapest, XVI. keriilet, Lucernas utca 117576/1 és 117576/14 helyrajzi

szamu, 1/1 tulajdoni hanyadot képviseld ingatlanok értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értékének megéallapitasa a

Budapest XVI. Keriileti Onkormanyzat részére.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozdsa és szakvéleményiink

elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations), iranyelvei és
ajanlasai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) éltal Osszeéllitott

értékelési sztenderdekkel és irdanyelvekkel 6sszhangban tortént.

A sztenderdek és jogszabalyok vonatkozasidban az értékelés EVS 2003 iranyelvei és
26/2005 (VIIL.11) rendelettel médositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet eldirdsai alapjan,

azok figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdik, médszerek

A vizsgalati médszer:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdmyezetét, telekkonyvi
adatait, fizikai allapotat, a kdzmuveit, beépitési lehetdségeit.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszk6z6k hasznélhatosagi, eladhatosagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlan piaci helyzete, illetve
becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabol értékes tulajdonsagai.

A helyszinen az ingatlan adottsigait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezdket
vizsgéltunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tdjékozodtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérol, valamint a becsiilt ingatlan kornyezetében kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrol fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként csatoltak.




1164 Budapest, Lucernds utca 117576/1 és 117576/14 hrsz-0 ingatlan

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, fogalmak, altalinos alapelvek:

Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
1. forgalmi (piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténd) értékelés
2. hozadéki értékelés

3. maradvanyértéken alapul6 értékelés

FORGALMI (piaci §sszehasonlité adatok alapjan torténé) ERTEKELES

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés soran, az ingatlanpiacon a
kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanok adatait elemeztikk és
dsszehasonlitottuk az értékbecslés targyat képezd ingatlan jellemzoéivel. Vagyis az ingatlan
sziikebb korzetében végeztiink Osszehasonlitasokat, amelyek hasonld piaci lehetoségeket
tartalmaznak.
Az Osszehasonlitds soran a kovetkezd, a piacot meghatarozd tényezbket vessziik
figyelembe:
- akereslet €s kindlat vizsgalatakor attekintjiik a potencialis felhasznalok jellemz6it
(szamuk, vasarloerejiik, izlésiik, preferencidgjuk, stb.), illetve azokra az
eszk6zokre Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy iiresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen béarmely elem
valtozésa ezek ko6ziil a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat okozhatja,
- a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithaté helyettesité eszk6zért fizetnének a vasarlok,
- az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyenstlyat
vizsgaljuk, masrészt az eszk6z6k egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott
foldteriilet épiiletei, az elhelyezkedéshez kapcsoléodd szolgaltatasok, a
tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),
- a kiils6 hatdsok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi
fellendiilés, vagy a gazdaséagi recesszid hatasat, a varhato kilatasokat, a teriileti
elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.
A vizsgalt ingatlan koOrnyezetébol hasonlé piaci lehetdségeket hordozdé ingatlanokat
gyujtéttiink 6sszehasonlité adat alaphalmaznak, illetve vizsgaltuk e teriilet ingatlanpiacat.
A piaci érték értékbecslésiinkben tehat azt a becsiilt forgalmi arat jelenti, amennyiért egy
ingatlan az értékbecslés id6pontjaban, ésszerii megfontolasok szerint, maganjogi szerz6dés
keretében varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

- azingatlant a tulajdonosa el akarja adni és a vevé meg akarja venni;

- atargyalds alatt az érték nem valtozik;

- az ingatlant szabadon bocsatjdk piacra ¢és meghirdetése az elvarhato
nyilvanossaggal torténik;

- atlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembe vételére nem keriil sor;

- azingatlan per-, teher-, és igénymentes;

- szamottev) kdrnyezetszennyezés ott nem tapasztalhato.
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A HOZADEKI ERTEKELES

A 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet vonatkozd elbirasai - sszefoglalva - a kovetkezok. A
hozamszamitdson alapuld értékbecslés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ingatlan értéket.

Az érték megaéllapitasanak elvi alapja: barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas 1épései:

1. az ingatlan lehetséges hasznalati modjanak meghatarozasa;
2. a bevételek és kiadasok becslése - tobbéves bevétel-kiadas szamitasa esetén
a ,,pénzfolyamok™ felallitisa;
3. a tOkésitési kamatlab meghatarozésa;
4. tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
A befektetési kiaddsok kozé tartozhatnak az ingatlan-beruhdzds megvaldsuldsahoz
sziikséges egyszeri kiadasok.

