89/2009
BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: Javaslat a Budapest XVI. kertilet, Veres Péter
ut 29/A. és a Budapest XVI. kertilet, Gond-
nok utca [. szam alatti ingatlanok telekegye-
sitésére €s atmindsitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest XVI. keriilet, Veres Péter ut 29/A. szam alatti, 103023 hrsz-a és a Budapest
XVI. keriilet, Gondnok utca 1. szam alatti, 103022 hrsz-u ingatlan bérbeadas utjan torténéd
hasznositasara késziilt eloterjesztést (1. sz. melléklet} a Gazdasagi ¢s Tulajdonosi Bizottsag
2008. szeptember 24-én napirendre tiizte ¢s az alabbi hatarozatokat hozta.

212/2008. (IX. 24.) GTB hatarozat:

~Budapest Févaros XVI. kertileti Onkorményzat Képvisels-testilletének Gazdasagi és Tulaj-
donosi Bizottsaga Ggy dont, hogy a XVI. ker. Veres Péter tit 29/a, valamint a X V1. ker. Gond-
nok utca 1. sz. alatti ingatlanokkal kapcsolatos el6terjesztést az értékbecslést kivetSen kivanja
targyalni.” (2. sz. melléklet)

A hatdrozat végrehajtasanak hatirideje a 242/2008. (XI. 26.) és a 49/2009. (II. 4.) hatirozat-
tokkal mddosult. (2/a sz. melléklet)

213/2008. (IX. 24.) GTB hatarozat:

»Budapest Féviros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Gazdasagi és Tulaj-
donosi Bizotisdga felkéri a jegyzét, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allé, nem lakascéla
ingatlanok vonatkozdsaban tdjékoztassa a bizottsagot az 0j miikédési engedélyek elbiraldsa
soran alkalmazandé jogi szabalyokrol, kiilongs tekintettel a Koztarsasag ut 4., valamint a Ve-
res Péter u. 29/a és a Gondnok u.1.sz.alatti ingatlanok jévébeni hasznositasara vonatkozoan,”
(3. sz. melléklet)

A hatarozat végrehajtasdnak hatarideje a 243/2008. (XI. 26.) GTB és az 50/2009. (II. 4.) GTB
hatarozattokkal modosult. (3/a. sz. melléklet)

Az ingatlanok értékbecslése elkésziilt:

A Budapest XVI. keriilet, Veres Péter iit 29/A. szim alatti, 103023 hrsz-u ingatlan 551 m’
teriiletdl, a tulajdoni lap szerint kivett egyéb épiilet megnevezésii.
Ertékmeghatarozas: 14.900.000,- Ft. (4. sz. melléklet)

A Budapest XVI. keriilet, Gondnok utca 1. szim alatti, 103022 hrsz-ii ingatlan 534 m’
teriileti, a tulajdoni lap szerint kivett lakohdz, udvar megnevezési.

Az ingatlanon 1¢vé tizlet és raktarhelyiségek hasznos lapteriilete: 187 m’
Ertékmeghatarozas: 36.100.000,- Ft. (5. sz. melléklet)
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A 213/2008. (IX. 24.) GTB hatarozatban foglaltakra az Epitésiigyi Troda az alabbi tajékozta-
tast adta:

- Az ingatlanok dvezeti besorolasa I-XVI/Z.

- Az épitési Svezetben elhelyezett épiilet kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglato, irodacéha le-
het.

- Az 1j hasznositds esetén az OTEK (253/1997. XII. 20.) Korm. rendelet 4. sz. mellékleténck
megfelelden, az épitmény rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges, telken beliil a gépkocsi-
szam elhelyezésérdl gondoskodni kell, figyelembe véve az dvezeti elbirasok szerinti zoldfelii-
leti mértéket, mely min. 20 %.

Az ingatlanok kiilon-kiilon torténd hasznositasa esetén a fent leirtak telkenként betartandok.

Tajékoztatdjaban az Epitésiigyi Iroda kiemelte, hogy a XVI. keriilet Gondnok utca 1. szam
alatti, 103022 hrsz-U ingatlanon lévé felépitmény teriiletéhez — a benne talalhatd lizlet teriile-
tének figyelembe vételével — mintegy 110 m? teriilett zoldfelitlet, 60 m* rakoddhely és 240 m’
parkolohely biztositasa sziikséges.

