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B U D A P E S T F Ő V Á R O S X V I . K E R Ü L E T I Ö N K O R M Á N Y Z A T 
P O L G Á R M E S T E R E 

T á r g y : Javaslat a Budapest XVI. kerület, Lucernás 
utca 14. szám alatti, 117576/14 hrsz-ú 
ingatlan hasznosítására 

Készül t a 2011 . j a n u á r 19. n a p j á n t a r t a n d ó Képviselő- tes tület i ü lés re . 

Tisztelt Képviselő- tes tüle t ! 

A Képviselő-testület 504/2005. (VI. 28.) Kt. határozatában úgy döntött, hogy a 117576/14 
hrsz-ú ingatlant árverés útján értékesíti a III. ü temű telekalakítást, illetve a kerítések jogi 
telekhatárra történő visszahelyezését követően. Az ingatlan induló licitárát 19.000,-Ft/m 2-ben 
állapítja meg. (1 . számú melléklet) 

A Lucernás utca III. ü temű telekhatár-rendezése 2010. november 20-án befejeződött, kialakult 
a végleges nagyságú 117576/14 hrsz-ú ingatlan. 

A Budapest XVI. kerület, Lucernás utca 14. szám alatti, 117576/14 hrsz-ú, 1432 m 2 területű, 
kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlan a Budapest Főváros XVI. kerületi 
Önkormányzat tulajdona, a vagyonkataszterben forgalomképes beépítetlen területként 
nyilvántartott. (2. számú melléklet) 

A Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatáról szóló 30/2000. (VII. 14.) rendelet szerint 
az ingatlan L4-XVI/SZ1 övezeti besorolású (Nagytelkes, szabadonálló beépítési mód szerint 
beépíthető lakóterület), a vonatkozó előírásokat mellékeljük. (3 . számú melléklet) 

Az E L M Ű - É M Á S Z Ügyfélszolgálati Kft. tájékoztatása szerint a meglévő kisfeszültségű 
hálózatról a vil lamos energiaellátás biztosítható. 
A Fővárosi Vízművek Zrt. elvi nyilatkozata szerint az ingatlan a Lucernás utcai N A 100 mm-
es közcsőhálózatról vízzel ellátható. 
A Fővárosi Csatornázási Művek Zrt. szerint az ingatlan előtt elválasztott rendszerű szennyvíz 
törzshálózat húzódik. 
A FŐGÁZ Hálózatberuházási Osztály szerint a hatályos jogszabályokban és az érvényes 
Földgázelosztási Üzletszabályzatban foglalt feltételekkel a hálózati csatlakozás megoldható. 

Az ingatlan kitűzése megtörtént. Az ingatlan valós telekhatárai a jogi telekhatárral 
megegyeznek. 
Az ingatlan előtt az úttest szilárd burkolatú. Az útburkolatra burkolatbontási tilalom nincs. 

A 2005-ben az 504/2005. (VI. 28.) Kt.- határozattal megállapított árhoz képest az 
ingatlanpiacon az ingatlanok értéke csökkent. Jelenlegi tapasztalat szerint a Lucernás utcában 
19.000,-Ft/m 2 +áfa telekáron ingatlant értékesíteni nem lehetséges. Ezért az ingatlanra 
elkészült az új értékbecslés. Az aktuális forgalmi érték alapján, az ingatlan hasznosításához 
szükséges a Képviselő-testület döntése. 
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Az inga t lan fo rga lmi é r t éke : 21.000.000,- Ft . Az értékesítést 25%-os áfa terheli. (4. számú 
melléklet) 

Budapest Főváros XVI . kerületi Önkormányzatnak az Önkormányzat vagyonáról és a 
vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 24/2009. (VI. 25.) rendeletének 
(Vagyonrendelet) vonatkozó előírásai a következők: 

18. § (1) A forgalomképes vagyon hasznosítása: 

a) a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik: 

aa) forgalomképes ingatlanok hasznosítása (különösen elidegenítés, használatba 
adás, bérbeadás) 20 millió Ft értékhatár, vagy 2 millió Ft/év bérleti díj felett, 

b) a Gazdasági és Pénzügyi Bizottság hatáskörébe tattozik a polgármester egyetértésével: 

ba) az 5. § (1) bekezdésébe tartozó forgalomképes ingatlanok hasznosítása 
különösen elidegenítése, használatba adása, bérbeadása) 20 millió Ft értékhatár, vagy 
2 millió Ft/év bérleti díj alatt. 

Az ingatlan értékesítésnél az alábbi jogszabályokat kell alkalmazni: 

Az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 
1991. évi XXXIII . törvény szerint: 
39. § (1) Az ingatlan fekvése szerint illetékes önkormányzatot a közigazgatási területén lévő 

másik önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanra elővásárlási jog illeti meg. 
(2) A fővárost a kerület, a kerületet a főváros tulajdonában lévő ingatlan tekintetében 

elővásárlási jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatározott elővásárlási jogot 
megelőzi. 

Az értékesítéskor Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzatnak az Önkormányzat 
vagyonának értékesítése, hasznosítása során alkalmazandó versenyeztetési szabályokról szóló 
35/2004. (IX. 30.) rendelet szabályait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznosítása nyilvános 
egyfordulós pályázat vagy liciteljárás útján történhet. 

Az előterjesztő javasolja a Képviselő-testületnek, hogy az ingatlan kikiáltási árát a forgalmi 
értéken állapítsa meg. 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését az előterjesztés tekintetében. 

H A T Á R O Z A T I J A V A S L A T . : Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat 
Képviselő-testülete a Budapest Főváros XVI. kerületi 
Önkormányzat tulajdonát képező Budapest XVI. kerület, 
Lucernás utca 14. szám alatti, 117576/14 hrsz-ú, 1432 m 2 

kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlant 
nyilvános egyfordulós pályázat útján értékesíti. Az 
ingatlan forgalmi értékét, mely egyben az ingatlan 
kikiáltási ára, 21.000.000,- Ft + áfában határozza meg. 
A kikiáltási ár tartalmazza a 72.000,- Ft/ingatlan 
csatorna érdekeltségi hozzájárulást. 
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Felkéri a polgármestert a pályázati felhívás kiírására. 

Határidő: 2011 . december 3 1 . 
Felelős: Kovács Péter polgármester 
(szavazás egyszerű szótöbbséget igényel) 

Budapest, 2011 . január 7. 

polgármester 

Az előterjesztés mellékletét képezi: 
1. 504/2005. (VI. 28.) Kt. határozat 
2. Tulajdoni lap, helyszínrajz 
3. KVSZ melléklet 
4. Értékbecslés 

Az előterjesztést a G a z d a s á g i és Pénzügy i Bizot tság t á rgya l j a . 



