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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: Kérelem a Hésok fasora —
Galgahéviz u. 102767/1 hrsz-u
kdzteriiletbol telekhatar rendezéssel
torténd tertilet megvasarlasara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Sargarozsa utcatdl a Farkashida utcét keresztezve, a Posa Lajos utcan at, a Hosok fasort, a
Galgahéviz utcat, Szérl utcat, Dobréce utcat keresztezve a Jokai lakételepig huzddik a
fogylijtd csatorna. A fogyijté megépitésekor, a csatorna nyomvonal melletti ingatlanokbdl
kisajatitassal alakultak ki a koztertiletek.

A Budapest XV1. keriilet 102767/1 hrsz-i 793 m?2 kivett kozteriilet megnevezésii ingatlan,
mely alatt a kézcsatorna htizédik, a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdona.
Az ingatlan jogi és természetbeni allapota ellentmondd, melynek rendezése sziikséges.

A vagyonkataszterben forgalomképtelen, kozteriilet, ut besoroldsu ingatlan. (1.a-c. szamu
mellékletek)

A Budapest, XVI. kerlilet Veres Péter Ot — Sargarézsa utca — Aldebré utca — Legény utca —
Pésa Lajos utca — Hosok fasora — Garat utca — Holdfény utca — Débroce utca — Kolozs utca —
Borotvas utca, valamint a Szabadféld ut — Foszlany utca — Somkut utca — Viddmvasar utca
altal hatarolt tertiletre vonatkozd szabalyozasi tervrdl szolo 13/2006. (V. 17.) rendelet 3/b
melléklete szerint a tervezett szabalyozas a fogylijté csatorna nyomvonalat, a 102767/1 hrsz-u
ingatlant teljes egészében kozteriiletként fenntartandd kozteriiletnek jeldli. A fogyiijtd
csatorna nyomvonalan kivili részét javasolja a szomszédos ingatlanokhoz csatolni. (2.a-b
szamu meltékletek)

A Foldhivatali térkép ellentmond a helyszini allapotnak. A légifoton lathato, hogy a 102767/1
hrsz-u kozteriilett ingatlant a Hosok fasora oldalon a 102766 hrsz-0 ingatlanhoz, valamint a
102767/2 hrsz-0 ingatlanhoz keritették. A Galgahéviz utca feldli oldalon az ingatlanokat
elvélaszt6 keritések szintén nem a jogi telekhataron helyezkednek el.

A 102766 hrsz-u ingatlan tulajdonosa a 102767/1 hrsz-u kozterliletre 6/3100/01/91 szamon,
ideiglenes épitményként épitendd miterem, irodaépiilet és kerités épitésére kapott engedélyt
az ¢pitési hatdsagtol. A felmérés szerint a 102766 hrsz-u ingatlan tulajdonosa a kdzteriiletbdl
350 m?* teriletet hasznal a Hos6k fasora oldalon. A 102767/2 hrsz-u ingatlan tulajdonosa is
raépitett a 102767/1 hrsz-a kozteriiletre. Jelenleg 37 m? teriiletet hasznal a kozterletbél
engedély nélkiil.

A 102755 hrsz-0 ingatlan tulajdonosa az altala elkeritett 139 m?* kozteriiletet mezbgazdasagi
milvelésre hasznalja, de épiilet raépitése nem tortént meg. A 102754 hrsz-0 ingatlannal
egybekeritett 210 m? kézterlileten mobil konténer és parkolo van. (3. szdmu melléklet)

A Budapest Févaros XVI. keriileti Tan4cs Végrehajto Bizottsdga Miiszaki Osztalya 1481/3/77
szamu hatarozattal modositott 526/76 hatarozataban a Hosok fasora 30. Altalanos Iskola
részére, a Galgahéviz 13. szam alatti kozterlileti ingatlant ideiglenes hasznalatba adta, az
iskolai tanulok részére sportolasi, testnevelési célbdl. Nincs tudomasunk arrdl, hogy miért
nem az iskola hasznalja a teriiletet.

(4.a-c. szamu mellékletek)



Kolosits Karolyné levelében kéri a - korabban a csaladja tulajdonat képez6 — 102767/2 hrsz-0
ingatlanbdl kisajatitott teriilet, - mely jelenleg a keritésén beliil van, - visszavasarlasanak
lehetéségét. Kérelméhez csatolta a telekhatir modositasi tervezetet, valamint a Févarost
Csatornazasi Miivek Zrt. 2006. julius 11-én kelt allasfoglalasat. Az allasfoglalas szerint a
kozteriilet alatt huzodé kozesatorna tengelyvonalatdl, azzal parhuzamosan 3-3 méter
szélességli teriiletsavot kzteriiletként tovabbra is meg kell tartani. Kolosits Karolyné vallalja
a keritésen beliili kozteriilet visszarendezésével jard osszes koltséget.

Megjegyezziik, hogy a kérelmez6 altal csatolt telekhatar modositas tervezet nem felel meg a
Keriileti Varosrendezési Szabalyzat (tovabbiakban: KVSZ) ltal eloirt szabalyozasnak. (5.a-c.
szamu mellékletek)

A Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsag (tovabbiakban: KFUB) korabban az ingatlan
ligyét mdr targyalta és 162/2007. (IX.18.) KFUB hatéarozataban jovahagyta a szabalyozasi
tervnek megfeleléen a kozcsatoma tengelyvonalatol parhuzamosan 3-3 méter szélességi
kozteriilet kiszabalyozasat, a kiszabalyozast kvetéen a fennmarado teriiletek értékesitését a
szomszédos 102766, 102755, 102767/2, 102753 hrsz-u ingatlanok tulajdonosainak. A KFUB
javasolta a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsagnak, hogy a telekhatar-rendezés koltségeit a
vevik téritsék meg. A kozcsatorna tengelyvonalatél parhuzamosan 3-3  méter széles,
kiszabélyozott kozteriileti ingatlan hasznalatara a terilletet hasznalok (kizarolag a szomszédos
ingatlan tulajdonosok) kossenek kozteriilet-hasznalati megallapodas

A KFUB jévahagyta, hogy abban az esetben, ha a 102766, 102755, 102767/2, 102753 hrsz-u
ingatlanok tulajdonosai egységesen nem kivannak élni a vételi lehetdséggel, ugy a
leszabalyozasra egy-egy ingatlan esetében is sor keriiljon.

A fennmarad6 énkormdnyzati tulajdont képez6 ingatlan hasznalatanak rendezése is torténjen
meg, figyelembe véve a Lemhényi Dezsé Altaldnos Iskola szamara hasznalati jogot biztosité
526/76 szamu hatarozatban foglaltakat. (6. szama melléklet)

Az érintett ingatlanok telekhatar-rendezésére elkésziiltek a térrajz tervezetek. (7/a-7/d. szamu
melléklet)

Az ingatlan tulajdonosoknak megkiildtiik a mar hivatkozott KFUB hatérozatot és a telekhatar-
rendezési tervezeteket. A tulajdonosok véleményét kértiik arrél, hogy a telekhatar-rendezéssel
és a vételi Ichetdséggel kivannak-c élni.

A Hosok fasora 102766 hrsz-u ingatlan tulajdonosa, Juhdsz Jézsef nem nyilatkozott.

A Galgahéviz utca 102754 hrsz-u ingatlan tulajdonosa elhunyt. Megkerestik az ilietékes
Onkormanyzatot, hogy a hagyatéki eljiras soran mi tértént az ingatlan tulajdonjogéaval. A mai
napig nem kaptunk vélaszt.