Osszegezve megallapithatd, hogy a Budapest XVI. keriilet, Gondnok utca 1. szam alatti ingat-
lan jelenlegi allapotdban nem tudja teljesiteni az tizlet miikodéséhez sziikséges feltételeket, az
ingatlan 6nallé hasznositasra, bérbeadasra — tizlet céljara, valtozatlan paraméterekkel — nem
alkalmas. (6. sz. melléklet)

Az Epitésiigyi Troda allasfoglaldsanak ismeretében elkésziilt a XVI. keriilet, Veres Péter ut
29/A. szam alatti, 103023 hrsz-a és a XVI. keriilet, Gondnok utca 1. szam alatti, 103022 hrsz-
u ingatlanok tervezett valtozasi vazrajza a foldrészletek cgyesitésére. (7. sz. melléklet)

A telekegyesitést kdvetden kialakul a XVI. keriilet, Gondnok utca 1. szam alatti, 103022 hrsz-
0 kivett lak6haz, udvar megnevezésii 1085 m? teriiletii ingatlan.

A kialakult ingatlan nem lakas céljara torténd hasznositasa esetén a lakdhaz, udvar rendelte-
tésrél az ingatlan ovezeti besorolasinak megfeleléen az ingatlan rendeltetési mod véltoztatasa
sziikséges.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag, valamint a Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsag
véleményezi a XVI. keriilet, Veres Péter ut 29/A. szam alatti, 103023 hrsz-a és a XVI. kerii-
let, Gondnok utca 1. szdm alatti, 103022 hrsz-0 ingatlanok telekegyesitésérdl, €s a telekegye-
sitést kivetden kialakult ingatlan rendeltetési méd valtozasarol késziilt elbterjesziést.

A 103023 hrsz-u és a 103022 hrsz-u ingatlanck telekegyesitésérdl és a telekegyesitést kovets-
en kialakult ingatlanok rendeltetési mod valtozasardl a Képviseld-testiilet dont.

Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szo-
16 33/2004. (1X. 28.) rendelet (tovabbiakban: rendelet) 6. § (2) bekezdése értelmében:

(2) A forgalomképes onkormanyzati ingatlan tekintetében a tulajdonosi jogokat

a) egymillié Ft forgalmi értékig a GTB,

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

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiilet dontését a hatarozati javaslatok tekintetében.,
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BUDAPEST FOVAROS XVL KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: Javaslat Ures ingatlanok bérbeadads Gtjan torténd
hasznositasara. {Veres Péter tt 29/A. és Gond-
nok utca 1.)

Tisztelt Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag !

A Budapest XVI. keriilet Veres Péter it 29/A. 103023 hrsz-u ingatlant és a Gondnok utca
1. ._103022 hrsz-it ingatlant bérbeadas Uyjéan hasznositotia az Onkorményzat, a bérl$ a
DOMER Bt. volt. (1. sz. melléklet tulajdoni lapok}

Az ingatlanokat az Onkormanyzat birtokba vette, igy az ismételt hasznositasra lehetdség ado-
dik.

Az ingatlanok ismertetése;

A Veres Péter 1t 29/A. 103023 hrsz-G ingatlan 548 m” teriiletdi, a tulajdoni lap szerint kiveit
egyveb éplilet megnevezzésﬁ

Az ingatlanon ~]18 m ? teriiletii felépitmeény ( 1arold) talalhaté,

Az EplteS1 Iroda tajékoztatasa szerint az ingatian I-XVI/Z jellemz&en zartsori beépitési mod
szerint beépithetd intézményteriilet.

Az €pitési Ovezetben elhelyezett épiilet kereskedelmi, szolgaltatd vendéglatd, iroda céli lehet.
(2 sz. meliéklet)

A Gondnok utca 1. 103022 hrsz-t ingatlan 549 m? teriileti, a tulajdoni lap szerint kivett
lakohéz, udvar megnevezésii,

Az ingatlanon ~225 m” teriiletii felépitmény talalhato.

Az Epitési Iroda tajékozratas szerint az ingatlan 1-XVI/Z jellemzden zartsori beépitési méd
szerint bedpitheté intézményteriilet.

Az épitesi dvezethen elnel\/ezett ¢pitlet kereskedelmi, szolgaltato vendéglato. iroda c€lu lehet.
(3 sz. melléklet)
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A Vagyonhasznositdsi [roda az ingatlanok hasznositdsanak eldkészitéséhez a rendeltetésszerd
hasznalathoz szitkséges munkilaick [elmérését kérte a Varosiizemeltetés: [rodatol. (5. sz. mel-
léklet)

A felmérés folyamatban van. Bzt kivetéen a rendeltetésszeril hasznalathoz sziikséges legalap-
velobb munkalatok elvégzésre kerlilnek.