N a p i r e n d 1 6 . J a v a s l a t a 1 1 7 5 7 6 h r s z - ú i n g a t l a n t e l e k a l a k í t á s á r a , é s 
a t e l e k a l a k í t á s s a l k i a l a k u l t é p í t é s i t e l k e k 
é r t é k e s í t é s é r e 
E l ő a d ó : A s z t a l o s L a j o s a l p o l g á r m e s t e r 

H A T Á R O Z A T : 
5 0 4 / 2 0 0 5 . . ( V I . 2 8 . ) K t . 1 2 A K é p v i s e l ő - t e s t ü l e t a 1 1 7 5 7 6 / 1 4 h r s z - ú i n g a t l a n t 

á r v e r é s ú t j á n é r t é k e s í t i a I I I . ü t e m ű t e l e k a l a k í t á s t , 
i l l e t v e a k e r í t é s e k j o g i t e l e k h a t á r r a t ö r t é n ő 
v i s s z a h e l y e z é s é t k ö v e t ő e n . A z i n g a t l a n i n d u l ó 
l i c i t á r á t 1 9 . 0 0 0 , - F t / m 2 - b e n á l l a p í t j a m e g , m e l y e t 
2 5 % Á F A t e r h e l . 

A l i c i t l é p c s ő t 1 0 0 . 0 0 0 , - F t - b a n á l l a p í t j a m e g . 

H a t á r i d ő : a z á r v e r é s i h i r d e t m é n y k ö z z é t é t e l é r e 
2 0 0 5 . 1 1 . 3 0 . 3 2 0 0 8 . m á r c i u s 3 1 , 4 

j ú n i u s 3 0 . 5 2 0 1 0 . j ú n i u s 3 0 . 6 2 0 1 0 . 
d e c e m b e r 3 0 . 

F e l e l ő s : D r . S z a b ó L a j o s M á t y á s p o l g á r m e s t e r 

( 2 2 i g e n , 0 n e m , 0 t a r t ó z k o d á s ) 

1 Végrehajtási határidejét 2006. május 31-re módosította: 837/2005. (Xll. 13.) Kt. 
2 Végrehajtási határidejét 2007. március 31-re módosította a 445/2006. (X. 24.) Kt. 
3 Végrehajtási határidejét 2008. március 31-re módosította: 544/2007. (IX. 5.) Kt. 
4 Végrehajtási határidejét 2009. június 30-ra módosította: 561/2008. (XI. 26.) Kt. hat. 
5 Végrehajtási határidejét 2010. június 30-ra módosította: 600/2009. (XII. 2.) Kt. hat. 
6 Végrehajtási határidejét 2010. december 30-ra módosította: 403/2010, (XI. 17.) Kt. hat. 
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N e m h i t e l e s t u l a j d o n i l a p 

Budapesti 3.számú Körzeti Földhivatal 

öudapcstFXIV.JBo st^ák tér5. 1590 Pí : 101 

N e : 
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Ok 

BUDAPEST XVI, KER, 
Kö l tö rü lö - t 117576/14 h e l y r a j z i szára 

Neüi Jb itele^ íuLajdoűi lap • Szeülle másolat 

frfcgrcndci.es szám: 80 0 0 0 04/13 40 25/2010 

2 0 1 0 . 1 1 - 2 4 

S z e k t o r : 

1164 BUDAPEST XVI. KER. Lucernás u tca 14. 

L. Az i n g a t l a n a d a t a i : , 
a i r é s z l e t adatok • 

movelési á g / k i v e t t megnevezés/ 

I .RÉSZ 

te r ü l e t k a t . t . j öv. alőis^ 
ha rn2 k.fi l l**w -Wi 

Kivet t b e é p í t e t l e n t e rü l e t 14 32 
H . R É S Z 

CL. 
i—i 

o 

1. t u l a j d o n i hányad; 1/1 
bejegyző h a t á r o z a t , érkezési i dő ; 239234/1/2006/06.09.18 
jogcím', megosztás 96267/1/2ŰÚ6/Ű6 .03 .22 
jogcímÍ i n g a t l a n megosztás 
j o g á l l á s :. tu la jdonos 
név: BUDAPEST FÖV.XVX KER öttKOR2<LWZAT 
cím: 116 3 BUDAPEST XVI.KER. Havashalom utca 42 

m . R É s z 
1. bejegyző h a t á r o z a t , • érkezési idő : 2 392 34/1/2006/0 6 . Ú 9 . 1 # 8 4 S ^ r 

- a T-77415 számú t t s z . t é r r a j z a lap ján a 117576/9 hr s ^ ^ ^ # n g a t l an megosztva a '1 
h e l y r a j z i számú inga t l anok ra . Inga t l an hiányában a 1 hrsz t u l . l a p . megszűr 

4J 3. bejegyző ha t á roza t , érkezési i dő : 7 294 Ú/2/2ŐÍSi^lÚ . 10 .22 

1 y 

& 
i—I 
• a 
• 8 

- a t-81992 t t Ezámú t é r r a j z a lap ján i . , alajpprele%ik a 117571/10 hrsz-hoz 53m2, 
e l e s i k a 117571/11 hrsz-hoz 49n>2 éa k . , a í ^ ^ ^ ^ s i k a 117571/12 hraz-hoz 4Úm2 i 
l e j e g y z é s e k e t követően a 117576/14 h r s s -g^ ' hga tTan t e r ü l e t e Í432rn2-re csökkent . 

https://\vwv3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s6?sid=04042010112409... 2010.11.24. 

http://frfcgrcndci.es
https:///vwv3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s6?sid=04042010112409




• Általános rendelkezések 
o 30/2000.. (VII. 14.) Ök. rendelet a Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatáról 
o 46/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet a Fővárosi Szabályozási Kerettervről 
o 47/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet a Budapesti Városrendezési és Építési 

Keretszabályzatról 
o 48/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet a Budapest Településszerkezeti Terve, a Budapesti 

Városrendezési és Építési Keretszabályzat (BVKSZ), valamint a Fővárosi Szabályozási 
Keretterv (FSZKT), illetve a Kerületi Szabályozási Tervek (KSZT), Kerületi 
Városrendezési és Építési Szabályzatok (KVSZ) összhangjához szükséges 
követelményekről 

o 54/1993. (1994.11. 1.) Főv. Kgy. rendelet a főváros városképe és történelme 
szempontjából meghatározó épített környezet védelméről 

L4-XVI/SZ1 
Nagytelkes , szabadonál ló beépítési mód szerint beépí thető lakóterüle t 

3 0 . § (1) Az építési övezet az intenzív kertvárosias lakóterület nagytelkes, szabadonálló beépítési 
mód szerint beépíthető területe. 