A miukddtetési kiadasok a termelés soran t6bb-kevesebb rendszerességgel meriilhetnek fel.
[lyen kiad4sok lehetnek kiilénosen a kovetkezok:
- a koziizemi dijak;

- atelekommunikacios halézatok igénybevételének dijai;

- egyéb infrastrukturélis szolgéltatasok;

- felyjitasok, javitasok, korszerisitési munkalatokkal egyiitt jar6 kiadasok;

- akezelési és menedzselési koltségek;

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiadasokat a pétlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt §sszeg megjelolésével
kell megadni. A tiszta jovedelem szdmitasakor az éltalanos forgalmi adét mind a bevétel,
mind a kiadés oldalan figyelmen kiviil kell hagyni. ‘

A MARADVANYERTEKELES MODSZERE

Olyan az ingatlan értékének meghatirozasara alkalmas moddszer, amely alkalmas a
fejlesztések, ujrafejlesztések, felujitasok értékelésének az elvégzésére. Elsd 1épésként
meghatarozand6 a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiaddsokat, a hiteltorlesztést, és kamatait, a fejlesztd6 kockézatat €s hasznat, végiil a
fejlesztés utani teljes értéket. A masodik 1épésben a fejlesztés egyenlege hatarozhaté meg, a
kiadasok és bevételek kiilonbozeti értéke. Amennyiben minden 1ényeges elemet kivéve a
foldteriilet értékét, a felmeriild kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és
szamszerlsitiink, valamint a kész projekt bevételi Osszegét is meghatarozzuk, akkor a
maradvanyérték a telek fejleszt6i szempontbdl érvényes értékével lesz egyenld.

AZ ERTEK-MEGALLAPITAS

Valamely vagyontargy jellemzOinek, kérilményeinek ¢és befektetési lehet6ségeinek
szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és
egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecstiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik, nem tér
ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
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Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determindljk.
Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a
gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az
értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték
megéllapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggh gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig
a hasznossag, a sziik6sség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloer6. E négy
tényezd kolcsonds kapcesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike
sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen. Az érték-megéllapitas célja
legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a piaci értékre.

Az IVSC/TEGoVA 2003 definicié szerint: ‘A PIACI ERTEK az a becsiilt sszeg, amelyért
egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélne egy hajlanddésagot mutatd elad6 és
egy hajlanddsagot mutaté vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcid
keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél j6l informaltan,
koriiltekint6en és kényszer nélkiil cselekedett.’

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci drat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltdnyosan,
maganjogi szerzOdés keretében ¢és az értékelés idOpontjdban vérhatéan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:
¢ az elado hajlandé az eladasra,
¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfelelé hosszisagu id6tartam érték esetén
korlatozott altaldban 6, nagyobb értékii ingatlan esetén 12 honap vagy hosszabb
id6 all rendelkezésre,
¢ atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,
¢ a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
torténik,
+ atlagostdl eltérd, specidlis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
4
Az értékelés soran a Megbizo altal kijelslt ingatlan értékelésére kertilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapul6 becsléssel és
szamviteli médszerekkel.

A vagyonértékelésnél elsdsorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrol
a korabbi tapasztalatbol, masrészr6l arkatalégusokbol, az adott gazdasagi régié
szaksajtoibol, Internetrdl, illetve kiilonboz értékesitési €s értékesithetdségi informaciokbol
jutottunk. Vizsgaltuk a megfelel piaci teriileteket, 6sszegylijtttilk a vonatkozo adatokat,
kivalasztottuk a megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink,
valamint a szakmai itéloképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az
értékelésnél nagyban tdmaszkodtunk a Megbizotdl kapott adatokra, informacidkra, azok
helytallosagat legjobb tudasunk és lehetdségeink szerint leellenériztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozd
értéket allapitottunk meg.