Kolosits Karolyné és Zabraczky Imréné a tulajdonukat képezd Hosok fasora 102767/2 hrsz-u,
valamint a Molnarmé Pohner Mariann és Molnar Laszlé a tulajdonukat képezé Galgahéviz
utca 102755 hrsz-0 ingatlanok tulajdonosai a 102767/1 hrsz-0 ingatlanra vonatkozdan a
szabdlyozéasi terv szerinti telekhatar-rendezéssel egyetértettek, vételi sziandékukat
bejelentettek.

Az Epitésiigyi Iroda véleménye szerint: "4 tdrgyi ingatlanok mellékelt vdzrajz szerint
kérelmezett telekalakitisa nem mond ellent a fteriilet vonatkozdsaban elkészitett Budapest
Févdros XVI keriileti Onkormdnyzat. Képviseld-testiiletének a 13/2006 (V. 17) rendeletével
Jjovahagyott 3/b. sz. szabalyozdsi terviap dltal eldirtaknak. Az érintett ingatlanoknal a nem
egy titemben elkészitelt szabdlyozasi vonalhoz igazodd telekhatdr-rendezés utdn, a
visszamarado szabdlytalan kézteriileti hatdar kialakitdsa nem célszertl, ezért az érdekeltek
akaratdnak egyenldtiensége ellenére, legalabb a kozterilet egy-egy oldaldhoz iguazodo
egyidejii rendezés indokolt. ” (8. szam( melléklet)



Az ingatlanforgalmi szakért®d altal készitett értékbecslés szerint a 102767/1 hrsz-u ingatlan
értéke: 12.000,-Ft/ m?. (9. szami melléklet)

Kolosits Karolyné, a 102767/2 hrsz-u ingatlan egyik tulajdonosa az értékbecslés alapjan is
fenntartja vasarlasi szandékat. (10. a-b. szamu mellékletek) Az altala megvdsdrolni kivant
102767/1 hrsz-0 ingatlanbol a 65 m? tertilet értéke az értékbecslés alapjan: netto 780.000,-I't.

A Galgahéviz utca 102755 hrsz-u ingatlan tulajdonosai nevében Molnarné Pohner Mariann
ugy nyilatkozott, hogy a 195 m? teriiletet meg kivanjak vdasarolni, azonban a 2.340.000,-Ft
vételarat mérsékelni kérik 1.550.000,-Ft-ra. Ez 7.949,-Ft/m* arnak felel meg. (11. szamu
melléklet)

A Molnarné Pohrer Mariann kérelme szerinti vételar csékkentés allaspontunk szerint
kozvetett timogatasnak mindsiilne, ugyanis amennyiben az Onkormanyzat teljes egészében
vagy részben valamely 6t megilletd bevételérdl lemond, ugy az tamogatasnak minésiil. Ebben
az esetben az Eurdpai Kozosséget [élrchozd Szerzodés 87. cikkének (1) bekezdése szerint
allami tamogatasokkal kapcsolatos eljarasarol és a regiondlis tamogatasi térképrdl szolo
85/2004. (IV. 19.) Korm. rendelet szerint minden az EK Szerzédés 87. cikk (1) bekezdés
hatalya al4 tartozé tamogatasi tervezetet be kell jelenteni a Pénziigyminisztériumban miik6dé
tamogatasokat vizsgalo Irodanak. A szerzédések tartalmat kozz¢ kell tennt.

Allaspontunk szerint a forgalomképtelen térzsvagyonba tartozé, am a 13/2006. (V. 17.)
rendeletének 3/b melléklete szerint a feleslegessé valt teriiletrészek - magéantulajdoni
ingatlannal szomszédos teriiletének - forgalomképessé torténd atmindsitése sziikséges az
értékesitést megeldzden.

Az Onkorminyzat vagyonirél és vagyontirgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél
sz6lo 33/2004. (IX. 28.) rendelet (tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (1) bekezdése
értelmében: « relekrendezéssel érinteit ingatlan Otv. 79. § (2) szerinti besoroldsdnak
megvaltoztatdsarol a Képviseld-testiilet dont.

A (2) bekezdése értelmében: amennyiben a telekrendezés forgalomképtelen ingatlian mellett
korldtozottan forgalomképes, vagy forgalomképes ingatlant is érint a lelekrendezés
végrehajtdsdnak feltéreleirdl a Keriletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsdg, a tulajdonosok
kozétti megallapodds feltételeirél a GTB dont.

A Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdése értelmében: a forgalomképes dnkormdnyzati ingatlan
tekintetében a tulajdonosi jogokat

a) egymillié Ft forgaimi ériékig a GTB;

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

13. § (1) Az onkormanyzati vagyon kirébe tartozo vagyontdrgy értékesitésére illetve, egyéb
modon torténd hasznositasdra vagy meglerhelésére, valamint barmely idegen vagyontdrgy
megszerzésére irdanyuld dontést megeldzden az adott vagyontdrgy forgalmi (piaci) értékét:

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

mindsitett szotobbséggel kell meghatdarozni.

L

A 102767/2 hrsz-0 ingatlannal kapesolatos rendezési javaslat:

Javasoljuk, hogy a Vagyonrendelet 12. § (1) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet
mindsitse at a 65 m? terililetet forgalomképes ingatlanna. Javasoljuk, hogy a Képviselo-testiilet
a 7/a szami melléklet telekhatar-rendezési vazrajz szerint, a XVI. keriileti Onkormanyzat
tulajdonat képezd 102767/1 hrsz-u ingatlanbol 65 m? teriiletet idegenitsen el a 102767/2 hrsz-
1 ingatlan tulajdonosai részére, netté 780.000,- F't vételaron.




IL.

A 102755 hrsz-u ingattannal kapcsolatos rendezési javaslat:

Javasoljuk, hogy a Vagyonrendelet 12. § (1) bekezdése értelmében a Képviselo-testiilet
mindsitse at a 195 m? teriiletet forgalomképes ingatlanna. Javasoljuk, hogy a Képvisel6-
testillet a 7/b szamu telekhatar-rendezési véazrajz szerint, a XVI. keriileti Onkormanyzat
tulajdonat képezo 102767/1 hrsz-0 ingatlanbdl 195 m? teriiletet idegenitsen el a 102755 hrsz-u
ingatlan tulajdonosai részére, nett¢ 2.340.000,-Ft vételaron.

Amennyiben az ingatlanrész vasarlasa nem torténik meg, abban az esetben a 102755 hrsz-u
ingatlan tulajdonosok altal, a 102767/1 hrsz-0 ingatlanbol hasznalt 139 m?® teriiletet az
Onkormanyzat adja kozteriilet hasznalati szerzddéssel hasznalatba.

Amennyiben a hasznalati szerzédés nem jonne létre, gy az Onkormanyzat szolitsa fel a
102755 hrsz-u ingatlan tulajdonosait az énkormanyzati tulajdon birtokba adasara.

IIL

A 102754 hrsz-11 ingatlannal kapcsolatos rendezési javaslat:

Javasoljuk, hogy a Képvisel6-testillet abban az esetben dontsén a forgalomképessé
nyilvanitasrol, ha a hagyatéki eljaras tartalma ismertté valik, a Polgarmesteri Hivatal a vételre
vonatkozod jognyilatkozatokat beszerzi.

IV.

A 102766 hrsz-u ingatlannal kapcsolatos rendezési javaslat:

A 102766 hrsz-u ingatlan tulajdonosa nem nyilatkozott a vétel tekintetében. A térképen jol
lathato, hogy az dnkormanyzati tulajdonra raépités valosult meg.

Javasoljuk, hogy a 7/d szam telekhatar-rendezési vazrajz alapjan. a Vagyonrendelet 12. § (1)
bekezdése értelmében a Képviseld-testillet a XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezd
102767/1 hrsz-0 ingatlanbdl 168 m? teriiletet mindsitsen at forgalomképes ingatlanna.
Ismételten torténjen meg a 168 m? teriilet felajanlasa a 102766 hrsz-a ingatlan tulajdonosanak.
Amennyiben 30 napon belill nem nyilatkozik, az Onkormanyzat kévetelését raépités
jogcimén, polgdri peres uton érvényesitse.