Hatályon kívül helyezve 
(3) Új telekosztás, telekmegosztás esetén a kialakítható telek legkisebb szélessége 18,0 m 

saroktelek esetében 20,0 m. 

2 
(4) A telekosztással, megosztással kialakítható legkisebb telek területe 1000 m 
(5) Az építési övezet területén legfeljebb négylakásos lakóépület helyezhető el. 

(6) Az építési övezetben elhelyezett kereskedelmi, szolgáltató célú épület bruttó szintterülete 

nem haladhatja meg az 1000 m - t . 

(7) Az építési övezet területén a beépítés határértékeit a 3. sz. táblázat határozza meg. 

3. számú táblázat 

Övezet jele Kialakítható 
legkisebb 

teiekterület 
mérete 

™2 

m 

Beépítési mód Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke 

% 

Építménymagasság 
Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

% 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 

% 

Szintterületi 
mutató 

megengedett 
legnagyobb 

mértéke 

Övezet jele Kialakítható 
legkisebb 

teiekterület 
mérete 

™2 

m 

Beépítési mód Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke 

% 

Legkisebb 

m 

Legnagyobb 

m 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

% 

Terepszint 
alatti 

beépítés 
legnagyobb 

mértéke 

% 

Szintterületi 
mutató 

megengedett 
legnagyobb 

mértéke 

L4-XWSZ1 1000 szabadonálló 25 3,2 7,5 60 35 0,7 

ü l Hatályon kívül helyezte: 1/2005. (11. 11.) Ör. 29. § 

2010.11.29. 17:28 
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a 

B u d a p e s t , X V I . k e r . L u c e r n á s u . 1 4 . s z á m a l a t t i 

b e é p í t e t l e n t e l e k i n g a t l a n r ó l ( H r s z : 1 1 7 5 7 6 / 1 4 ) 

Budapes t , 2 0 1 0 . d e c e m b e r ü l . 

Bp. XVI. ker. Lucernás u. 14. építési telek értékbecslése 



T a r t a l o m j e g y z é k 

l O É r t é k e l é s i b i z o n y í t v á n y 

2 . 0 M e g b í z á s 

2.1 M e g b í z á s t á rgya 

2 .2 Ada t s zo lgá l t a t á sok 

2 .3 Szaké r tő i m ó d s z e r e k 

2 .4 Ér tékelés i szo lgá l t a tás ta r ta lma 

2 .5 É r t é k e l é s m ó d s z e r e 

3 . 0 Á l t a l á n o s l e í r á s 

3.1 Földrajzi e l h e l y e z k e d é s é s kö rnyeze t 

3.2 G a z d a s á g i helyzet , piaci e l e m z é s 

3 .3 T e l e k le í rása , jellemzői 

3.4 T e l e k közművei 

4 . 0 É r t é k b e c s l é s 

4 .1 Ingat lan é r t éknöve lő é s c s ö k k e n t ő t ényező i 

4 . 2 Ingat lan jogi s zempon tbó l tö r t énő é r t é k e l é s e 

4 . 3 Ingat lan é r t é k b e c s l é s é n e k ö s s z e s í t é s e 

5 . 0 F e l t é t e l e z é s e k é s k o r l á t o z ó f e l t é t e l e k 

6 . 0 M e l l é k l e t 

S z á m í t á s i t á b l á z a t 

T e l e p ü l é s t é rképrész le t 

Tulajdoni lap 

Földhivatali térképkivtpnat 

G e o t e c h n i k a i S z a k v é l e m é n y 

T e l e k övezet i b e s o r o l á s a , T e l e p ü l é s r e n d e z é s i Terv kivonata 

Fo tók 

Bp. XVI. ker. Lucernás u. 14. építési telek értékbecslése 
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-1.fr É R T É K E L É S I B I Z O N Y Í T V Á N Y 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése: Beépítetlen terület (építési telek) 

INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület): 1164 Budapest 

Utca, házszám: Lucernás utca 14. 
HRSZ: 117576/14 

TULAJDONVISZONYOK 

Név és Cím/ Ingatlan tulajdonosai: Budapest XVI. Kerületi Önkormányzat 
Cím: 1163 Budapest, Havashalom utca 43 

Teherlapon (Tul. lap III. oldal) bejegyzés: 2 db Területi szabályozással kapcsolatos bejegyzés 
Ingatlan-nyilvántartási megjegyzés, széljegy: Érdemi bejegyzés nincs 
ÉRTÉKELÉS CÉLJA Értékmegismerés 
INGATLAN BEMUTATÁSA -

Telek területe 1432 m2 
Beépíthetőség 25 % 

Beépítési adatok Szabadon álló 
Beépítettség 0 % 

Lejtési viszonyok: Enyhe lejtős 
Közműellátottság: Villany, gáz, víz, csatorna, telefon az utcában 

Megközelíthetősége: Gödöllői HÉV és 174-es, 175-ös busszal 
Felépítmények építési ideje -

Felépítmények állapota: -
HASZNOSÍTHATÓSÁG 

Jelenlegi funkció Beépítetlen terület 
Legjobb/legelőnyösebb/leggazd. használat: Építési telek 

FORGALMI ÉRTÉK 
Értékelés elve: Piaci összehasonlító 

Figyelembe vett értékesítési időtartam: 360 nap 
Értékelés fordulónapja: 2010.12 .01 . 

I n g a t l a n v a l ó s p i a c i é r t é k e : 21 0 0 0 0 0 0 , - F t azaz 
igény-, per- és tehermentes állapotban 
360 nao értékesítési idő feltételezésével Huszonegy-millió forint 

M e q j e q v z é s e k : Az érték ÁFÁ-1 nem tartalmaz 
Az értékelt ingatlan egy beépítetlen terület, amely Budapest XVI. kerületében, Cinkota-Újtelep városrészben 
a Csobaj-bánya közelében, kertvárosi övezetben található. A telek jelentős része feltöltés, területén homok­
os kavicsbánya működött. A területről készült geotechnikai vizsgálat, melynek legfontosabb eredményeit 
jelen szakvélemény tartalmazza. A terület beépíthető, de az építés, illetve a felépítmény tervezése előtt pon­
tosabb feltárás szükséges, ami az építés költségeit növeli. A telken jelenleg különböző korú nyár és elvétve 
akácfa található. Közműcsatlakozások nincsenek a telken, de minden közmű az aszfaltburkolatú határoló 
utcában rendelkezésre áll. A megállapított telek a lakás rendszeres gondozása, karbantartása, illetéktelen 
hulladék-lerakás elleni óvása mellett értendőek. A megállapított érték ÁFA-t nem tartalmaz. 
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2 . 0 M e g b í z á s 

A B u d a p e s t XVI. K e r ü l e t i Ö n k o r m á n y z a t . ( 1 1 6 3 B u d a p e s t , H a v a s h a l o m u. 43 . ) ( továb­

b i é b a n : M e g r e n d e l ő ) m e g r e n d e l é s e a l ap j án a S A S L A K Bt. (1163 B u d a p e s t XVI. ker. 