Munkénk soran figyelembe vettilk a 26/2005 (VIIL.11) rendelettel moédositott 25/1997
(VIII.1.) PM rendelet eldirasait.
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3. AZINGATLANPIAC ATTEKINTESE

3.1. INGATLANPIACI TENDENCIAK 2007-BEN

»Az ingatlanpiac mértékadé szerepléi szerint az ingatlan létesités- és forgalmazas
kozéptavon élénkiilhet, a kordbbi ingatlanlétesitési és forgalmi boom kdvetkezményei t5bb
évig éreztetik hatdsukat. A kereslet ingatlantipusonként eltéré mértékben és iranyban
valtozhat. A lakaspiac érezhetd visszaesését az irodapiac fokozatos telitddése kovetheti.. A
kereskedelmi és raktdrozasi létesitmények folyamatos bdviilését piaci korlatok egyenlére
nem veszélyeztetik. Az arak és a bérleti dijak szintén differencidltan valtoznak, az
aremelkedés mértéke viszonylag alacsony lesz, a piacok relativ telitbdése miatt.

Jelenlegi informdéciok szerint a beruhazasok visszaesése 2007-ben méar nem varhato,
amelyet az unids forrasok bdviilése, a miik6do téke bearamlasanak élénkiilése alapozhatnak
A lakaspiac draival kapcsolatban — telekarak kivételével — kifejezett arnévekedésre szamit
az ingatlanforgalmazok tobbsége. A legtobben a kovetkezd 6 honapban az épitGanyagok,
épitési-szerelési tevékenységek 4arainak, valamint a munkaerd koltségek novekedését
varjak. A lakdsberuhazasok cs6kkenése 2007-ben folytatodni fog. Keresletnovekedés csak a
mindségi és kiilondsen a jo fekvésii lakoingatlanok korében varhato.

3.2. EPITESI TELEK PIACA 2007-BEN

Az el6zd évek élénk forgalmat kovetéen az épitési telek piaci kereslete az utobbi egy-
masfél évben lanyhult. Az igények alig valtoznak, mikdzben az 6nkorményzati 4j telkek
kialakitasa gyorsul. Az Onkormanyzatok a kozmiifejlesztést tobbségében az Uj
tulajdonosokkal finansziroztatjdk. A telekingatlan kinalatot bovitik a varos-rehabilitaciok,
valamint a termel6 szféra rekonstrukcioja, az elavult telephelyek felszamoléasa. A folyamat
eredményeként nagyszamid, zomében kozmiivesitett telek szabadul fel. A lakossag
telekvasarlasa varhatoéan szinten marad, csak a bevasarlokdzpontok, széllodak épitésére

alkalmas teriiletek irant mutatkozik névekvoé igény.”
ECOSTAT INGATLAN Barométer

3.3. EPiTESI TELEK ARAK ALAKULASA A PESTI KERULETEKBEN

A VL. Kkeriiletben 6sszesen négy telket kinaltak eladasra a vizsgat idszakban. Harmat a
Kiraly utcaban, atlagosan 260 ezer forintos négyzetméteraron, egyet pedig az Oktogonnal
kozel 420 ezer forintos aron. A VIL. keriilet hat eladasra kinalt épitési telkének éara 160 ezer
és 380 ezer forint k6zott mozgott.

A VIII. keriiletben az atlag négyzetméterar 80-120 ezer forint koriil alakul, de a nagy széras
hilen tlikrozi a presztizsbeli eltéréseket: a Baross utcaban példaul 17 ezerért, a Koztarsasag
téren 375 ezer forintos négyzetméteraron lehet épitési telekhez jutni.



A X. keriilet is valtozatos arakat vonultat fel. A Maglddi titnal 8 ezer forint, az Ors Vezér
térnél 13 500 forint az 0j parcellazast telkek négyzetméterara, mig a legdragabb telkekért
86-90 ezer forintot kérnek el a Kelemen és a K6ér utcaban, valamint a Gydmrdi uton.

A XIIL kertiletben atlagosan 100-120 ezer forintért lehet egy épitési telek négyzetméteréhez
jutni. Legolcsobban 75-80 ezer forintért a Rozsnyai és a Szent Laszl6 utcaban, mikézben a
Véci uton 250-268 ezer forintot kérnek el egy négyzetméterért.

A XIV. keriiletben aszerint oszlanak az arak, hogy mennyire van kozel a telek a
kozponthoz. A Réna utcaban 160 ezer, a Stadionoknal 150 ezer forint egy négyzetméter,
Alsérakoson pedig 40-47 ezer forintos négyzetméterarért kinaljak eladasra a telkeket.

A XV. keriiletben mar 9-23 ezer forintos négyzetméterarért is lehet telekhez jutni, de
Zugléban 50-55 ezer forintot kérnek.

