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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: Javaslat a Budapest XVI. kertilet Bacskai u. 38.
szam alatti 105423 hrsz-4 ingatlan értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest XVI. keriilet Bacskai u. 38. sz. alatti 105423 hrsz-0 kivett lakohaz, udvar

rrrrr

Az ingatlan 1/1 ardnyd tulajdonosa a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat (a
tovabbiakban: Onkormanyzat).

Az ingatlant az Onkorményzat az elmult idészakban bérbeadas Gtjan hasznositotta. A korabbi
bérlonek cserelakas keriilt felajanlasra, amit elfogadott. Jelenleg még a lakasban tartozkodik,
az atkoltézése folyamatban van.

A lakohazrol értékbecslés késziilt, melyben az értékbecslé az ingatlan forgalmi értékét
24.135.000.-Ft-ban allapitotta meg. (1. sz. melléklet)

A lakas 3 szoba, kamra, fiird6-WC, konyha, elotér és kizleked6 helyiségekbdl all.
Kdzmuellatottsaga: Villany, viz, gaz, a ¢satorna nincs bekotve.
A fliés gazkonvektorral, a melegviz ellatas villanybojlerrel megoldott.

Az ingatlan épiiletgépészeti berendezései valamint a burkolatok elavuitak, korszer(isitésre
szorulnak.

A telken talalhaté még egy 19 m’ alapteriiletli ny4ri konyha, egy kerti siillyesztett medence,
valamint az épiilethez tartozé 12 m” teriiletli terasz, azonban ezek mind épitési engedély
nélkil épiiltek, és sem az ingatlan-nyilvantartisban sem a térképmdsolaton nincsenek
feltiintetve, valamint ezekre vonatkozdan jogerés bontdsi hatdrozat sziiletett, mely
kotelezettség az ingatlan értékét csokkenti.

Az ingatlan az Onkormanyzat lakaskoncepci6jaban nem szerepel.

Budapest Févaros XVI. kerileti Onkormanyzatnak az Onkormanyzat vagyonarél és a
vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz6i6 24/2009. (V1. 25.) rendelet 18. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan a forgalomképes ingatlan hasznositdasa 20 millio forint
értékhatar felett a Képvisel§-testiilet hataskorébe tartozik.

Az eldterjesztd javasolja az ingatlan nyilvanos, egyfordulds palyazati eljaras keretében térténd
értckesitését.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az ingatlan elidegenitésének tigyében donteni
sziveskedjen.




Hatarozati javaslat: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviseld-testiilete a
Budapest, XV1. keriilet Bacskai u. 38. szam alatti 105423 hrsz-0 kivett
lakohéz, udvar mitvelési 4gd, 921 m® alapteriiletti ingatlant nyilvénos,
egyfordulds palyazati eljaras keretében értékesiti.

A Képviseld-testillet az ingatlan forgalmi értékét 24.135.000.-Ft-ban
(afa mentes) allapitja meg, mely egyben a kikialtasi ar.

A Képviselé-testiilet felkén a Polgdrmestert a nyilvanos, egyfordulos
palyazat kiirasara.
Hatarid6: 2009. december 31.

Felelds: Kovacs Péter polgarmester
(egyszerll szotobbséget igényel)

Budapest, 2009. november 18.

polgarmester
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Az eldterfesztés mellékletét képezi:
1. értékbecsiés

Targyalja: Gazdasigi és Tulajdonosi Bizottsag



Budapest XVI.

Bacskai u. 38. 105423 HRSZ.
IKT.: 22-2009-A

INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

Budapest XV1I.
Bacskai u. 38.
105423 HRSZ.

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel/Fax: 99/325-525, Mobil: 30/93-93-626




Budapest XVL

Bécskai u. 38. 105423 HRSZ.
IKT.: 22-2009-A

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP

MEGBIZAS TARGYA

LAz értékelt ingatlan megnevezése : lakohaz udvar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Budapest XVI. kerilet
Utca, hazszam : Bacskai u. 38.
Iranyitészam 11160

Hrsz. 1 105423

TULAJDONVISZONYOK - -

F N 1/1 tul hényad - XVI. KER. Onkorményzat
1163 Budapest Havashalom u. 43

Tulajdonos neve, tul. hanyad =~

A tulajdoni helyze't?forgaiomkép. énékelése T forgalomképcs

LERTEKELT ERDEKELTSEG | " talajdoniog

AZ INGATLAN FOBB JE .LEMZOI-

Ingatlan tipusa : :