Kolozs köz 1.) ( továbbiakban: Megbízott) e l v é g e z t e a z 1 1 6 4 B u d a p e s t , L u c e r n á s u t ca 14. 

sz^. (Hrsz :117576/14) alatti beép í t e t l en t e rü l e t (épí tés i te lek) ingatlan é r t é k b e c s l é s é t ér­

t é k m e g i s m e r é s céllal. 

2 . 1 M e g b í z á s t á r g y a 

Az é r t é k b e c s l é s a z 1164 B u d a p e s t , K é z b e s í t ő u t ca 2 6 . s z á m aiatti fszt. 2 . s z á m ú 

(Hrsz :101715 /0 /A/2) l akás L u c e r n á s u t c a 14. sz . (Hrsz :117576 /14 ) alatti b e é p í t e t ­

len te rü le t (ép í tés i te lek) inga t l an ra vonatkozik. 

2 . 2 A d a t s z o l g á l t a t á s o k 

Az é r t é k b e c s l é s e l k é s z í t é s é h e z a M e g r e n d e l ő r e n d e l k e z é s r e bocsá to t t a : 

0 a Tulajdoni lapot, 

0 a Földhivatali térképkivonatot , 

0 a Kerületi S z a b á l y o z á s i T e r v n e k a z ér tékel t t e lekre vona tkozó adata i t , 

0 a te rü le t re vona tkozó Geo techn ika i S z a k v é l e m é n y t . 

2 . 3 S z a k é r t ő i m ó d s z e r e k 

A r e n d e l k e z é s r e álló d o k u m e n t u m o k t a n u l m á n y o z á s á v a l egy időben , 2 0 1 0 . D e c e m ­

be r 0 1 - é n helyszíni s z e m l é t t a r to t t am. 

A helyszíni s z e m l é n a Megbízó képv i se lő je n e m vol t je len . Az ingatlan b e a z o n o s í t á ­

s á r a a Megbízótól kapott , a z é r t é k e l e n d ő ingatlan Tulajdoni lapja é s Földhivatali tér­

képk ivona ta állt r e n d e l k e z é s e m r e . 

Az é r t é k e l é s s z e m r e v é t e l e z é s a l a p j á n történt . Fe l tá rásokat , d iagnoszt ikai m é r é s e ­

ket, kö rnyeze tvéde lmi é s e g y é b v izsgá la toka t , s z á m í t á s o k a t n e m v é g e z t e m . 

A te lek területi a d a t á t a Megb ízó által szolgál ta tot t Tulajdoni lap a lapján ve t t em fi­

g y e l e m b e , amit a l a p a d a t k é n t k e z e l t e m . 

A helyszíni s z e m l é n ál lapotrögzí tő fo tókat kész í t e t t em. 
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2 - 4 É r t é k e l é s i s z o l g á l t a t á s t a r t a l m a 

Ér tékelés i folyamat e l eme inek i s m e r t e t é s e : 

0 helyszíni szemle / szemlék m e g t a r t á s a a z e lőre egyez te te t t időpont szerint, 

0 a r ende lkezés r e bocsátot t d o k u m e n t u m o k á tv izsgá lása é s e l l enőrzése , 

0 piaci adatgyűj tés , a saját a d a t b á z i s v izsgála ta , 

0 ér tékelési m ó d s z e r kiválasztása (költség/piaci/bevétel) 

0 meghatározot t , a z értéket korrigáló t é n y e z ő k e l e m z é s e , 

0 é r t éke lés teljes folyamatának m i n ő s é g e l l e n ő r z é s e , 

0 ér tékelési következte tések l e v o n á s a é s s z a k v é l e m é n y kész í t é se . 

2 - 5 É r t é k e l é s m ó d s z e r e : 

A z é r t é k e l é s m ó d s z e r e a 25/1997.(VIII. 1.) PM rende le t é s m ó d o s í t á s a i n a k a z e lő­

írásai , va lamint a z 1/2002. BM irányelvek (BM-EüM-FVM-GM-ISM-KöM-KöViM-

NKÖM-OM.SzCsM rendelet) a z Ö n k o r m á n y z a t i inga t lanvagyon e g y s é g e s é s egyedi 

é r t é k e l é s é h e z III. Fe jeze tének , a „ F o r g a l o m k é p e s ingat lanok é r t é k e l é s e " ú t m u t a t á s a 

a lap ján történik: 

Az 1/2002. BM irányelvek szer in t a f o r g a l o m k é p e s ingat lanok é r t é k e l é s e piaci 

ö s s z e h a s o n l í t ó ada tok e l e m z é s é n a l apu ló é r téke lés i módsze r r e l tör ténhet . 

Főszabály: A piaci ö s s z e h a s o n l í t ó a d a t o k e l e m z é s é n a lapu ló é r t éke l é s a m á r 

megtör tén t , konkrét é s ismert a d á s v é t e l i ügyle tek á ra inak a vizsgált e s e t r e való 

ki ter jesztésével , ö s s z e h a s o n l í t á s á v a l történik. 

A piaci érték az t a z á ra t je lenet i , a m e l y e n a földterület é s a z épü le t ek tulajdon­

joga , é r t ékes í t he tő ha j l andóságo t m u t a t ó e l a d ó é s ha j l andóságo t m u t a t ó vevő 

között, magánjogi s z e r z ő d é s k e r e t é b e n a z é r t é k e s í t é s időpont jában, feltételez­

ve , h o g y a z ingatlan nyi lvánosan került p iacra , hogy a piaci feltételek l ehe tővé 

teszik a s z a b á l y o s ü g y r e n d e z é s t , é s h o g y a z ingatlan t e r m é s z e t é t f igyelembe 

v é v e e l e g e n d ő idő állt r e n d e l k e z é s r e a z é r t ékes í t é s i t á rgya lá s lebonyol í tásához . 

Az é r t é k b e c s l é s é r t é k m e g i s m e r é s céljából készül t , e z miatt a z ingatlanra jellem­
ző más érték m e g h a t á r o z á s á r a a z é r t éke lé s i s z a k v é l e m é n y b e n n e m kerül sor. 

A z é r t é k m e g h a t á r o z á s a z ingatlan je lenlegi funkciójának é s h a s z n á l a t á n a k figye­

l embevé te l éve l történik. 