A Bizottsdgnak donteni kell a megiiresedett ingatlanok bérbeadas utjan t5rténé hasznositsa-
rol és a palyazat feltételeirdl.

A helyiségek hasznositdsa nyilvanos arverés utjan torténhet, az Onkorményzat vagyonanak
¢rtékesitése, hasznositdsa sordn  alkalmazandd  versenyeztetést  szabdlyokrdl  szdlo
353/2004.(1X. 30.) rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 20.§-a.

Az eléterjesztd javasolja a megliresedett ingatlanok, cgyiittes bérbeadas utjan trténd haszno-
sitasat.

A helyviség hasznositasira vonatkozo feltételeket a Rendelet IV, fejezetében meghatarozott:
szempontok szerint arverést hirdetményben kell k&zzétenni.

Kérem a T. Bizottségot, hogy a targvi eléterjesztésben donteni sziveskedjen.

Hatdrozati javaslat:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaga gy ddnt, hogy a Veres Péter ut
29/A. 103023 hrsz-u és a Gondnok utea 1. 103022 hrsz — ingatla-
nok egylittesen drverés utjan bérbeadassal hasznositja.

Arverési hirdetmény feltételei:

Az ingatlanck tulajdoni iap szerinti megnevezése:
103023 nhrsz-u ingatlan: kivett egyéb éplilet
103022 hrsz-t ingatlan: kivett lakéhéz, udvar

A hasznesitds célja:  kereskedelem, szolgaltatds, vendéglitas, iroda

Az ingatlanck teriilete:
103023 hrsz-1 ingatlan: 548 m”
103022 hrsz-t ingatlan: 349 m®
Az ingatlanokon 1év6 felépitmény teriilete:
103023 hrsz-t: ingatlan: 118 m’ (jelenleg tarold)
103022 hrsz-0 ingatlan:225 m® (jelenleg iizlet-
helyiség)

Az ingatianok kozmi elldtdsa: elekiromos elldtds. gaz. viz. csatorna
Bérlett dij mértéke. wely cavben az indule leitar; 430.000,-
Ftiho+AFA

Licithdpest mértéke: 100~ FrrhosAFA

Az Onkormanyzat a bérleu dijat & eaként megemeli legfzljobb oz infla-
cid mertekevel elso alkalommal 20000 janudy [l

Orvadel elhelvezdse: 3 havi srosd hérlet dinak meoivlelh Sasse
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; % BUDAPEST FOVAROS XVI. KER. ONKORMANYZAT
'%

Ea: Vitanyi A . B 4011-302
Targy: Budapest XVI. ker Veres Péter u. 29/A. hrsz.:103023 hrsz alatt;@uwb gpulet hasznositasa-
nak tgye
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Vagyonhasznositasi [roda !
Dr. Lukacs Titanilla irodavezetd

helyben

Hiv, szam: 10/10191/05/08
Ugvintezo: Magyarné

Megkeresésukre valaszolva a targyi ingatlan a KVSZ (30/2000 VI 14, Ok rendelet ) 47§
Ovezetl bescrolasa alapjan I-XVI/Z  jeilemzéen zartsoru beepitési mod szerint beeépithetd intéz-
menyierilet,

(5) Az epitési ovezetben elhelyezett épulet kereskedelmi, szolgaltaté vendéglato, iroda célu lehet

Az u) hasznositas ¢setén az OTEK { 253/1997 XI1.20 ) Kormanyrendelet 4. sz. meliékletének
megfelelden, az epitmények rendeltetésszerii hasznalatdhoz szukséges, teiken belil a gépkocsi-
szam clhelyezeserdl, - az Svezen eldirasok zoldfelileti parameétereinek betartasaval illl. a meglevd
zoldfelillet megtartasaval, - gondoskodni kell. A zoldfelulet legkisebb mértéke 20%

Budapest, 2008, augusztus 28,

Tisztelettel,
a jegyzd megbizasabol:
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Viarosrendezési és Fpitési Keretszabalyzat (BY I\Q7
Keretterv (FSZK T, illetve a Kertleti Szabalvozast .
Vérosrendezési ¢s Epitési Szabalvzatok (KVSZ) h;.v
kévetelménvekrdl
Specifilis rendelkezések
1372006, (V. 173 Ok. rendeler a Budapest, XV1. w2
— Aldebro utca - Legény utca — Posa Lajos uica - Hos
utca — Déhréce wica ~ Kolozs utcs — Boronvas utea,
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tervrol A Keriilet! Varosrendezést és Epitést Szabaiv:
rendelet xieeészitésére