V.

A fennmarad6, 102767/1 hrsz-u kialakulé kdozteriiletre vonatkozoan pedig javasoljuk, hogy
igény szerint barmelyik érintett tulajdonossal a 4/2005. (I1. 21.) rendelet 2. szdmu mell¢klete
szerinti kozteriilet-hasznalati szerzédést késsén az Onkormanyzat.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiilet dontését az eldterjesziés tekintetében.

Hatarozati javaslat I:

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselb-testiilete az eléterjesztés 7/a
szamu mellékletét képezo telekhatar-rendezési vazrajz tervezet szerinti, a Budapest
XVI. keriilet H6s6k fasora — Galgahéviz utca 102767/} hrsz-G kzteriileti ingatlanbol
feleslegessé valt 65 m? tertiletet forgalomképessé nyilvanitja.

A Képviselé-testilet az  Onkormanyzat tulajdonat  képezé, forgalomképessé
nyilvanitott, a magantulajdoni ingatlannal szomszédos 102767/1 hrsz-i ingatlan
teriiletébdl 65 m? terlletet a Budapest XVI. keriilet, 102767/2 hrsz-u ingatlan
tulajdonosai, Kolosits Karolyné (1158 Budapest Neptun u. 108.) és Zabraczky Imréné
(1024 Budapest Lovohaz utca 29. 4. emelct 2.) részére értékesiteni kivdnja. A
Képviseld-testiilet a 65 m? teriilet forgalmi értékét nettd 780.000,-Ft-ban allapitja meg,



melyet a vevdknek a telekhatar-rendezés koltségeivel egyltt egydsszegben, az
adasvételi szerz8dés alairasatdl szamitott 30 napon beliil kell megfizetni.

Felkéri a Polgarmestert a telekalakitasi eljaras meginditasara, a jogeros telekalakitasi
eljaras befejezését kbvetben az adasvételi szerzddés aldirasara.

Hataridd:- a telekalakitasi eljaras meginditisra 2008. december 30.
- az adasvételi szerz6dés alairasara: a jogerés telekalakitisi eljaras
befejezését kdvetden 30 napon belil.
Felel6s: Kovacs Péter polgarmester
(a dontés a 33/2004. (IX. 28.) rendelet 13. § alapjan mindsitett szotébbséget igényel)

Hatarozati javaslat II:

Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiilete az eléterjesztés 7/b
szam( mellékletét képezo telekhatar-rendezési vdzrajz tervezet szerinti, a Budapest
XVI. keriilet Hosok fasora — Galgahéviz utca 102767/1 hrsz-0 kozteriileti ingatlanbol
feleslegessé valt 195 m? teriiletet forgalomképessé nyilvanitja.

A Képviselé-testiilet az Onkorméanyzat tulajdonat képezé, forgalomképessé
nyilvanitott, a magantulajdonu ingatlannal szomszédos 102767/1 hrsz-0 ingatlan
teriiletébél 195 m? terlletet a Budapest XVI. keriilet, 102755 hrsz-u ingatlan
tulajdonosai, Molnarné Pohner Mariann (1163 Budapest Tiszakémlé utca 45/4) és
Molnar Laszlé (1165 Budapest Veres Péter ut 111-113/a 11.6.) részére értékesiteni
kivanja. A Képviselo-testiilet a 195 m? teriilet forgalmi értékét nettd 2.340.000,- Ft-
ban allapitja meg, melyet vevbéknek a telekhatar-rendezés koltségeivel egylitt
egybsszegben, az adasvételi szerzdés aldirasatol szamitott 30 napon beliil kell
megfizetni.

Felkén a Polgarmestert, - amennyiben Molnarné Pohner Mariann és Molnar Laszl6 a
nettd 2.340.000,- Ft vételar elfogadasarol nyilatkozik - a telekalakitdsi eljaras
meginditasara €s a jogerds telekalakitasi eljaras befejezését kovetden az adasvételi
szerzddés alairdsdra.

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy amennyiben az ingatlanrész vasarlisa nem
torténik meg, abban az esetben a 102755 hrsz-u ingatlan tulajdonosok altal, a
102767/1 hrsz-0 ingatlanb6l hasznalt 139 m? terilletet az Onkormanyzat adja
kozterlilet hasznalati szerzddéssel hasznalatba.

Amennyiben a kozteriileti hasznalati szerz6dés nem jonne létre, ugy az Onkormanyzat
szolitsa fel a 102755 hrsz-u ingatlan tulajdonosait az énkormanyzati tulajdon birtokba
adaséra.

Hatarid6:- a hatdrozat kizlésére 2008. novemnber 30.
- a szikséges intézkedések megtételére 2009. januar 30.
Felelos: Koviacs Péter polgarmester
(a dontés a 33/2004. (IX. 28.) rendelet 13. § alapjan mindsitett sz6tobbséget igényel)
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[iBudapesti 3.szama Krzeti Fildhivatal
Budapest,X1V.,Bosnyak tér 5. 1590 Pf.. 10

1

Munkapéldany

Csak belso hasznalatra, tigyfélnek nem adhato!

2008.09.12

BUDAPEST XVLKER.

Belteritlet 102767/1 helvrajzi szam )
L 1160 BUDAPEST XVI.KER. - -
| I. rész
i. Az ingatlan adazai:

zlrészlet adataok terldlet kat.t.j18v. &l

mivelési dg/xivett megnevezés/ min.o ha mZ k.fil
- Kivett kozterilex 0 793 0.00
1. bejegyzd hatarozat: 3333/1/2001/01.08.13
IL. rész

jogallas: tulajdenos
név: XVI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 113 BUDAPEST XVI.KER. Hava

3. tulajdoni hanyad: 1/1
pejegyzd hatlrozat, érkezési 1dé:
jogcim: 198C. évi LXV. torv.

311%85/2/1599%2.01.07./

shalom utca 43.

IIL. rész

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Tulajdoni lap vége
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Miszakl Ossztily 1163 Sh, Bavasaalom u 43 o
4'4ﬁ
/ {"LL_
Szém. 6/429/01/92, Téargy: Kozterilethaszndlat engedé-
€133dg: Matos/Polydk _ lyezéseideiglenes épiiményként
Telefco: 252-4888/115 ' épitends miiterem, irodadplilet

kerités és térbulkolat dltal el=-
foglalt texnliletrdl.

- we e W o wa mp me ma - -

........ e e e e . ce T el i in.,.M2 kKO7te-

riilet.naszndlatit engedélvezem ideiglenes jelleggel ideiglenes epit-

ményként épitendl miiterem, irodaéplilet kerités és térburkolet formés.

haszndls td célydnel 19,9207, "évi Jauuwdri.... .. hd_.;l;.;"7napjétél

a visszavowris uvapjiig.

Az engedélyes Wizterilethaszndlati di) cimén kdteles a Fdvirosi

S7imitdstechninai és Dijbeszedd V3llalat Teriilethasznositd Kiren-

deltsénénél /1027 Csalogdny u.85/b/ ...200sr. ... Ft Rapaearhawior,

éviA,%&ﬁ%&%dijat, 3737 Osszesen az engedélvezett LAI2... m2 kdzte-
rGlet hasznilata utdn J:373:7 . Kilencezerhdromgzdzhetvendt Rpapi-,

havi-, s, dxieeycdijat befizetni, minden hdnap S5-ig, a2 mellékelt

csekken,

Az cngedélvnek a kdvetkezd -feltdtelei vannak:

- My W M W e N A e A e mr Bt e et b e Gt g WP RS W W W W W e wt b

tdn tartani,sz drusitdsbdl keletkezd szemetet,hulladékot Gsszegydj-

tani, megfeleld gylijtdedénybe elhelyezni és annak elszdll{tdsdrcdl
. sa3)ét kdltségén gondoskadni. ’ T '

A7 engedélyes a forgalmat nem akaddlyozhatja.