A je len leg ü res , beépí te t len t e rü le tnek a z á l t a l á n o s ér tékelés i gyakor la tban a lkalma­

zot t h á r o m m ó d s z e r (költség, piaci ö s s z e h a s o n l í t ó é s bevéte l a l apú m ó d s z e r e k ) kö­

zül, a z ép í tés i te lekre je l lemző piaci ö s s z e h a s o n l í t ó módsze r re l v é g e z t e m el a z ér­

t é k b e c s l é s t , a z é r t éke l é s idején h a s z n á l a t o s , ak tuá l i s piaci á r ak a lapján. 

A z ér tékel t területre nincs konkrét ép í t é s i e n g e d é l y , üzleti terv, e n n e k h i ányában a 

m a r a d v á n y e l v ű é r t éke lé s n e m volt f e l a d a t o m . 
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3 . 0 Á l t a l á n o s l e í r á s 

3 . 1 F ö l d r a j z i e l h e l y e z k e d é s é s k ö r n y e z e t 

A vizsgált , é r téke l t ingat lan e g y b e é p í t e t l e n terület (épí tés i telek), a m e l y B u d a p e s t 

XVI. k e r ü l e t é b e n , Cinkota-Új te lep v á r o s r é s z b e n , a felhagyott C s o b a j - b á n y a k ö z e ­

l ében , a f o r g a l m a s O s t o r o s útról l e á g a z ó L u c e r n á s u t c á b a n t a lá lha tó . A L u c e r n á s 

u tca e g y c s e n d e s , g y e n g e forga lmú mel l éku tca , a z O s t o r o s út k ö z e p e s e n e r ő s 

forgalmú, a XVI. kerüle t keleti r é s z é n e k é szak -dé l i forgalmát bonyolítja le. 

A L u c e r n á s u t ca által határol t k ö z b e n s ő te lek keleti é s h á t s ó (északi ) oldali s z o m ­

s z é d j a s z in t én ü r e s , b e é p í t e t l e n te rü le t . A te lek k ö r n y e z e t é b e n a v á r o s r é s z r e jel­

l e m z ő k e r t e s c s a l á d i h á z a k v a n n a k , d e a te lek k ö z e l é b e n , a L u c e r n á s u t c á b a n 

m á r ú jép í t é sű t á r s a s h á z a k is m e g j e l e n t e k é s a te lek k ö z e l é b e n ta lá lha tó a XVI. 

kerüle t utóbbi é v e k b e n é p ü l e t lakókert jei , a z E u r ó p a é s a M a l o m d o m b lakóker tek . 

Az ingat lan a z O s t o r o s úttól k b . 2 5 0 m é t e r r e he lyezkedik el. Megközel í ten i g é p k o ­

csival sz i lá rdburkola tú ú ton , t ö m e g k ö z l e k e d é s i e s z k ö z ö k közül a z O s t o r o s ú ton 

k ö z l e k e d ő 1 7 4 - e s é s 1 7 5 - ö s a u t ó b u s s z a l , d e megköze l í t ő a F ő v á r o s f rekventál t 

helyéről , a z Ö r s v e z é r te rérő l induló Gödöllői HÉV cinkotai megá l lóhe lyérő l . 

Cinkota v á r o s r é s z , illetve a kerü le t infrastrukturális e l l á to t t sága jó, iskolák, óvodák , 

orvosi r e n d e l ő , gyógysze r t á r , p o s t a , é t t e r m e k , panziók, fedet t u s z o d á k , w e l n e s s 

klubok r e n d e l k e z é s r e ál lnak. A z é r t éke l t t e lek 

3 . 2 G a z d a s á g i h e l y z e t , - p i a c i e l e m z é s : 

A z é r téke l t t e l ek e l h e l y e z k e d é s e , a b e é p í t h e t ő s é g s zempon t j ábó l k e d v e z ő t l e n , t e ­

kintettel a r ra , h o g y a t e rü l e t en a C s o b a j - b á n y a r é s z e k é n t homok- é s s ó d e r b á n y a 

m ű k ö d ö t t . A kerüle t fe j lesztés i k o n c e p c i ó j a a lap ján a te lek h á t s ó (észak i ) s z o m ­

s z é d o s , m á r feltöltött t e rü l e t én k ö z p a r k o t a l ak í t anak ki. A felhagyott C s o b a j - b á n y a 

te l jes t e rü le té t ped ig rekultiválják, é s a z eddigi t e rvek szer in t beépí t ik . A k ö r n y é k r e 

infrastrukturális s z e m p o n t b ó l k e d v e z ő h a t á s t gyakorol a t e l e k h e z közel , a z e lmúl t 

é v e k b e n m á r m e g é p ü l t l akóker t ek ( E u r ó p a é s M a l o m d o m b lakóker tek) . 

A m á r m e g v a l ó s u l t f e j l e sz té sek é s a v á r h a t ó a n b e k ö v e t k e z ő fe j l e sz té sek a kör­

nyék infrastrukturális e l l á to t t s ágá t t o v á b b növelik, e z z e l a z ér tékel t t e lek p i a c k é ­

p e s s é g e is nő , b e é p í t h e t ő s é g e a z o n b a n j e l e n t ő s e n függ a geo t echn ika i f e l t á r á sok 

e r e d m é n y é t ő l , a z e lő re n e m l á tha tó a l a p o z á s i , ép í tés i többle tköl t ségektő l . 

A te lek e l ő n y é r e vá lha t a c s e n d e s , ke r tvá ros i e l h e l y e z k e d é s e , jó m e g k ö z e l í t h e t ő ­

s é g e , a kö rnyék re j e l l e m e z ő , m á r eml í t e t t infrastrukturális fe j lődése . 

Ö s s z e s s é g é b e n a z é r téke l t i nga t l an ra v o n a t k o z ó keres le t -k ínála tot , a je lenlegi el­

h ú z ó d ó g a z d a s á g i v á l s á g mellett , g y e n g e - k ö z e p e s m é r t é k ű n e k í té lem m e g . 
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3 . 3 T e l e k l e í r á s a , j e l l e m z ő i 

Hrsz: 1 1 7 5 7 6 / 1 4 

T e l e k r é s z m é r e t e : 1432 m 2 ( 

A te lek fe lsz íne enyhén lejtős, e g y e n l e t e s n e k m o n d h a t ó . 

Alakja s z a b á l y o s négyszög . Mére te : 2 6 , 21 m x 5 8 , 9 4 m (a h á t s ó telekoldal mér t e a 

G e o t e c h n i k a i S z a k v é l e m é n y szerint : 2 7 . 2 2 m) 

N ö v é n y z e t e : felszínén kü lönböző korú, s z a b a d o n nőtt nyárfa é s e lvé tve akác fa ta­

lálható, melyek j e l en tő sebb é r t éke t n e m képvise lnek . 