Kozmu eliatottsag V1llany, viz, gaz, dento {(csatorna nincs)
Ep1tesa év 1960-as évek eleje

Epitcs1 technologia hagyomanyos

Alapteriilet 82 m*

Telek méret 921 m*

Eriekelés alkalm otth avete

Ertékeles fordulonapja

NIEGALLAPITOTT ERTEK

Forgahm értek

Budapest, 2009. november

3 Gy—M= S M. Né\gegyzek 205.

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel /Fax: 99/325-525, Mobil: 30/93-93-626



Budapest XVL

Bécskai u. 38. 105423 HRSZ.
IKT.: 22-2009-A

1. ELOZMENY

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u. 43.)
megbizta az IMMOBA LAND Kft-t. a Budapest, XVL. ker. Bacskai u. 38. szim alatti
105423 hrsz-0 lakdhdz udvar megnevezést ingatlan forgalmi érték meghatarozasaval.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA
Az értekelés targyat képezi XVI. KER. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) 1/1 tulajdoni aranyban tulajdonat képez6 Budapest, XVI. ker. Bicskai u. 38. szdm
alatti 105423 hrsz-u 1ngat1an forgalml ertekenek meghatarozasa
Az értékelés Megblzo taJekoztaté.sa szerint forgalml érték meghatarozas céljara torténd
felhasznalassal osszefiiggésben vélt szitkségessé. Ennek megfelelen: Szakertonek az
ertékelesbe vont 1ngatIan forgalml ertékérol kell allast foglalma

3A SZAKERTOI vxzsc‘,f? LAT MODSZERE

AZ értékelés folyamén megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megblzo altal
"ﬁ:‘frendelkezesunkre bocsatott kovetkezo dokumentumokat S

* e Térképmésolat (2009.10.29))
= - TulaJdom lap (2009. 10729)

Az 1ngatianon, 2009, november 11 -én szakertm szemIet tartottunk A helyszmen az
-~ ingatlan adottségalt kémyezetét, mﬁszakl funkcmnahs “jellemzéit  és mas
o 'ertekbefolyasolo tényezoket vxzsgaltunk

A helysznu v1zsgalaton talmenden taJckozodtunk az adott tlpusu és jellegid mgatlanok
éltalanos piaci helyzeterol valammt hely1 1ngat1anp1ac1 VISzonyokrol .

:Az _épiiletrd] fenykep—felvete}eket ké321tettunk amelyeket szakvélemén}?ﬁnkhéz
me]lekelunk = : : .

Az ertekeleshez a helyszml szemlén Jelenlevo bérlo altal szoban kozoIt mformacmkat is
hasznosﬂottuk

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel./Fax: 99/325-525, Mobil: 30/93-93-626
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Budapest XVL
Bacskai n. 38. 105423 HRSZ.

IKT.: 22-2009-A

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim : Budapest XVI. ker. Bacskai u. 38.

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szdm : 105423

Megnevezése : lak()héz udvar

Teriilete : 921 m?

Tulajdonos bejegyzetten : tulajdoni lap alapjan — XVI. ker. Onkorményzat

Széljegyek - tulajdoni Iap alapjdn - nincs

Terhei: e f;itulaJdom lap’ alapJan < hings .

4.2 Altalanos Ieiras

'atott Csatorna mncs,' ;
1 megold

Alapozas A
Szigetelés: ~ tala_]-'edvesseg 11
Falazat: ' : o ‘
Fodémszerkezet: ontott fagerend

TetOszerkezet: fa szerkezetl dsszetett nyeregteto

Héjazat: égetett cserép

Badogos szerkezet: horganyzott acéllemez

Homlokzat: képoros vakolat

Nyilaszarok: hagyomanyos fa szerkezetil, dupla szamyas (cserere szorul)

Az épiilet a telek elsé harmadaban helyezkedik el. Szerkezeti kialakitasat tekintve
részben alapincézett foldszintes kialakitasa épiilet. Az 1960-as évek elején €pitett ingatlan
feltehetden beton savalapozassal, talajnedvesség elleni szigeteléssel (nem ellenérizhetd)

4

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel/Fax: 99/325-525, Mobil: 30/93-93-626
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Bécskai u. 38. 105423 HRSZ.
IKT.: 22-2009-A

tégla oszlop és fofalakkal, fa f8dém szerkezettel késziilt. TetOszerkezete nyereg
kialakitasq, cserép héjalassal, badogos szerkezettel.