Ha 27 engedélyes az engedélyt nem s2emélyesen, hdzastirsa, vagy
ggvenesdgbeli rokona, vagy a Jogszabdlyban eldfrt alkalmazottja
-Gtjdn haszndlja, illetdleg, ha.az-engedélyes a kdzteriilethaszndla-
tot mds személynek engedi ‘4t, a kzteriiletet nem az engedélyben -
megszabott médon és céljédra haszndljs, a hatdsdgnak a kdzterilet-
haszndlatra venatkezd egyéb rendelkezéseit nem, illetve nem kellé$
iddben teljes{ti, az engedélyt a 22/1970./XI.18./ EVM-KPM sz.
egvittes rendelet 11.§./2/ bek. és a Budapest FBvdros Tanicsa
2/1984.s57z, rendelete értelmében azonnali hatsllyal megvononm.

A kbzteridlethaszndlat kdzérdekbdl kdrtéritési igény nélkiil bicmi-
kaor megsziintethetS. :

A kgzterilet haszndlatdndl egyébként a 22/1970. /XI.18./EVM-KPM

sz. 83 2 Budapest FSvdros Tandcsa 2/1984. s24mi rendelete rendel-
kezédseit kell alkalmazni. :

. L ]
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KIVONAT v

a 2007. szeptember 18-an (kedden) a Budapest Févaros XV1. keriileti Onkormanyzat Keriiletfejlesztési
és Uzemeltetési Bizottsaga 13. sz. iilésén késziilt jegyzékdnyvéhsl.

NAPIREND: 2. Kérelem a Hosok fasora 14, szam alatti ingatlan rendezésére, a Hosok
fasora — Galgahéviz u. 102767/1 hrsz-n kézteriletbd] telekhatar
rendezéssel torténd terlilet megvdsarlésara
El8add: Gilyén Ince KFUB elntke

HATAROZAT:

162/2007.(IX. 18.) KFUB
A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviseld-
testiiletének Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsiga jovahagyja
a szabalyozasi tervnek megfelelden a kdzcsatorna tengelyvonalatol
parhuzamosan 3-3 méter szélességll kozterlilet kiszabalyozasat, a
kiszabdlyozast kévetSen a fennmaradé teriiletek értékesitését a
szomszédos 102766, 102755, 102767/2, 102753 hrsz-0 Ingatlan
tulajdonosainak. A Bizottsag javasolja a Gazdasagi és Tulajdonosi
Bizottsiégnak, hogy a telekhatar-rendezés koltségeit vevok téritsék
meg. A kdzcsatorna tengelyvonalatd! parhuzamosan 3-3 méter széles,
kiszabalyozott kozterileti ingatlan hasznalatira a teriiletet hasznalok
(kizardlag a szomszédos ingatlan tulajdonosok) kdssenek kozteriilet-
hasznalati szerzddést. '

A Bizottsag jovahagyia, hogy abban az esetben, ha a 102766, 102735,
102767/2, 102753 hrsz-0 ingatlan tulajdonosal egységesen nem
kivannak élni a vételi lehetdséggel, gy a leszabalyozasra egy-egy
ingatlan esetében is sor keriiljén.

A fennmaradé  Onkormanyzati  tulajdont képezd ingatlan
hasznélatanak rendezése is torténjen meg. A Keriiletfejlesztési és
Uzemeltetési Bizottsag a Lemhényi Dezsd Altalanos Iskola szaméra
hasznélati jogot biztosité 3526/76 szamu hatarozatban foglaitak
tovabbi fenntartdsat szitkségtelennek tartja, mivel a ferilet
hasznilhatatlan az iskola szaméra.

Hataridé: tulajdonosok értesitése: 2007, szeptember 30,
Felelds: Gilyén Ince a Bizotisdg elnike

(Szavazas: 8 igen 0 nem 0 tartdézkodas)

Kmf.

Dernovics Mihaly sk.
Jegyzokonyv hitelesitd

Gilyén Ince sk.
KFUB elnske

A kivonat hiteléil; o
i .

S !

Pappné Furda L:
KFi beruhai";@;ﬁ

Budapest, 2007. szeptember 19,
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Ugyiratszam: 6/59798/01/2008 Covintézé: Hegedlis Jozsefné ‘W 4011-506

Targy: Budapest, XVI. ker. Hostk fasora 102767/1 és 102767/2 hrsz. alatti ingatlanok telekalakitdsa.

Vagyonhasznositasi Iroda
Dr. Lukaecs Titanilla irodavezeto

részere

Helvben
: Hiv.sz.:10/1850/06/2008

Tisztelt Irodavezett Asszony!

A 2008. 09. 04 -én kelt, Budapest XVI. ker. Hésok fasora 102767/1, 102767/2 és a 102754,
102752, 102766 hrsz. alatti ingatlanok telekalakitasaval kapcsolatos levelére valaszolva az alabbi tajékoz-

tatast adom:

A targyi ingatlanok mellékelt vézrajz szerint kérelmezett telekalakitdasa nem mond ellent a tertilet
vonatkozaséban eikészitett Budapest Févaros X V1. ker. Képviselé-testiiletének a 13/2006 /V.17./ sz. Onk.
rendeletével jovahagyott 3/b. sz. szabalyozési tervlap altal eldirtaknak., Az érintett ingatlanokndl a nem
egy ttember elkészitett szabdlyozasi vonalhoz igazodo telekhatar-rendezés utan, a visszamarado szabaly-
talan kozterlileti hatar kialakitdsa nem célszer(, ezért az érdekeltek akaratanak egyenldtlensége ellenére,
legalabb a kézteriilet egy-egy oldaldhoz igazodd egyidejii rendezés indokolt.

Tisztelettel,

Budapest, 2008, szeptember 15.
e @ jegyz0 megbizasabol:

R

1163 Budapest XVI. Havashalom u. 43. Tel: 401-1400 Fax: 401-1500 E-mail: epites@bp16.hu

{
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{163 Bugapest, Sashalom [102767/1 hrsz-it ingatian

1. A SZAKERTOIJELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Févéros X VI Keriileti Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.)
megbizta az Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazé Bt.-t (1174 Budapest. Szilard
utca 101.) az 1165 Budapest, XV1. keriilet, Hosok fasora 102767/1 helyrajzi szamt, 1/1

tulajdoni hdnyadot képviseld ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értékének megallapitasa a

Budapest X V1. Keriileti Onkormanyzat részére.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értélkelési szabdlvzat, jogszabily, amelvnek megfelelden az értékelés késziilt

Elemzeseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozdsa és szakvéleményiink
elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations), iranyelvei €s
ajanldsai szerint. valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal Ssszeallitott

értékelési sztenderdekkel és iranyelvekkel 8sszhangban tértént.

A sztenderdek és jogszabalyok wvonatkozdsdban az értékelés EVS 2003 irdnyelvei €s
26/2005 (VIIL11) rendelettel modositott 25/1997 (VI1I.1.) PM rendelet elbirasai alapjan,

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

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek
A vizsgalati médszer:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdmyezetét, telekkdnyvi
adatait, fizikai allapotét, a kdzmiveit, beépitési lehetdségeit.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszk6z8k hasznalhatdsagi. eladhatdsagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlan piaci helyzete, illetve
becsiilheto az ingatlan keresetisége, vevé szempontjabol értékes tulajdonsagai.