A nyugat i s z o m s z é d o s telektől, a m e l y beép í te t t , ker í tés határolja, a többi oldalán a 

te lek kerí tet len. 

A te lek h á t s ó , észak i s z o m s z é d j a közpark , keleti oldalról pedig sz in tén beépí te t len 

ép í t é s i te lek határolja. 

A te lek u t c á h o z közeli r é s z é n a b e é p í t e t t s z o m s z é d o s telken lakó l akos tulajdonát 

k é p e z ő j á rművek é s e g y é b s z e m é t is t a l á lha tó . A te lek á l lapota r é s z b e n r endeze t l en 

k é p e t muta t . 

A B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. Kerületi Ö n k o r m á n y z a t á n a k Kerületi V á r o s r e n d e z é s i é s 
Épí tés i S z a b á l y z a t a szer int a z é r téke l t t e lek : 
Ö v e z e t i b e s o r o l á s a : L4-XVI/SZ1 n a g y t e l k e s lakóterüle t 

B e é p í t é s módja: s z a b a d o n álló jel legű 

L e g k i s e b b terü le te : 1000m2, l egk i sebb m e g e n g e d e t t t e l e k s z é l e s s é g : 18 m, s a rok te ­

lek e s e t é n 2 0 mé te r 

B e é p í t h e t ő s é g : 2 5 % , te repsz in t alatt: 3 5 % 

É p í t m é n y m a g a s s á g : 3,2 - 7 ,5 m é t e r közötti 

Sz in t t e rü le t m u t a t ó : 0,7 m/m, 

Zöldfelület l eg ikesebb mér téke : 6 0 % 

A Lipowsky Mérnöki Iroda Bt. által 2 0 0 5 . n o v e m b e r é b e n készí te t t Geo techn ika i 
S z a k v é l e m é n y b e n ( továbbiakban: S z a k v é l e m é n y ) t ö b b e k között a z ér tékel t te lekre 
v o n a t k o z ó a n végze t t v izsgála tokat is t a r t a l m a z z a . A S z a k v é l e m é n y b e n leírtak s z e ­
rint a te lek j e l en tős területén h o m o k - é s k a v i c s b á n y a működöt t . A b á n y a h a t á r a vél­
h e t ő e n a L u c e r n á s utca, illetve a n n a k közve t len k ö z e l é b e n volt, fe l tö l tésének ideje 
n e m megha t á rozo t t . A feltöltés a n y a g a h o m o k , kavics , ép í tés i törmelék , a z a z a fel­
tö l tés a n y a g á n a k ös sze t é t e l é t é s t ö m ö r s é g é t tekintve „igen he te rogén" . 
A b á n y a m é l y s é g e a S z a k v é l e m é n y szer in t e s e t k é n t a z 5 méte r t is m e g h a l a d h a t t a , 
a feltöltés pedig jelenlegi á l l apo t ában é p ü l e t a l a p o z á s á r a a lkalmat lan, d ö n t ő e n a fel­
tö l t és b izonyta lan t ö m ö r s é g e miatt. 

A te lek b e é p í t é s e s e t é r e a S z a k v é l e m é n y b e n tett j avas la tok a köve tkező : 

1. B e é p í t é s r e e l s ő s o r b a n a t e lek utcafelőli kb. 1/3 r é s z e a l k a l m a s , d e itt is java­

solt a z a l a p o z á s előtti fe l tá rás . 
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2. A m e n n y i b e n kiderül, hogy a z é p í t e n d ő épü le t alat t vagy e g y r é s z e alat t feltöl­

t é s v a n , akkor m á r a h a g y o m á n y o s sík a l a p o z á s n e m a l k a l m a z h a t ó . E b b e n 

a z e s e t b e n a feltárásoktól, vizsgálatoktól függően ta la jcseré t , majd tömör í tés t 

kell a lka lmazni , illetve spec iá l i san mege rős í t e t t a l a p o z á s ( v a s b e t o n s z e r k e z e ­

tű, zá r t k e r e t e s , mereví te t t a lapok, stb.) a l ka lmazha tó , m e g e r ő s í t e t t monolit 

v a s b e t o n födémekke l . 

3 . A t e r v e z e t t épü l e t ek p o n t o s helyének, m é r e t é n e k i s m e r e t é b e n p o n t o s , ki­

e g é s z í t ő talajfel tárás s z ü k s é g e s a t e r v e z é s m e g k e z d é s e előtt. 

A S z a k v é l e m é n y a terület b e é p í t h e t ő s é g é t n e m vonja k é t s é g b e , d e a b e é p í t é s a fel­

tö l tés b izonyta lan t ö m ö r s é g e miatt m i n d e n k é p p e n több le tkö l t sége t igényel , ami a t e ­

lek piaci é r t é k é b e n is megmuta tkoz ik . 

3 . 4 A t e l e k k ö z m ű v e i 

Vízellátás: 

Nincs, d e a ha tá ro ló u t c á b a n a t e lepü lés k ö z m ű h á l ó z a t á r a c sa t l akoz t a tha tó . 

Szennyvízelvezetés: 

Nincs, d e a ha tá ro ló u t c á b a n a t e l epü lés k ö z m ű h á l ó z a t á r a c sa t l akoz ta tha tó . 

Elektromos ellátás: 

Nincs, d e a ha tá ro ló u t c á b a n a t e l epü lés k ö z m ű h á l ó z a t á r a c sa t l akoz ta tha tó . 

Gázellátás: 

Nincs, d e a ha tá ro ló u t c á b a n a t e l epü lés k ö z m ű h á l ó z a t á r a c sa t l akoz t a tha tó . 

Telefon és informatika: 

Telefon é s informatikai szo lgá l t a t ás a z u t c á b a n r e n d e l k e z é s r e áll. 

Biztonság: 

T ű z v é d e l m i o l t ó r e n d s z e r há lóza t a v á r o s r é s z b e n kiépített . 