Az épiilet felujitdsban 10-12 éve részesilt. A targyi ingatlan bejarata az utcafrontri
oldalrél nyilik. A bejaratbol kozlekeddbe ériink, melybdl egy utcafronti szoba,
tovabbhaladva egy konyha nyilik. Konyhabél nyilik a fiirdd — WC, a kamra és egy
félszoba, melyb6l nyilik a masik utcafronti szoba. Az épiiletnek van egy hatsd
megkozelithetosége is, mely elétéren keresztiil a félszobaba nyilik. A padldburkolatok a
szobaban kozepes allapotu hajopadiok, a konyhaban PVC, a tobbi helyen mettlachi és
kerdmia lap. A falak festettek, tapétizottak, vizes helyiségben, konyhéban részben
csempézettek. Nyilaszarok- hagyomanyos, fa'szerkezetilek, melyek eloregedtek. Fiitése
gazkonvektorral melegvxz ellatasa v1llanyb0J1erre1 mcgoldott

Osszessegeben a lakohazon belul szemmel eszreveheto stat1ka1 vagy egyéb szerkezeti
hibak (bedzdsok) nem ‘tapasztalhatbak. Az ingatlan epuletgepeszen berendezései
elavultak, korszerusnésre szorulnak. Alaprajzi elrendezése a jelen kor kovetelményeinek
atalakltassal felelne: rneg Burkolatok  szintén feltjitasra, korszerusnesre szorulnanak,
mmt -ahogyan a kulso hésmgetelese sem megoldott ST :

Az ertekelt helylsegek

mettlachi
linéleum
keramia
keramia
falopadlo -
érémia
hajépadlé
kerdmia

:'pince ~ beton

‘A teruleten talalhatd még egy 19 i’ alapterufetu nyén konyha egy kerti. su]lyesztett
m ' ence, valammt az épulethez tartozo 12 m? teruletu terasz Ezek mmd eplté51 engedely
feltl.mtetve sbta berlo elmondasa szerint Jogeros bonta81 elmras van er\}éﬁyben

A fenti alep1tmenyeket az értékbecslésiinkben nem tudtuk ~figyelembe venni,
kovetkezeskeppen csak forgalm1 ertekcsdkkento tenyezo hatasa.l volnanak

> oy

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel/Fax: 99/325-325, Mobil: 30/93-93-626 G f
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Bécskai u. 38. 105423 HRSZ.
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelés mddszere

Figyelemmel az értékelendd ingatlanok sajtossagéra, a lakés esetében az értékelés céljara
az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koézil az ingatlan forgalmi értékének
megallapitisdhoz a piaci adatok Gsszebasonlité elemzésén alapulé modszer
alkalmazasival kozelitettiik. A felépitmény értékének meghatirozasa Osszehasonlito
moédszer alkalmazasaval végeztiik.

Piaci adatok dsszehasonlité elemzésére €piils. modszer olyan eljards, melynek soran az
értékelést végrehajtd -szakértd: az értékelendd mgatlan elemeit Osszehasonlitja az adott
kérzetben, a kozelmitltban ~értékesitett vagy  értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvegm az eltérések alapjén’ szukseges kiigazitasokat. Minel
kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsertek

Az osszehasonlltas alapj; aul rendszerint a kévetkezd tenyezok szolgalnak
. e realizlt ugylct szerinti ar/kmalat1 ar,

e értékesitési id6pont, o
elhelyezkedés,
megkozelithetdség, .
inﬂastriikturélis ellatottsag,
méret, L
muszak1 allag,
altematlv hasznosﬂhatosag, o

Az rtéket az mgatlan komyezeteben fellelheto hasonlo t1pusu 1ngat1anok adatamak
- felhasznalaséval hataroztuk meg. ¢

s Az ertékbefolyasolo tenyezok koziil kulonosen az alabbiakat vizsgaltuk:
ingatlan fekvése, megkozehthetosege teleptilésen beIuh elhelyezkedés
jelenlegi kialakités, infrastrukturalis ellatottsag; .
tovabbi fejlesztem, beeplté51 lehetosegek hatosagl-elmrasok ovezetl besorolas
telek alakja, méretei; Lo :
felep1trnény1 ﬁ.lnk(:lok és adottsagok osszhang]a :

Az 1ngatIan forga1m1 erteke az alabb1 reszek ﬁgyelembevetelevel hatarozhato meg:
. Felepltmeny értéke: - i s
. Korrekmog ten){-;;pk