A XVIL, XVII, XVIIL. Kkeriiletek arai nagyjabol azonosak, 9,5-55 ezer forint kézott
mozognak négyzetméterenként. Ez aldl kivétel a XVI. keriileti Szlovak utca, ahol egy
négyzetméter t6bb mint 100 ezer forintba keriil. Kispesten a metro kornyéki és a
belteriiletekhez koézel fekvd épitési telkekért kémek el ennyi pénzt, egyébként a XIX.
keriileti négyzetméterarak 23 ezer és 47 ezer forint k6z6tt vannak.

Csepelen, Pesterzsébeten €s Soroksdron is egységesek nagyjabol a telekdrak. A
legolcsébbak 5-6 ezer forint koriil kaphatok, a legmagasabb 6sszeg pedig 50 ezer forint egy
lakéépiiletnek alkalmas telek négyzetméteréért.
Kinalati telekarak Budapesten
ezer forint / négyzetméter
kerilet atlagdr minimumdar maximumdr Telkek szdma

Buda v _ |

I, 422 316
III. 34 1% o
K1 155 75

RII. 6O 190 201
®XIL, 60 116
Pest o , ‘

VII. 160-380 - - 6

VIII, 80120 17 375 22.

X, - 8 90 22
®III. 100-120 = 75 268 25
wIY, - 40 160 44
XY, _   9 7 -55 ‘ ERAREC AT R
®YI, - 9,5 100 138
XVIIT, - 9,5 55 25.
®VIII, - 9,5 55 44
®IX, 23-47 - 100 EE
XK. - 5 50 -

®XI, - 5 50 -
X XIII, - 5 50 -

Forras: Ecostat
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4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

4.1. A XVL Keriilet

Teriiletét tekintve (33,5 négyzetkilométer) azonos nagysagh a XI. keriilettel, és igy a
legnagyobbak k6zé tartozik, ugyanakkor egyike a legritkdbban lakott keriileteknek, hiszen
mind lakossagat (mintegy 70 000 f6), mind lakasainak szdmat (28 000) tekintve a 18.
helyen all a 23 keriilet k6z6tt. Gondozott parkjainak nagysaga éppen csak meghaladja a
Virosliget egynegyedét (265 000 négyzetméter), de azért nem szegény zold teriiletekben,
kiilsndsen a Szilas-patak mentén és Cinkota hataraban, a Naplas-td kdrnyékén.

Eszaknyugatrél a XV. keriilet (Ujpalota), északrol és északkeletrdl a fovaros hatara és a
hatdron tuli "bolygok", Csémor és Kistarcsa, dél-keletr6l a XVII. keriilet (Rakosliget)
hatdrolja. Déli hatara Kébanyaval k6z6s, nyugati hatarvonalat pedlg a Korvasut alkotja
kozosen a XIV. keriilettel.

A kerilletet szinte kettévagja a régi 3-as fout (ma 30-as), de aki gyorsabban akar haladni,
kiilondsen a reggeli és esti csucsforgalom idején, annak ajanlott inkabb a g6dolloi HEV-et
valasztania, melynek a keriiletben ledgazasa van Csomor felé is. A masik fontos féutvonal a
Csomori ut, melyen szdmos gyors- és “"rendes" autdbuszvonal segiti a keriilet nyugati
részének elérését. Ugyancsak autobuszok bonyolitjidk a belsé részek forgalmat is. A
kdzlekedési csombpontok a HEV-allomésok és a vasttallomas kozelében alakultak ki.

A keriilet varosrészei: Arpadfld, Cinkota, Matyasfold, Petéfikert, Rakosszentmihaly,
Sashalom.

A f6varos belsd keriiletei feldl az Ors vezér térrol, indulé autobuszokkal lehet a
leggyorsabban kijutni a keriiletbe. Koziton a Kerepesi 0t és annak folytatasaként a Veres
Péter ut a legrovidebb - legalabbis a tavolsagot tekintve. (A cstcsforgalomban a hosszabb
keriiléutak a "rovidebbek".) A keriilet szempontjabol azonban a legfontosabb kozlekedési
osszekottetéseket a HEV biztositja.

4.2. Az ingatlan fekvése

Az ingatlanok Budapest, XV1. kerilletének keleti részén, Cinkotan az Ostoros utbdl nyil6
Lucernas utcaban fekszenek. A teriilet tomegkozlekedési eszkozzel elsésorban az Ors vezér
térrdl induld HEV-vel, valamint buszjaratokkal érhet6 el. Mind szocialis intézményekben,
mind iizletekben gyengén ellatott a vizsgalt ingatlan kornyéke.
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5.AZ INGATLAN ISMERTETESE

S.1. Helyszini szemle és idépontja: 2008. februar 11.