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezeiét, és mas értékbefolyasolé tényezdket
vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok
altaldnos piaci helyzet€rdl, valamint a becsiilt ingatlan kornyezetében kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként csatoltak.

Immeo Montana Ingatlankdzveritd és Forgalmazo Bi.
Tel. / Fax : 407 12 86



1163 Budapest. Sashalom 102767/1 nrsz-u ingatian

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, fogalmak, dltalanos alapelvek:

Egy eszkdz értékelésére hdrom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhaid:
¢ piaci értek alapu értékelések, mint
1. forgalmi (piaci Gsszehasonlité adatok alapjén t6rténd) értékelés
2. hozadéki értékelés

3. maradvanyértéken alapuld értékelés

FORGALMI (piaci 8sszehasonlité adatok alapjan térténd) ERTEKELES

A piaci Ssszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés sordn, az ingatlanpiacon a
kdzelmuitban eladott, illetve ériékesitésre felkindl: ingatlanok adatait elemeztiik és
dsszehasonlitottuk az értékbecsiés targyit képezd ingatlan jellemzdivel. Vagyis az ingatlan
szilkebb korzetében végeztiink dsszehasonlitasokat, amelyek hasonléd piaci lehetdségeket
tartalmaznak.
Az {@sszehasonlitas sordn a kovetkezd, 4 piacot meghatdrozo tényezbket vesszitk
figyelembe:
- a kereslet és kindlat vizsgélatakor attekintjiik a potencidlis fethasznalok jellemzdit
(szdmuk, vasarloerejilk, izlésiik, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az
eszkozokre Ssszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy tiresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzési fazisban vannak, hiszen bdrmely elem
valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkdz arinak véaltozasat okozhatja,
- a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressitk, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesitd eszkdzért fizetnének a vasarlok,
- az egyensuly vizsgdlatakor egyrészi a keresleti és kinalati piac egyensulyét
vizsgaljuk, masrészt az eszk6zOk egymashoz valé viszonydt (pl. egy adott
foldteriilet épiiletei, az elhelyezkedéshez kapcsolodd szolgaltatasok, a
tevékenységhez szitkséges berendezések szama, kiszolgélo eszkszok, stb.).
- a kiilsd hatasok szamszerlsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi
fellendiilés, vagy a gazdasagi recesszid hatasat, a varhato kilatdsokat, a teriileti
elhelyezkedést, az nkormanyzati szabalyozasokat, stb.
A vizsgalt ingatlan kdrnyezetébdl hasonld piaci lehetdségeket hordozd ingatlanokat
gyUjtdttiink Osszehasonlitd adat alaphalmaznak, illetve vizsgaltuk e teriilet ingatlanpiacat.
A piaci érték értékbecslésiinkben tehédt azt a becsiilt forgalmi 4rat jelenti, amennyiért egy
ingatlan az értékbecslés idépontjaban, ésszerli megfontolasok szerint, magénjogi szerzb6dés
keretében varhatéan eladhatd, feltételezve a kdvetkezbket:

- azingatiant a tulajdonosa el akarja adni és a vevd meg akarja venni;

a targyvalas alatt az érték nem valtozik;

- a7z ingatlant szabadon bocsatjak piacra és meghirdetése az elvarhato
nyilvanossaggal torténik;

- dtlagostol eltérd, specialis vevéi killdnajanlat figyelembe vételére nem kertil sor;

- azingatlan per-. teher-, &s igénymentes;

- szamottevé kOmyezetszennyezés ott nem tapasztalhato,

immo Montana Ingatlankézvetits és Forgolmazc Bt.
Tel. /Fax : 407 12 86
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A HOZADEKI ERTEKELES

A 2571997, (VIIL 1)) PM rendelet vonatkozd elbirasai - Osszefoglalva - a kbvetkezOk. A
hozamszamitason alapulé értékbecsiés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerilo kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ingatian értéket.

Az érték megallapitasanak elvi alapja: barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszarmitas lépeései:

1. az ingatlan lehetséges hasznalati modjanak meghatarozasa;

2. a bevételek és kiaddsok becslése - tobbéves bevétel-kiadds szamitasa esetén

a ,.pénzfolyamok™ felallitasa,

3. atbkésitési kamatlab meghatarozasa;

4. tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatdrozasa.
A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlan-beruhdzas megvalosulasihoz
szitkséges egyszeri Kiadasok.

A mikodtetési kiaddsok a termelés soran tobb-kevesebb rendszerességgel merilhetnek fel.
Ilyen kiadasok lehetnek kiiltnésen a kévetkezdk:
- akéziizemi dijak;

- atelekommunikéciés halozatok igénybevételének dijai; T T T

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok; '

- felujitasok, javitasok. korszerfisitési munkalatokkal egyiitt jaro kiadasok;

- akezelési és menedzselesi koltségek; :

- biztositasi dijak.
A felijitasi kiadasokat a potlasi koltség szazalékaban vagy becstilt 6sszeg megjeldlésével
kell megadni. A tiszta jovedelem szamitasakor az altaldnos forgalmi addt mind a bevétel,
mind a kiadas oldalan figyelmen kiviil kell hagyni.

A MARADVANYERTEKELES MODSZERE

Olyan az ingatlan értékének meghatarozasira alkalmas modszer, amely alkalmas a
fejlesztések, qjrafejlesztések, feldjitasok értékelésének az elvégzésére. Els¢ lépésként
meghatarozandd a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsotatos
kiadasokat, a hiteltoriesziést, és kamatait, a fejlesztéd kockarzatat &s hasznat, végil a
fejlesztés utani teljes €rtéket. A masodik 1€pésben a fejlesziés egvenlege hatarozhaté meg, a
kiadasok és bevételek killinbozeti értéke. Amennyiben minden lényeges elemet kivéve a
foldteriilet  értékét, a felmeriild kiaddsok sorrendjében figyvelembe veszink &s
sramszerlsitiink, valamint a kész projekt bevételi Gsszegét i1s meghatarozzuk, akkor a
maradvany¢ériék a telek fejlesztdi szempontbol érvényes értékével lesz egyenlo.

AZ ERTEK-MEGALLAPITAS

Valamely vagyontirgy jellemzdinek. kortilményeinek és befektetési lehetéségeinek
szisztemalikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes megtekintés &s
egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjdn.

Az érék-megallapitas soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megdllapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik, nem tér
ki teendOkre, csupdn az értékrdl ad véleményt.

Immo Montanu Ingatlankézveritd és Forgalmazo Bi.
Tel. /Fax : 407 12 §6
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Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determindljdk.
Az ériékmegatlapitd becsiilt értéket k6zo1 a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapesolatos egyéb adatok alapjan. Az érték mdédosul a piaci feltételek valtozasaval a
gazdasag:, tdrsadalmi, politikai €s jogi hatasok koévetkeztében. Kovetkezésképpen az
értekmegallapitdé  személvnek azonositania, mérnie ¢és elemeznie kell az érték
megallapitasanak alapjat képez® piacot, illetve kérnyezetér.

Az ériéket altalaban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig
a hasznossdg, a szilkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy
ényezd kblesdnds kapesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyenstlyéara, és mindegyike
szlikséges ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen. Az énték-megéllapitas célja
legtébbszor az, hogy kévetkeztessen a piaci €rtékre.

Az IVSC/TEGoVA 2003 definicié szerint: “A PIACI ERTEK az a becsiilt 3sszeg, amelyért
egy ingatian az értékelés idOpontjaban gazdat cserélne egy hajlanddsagot mutatd elado és
egy hajlanddsidgot mutatd vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakceid
keretében megfeteld piacra bocsatast kdvetden. amelynek sordn mindkét fél jol informaltan,
kériiltekintden €s kenyszer nélkiil cselekedett.”