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel./Fax: 99/325-525, Mobil: 30/93-93-626 P ’5
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Bacskai u. 38. 105423 HRSZ.
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5.2. Erték meghatdrozds
Felépitmény:

A mbdszer a piaci értékelés, amely a valdodi piaci komyezet tanulmanyozasa,
feltérképezése a kbzelmiltban megtortént adasvételek alapjan. A halmaz vizsgalatabol az
altalanos allapotra meghatirozott alaparbol, vagy fajlagos 4rbdl az ertekmodos1to tényezok
szambavételével kell meghatirozni a targyi ingatlanra vonatkozo m’” arat. A felépitmény
értékét alapvetben az elhelyezkedése és infrastrukturalis ellatottsdga hatdrozza meg.

Az érték-meghatarozaisinal az alabbl megfontolasok alapjan ]artunk el:

A forgalmi érték meghatarozasa soran a vagyontargyaknak csak olyan adottsagai vehetfk
figyelembe, amelyek az értékelés iddpontjdban megvannak, varhatéan_hosszabb tavon
fennéllnak; és az mgatlannal vald szab4lyszerti gazdatkodas és hasznalat mellett barmely
tulajdonost - megﬂletnek Ez a megkozehtes az ovatos becslés clvenek-”alkalmazésat
feltetelez; st : : :

Az mgatla.n jelegére, tekmtetiel a 3 hénaj -
'ertek megallapitésa sordn alkalmazott feltetelekhez kepest az_-alabbl kockézati tenyezdkkel
szamoltunk 7

kovetkezokben hatamztuk meg.

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel /Fax: 99/325-325, Mobil: 30/93-93-626

7 4
4
oz




Budapest XVL

Bacskai u. 38. 105423 HRSZ.

IKT.: 22-2009-A
Osszehasonlito adatok:
Osszehasonlité adatok: £reékelt ingatlan Oﬁ;ﬁiﬁ_ﬁo Osiizai:lffasﬁz]_m Osis:ge:lszg?té
Cim: gfcgg?ds%c;t Bend u. fjdsz u. Gabor Aron u.
ingatlan megnevezése lakdhiz lakohaz lak6haz lakéhaz
épitlet hasznos alapterdlete (m?) 82 87 (741) 65 (902) 61 (209)
hasznithatdsagi llapot felijitott feldjitott felajitott
kindlat K / tényleges adasvétel T megjeldlése K K K
kinlati 4r / adasvételi ar (Ft) 33.000.000 29.900.000 33.000.000
kinalat / adasvétel ideje (év, hé) 2009.11. 2009.11. 2009.11.
fajlagos alapér (Ft'm’) “379.310 460,600 540.983
kinafat, ill. eltelt idd miatti korrekcio - -10,0% - -10,0% -10,0%
kinlat ill. id miatt madositott fajlagos-alapar (Ft/m?): ©341,375. T 414,000 436.885
o L Ertekmodos:to tenyezok o
miiszaki szempontok
kérosodds, kivitelezési hibak
megszokottol eltérd méret
épiiler feldjitas: -5,0% -5,0% : -5,0%
épiilet altalérios dllapota -50% -5.0% L 5,0%
épiiletgépészet, felszereltség L5 0% -5,0% L5 0%
épitészeti szempontok i ' S
felépitmény célja -
bels elrendezés -5,0% -5.0% -5,0%
épiileten beliili elhelyezkedés
haszndilati szempontok
épltés Eve, felljitds ;
komiolyabb kiresemények
karbantartis heiyzete
‘rendeltetésszert haszndlat - ‘
‘altérnativ hasznositds szem ont]al
“funkcidvaltasra vals al]calmassag
bontand$ épiletek i
telekadottsdgok
telek nagysiga
telek atakja
épitési lehetdség
infrastriaktira
kozmiivesitettség

kozlekedés, megkozelithetdség

elfitas tav. alap & Kozépszintd kezpontbol -
kirnyezeti szempontok R

szomszédok, szomszédos létesmnenyek

dvezet

eltérd kdmyezeti allapot

-5,0%

funkcidvaltasra valé alkalmassdg - @757
bontandd épiiletek Rt

Jjogi szempontok, hatdsagi szabalyozés T

tulajdonviszonyok rendezettsége

osztott tulajdon, résztuiajdon

kapesolddd jogok (zdlogjog, hasmalati jog)

az ingatlan-nyilvintartisba bejegyzett és be nem

jegyzett egyéb jogok €s tények

dsszes korrekeic

-25,0%

-25,0%

-35,0%

korrigdlt fajlagos alapdr

256.031

310.500

316475

fajlagos alapdr:

294335

ingatlan értéke kerekitve:

24.135.000

IMMOBA LAND Kft. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel /Fax: 99/325-525, Mobil: 30/93-93-620
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Bécskai u. 38. 105423 HRSZ.
IKT.: 22-2009-A

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakért6i jelentés 4. pontjaban ismertetett Budapest, XVI. ker. Bdcskai u. 38. szim
alatti, 105423 HRSZ.-a a fenti pontokban meghatérozott ingatlan - 2009. november 11.-i
fordulénapra - forgalmi értékét:

24.135.000.-Ft - van,

azaz huszonnegymllho-szazharmmcotezer formtban hatarozzuk meg.

Jelen értéfﬁbecslés 3 hé.rgizpig érvényes!

Budapest, 2009, november 11,

Mellékletek:

e tekép

.. e tulajdonilap -

e alaprajz
. 'foték

IMMOBA LAND Kfi. 9400 Sopron, Erzsébet u. 18. Tel/Fax: 99/325-525, Mobil: 30/93-93-626







TAKARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer 1. oldal, 6sszesen: 1

[TAKARNET v5.1.1 |[ Felhasznalé: I HIVS2 (Kilépés)]

Budapesti 3.szami Kirzeti Foldhivatal
Budapest,X1V.,Bosnyak tér 5. 1590 Pf.:101

Munkapéldany

Csak belso hasznalatra, iigyfélnek nem adhato!

2009.10.29
BUDAPEST XVI.KER. ‘
Belteriilet 105423 helyrajzi szam 1
| 1160 BUDAPEST XVI.KER. Bacskai utca 38. \
I L rész |
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jdv. al ‘
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill.
I
- Kivett lakdédhdz udvar G 921 0.00
1. rész

3. tulajdoni hé&nyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 107512/1993/1993.03.04
jogeim: 1990, évi LXV. todrv.

Jjogallas: tulajdonos

név: XVI.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1163 BUDAPEST XVI.KER. Havashalom utca 43.

III. rész
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Tulajdoni lap vége

https://www3.takarnet.hu/tknet/betekintes5 p.hrsz_s6?sid=0303200910291336049aX... 2009.10.29.
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Budapesti 3.szirmi Korzeti Foldhivatal
Budapest,XIV.,Bosnyak tér 5. 1590 Pf:101

Térképmasolat

Helyrajzi szam:  BUDAPEST XVL.KER. belteriilet 105423 Megrendelés szam: 9000/3077/2009
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KIVONAT

a Budapest Févaros X VL. keriileti Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Gazdasagi
és Tulajdonosi Bizottsaga 2009. november 25-i (szerda) 15. szimii iilésén felvett
jegyzOkonyvébol

NAPIREND: 5. Javaslat a Budapest, XVI. ker., Biacskai u. 38. sz. alatti, 105423 hrsz-i ingatlan
értékesitésére

Eléadd: Kovacs Balazs bizottsagi elndk

Hatarozat:

464/2009. (XI. 25.) GTB
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Gazdasagi és
Tulajdonosi Bizottsiga javasolja a Képviselo-testiiletnek a Budapest, XVI. ker., Bacskai
u. 38. sz. alatti 105423 hrsz-u kivett lakéhaz, udvar mivelési agi, 921 m’ alapteriiletd
ingatlan nyilvanos, egyfordulds palyazati eljaras keretében torténd érickesitését.
A Bizottsag az ingatlan forgalmi értékét 29.000.000 Ft-ban javasolja megallapitani, mely
egyben a kikidltasi ar azzal, hogy a felépitményre vonatkozéan a Gazdasagi é€s
Tulajdonosi Bizottsdg javasolja a fennmaradasi engedélyhez szitkséges tulajdonosi
hozzajarulas megadasat.

Hatarid6: 2009, december 31.
Felelds: Kovacs Balazs bizottsagi elndk
{Szavazas: 5 igen 0 nem 0 tartézkodas)

km.f.

Zsinka Laszlé sk. Kovacs Balazs sk.
jegyzOkonyv hitelesitije bizottsagi elnok

A kivonatot hitelesitette:

B/uc;?est, 2W0vember 30.

L// ™

Dr. Lukécs Titanilla
Vagyonhasznositasi irodavezetd