A ha t á ro ló u t ca portalanított , aszfaltburkolatú. 
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4 . 1 I n g a t l a n é r t é k n ö v e l ő é s é r t é k c s ö k k e n t ő t é n y e z ő i 

É r t é k n ö v e l ő t é n y e z ő k 

0 C s e n d e s kertvárosi ö v e z e t 

0 J ó m e g k ö z e l í t h e t ő s é g 

É r t é k c s ö k k e n t ő t é n y e z ő k 

0 A te lek e lő tör téne te , volt b á n y a t e r ü l e t 

0 A feltöltés miatti épí tés i t öbb le tkö l t s égek 

0 K ö z m ű c s a t l a k o z á s o k a t e lken n i n c s e n e k , c s a k a z u t cában 

4 . 2 A z i n g a t l a n j o g i s z e m p o n t o k s z e r i n t i é r t é k e l é s e 

A B u d a p e s t i 3 . s z á m ú Körzeti Földhivatal által 2010 . 1 1 . 24 -én kiadott Tulajdoni lap 

I. r é s z é n e k 1-es s o r s z á m a szer in t , a B u d a p e s t i 3 . s z á m ú Körzeti Földhivata l ingat­

l an-ny i lván ta r tásában , a 1 1 7 5 7 6 / 1 4 h r s z - o n sze rep lő ingatlan m e g n e v e z é s e : Kivett 

beép í t e t l en terület 

A t e r m é s z e t b e n a Budapes t , XVI. kerüle t L u c e r n á s utca 14. s z á m alat t ta lá lha tó . Az 

ingatlan b e a z o n o s í t á s a a Tulajdoni lap á s a Földhivatali Té rképk ivona t a lapján le­

h e t s é g e s volt. 

A tulajdoni lap II. r é s z é n e k 1. s o r s z á m ú b e j e g y z é s e szer in t a z inga t l an t u l a j d o n o s a 
1/1 tulajdoni h á n y a d b a n : B u d a p e s t , XVI. ker . Önkormányza t , 
C í m e : 1 1 6 3 B u d a p e s t XVI. ker . H a v a s h a l o m u. 4 3 . 

A tulajdoni lap III. r é s z é n e k 1. é s 3 . s o r s z á m a területi s z a b á l y o z á s s a l k a p c s o l a t o s 

b e j e g y z é s t t a r t a lmaz . 

A tulajdoni l apon szél jegy n e m s z e r e p e l : 

Bp. XVI. ker. Lucernás u. 14. építési telek értékbecslése 
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4 . 3 I n g a t l a n é r t é k b e c s l é s é n e k ö s s z e s í t é s e 

Az á l t a l ános gyakorlatnak megfe l e lően a h á r o m fő ér tékelés i m ó d s z e r (költség, 
piaci, j övede lem) közül a piaci ö s s z e h a s o n l í t ó m ó d s z e r a l k a l m a z á s á v a l került 
m e g h a t á r o z á s r a a s z ó b a n forgó ingat lan v a l ó s piaci é r t éke . 

Az é r t é k e l é s é r t é k m e g i s m e r é s c é l j á b ó l k e r ü l m e g h a t á r o z á s r a . 

Az a lkalmazot t há rom m ó d s z e r ( e k ) rövid b e m u t a t á s a : 

A k ö l t s é g - m e g k ö z e l í t é s 

Ez a m ó d s z e r a z é r téke t a v a g y o n t á r g y új raelőál l í tásának, illetve h e l y e t t e s í t é s é n e k 
kö l t sége alapján állapítja m e g , l e s zámí tva a fizikai kopásból é s funkcionális 
e lavulásból s z á r m a z ó é r t é k c s ö k k e n é s t , a m e n n y i b e n létezik é s m é r h e t ő . Ál ta lában 
e z a m ó d s z e r biztosítja a l e g m e g b í z h a t ó b b é r t éke t a területfej lesztések, kü lön leges 
célú épü l e t ek e s e t é b e n . 
N e m alkalmazott . 

A p i a c i m e g k ö z e l í t é s 

A piaci megköze l í t é s a l k a l m a z á s á n á l , a p i acon a közelmúl tban eladot t , illetve 
é r t é k e s í t é s r e felkínált v a g y o n t á r g y a k a t e l e m e z z ü k é s összehasonl í t juk a z ér ték­
megá l l ap í t á s tárgyát k é p e z ő vagyon tá rggya l . E l e m e z z ü k a z utóbbi időben e ladot t 
ingat lanok é s a k é r d é s e s vagyon közötti k ü l ö n b s é g e t , é s ki igazí tásokat v é g z ü n k a z 
olyan t é n y e z ő k ü l ö n b s é g e k k i k ü s z ö b ö l é s é r e , mint pé ldául a z é r t é k e s í t é s időpontja, 
he lysz íne , a vagyontárgy t ípusa , kora, fej lesztési á l lapota é s j ö v ő b e n vá rha tó 
h a s z n o s í t á s a . Az é r t ék -megá l l ap í t á s vá lasz to t t m ó d s z e r e . 

A j ö v e d e l e m - m e g k ö z e l í t é s 

A jövede l em-megköze l í t é s , a v a g y o n t á r g y é r t é k é t a z o n net tó bevé te lek t ő k é s í t é s e 
a l a p o z z a , ame lyek a vagyon tá rgy b é r b e a d á s a k o r ke le tkeznének , illetve egy 
vál la lkozás e s e t é b e n a z ado t t ingat lan h o z n a , j ö v e d e l m e z n e . J e l e n e s e t b e n a z 
ér tékel t ingatlan bé r l emény , e z é r t a h o z a m e l v ű é r t éke lés t piaci bérleti díjjal is 
e l v é g e z t e m . A je lenleg m ű k ö d ő bérleti díj j e l e n t ő s m é r t é k b e n a l a c s o n y a b b a p iacon 
t a p a s z t a l h a t ó szek tor bérleti díjtól, e z é r t e z z e l n e m s z á m o l t a m . 
N e m alkalmazot t . 

A piaci m ó d s z e r alapján a t e lekre kapot t é r t é k a köve tkező : 

a lka lmazo t t m ó d s z e r e k s z á m í t o t t é r t é k (Ft) 
Költség m ó d s z e r nem alkalmazott 

Piaci ö s szehason l í t á s . 20 620 000 
Jövedelem-megközel í tés nem alkalmazott 

A z adot t ingatlanpiaci szek to r je lenlegi t e n d e n c i á i a lapján a z ingatlanra v o n a t k o z ó 
forgalmi ér téket , tekintettel a r ra , h o g y a z é r t éke l t ingat lan l akó inga t l annak minősül , 
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forgalmi é r t é k é t a piaci ö s s z e h a s o n l í t ó m ó d s z e r r e l kapo t t é r tékke l e g y e z ő e n h a t á ­
r o z t a m m e g . 

A v é g l e g e s va lós piaci é r ték a z ingat lanra v o n a t k o z ó a n , fo lyamatos haszná la to t , 
r e n d s z e r e s karbantar tás t , igény, p e r é s t e h e r m e n t e s á l lapoto t fe l té te lezve a 
m e g a d o t t célra , 

A fenti e r e d m é n y e k r é sz l e t e s b e m u t a t á s a a z 1. s z . mel lék le tben lá tható számí tá s i 
t á b l á z a t b a n ta lá lható . Az 1. sz . melléklet, mint s z á m í t á s i táblázat , a jelen 
é r t é k b e c s l é s e lvá lasz tha ta t lan r é s z e . 