Garai o
a4 Szabadto

N

-XVIZ ‘ményteriilet
Jellemzden zartsoru, hézagosan zartsora beépités: = -
C e . as, vendepss
47. § (1) Az épitési Gvezet elsbdlegesen a kereskedelem. sov ;f)]oél ‘
irodék jellemzéen zartsoru beépitésit épiileteinek elhelve -~ 77 ="
!
‘se, de E;

Az épitesi dvezet terlletén megengedett a szalldshely ésa lakasok . L!ken oy
c¢piilet foidszintjén — az uica feléli oldalon - nem alakithatd ki, Egv e
lehet. Kivételt képez a meglévo allapot.

(3) Az epités: Gvezetben nem helyezhetd el {zemanyagtéito . h

(4) Az épitési dvezet teriiletén a beépitds hataréniékeita 19 2

10, szamu téblazat —
i | ] Epitménymagassag | Cepsziat | S
Ovezet [Kialakithatdl Beépitesi {Bedpitenség FZolde ) Jath
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Zsinka Laszl6 sk.
Jjegyzokonyv hitelesitéje
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- A kivonatot hitelesitette:

Budapest, 2008. november 27.
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Budapest, XVI. keriilet
Veres Péter Gt 29.A alatti, 103023 helvrajzi szamu 1/1
tulajdoni hdnyad lakéingatlanrdl

bod
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1163 Budapest Neres Péler G 2074 103023 fwsz-0 171 wilaidonhdovad invatian
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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE £S ADATAI

Az ingatlan megnevezése:  Tul. lapon: 1103023 kivett egyéb épiilet

Telepiilés (varos, keriilet). 1163, Budapest, XVL ker.,
Utca, hazszam: Veres Péter ut
Iranyitoszam: 1163
Hrsz.: 103023

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Fovaros XVL keriileti Onkormdnyzata
1/1 tulajdoni hdnyvadban
Tulajdoni helyzet, Forgalomképes
/forgalomképesség:

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog (tulajdonhinyad)

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

A telek terillete: 551 m?

Kdzmilvek: Az utcan: viz, gaz, elektromos dram, csatorna

ERTEKELES

Lrtékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld elemzés

b2

Ertékelés fordulonapja: 2008. 11. 04.
Megrendeld megnevezése: Budapest Fovaros XV1, Kertleti
Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 14. 900. 000.- Ft, azaz tizennégymillio
kilencszdzezer forint
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1162 Budapest Verss Perer of 2004 102023 brez-i 3/1 wilaidonhinead mesdlan

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

3.1. A XVL Keriilet

Teruletét tekintve (33,5 négyzetkilométer) azonos nagysagi a Xi. kerilettel, és igy a
legnagyobbak kozé tartozik, ugyanakkor egyike a legritkabban lakott keriileteknek, hiszen
mind lakossagat (mintegy 70 000 f6), mind lakdsainak szamdt (28 000) tekintve a 18.
helyen all a 23 keriilet k6z6tt. Gondozott parkjainak nagyséaga éppen csak meghaladja a
Varosliget egynegyedét (265 000 négyzetméter), de azért nem szegény zold teruletekben,
kilonosen a Szilas-patak mentén és Cinkota hataraban, a Naplas-t6 kornyékén.

Eszaknyugatr6l a XV. kerilet (Ujpalota), északrol és északkeletrdl a fovaros hatara és a
hataron tali "bolygok", Csomor és Kistarcsa, dél-keletr6l a XVII kerillet (Rakosliget)
hatarolja. Déli hatara Kobanyaval kozos, nyugati hatdrvonalat pedig a Kérvasut alkotja
kozosen a X1V, keriilettel.

A kertiletet szinte kettévigja a régi 3-as fout (ma 30-as), de aki gyorsabban akar haladni,
kulonosen a reggeli és estl csucsforgalom idején, annak ajanlott inkabb a godolléi HEV-et
valasztania, melynek a keruletben ledgazasa van Csomor felé is. A masik fontos féutvonal a
Csomaori ut, melyen szamos gyors- és "rendes" autobuszvonal segiti a kerillet nyugati
részének elérését. Ugyancsak autdbuszok bonyolitjidk a belst részek forgalmat is. A
kézlekedési csomépontok a HEV-allomasok és a vasutallomas kozelében alakultak ki.

A kerillet varosrészei: Arpadfold, Cinkota, Matyasfold, Petéfikert, Rakosszentmihaly,
Sashalom.