A fentiek. valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci 4rat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzdédés kereiében és az értékelés id6pontjiban véarhatéan ¢ladhatd,
feltételezve a kovetkezdket:
¢ az eladd hajlandd az eladdsra,
¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz, figvelembe véve a vagyontargy
jellegét ¢€s a piaci helyzetet, megfelelé hosszisagh idotartam érték esetén
korldtozott &ltalaban 6, nagyobb értékil ingatlan esetén 12 hénap vagy hosszabb
1d6 all rendelkezésre, .
+ atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik,
+ a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvénossaggal
torténik,
+ atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figvelembevételére nem keriil sor.
*
Az értékeles soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
placi értékek figvelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapuio becsléssel €s
szamviteli médszerckkel.

A vagyonértékelésnél eisésorban a piac értékitéletét vettitk figyelembe, melyhez egyrészrdl
a koradbbi tapasztalatbol, masrészrél arkatalogusokbol, az adott gazdasagi régiod
szaksa]tdibol, Internetrdl, illetve kiilonbozd értékesitési és értékesithetéségi informaciokbol
jutottunk. Vizsgaltuk a megfelelé piaci teriileteket, dsszegy(yjtottiik a vonatkozd adatokat,
kivalasztottuk a megfeleld vizsgalati technikékat, és az ismereteink, tapasztalataink,
valamint a szakmai itéloképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az
értckelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbiz6tol kapott adatokra, informéacidkra, azok
helytallosagat iegjobb tudasunk és lehetdségeink szerint leellendnziik.

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozd
erteket allapitottunk meg.

Munkank sordn figyelembe vettik a 26/2005 (VIIL.11) rendelettel modositott 25/1997
(VIIL1.) PM rendelet elGirasait. -
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. "Az INGATLANPIAC ATTEKINTESE

3.1. INGATLANPIACI TENDENCIAK 200 7-BEN

Az ingatlanpiac mértékadd szerepldi szerint az ingatlan létesités- és forgalmazas
kozéptavon élénkiilhet, a korabbi ingatlanlétesitési és forgalmi boom kévetkezményei Gbb
évig éreztetik hatasukat. A kereslet ingatlantipusonként eltéré mértékben és iranyban
valtozhat. A lakaspiac érezhetd visszaesését az irodapiac fokozatos telitbdése kivetheti.. A
kereskedelmi és raktirozisi létesitmények folyamatos béviilését piaci korldtok egventére
nem veszelyeztetik. Az arak és a bérleti dijak szintén differencialtan valtoznak, az
aremelkedés mérteke viszonylag alacsony lesz, a piacok refativ telitddése miatt.

Jelenlegi informacidk szerint a beruhdzasok visszaesése 2007-ben mar nem varhato,
amelyet az unids forrdsok boviilése, a mikddd toke bearamlasanak élénkiilése alapozhatnak
A lakaspiac araival kapcsolatban — telekarak kivételével - kifejezett arndvekedésre szamit
az ingatlanforgalmazok tébbsége. A legtdbben a kdvetkezé 6 honapban az épitéanyagok,
épitési-szerelési tevékenységek drainak, valamint a munkaerd kéltségek novekeddését
vargak, A lakasberuhazasok csokkenése 2007-ben folytatodni fog, Keresletndvekedés csak a
mindségi és kiiJéndsen a jo fekvésh lakoingatianok korében varhaté.

3.2. EPIiTESI TELEK PIACA 2007-BEN

Az el6z26 évek élénk forgalmat kovetben az épitési telek piaci kereslete az utobbi egy-
mastél évben lanyhult. Az igények alig valtoznak, mikozben az onkormanyzati 0 telkek
kialakitidsa gyorsul. Az oOnkormanyzatok a kozmifejlesztést tobbségében az (Gj
tulajdonosokkal finansziroztatjadk. A telekingatlan kinalatot bdvitik a véros-rehabilitacidk,
valamint a termeld szféra rekonstrukcidja, az elavult telephelyek felszamoldsa. A folyamat
eredményeként nagyszamu, zomében kdzmiivesitett telek szabadul fel. A lakossig
telekvasarlasa varhatoan szinten marad, csak a bevasarlokdzpontok, szdlloddk épitésére

alkalmas tertiletek irant mutatkozik névekvo igény.”
ECOSTAT INGATLAN Baroméier

3.3. EPITESI TELEK ARAK ALAKULASA A PESTI KERULETEKBEN

A VI kerlletben 6sszesen négy telket kinaltak eladasra a vizsgat iddszakban. Harmat a
Kiraly utcaban, atlagosan 260 ezer forintos négyzetméteraron, egyet pedig az Oktogonnai
kozel 420 ezer forintos aron. A VIL kertilet hat eladasra kinalt épitési telkének ara 160 ezer
¢s 380 ezer forint kdz0tt mozgott. '

A VIII. keriiletben az dtlag négyzetméterar 80-120 ezer forint koriil alakul, de a nagy szdrés

hilen tikrozi a presztizsbeli eltéréseket: a Baross utcdban példaul 17 ezerért, a Koztdrsasag
téren 375 ezer forintos négyzetméteraron lehet épitési telekhez jutni.
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A X. keriilet is valtozatos drakat vonultat fel. A Maglodi tnél 8 ezer forint, az Ors Vezér
ternel 13 500 forint az 1y parcellazast tetkek négyzetméterara, mig a legdragabb telkekért
86-90 ezer forintot kémek el a Kelemen €s a K6ér utcaban, valamint a Gydmréi Gton.

A XIII. kertiletben atlagosan 100-120 ezer forintért lehet egy €pitési telek négyzetméteréhez
jutni. Legolcsébban 75-80 ezer forintért a Rozsnyal és a Szent Laszlo utcaban, mikézben a
Vact aton 250-268 ezer forintot kérnek el egy négyzetméterért.

A XIV. keriletben aszerint oszlanak az arak, hogy mennyire van kozel a telek a
kozponthoz. A Réna utcdban 160 ezer, a Stadionoknal 150 ezer forint egy négyzetméter,
Alsordkoson pedig 40-47 ezer forintos négyzetméterarért kindljak eladasra a telkeket.

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

A XVI, XVII.. XVIHIL keriletek arai nagyjdbol azonosak, 9,5-55 ezer forint kdzott
mozognak négyzetméterenként. Ez aldl kivétel a XVI. kerlileti Szlovdk utca, ahol egy
négyzetméter tobb mint 100 ezer forintba keriil. Kispesten a metré kdrnyéki és a
beltertiletekhez kozel fekvé épitési telkekért kémek el ennyi pénzt, egyébként a XIX.
keriileti négyzetméterarak 23 ezer €s 47 ezer forint k6zott vannak.

Csepelen, Pesterzsébeten €s Soroksdron is egységesek nagyjabol a telekdrak. A
legolcsdbbak 5-6 ezer forint koriill kaphatok, a legmagasabb §sszeg pedig 50 ezer forint egy
lakéépiiletnek alkalmas telek négyzetméteréért.
Kinalati telekarak Budapesten
ezer forint / négyzetmeéter
kerdlet atlagar minimumdr maximumér  Telkek szama

Buda

1. 150-185 150 . - 160 , -3
I, 60-100 30 422 316
111, 30-80 1z 394 175
%I, 40-70 20 155 75
®II.  60-120 45 190 201
®xII,  20-50 5 60 116
Pest

V1. 260 - 420 4
WII,  160-380 - - 6
VIII., 80-120 17 375 22
¥, - 8 90 22
®III. 100-120 75 - 268 25
=1V, - 40 160 44
XY, - g 55 -
KV, - 9,5 100 138
WAIT, - 9,5 55 25
WNMITI, - 9,5 55 44
wIX,  23-47 - 100 -
KR, 5 50 -
®RI - 5 50 .
& ®IIL, 5 50 -

Forvas: Ecostat
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4. AZINGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

4.1. A XVI, Keriilet

Teriiletét tekintve (33.5 négyzetkilométer) azonos nagysagu a XI. keriilettel, és igy a
legnagyobbak k&zé tartozik, ugyanakkor egyike a legritkdbban lakott Kerilleteknek, hiszen
mind lakossagat (mintegy 70 000 £6), mind lakasainak szamat (28 000) tekintve a 8.
helyen all a 23 keriilet kézott. Gondozott parkjainak nagysaga éppen csak meghaladja a
Varosliget egynegyedét (265 000 négyzetméter), de azért nem szegény zold teriiletekben,
k{léndsen a Szilas-patak mentén és Cinkota hatardban, a Naplas-t6 kornyékén.