5.2. Felhasznilt dokumentumok:

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbiz6 altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kovetkezé dokumentumokat:

e Tulajdoni lapok

o Helyszinrajz

o Térképmasolat

Epitéshat()ségi eloirasok, telek dvezeti besorolasa, kozmivek:

(1) Az épitési dvezet az L4-XVI/SZ1 nagytelkes, szabadonallé beépitésii lakéteriilet.

Az intenziv kertvarosi lakodvezet azon épitési Ovezete, amely nagytelkes,
szabadonallé beépitési mod szerint beépithetd teriilete.

(2) Az épitési 6vezet teriiletén legfeljebb négylakasos lakoépiilet helyezhetd el.

(3) (4)' Az épitési 6vezetben elhelyezett épiilet kereskedelmi - szolgaltaté célti brutt6
szintteriilete nem haladhatja meg a 1000 m’-t.

(5) Az épitési bvezet teriiletén a beépités hatarértckeit az alabbi tdblazat hatdrozza meg.

legkisebb kialakithato le obb legkisebb | legkisebb |Ieggggzobb ‘

terepszint
alatti
beépitési | szintteriileti | beépitési | zoldfeluleti
Az épitési ovezet jele | Terillete | szélessége | mértéke mutatoja mértéke mértéke épitménymagassaga

m* m % m* m* % % m

L4-XVI/SZ1 | 1000 [ n.a. 25 0,7 35 60 32 7,5
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5.4 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lapek kelte:

Az ingatlan cime: 1164 Budapest, XVI. keriilet, Lucernas utca
Besorolas: tulajdoni lap alapjan, kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 117576/1 és 117576/14

Tulajdonos bejegyzetten: Budapest Févarosi XVI. keriileti Onkormdnyzata

1/1 tulajdoni hanyad

5.5. A telekrész ismertetése

A Biztat6 uti ingatlanok tulajdonosai a telkeik hatsé frontjaval a szomszédos Lucernas utcai
teriilethez kapcsolodnak, €s ezekb6l a Lucernas utcai telkekbdl hasznalatba vettek néhany
négyzetmétert, mely teriileteket most hivatalosan a meglévd ingatlanokhoz kivanjak
csatolni. A teriilet sik, enyhén lejtds, az el nem csatolt terliletek rendezetlenek. A Biztaté uti
ingatlanok jelenleg még folduton kozelithetok meg, kozmiivekkel ellatottak. A vizsgalt
teriiletek besoroldsa jelenleg (Z-KP-XVI, kozpark). Telekalakitas utan (L4-XVI/SZ1)
nagytelkes, szabadonallo beépitésii lakéteriilet besorolast kapnak. A teriilet a helyrajzi szam

és a kit{izési vazrajz alapjan egyértelmiien beazonosithato.

6. AZ ERTEKELES FELTETELEZESEI

6.1 A szabalyoknak valé megfelelés, kiilonleges koriilmények

A targyi értékelést 2.1 pontba részletesen megfogalmazott EVS 2003 irdnyelvei és 26/2005
(VIIL.11) rendelettel modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet eloirasai alapjan, azok
figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzodés keretében és az értékelés idOpontjaban véarhatéan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

¢ az elad6 hajlandé az eladésra,

¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfeleld hosszusagu idotartam érték esetén
korlatozott altaldban 6, nagyobb értékli ingatlan esetén 12 hoénap all
rendelkezésre,

¢ atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik,

¢ a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
torténik,

¢ 4tlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijeldlt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapul6 becsléssel.
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6.2. Specialis feltételezések

Az éniékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni
hasznositasdval dsszefiliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektol,
személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre

all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

Az atadott iratok tanulmanyozisan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetli korlatozasaro6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de

ezért felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes korl
ellendrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsséglink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd.

Az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken, valamint a Megbizo6tol

kapott informécion, dokumentacion, és a beszerzett piaci informacidkon alapulnak.