A févaros belsé keriiletei fel6l az Ors vezér térrdl, induldé autobuszokkal lehet a
leggyorsabban kijutm a keriiletbe, Kéztiton a Kerepesi (it és annak folytatisaként a Veres
Péter 4t a legrévidebb - legaldbbis a tdvolsagot tekintve. (A cstcsforgalomban a hosszabb
kertildutak a "rovidebbek".) A keriilet szempontjabol azonban a legfontosabb kozlekedési
osszekottetéseket a HEV biztositja.

3.2. Az incatlan fekvése

Az ingatlan Budapest, XVI. keriiletének délnyupati felében, Sashalmon a kerilet egyik f6
kozlekedési Utvonala mellett talalhato. A vizsgalt 103023 hrsz.-u telek a szomszédos
103022 hrsz.-0 telekkel kozos hasznalatban all. A telekre benyilik a szomszéd telken allo
éplilet 9m’-es része. Kiiltn ériékesités esetén a telekhatarokat rendezni szitkséges.

A telekingatlan szilard burkolatd Uton gépjarmiivel megkézelithetd. Tomegkozlekedeési
eszkozokkel jol elérhets (HEV, autdbuszjaratok). Mind szocidlis intézményekben, mind
kulturalis 1ntézményckben, mind fzletekben megfeleléen elldiott a vizsgalt ingatlan
komyeke.

A teriilet infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld, minden kdzmi az utcaban elérheté.
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4. AZINGATLAN ISMERTETESE

4.1. Helyszini szemle és id6pontja: 2008. november 1.

4.2. Felhaszndlt dokumentumok:

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az -ingatlannal kapcsolatos — a Meghizd altal
rendelkezéstinkre bocsatott - kovetkezd dokumentumokat:
e Tulajdoni lap masolat a 103023 helyrajzi szam ingatlanrol

» Helyszinrajz az ingatlanrol

e r

4.3. Epitéshatéségi elbirasok, telek dvezeti besoroldsa, kizmiivek:

I-XVI/Z
Jellemzden zartsori, hézagosan zartsora beépitésii intézményteriilet

47.§ (1) Az épitési ovezet elsddlegesen a kereskedelem, szolgaltatds, vendéglatasi funkciok,
irodak jellemz6en zartsoru beépitési épiileteinek elhelyezésere szolgal.

(2)" Az épitési ovezet terilletén megengedett a szallishely s a lakasok elbelyezése, de
lakohelyiség az épiilet foldszintjén — az utca feléli oldalon - nem alakithato ki, Egy
épitési telken legfeljebb két lakas lehet. Kivételt képez a meglévd éllapot.

(3) Az épitési dvezetben nem helyezheto el iizemanyagtoltd dllomas.

(4) Az épitési Hvezet teriletén a becpités hatarértékeit a 19. sz. tablazat hatarozza meg.

"
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‘ Epitménymagassig :

Ovezet | Kialakithato | Beépitési | Beépitettség _ Zoldfelulet ;| Terepszint | Szintterileti
jele | legkisebb moéd | megengedett | Legkisebb | Legnagyobd | 1egkisebh alatti mutatd -
telektertlet ' legnagyobb mértéke beépités | megengedett
mérete mértéke m m Jegnagyobb | legnagyobb

% mériéke méricke

m %
%

I- 800 zérlsord, 45 6,0 80 | 20 65 13

XVVZ hézagosan 60% 5 80* 1,7
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5. AZ ERTEKELES FELTETELEZESEI

5.1 A szabilyocknak valé megfelelés, kiilonleges koriilménvek

A targy: erteékelést 2.1 pontba részletesen megfogalmazott EVS 2003 irdnyelvel és 26/2005
(VIIL.11) rendelettel modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet eldirasai alapjan, azok
figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

A fentiek, valamint a TEGoVA (The Furopean Group of Valuers' Associations) alapjan a

piaci érat jelenti, amely osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltinyosan,
maganjogi szerzOdés keretében €s az értékelés id6pontjaban varhatoan eladhato,

feltételezve a kdvetkezdket:

¢ az elado hajlando az eladasra,

¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfelelé hosszisagu idoétartam érték esetén
korlatozott altalaban 6, nagyobb érték(i ingatlan esetén 12 honap all
rendelkezésre,

¢ atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik,

e

a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvénossaggal

tortenik,

¢ atlagostdl eltérd, specialis vevi kiilonajaniat figyelembevételére nem keri sor.

Az ertékeles soran a Megbizo altal kijel6lt ingatian értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert

praci értekek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapulo becsléssel.