Eszaknyugatrol a XV. keriilet (Ujpalota), északrél és északkeletrél a fovaros hatira és a
hatdron tili "bolygok", Csémor és Kistarcsa, déi-kelewrdl a XVIL keriilet (Rékosliget)
hatdrolja. Déli hatara Kébanyaval kdzds, nyugati hatarvonalat pedig a Kérvasut alkotja
kodzosen a X1V, kerilettel.

A kerilletet szinte kettévagja a régi 3-as foit (ma 30-as), de aki gyorsabban akar haladni,
kiilondsen a reggeli és esti csticsforgalom idején, annak ajanlott inkabb a godollsi HEV-et
valasztania, melvnek a keriiletben leagazasa van Csdmor felé is. A masik fontos féatvonal a
CsOméri U, melyen szdmos gyors- és "rendes" autdébuszvonal segiti a kertilet nyugati
részének elérését. Ugyancsak autébuszok bonyolitjdk a belsd részek forgalmdt is. A
kézlekedési csomopontok a HEV-4llomdsok és a vasitdllomas kézelében alakultak ki.

A keriilet varosrészei: Arpadfold, Cinkota, Matyasfold, PetSfikert, Rakosszentmihaly,
Sashalom.

A fbvéaros belsd keriletei feldl az Ors vezér térrél, induld autdbuszokkal lehet a
leggvorsabban kijutni a keriiletbe. Kéziton a Kerepesi ut és annak folytatdsaként a Veres
Péter ut a legrividebb - legalabbis a tdvolsdgot tekintve. (A cstcsforgalomban a hosszabb
keriildutak a "révidebbek".) A kerlilet szempontjabdl azonban a legfontosabb kizlekedési
vsszekottetéseket a HEV biztositja.

4.2. Az ingatlan fekvése

Az ingatlan Budapest, XVI. keriiletének kzépsd részén, Sashalmon a Hésdk fasora és a
Galgahéviz utca kozott fekszik. A vizsgalt ingatlannak helyt add 102767/1 hrsz.-u telek a
kozesatorna véddsavijat jelenti. A tobb telekkel szomszédos kozteriileti ingatlan a népszerti
esaladi hazas dvezetben helyezkedik el. Alakja amorf, felszine envhén lejtés. A kémyék
infrastrukturalis ellatottséga kivald. A telek szilard burkolati uton megkézelitheto. A teriilet
wmegkozlekedési eszkozzel elsésorban az Ors vezér térél induld HEV-vel, valamint
buszjaratokkal érhetd el. Mind szocidlis intézményekben, mind kulturalis intézményvekben,

mind Uzletekben megfelelden ellatott a vizsgalt ingatlan kémyeke.
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5. AZINGATLAN ISMERTETESE

5.1. Helyszini szemle és idopontja: 2008. februar 11.

5.2, Felhasznilt dokumentumok:

Az értékelés folyaman megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatos - a Megbizd éltal
rendelkezésilinkre bocsatott - kdvetkezé dokumentumokat:

o Viltozédsi véazrajz a vizsgalt teriiletrdl

e Helyszinrajz

o Térképmasotlat

Epitéshatésagi eldirasok, telek dvezeti besoroldsa, kézmiivek:

(1) Az épitési Svezet az L4-XVI/SZ5 aprotelkes, szabadenallé beépitésii lakoteriilet a
keretivezet azon épitési Ovezete, amely beépités modjaban sird, szabadon allé
beépitési mod szerint beépithetd lakoteriilet.

(2) Az épitési Gvezet terliletén legfeljebb kétlakasos lakoépiilet helyezhetd el.

(3) (4)' Az épitési dvezetben elhelyezett épiilet kereskedelmi - szolgaltaré céla bruttd
szintteriilete nem haladhatja meg a 200 m’-t.

(5) Az épitési Hvezet terliletén a beépités hatarértékeit az alabbi tablazat hatarozza meg.

legkisebb kiglakithatd legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
terepszint
alatt
bedpitési | szintteriifens | beépitési | zoldfelleti
Az épitési overet jele | Tertilete | szélessége mértéke mytatdia méréke mérteke epitménymagassaga
m’ m % m?/ m? % % m
L4-XVI/SZ5 | 400 | na 30 0,55 35 40 3,2 5

Imma Montana Ingatlankozvetitd és Forgalmazo B,
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5.4 Ingatlan-nvilvantartasi adatok: A tulajdoni lapok kelte:

Az ingatlan cime: 1163 Budapest, X VL kertilet, Sashalom 102767/1
Besorolas: tulajdoni lap alapjan, kivett koztertlet
Helyrajzi szam: 102767/1

Tulajdonos bejegyzetten: Budapest Févarosi XV1. keriileti Onkormanyzata

1/1 tulajdont hanyad

5.5. A telekrész ismertetése
A 102767/1 helyrajzi szamit kdzteriet lényegében a Hosok fasora ¢s a Galgahéviz utca
kozott fekvd kozesatorna vonalatol 3-3 méter széles savot jelenti, ezt a terliletet kivanja a
tulajdonos értékesiteni a szomszédos 102766, 102755, 102767/2, 102753 ingatlanok
tulajdonosainak. Az értékelés célja a az értékesiteni kivant teriiiet fajlagos értékének -
megallapitasa. I

A teriilet a helyrajzi szam és a kitlizési vazrajz alapjan egyértelmien beazonosithato.

6. AZ ERTEKELES FELTETELEZESEIR

6.1 A szabslyoknak valé megfelelés, kiilonleges kiriilmények

A targyi értékelést 2.1 pontba részletesen megfogalmazott EVS 2003 irdnyelvei és 26/2005
(VIT1.11) rendelettel modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet eldirdsai alapjan, azok
figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

A fentiek. valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjén a
placi arat jelenti; amely Osszegért egy vagyontargyban valod érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzOdés keretében és az értékelés idopontjaban varhatoan eladhato,
feltételezve a kdvetkezdket:

¢ az cladé hajlandd az eladasra,

+ az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét ¢és a piaci helyzetet, megfelelé hosszisagn idotartam €rték esetén
korlatozott Altaldban 6. nagvobb ¢értékll ingatlan esetén 12 homap dll
rendelkezésre, '

+ atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik,

¢ o vagyontdrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik. _

¢ Atlagostd! eltérd, specidlis vevdi kiildnajanlat figyelembevételére nem kertil sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijelsit ingatlan értékelésére kerillt sor a jelenleg ismert
piaci ért¢kek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapuld beesléssel.

10
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" 6.2. Specidlis feltételezések

Az driekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni
hasznositdsdval &sszefliggésben a helyl és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektol,
személyekt6i valamennyi sztikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre

all, tlletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értekeljiik a helyszini szemle idépontjdban megismert dllapotban.,

Az atadott iratok tanulmanyozésan tGlmenden jogi természeti vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, de

ezért feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informécick, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytdlléak ¢s pontosak, azonban teljes kord
ellenérzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. .