6.3. Ertékelés szempontjibél egyéb relevans koriillmények

Szakértd véleményének kialakitdsa soran figyelmet forditott a 3. pontban mar részletesen
kifejtett, az ingatlanpiacon 2007-ben kialakult tendenciakra, az épitési telkek piacan
végbemend valtozasokra. Szakértd figyelembe vette, hogy a telekalakitds eredményeként a
(Z-KP-XVI, kozpark) besorolasu, korlatozottan forgalomképes teriilet, (L4-XVI/SZ1,
lakoteriilet) besorolast, piacképes ingatlanok teriiletévé valik. A szakértd a mellékletben
bemutatott tablazatban az Osszehasonlitott telkek fajlagos értékei, és egyéb beépitési
paraméterei alapjan hatdrozta meg a 117576/1 és 117576/14 hrsz.-u telkekbdl elcsatolt
teriiletek fajlagos értékét.
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6.4. Korlatozo feltételek, tanusitvany:

Az értékelés a kovetkez korlatozo feltételek mellett érvényes:

.

Az értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira és a Megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik,
hacsak err6l a jelentésben kiilén emlitést nem tettiink, hogy a tulajdonosi igény
érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, melyek egyszerti eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Az értékelok nem végeztek folmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizo képviseldje altal adott adatszolgaltatasbol és
az ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak.

Nem vallalunk felelosséget azokért az informéciokért, melyeket a Megbizo
szolgaltatott és megbizhaténak véltiink.

Nem vallalunk felelésséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természetii
problémakért.

A fteriilettel kapcsolatos beépitési szabalyokat az érték vonatkozisédban a
meglévé és érvényben 1évo szabalyozasi tervalapjan vessziik szamitasba.

Ez a vagyonértékelés piaci érték-megallapitas célbol késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznadlas csak a megbizott elézetes hozzdjarulasa mellett
torténhet.

A szakvélemény részei (kiilondsen az altalunk becsiilt érték, az értékeldk
személye) nem hozhatok nyilvanossagra az értékeld eldzetes irasbeli
jovahagyasa nélkiil, a szakvélemény a Budapest, XVI. Keriileti Onkormanyzat
részére késziilt.

Potencidlisan veszélyes anyagok el6forduldsat - melyek esetlegesen jelen
lehetnek az ingatlanon - nem rogzitettik. Nem rendelkezink a kelld
szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mds, potencialisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltarasdhoz az ingatlan teriiletén vagy az
épiileten beliil, mely az érték csékkenését okozhatna. Nem vallalunk felel6sséget
ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez sziikséges szakértelemért €s
mérndki ismeretekért.

A szakvélemény magyar nyelven késziilt, megrendelé részére az eldirt 2
példanyban.

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6zddése alapjan az alabbiakat tanusitja:

¢

L/

¢

A ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytalloak.

Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, semmilyen
intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, és
kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként johet 1étre.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott elofeltételek hataroljak
be, és azok az értékbecslék személyes, részrehajlastol mentes szakértdi
elemzései, véleményei és kivetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajloak €s nincsenek
személyes érdekeink egyik fél iranyaban sem.
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7. AZ ERTEKEK LEVEZETESE
7.1 Piaci dsszehasonlité modszer

7.1 Piaci 6sszehasonlité modszer

Piaci Osszehasonlité elemzéshez piaci Osszehasonlité adatokat gyijtottiink a XVI
keriiletben épitési telkekrol. Az &sszehasonlitott ingatlanok koziil azokat az ingatlanokat
vettik figyelembe, amelyekre feltételezhetd, hogy piaci helyzetiik, beépithetdségiik
hasonl6. Figyelembe vettik, hogy az eladasra szant teriiletet egy méar beépitett
ingatlanokhoz kivanjak csatolni.

Piaci 0Osszehasonlit6 adatok a telkekre vonatkozéan a mellékletben elhelyezett
Tablazatban taladlhatok.

Ertékmeghatirozas

Az 1164 Budapest, Lucernas utca 117576/1 és 117576/14 helyrajzi szamon 1évd
kozteriileti telkek becsiilt, fajlagos forgalmi értéke rendezett jogi és ingatlan-nyilvantartasi
allapotra vonatkoztatva, kerekitve

16.800,-Ft/m’
azaz
tizenhatezer nyolcsziz forint / négyzetméter

Budapest, 2008. februar 29.

) X g T
" et I
AR C, l\ \ PR [ N

Ballo Péter M.ScRE.
Immo Montana Ingatlanforgalmazo és Kozvetit6 Bt.

MELLEKLETEK :

Dokumentum Mellékletek
A. Tulajdoni lapok
B. Helyszinrajz
C. Térkép kivonat
E Foték
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