5.2. Specialis feltételezések

S T T R Y A e Y AV VAV LV VN VTV Ve Vi MRt

Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi ¢s jovobent
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektol,
személyektol valamenny) szikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre

all, 1lletve ezek beszerczhetok, vagy megijithatok.
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Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes inpatlan tulajdonjogat

értékeljik a helyszini szemle 1d6pontjaban megismert allapotban.

Az 4tadott iratok tanulmanyozdsin tGlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatian forgalomképességének jogi
eredetii korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de

ezért felelosséget nem vallalunk,

A rendelkezésinkre bocsatott adatok és informaciék, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalldak ¢és pontosak, azonban teljes koril
ellen6rzésitket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségink e vonatkozasban

korlatozotinak tekintendé.

Az gltalunk meghatarozott értékek a fentickben vazolt feltételeken, valamint a Megbizotdl

kapott informacion, dokumentacién, és a beszerzett piaci informaciokon alapulnak.

5.3, Ertékelés szempontiabil eevéb relevins Kkoriilménvek

Szakértd véleményenek kialakitisa soran figyelmet forditott a 3. pontban mar részletesen
kifejtett, az ingatlanpiacon 2008-ban kialakult tendencidkra, az ¢pitési telkek piacan
végbemend  valtozasokra.  Szakérté figyelembe vette a jelen telek onalld
hasznosithatosaganak koltségit, a telken &llo felépitmények bontasi koltségeit, a telek
hatarrendezésének koltségeit. A szakérté az alabbi tiblazatban az 6sszehasonlitott telkek
szintterulett mutatéi, és egyéb beépitési paraméterei alapjan hatarozta meg a 103023 hrsz.-

telek érteket.
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5.4. Korlatozo feltételek, tandsitvany:

Az értékelés a kovetkezd korlatozo feltételek mellett érvényes:

+ Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira €s a Megbizo6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztuk,
hacsak errd! a jelentésben kitlon emlitést nem tettiink, hogy a tulajdonosi igény
érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdomi
rendezetlenségek, melyek egyszeri eljardssal ne lennének tisztazhatok.

¢ Az ¢rickelok nem végeziek folmérést, teruletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizo képviseldje altal adott adatszolgaltatasbol €s
az ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak.

¢+ Nem vallalunk felelosséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizéd
szolgaltatott és megbizhatonak véltink.

¢+ Nem villalunk felelosséget az ingatlannal kapesolatos jogi természetil
problémakért.

¢+ A fterilettel kapcsolatos beépitési szabalyokat az érték vonatkozdsaban a
meglévd és ervényben 1évd szabalyozasi tervalapjan vesszik szamitasba.

¢+ Ez a vagyonériékelés piaci érték-megallapitas célbdl készilt, birmely egyéb
célra torténd felhasznalds csak a megbizott elozetes hozzajarulasa mellett
torténhet.

¢+ A szakvélemény részei (kilonosen az éltalunk becsiilt érték, az értékelok
személye) nem hozhaték nyilvanossdgra az ¢rtékeld elozetes irasbeli
jovihagyésa nélkil, a szakvélemény a Budapest, XVI. Keriileti Onkormanyzat
részére készult.

¢+ Potencidlisan veszélyes anyagok eléfordulasat - melyek esetlegesen jelen
lehetnek az ingatlanon - nem rogzitettik. Nem rendelkezink a kelld
szakismerettel olyan anvagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencidlisan
veszelyes anyagok - jelenlétének feltarasihoz az ingatlan teriiletén vagy az
épitleten belid, mely az ériék csokkenését okozhatnd. Nem vallalunk felelosséget
ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez szikséges szakértelemért €s
mérmndki ismeretekért.

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

Az értékeld ezennel legjobb tudasa és mepgybzddése alapjan az alabbiakat tanusitja:

¢+ A tenybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak e€s
helytalloak.

¢+ Javadalmazisunk nem figg az értékelt vagyontdrgy értékétdl, semmilyen
intézkedéstél vagy eseménytél, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, é€s
kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként johet létre.