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

kapott informacién, dokumentécidn, és a beszerzett piaci informacidékon alapulnak.

6.3. Ertékelés szempontiabol egvéb relevins kiriilmények

Szakértd véleményének kialakitdsa sordn figyelmet forditott a 3. pontban mar részletesen
kifgjtett, az ingatlanpiacon 2007-ben kialakult tendencidkra, az épitési telkek piacan
végbemend valtozasokra. Szakérté figyelembe vette az értékesiteni kivant teritletek
korlatozott hasznalhatosag, a kozcsatorna véddsavijaval kapcsolatos kotelezettségeket. A
szakérté a mellékletben bemutatott tablazatban az §sszehasonlitott telkek fajlagos értékei,
€s cgyeb beépitési paraméterei alapjan hatdrozta meg a 102767/1 hrsz.-u telek fajlagos

értéket.
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6.4. Korlatozo feltételek, tanusitvany:

Az értékelés a kdvetkezd korlatozo feltételek mellett érvényes:

¢

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekmteteben a tulajdoni
lap adataira €s a Megbizotdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik,
hacsak errél a jelentésben kiilon emlitési nem tettlink, hogy a tulajdonosi igény
érvényes, a tulajdonviszonyok rendezetiek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, melyek egyszer( eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Az énckeldk nem végeztek {Olmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizo képviseldje alial adott adatszolgaltatisbol és
az ingatlan nyilvantartasbo! szarmaznak.

Nem véllalunk feleldsséget azokért az informécidkért, melyeket a Megbizo
szolgaltatott és megbizhatonak véltiink. :

Nem vallalunk feleldsséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természetii
problémakért.

A terlilettel kapcsolatos beépitési szabalyokat az érték vonatkozasaban a
meglévé és érvényben 1évl szabdlyozasi tervalapjan vesszilk szamitasba.

Ez a vagyonértékelés piaci érték-megallapitas célbd! késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalas csak a megbizott eldzetes hozzajarulasa mellent
torténhet.

A szakvélemény részei (kilondsen az &ltalunk becsiilt érték, az érickeldk
személye) nem hozhatdk nyilvanossdgra az értékeld eldzetes irasbeli
jovahagyvasa nélkiil, a szakvélemény a Budapest, XVI. Kerilleti Onkorményzat
részére késziilt.

Potencidlisan veszélyes anyagok eléforduldsat - melyek esetlegesen jelen
lehetnek az ingatlanon - nem régzitettik. Nem rendelkeziink a kelld
szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy maés, potencialisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltarasdhoz az ingatlan terilletén vagy az
épiileten beliil, mely az érték csdkkenését okozhatna. Nem véllalunk felelésséget
ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez sziikséges szakértelemer? és
mémdki ismeretekért.

A szakvélemény magyar nvelven készlilt, megrendelé részére az eldirt 2
példanyban.

Az ériékeld ezennel legjobb tudasa és meggydzddése alapjan az aldbbiakat tanisitja:

+

¢

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak ¢és
helytaltoak.

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, semmilyen
intézkedéstd!l vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, és
kévetkeztetések megjelenitése vagy felhasznilasa eredményeként johet iétre.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat  é&s
kévetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott eldfeltételek hatdroljdk
be, és azok az értékbecsiok személyes. részrehajlasto]l mentes szakértdi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovibeni érdekeltségeink azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek
személyes érdekeink egyik fél iranyaban sem.
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Piaci osszehasonlito maodszer - telek

Targyi Piaci 8sgzehasonlité 1. Piaci dsszehasonlito 2. Piaci sszehasonlito 3. Piaci dsszehasonlitd 4.
nree] WA leari
Cim Budapx:l,},\;» | kerdlel Budapest, XV1. kerdlei Budapest, XVE keriilet Budapest, XVI. keritlet Budapest, XVI. keriiiet
adashaton
Ovezet Ormester utca Borda utca Sashatom Sashalom
Korrekeits modell Adat leiris Adat leirds Korr. Adat Jefrds Korr. Adat leirgs Korr. Adat leirds Korr.
Tetek teriilet, m’ 1 687 639 760 720
Brutté szintteriilet, i’
Alapérték telek teriitet telek teriilet telek teriilet telek teritlet telek teriilet
Kindlati / vételara 26 000 000 Ft 0,0%9 23 900 000 Ft +5,0%) 29 400 000 Ft -5.0% 27 000 000 Ft -5,099
Tranzakeld datama £ imgatlanpiaci) 2007, 0,0% 2008. februar 2007 februar 2007, februar
inflacid
Faljagos dra (Ft/m’) 37 846 L 35532 36 750 o 35625
Elhelyezkedés jobb -5,0%) hasonld 0,099 hasonld 0.0% hasonlé 0,079
Telek tormaja szabalyos téglalap hasonlé 0,0% hasonld (.0%] hasonlo 0,0%4] hasonld 0.,0%
Teiek lejtése envhién lejtos hasonlo 0,0% sik -5,0%) hasonld 0,094 hasorio 0 0%
Telek beépithetsépe hasonlé 0,0% hasonld 0.,0%% hasonlo 1.0% hasonlo 0.0%
Szinttertileti mutato
Bontando épiliet ningcs nInecs 0,099 nines 0,04 nincs 0,0%] nincs 0.0%g
Infrastruktura, kozmivek Osszhdzmives kdzmiivek az utciaban -5,0%4  kozmiivek a telken belal -3,0%| kozmivek atefken belil -3.09%  kizmivek az utcaban -5.0%
Telek méreie hasonio 0,0% hasonlo 0.0%y hasonlo 0.0% hasonlo 0.0%
Bejegyzell szolaalme jog van nings -1 0,0% wines -10.0%9 HIACS -1, nincs -10L0%
Korrigalt fajlagos ar/ Oss .
sornsal asos 4 Osszes 3041711 30277 Ft -20,0%) 29136 Ft -18,0% 31973 Ft -13.0%) 30 281 Fu -15.0%
korseheid
Korrekcid engedéhyczese ok “20%l ok -18% ok -13% ok -15%)
Piaci dsszehasonlitiason alapulo fajlagos érték kerekitve: 30 000 Ft/m’
Szakertd a iertletek korldtozott hasznalhatosagara, valamint a kbzesatorna
véddsavjdval kapcsolatos kotelezettsépekre tekintettel az épitési telekkénti 12 000 Ft/m?
érték 40%-ban Allapitotta meg a teriilet fajlagos értékét,
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Tisetelt D, Tukdes Tianidlal

Hivatkozva 10/1850/04/2008 szamu 2008. majus 5-én kelt levellikre eziiton megerdsitjizk
vétell szandékunkat a 102767/1 helyrajzi szami a Galgahéviz u. 11, 102755 hrsz-1
ingatlanhoz telekhatar-rendezéssel hozzarendelhet® 195 nm nagysagu telekrészre.

Amennviben az Ongk altal megadott vételar esdkkentésére nincs lehetdség kérjiik, hogy a
vételarat részletfizetéssel fizethessik. Kénjitk 5 éves futamidére, kamatmentes havi egyenld
részietekben torénd torlesztés biztositasat.

Mivel a telekre egylakdsos csaladi haz épitését tervezziik sajat, harom kisgyermekes
esaladunk részére. szamunkra fontos a tulajdoni jog, az Onkormanyzat javara a futamidd
lejarataig jelzaloggal terhelt. mihamarabbi rendezése.

Bizom kérelmiink kedvezo elbiralasaban!

Budapest. 2008. november 3.

Tisztelettel,

Molndmé Pohner Mariann
Tutajdonos