¢+ A szakvéleményben foglalt  elemzéseket,  véleménvalkotasokat  €s
xovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott eldfeltételek hataroljak
be, és azok az értékbecslok szemeélyes, részrehajlastol mentes szakeértoi
elemzésel, vélemeényei és kovetkeztetései. '

+ Nincsenek sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkézokbern,
melvek a jelentés targvai képezik, nem vagvunk részrehajloak és nincsenek
szemelyes érdekeink egyik 81 iranvaban sem.
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[TAKARNET va.1 1 i Felhaszndio: l HIV52 (Kilépes)]

Budapesti 3.szamu Kirzeti Eoldhivatal
Budapest, X1V, Bosnyak tér 5. 1590 Pf.:101

Munkapéldany

Csak belsé hasznalatra, iigyfélnek nem adhato!
2008.10.18

BUDAPEST XVLKER.
Belteriilet 103023 helyrajzi szdm
[ 11632 BUDRPEST XVI.KER. Veres rPéter Ut 29. 2.

l 1. rész
1. Az ingatlan adatzi:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. al
mive_ €si ag/kivett megnevezés/ min.e na m2 ¥.f111.
- Kivett egyéb épilet 0 551 0.00
II. rész
3. tulajdoni hényad: 1/1
betegyzd hatérozat, érkezési 1d&: B5192/1892/1982.03.25
jJogcim: 1991.évi XXXIII.tv.34.8(1) bek.
Jog&llas: tulajdeonecs

név: XVI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1163 BUDAPEST XVI.KER. Eavashalom utca 43.

ITL. rész
NEM TARTALMAZ BREJEGYZEST

Tulajdoni lap vége
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime:

Az ingatlan megnevezése:

Helyrajzi szam:

Tulajdonos:

Tulajdoni hanyad:

Ingatlanhoz tartozd telek:

Az uzlet és raktarhelyiségek hasznos
alapteriilete

Koemfortfokozat:
Jelenlegi hasznalat
A helyiségek szama:

rrrrr

Miiszaki allapot

Megjegyzések:

Jogok ¢€s terhek:

Ingatian netté forgalmi értéke:
Ingatlan brutié forgalmi értéke:

Fajlagos forgalmi érték

Az értékelés fordulénapja:

Budapest, XVI. kerillet,
kivett lakéhaz udvar
103022

Budapest Fovaros XVI. Keritleti Onkormanyzata

1/

534 m’
187 m*

Gondnok utea 1.

komfortos
lizlet, bemutatd terem

12
1930 koriih
részben kbzepes, részben romos miiszaki allapotban
az udvar tormelékkel tele, vizora akna féhig beomolva
A mellékletben talalhatd Tulajdonlap Iil. része nem
tartaimaz bejegyzéseket .

36 160 000 Ft

43 320 000 Ft
193 0600 Ft/m®

2008. november 1.

Ballo Péter MScRE
Ingatlanforgalmi szakérté
253272000







Telek mérete 534 m’ Telek fajlagos értéke 27457 Ft/m’

Tulajdonhidnyad 1 /1

Ingatlanhoz tartozo telekhanyad 5340 m"

Telek alakja, domborzata sik, szabdlytalan telek

Telek évezeti besorolasa L-XVI/Z Jeliemzden zartsord, hézagosan zartsoru beépitéss
intézmenyterllet

Telek beépitettsége 45 %. Madja: szabadon allo

Kizmii kapcsolodas viz, gaz csatorna, elektromos

A telek hatarai, keritettsége  Elol utc: Oldalt utca Hiatul utca

Az épiilet épités éve 1930 koriil  Feldyitas éve n.a.

Epitési mod hagyomanyos Albetétek szama

Szintek szama 1 Fizikai allapot kozepes, gyenge

Szerkezetek Kialakitasa, anyaga Miiszaki dllapot

Alapozis Falazott, nagyméretil tégla savalap megfeleld

Vizszigetelés hagyomanyos nincs, v. tonkrement

Felmend falazat
Vizszintes teherhordé szerk.
Valaszfalak

Falazott téglaszerkezet
Fagerenda szerkezet
Nagymeéretll valaszfal tégla

megfeleld
gyenge, felilvizsgalando
megfeleld

Nyilaszarok Fém és fa annyagh kozepes, gyenge
Homlokzat Vakolt, festett homlokzat megfeleld
Badogos szerkezetek Horganyzott acéllemez utcafronton megfeleld
Tetoszerkezetek Nyeregtetd cserép héjalassal részben )0, részben gyenge
részben lemezfedéssel
Kozmiivek gaz, csatorna, viz, elekiromos felalvizsgalatuk szukséges
Elhelyezkedés foldszint, utcai Teriilet 187 m*
Funkeid tzlet, bemutato terem Helyiségek szama 12
Komfort fokozat komfortos Tajolas ¢szak-keleti
Benapozottsag  pyenge Zajhatds erds
Szerkezetek Kialakitdsa, anyaga Mindsége
Nyilaszaréok fém és fa anvagu kozepes ¢€s gyenge
Uzlettér burkolata mozaiklap, simitott beton megfeleld
Szociilis helyiségek mozaiklap megfelelo
Kisegitd helyiségek burk. simitott beton gyenge, hidnyos
Fal burkolatok vakolt, festett megfeleld
Fittés modja gaz konvektor felalvizsgalandd
Melegviz ellatas elektromos feltlvizsgalandé

Koézmi vezetékek
Felijitas ideje
Mejegvzés

viz, gdz, csatorna, elekiromos

Allapotuk  feltlvizsgalando

részleges felujitas tortént a foepiletben

A foépiilet miszaki allapota kielegitd, gépészetét,
vezetékhalozatait szitkséges felitlvizsgaini. Badogosszerkezetek
az utcafronton felujitottak, cserép héjaias 16 allapota. A
melleképilet gvenge midszaki allapot, vizszigetelése
bizonytalan. nvilaszarok cserélenddk, burkolatok nincsenek.
gépészet nines. clektromos halozat felilvizsgatando. Badogos
szerkezetek hianvosak. héjalas hianyos.




Ertékmadosité tényezok
Ertéknoveld tényezok elhelyezkedés kedvezd, 36 lathatosag
16 parkolasi lehetdség, fejlesziesi lehetoseg

Ertékesokkentd tényezdk pyenge miiszaki allapotu épilet

Helyiséglista  bemutatéterem 57,10 m’ elotér* 3,89 m’
bemutatoterem 2312 m’ kozlekedo* 5,98 m*
bemutatéterem 6024 m" zuhanyzo* 2,01 m’
konyha 13,40 m* we. ¥ 0,99 m’
elotér mosdd 4,45 m’ veranda® 10,73 m’
mosdd 2,75 m’
mosdéd 2.70 m’
Osszesen 187 m’

Budapest, XVI kertalet,  Gondnok utea 1. alafti ingatlan becslését a szakértd
végrehajtotta. Az értékelést a tablazatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel
a korldtozo feltételekre, a fordulonapra, a szakértd az ingatlan becsiit,
nyilt piaci forgaimi értékét szazezer forintra kerekitve

36 100 000 Ftjosszegben allapitja meg.

OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES Az ingatian Ingatian 1 Ingatlan 2 Ingatian 3 ingatian 4 ingatlan 5
Adat forrasa ajanlat ajaniat ajaniat] adas-vétel adas-vétel
Telepliés neve Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest

. Gondnck utca - . . XVi.Veres] XVI Veres .
Utcalavtér 1. Ujszsz 6t] XVI. Szlovak at Péter it Péter Gt XV, Rikosi it
Az ingatlan tipusa Uzlet i, (zlet h. Uzlet h. Uzlet h, Uzlet h. Uzleth.
Lakéépllet szintszama 1 1 1 2 2 1
Telek alapterlilete (m2)
Uizlettér alapteriiet 163 56 300 179 75 80
Gyenge allapoti helyiségek 24
Helyiség / szoba szam 12 1 10 7 2 2
Epités éve kb. 1600 kb. 1900 kb. 1900 kb. 1900 kb. 1900 kb. 1900
Kérnyezeti index (eérték 1 és 5 kézt) 3 4 3 4 4 4
Elhelyezkedési index (érték 1 és 3 kozt) 3 4 3 3 3 4
Infrastrukiira index (érték 1 és 5 kdzt) 4 4 5 4 4 4
Mindségi index (erték 1 &s 5 kozt) 2 4 5 4 3 4
Kor index (erték 1 és 5 kdzt) 1 5 5 2 3 3
Eladasi ar HUF 32 000 000 130 000 000 55000000 28 000000 28 000 000
Nettd ar 26 666 667 108 333 3331 45833333 23 333333 23333333
Ertékesités éve 2008 2008 2008 2008 2008
Kinatati ar korrekcid ~15% -16% ~15% -15% -15%
Arvaltozas korrekcit
Jelen ar HUF 22 666 667 G2 0683 333] 38958333 19833333 18833333
Failagos alapteriieti ar Ft/m? 404762 306 944 217 644 264 444 247 917
ingatian becsilt forgalmi értéke i 36 100 00[!]l Ft
Az iiziethelyiség becsilt fargalmi értéke [ 32 900 OOUIFt
Kisegito helyiségek forg. értéke [ 3200 000fFt
Uzletiér fajlagos erék Fume r 202 090]1;?{,’[“2
Lize s hs visdnek farg. Cnete ; S }:Ei-ﬁfjg}l Frias ’ g
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