M e g j e g y e z e m , hogy m á s , a jelenlegi funkciótól e l térő f e l h a s z n á l á s e s e t é n a z 
ingat lan é r t é k e a fentitől e l térő is lehet . 

A megál lap í to t t é r t ékek c s a k é r t é k m e g i s m e r é s h e z h a s z n á l h a t ó fel. 

2 0 1 0 . 1 2 . 01-i é r v é n n y e l , kerekí tve a köve tkező : 

21 0 0 0 0 0 0 , - F t 

a z a z H u s z o n e g y - m i l l i ó fo r in t ö s s z e g r e b e c s ü l ö m . 

A m e g á l l a p í t o t t é r t é k e k ÁFÁ-t n e m t a r t a l m a z n a k ! 

Bp. XVI. ker. Lucernás u.,14. építési telek értékbecslése 
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5 . 0 F e l t é t e l e z é s e k é s k o r l á t o z ó f e l t é t e l e k 

N e m vállalok f e l e lő s sége t olyan, k é s ő b b je len tkező g a z d a s á g i v a g y fizikai t é n y e z ő ­

kért, a m e l y e k befolyásolhat ják a z itt m e g a d o t t ér tékeket . 

V é l e m é n y t n e m nyilvánítok jogi ü g y e k b e n . 

A tulajdonjoggal k a p c s o l a t o s a d a t o k a t m e g b í z h a t ó n a k tekintett for rásokból k a p t a m . 

Fe l t é t ez t em, hogy a tulajdonjog f o r g a l o m k é p e s é s n e m terheli s e m m i l y e n jelzálog, 

vagy e g y é b kö te l eze t t ség a z o k o n kívül, ame lyeke t konkrétan m e g e m l í t e t t e m a j e ­

l e n t é s e m b e n . 

Műszaki f e lméré s t n e m v é g e z t e m . A m é r e t r e é s a területekre v o n a t k o z ó a d a t o k a t a 

Megb ízó b o c s á t o t t a r e n d e l k e z é s e m r e . 

A v a g y o n é r t é k e l ő j e l e n t é s b e n je l lemzet t műszak i állapotot a helyszíni s z e m l é n , a 

r é s z e m r e á t a d o t t a d a t s z o l g á l t a t á s a lapján muta t tam be . N e m v é g e z t e m ta la jme­

chanikai , kö rnyeze tvéde lmi é s e g y é b h a s o n l ó vizsgálatokat. 

Minden s z á m o m r a m e g a d o t t információt m e g b í z h a t ó n a k tek in te t t em, d e va lódisá­

gukér t n e m vállalok fe le lőssége t . N e m vizsgál tam a z ada tszolgá l ta tóktó l kapo t t a d a ­

tok va lóság ta r t a lmá t , a területi a d a t o k va lódiságá t . 

A v a g y o n é r t é k e l é s mel lék le teként becsa to l t d o k u m e n t u m o k c s a k a b e m u t a t á s célját 
szolgál ják é s s e g í t e n e k megje lení teni a j e l e n t é s b e n tárgyalt k é r d é s e k e t . 

Nincs m e g a k é p e s í t é s e m arra, h o g y felismerjem a veszé lyes , e g é s z s é g r e á r t a l m a s 
a n y a g o k a t . A z ilyen a n y a g o k j e l en lé t e befolyásolhatja a z ingatlan é r t éké t . 

E z e n v a g y o n é r t é k e l ő j e l e n t é s e l ő z e t e s írásbeli e n g e d é l y e m nélkül s e m e g y b e n , 

s e m r é s z e i b e n n e m publikálható, a megado t tó l el térő célra n e m h a s z n á l h a t ó . 

E z e n é r t é k e l é s s e l k a p c s o l a t b a n t a n ú v a l l o m á s t t e n n e m , vagy b í r ó s á g o n megje len­

n e m n e m kell, kivéve, h a a Megbízóva l e b b e n e l ő z e t e s e n m e g e g y e z t ü n k . 

Bp. XVI. ker. Lucernás u. 14. építési telek értékbecslése 
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6 . M E L L É K L E T E K 

1 . s z . S z á m í t á s i t á b l á z a t 

2 . s z . T e l e p ü l é s t é r k é p r é s z l e t , 

3 . s z . T u l a j d o n i l a p 

4 . s z . F ö l d h i v a t a l i t é r k é p k i v o n a t 

5 . s z . G e o t e c h n i k a i S z a k v é l e m é n y 

6 . s z . T e l e k ö v e z e t i b e s o r o l á s a , 

T e l e p ü l é s r e n d e z é s i T e r v k i v o n a t a 

7 . s z . F o t ó k 
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SZÁMÍTÁSI TÁBLÁZAT 

MEGBÍZÁS TÁRGYA Beépítetlen terület /építési telek/ HRSZ: 117576/14 
CÍM/TELEPÜLÉS Budapest Teleknagyság: 1 432 m2 

UTCA/HÁZSZÁM: Lucernás utca 14. 
TULAJDONVISZONY: önkormányzati 

ÉRTÉKELT JOG: tiszta tulajdonjog (igény, per és tehermentes állapotot feltételezve) Szemle ideje: 2010.12.01 
ÉRTÉKELÉS CÉUA: értékmegismerés céljából 

A t e l ek piaci ö s szehason l í t ó é r t éke l é sé t kínálati a d a t o k fe lhasználásával v é g z e m , az adásvé te l i a d a t o k h iányos volta mia t t . 

Piaci ö s szehason l í t ó a d a t o k 

ÖSSZEHASONLÍTÓ ADATOK | Épület Telek területe Forrás | Közművek Funkció Beépíthetőség Ajánlati ár Fajlagos ár 
m2 m2 (EFt) Ft/m2 

Cím 
ingatlan.com. minden közmű telken 

Bp. XVI. ker Bóbitás u. közelében - 1 080 azonosító :4769308 belül építési telek 25% 26 000 24 074 
Bontandó ingatlan.com. minden közmű telken 

Bp. XVI. ker Vidámvásár u. közelében épület 1 649 azonosító: 2236088 belül építési telek 25% 28 900 17 526 
Bontandó ingatlan.com. minden közmű telken 

Bp. XVI. ker Cinkota épület 1 080 azonosító :4924765 belül építési telek 25% 21 500 19 907 
ingatlan.com. víz, villany telken belül. 

Bp. XVI. ker Cinkota Cukornád u. - 1 400 azonosító :4275465 többi utcában építési telek 25% 23 900 17 071 
1 

TELEK 
Piaci Átlagár Ft/m2 20 502 

Korrekciók Ajánlati árak miatt -15% 
Feltöltött, volt bánya terület -15% 
Nincs bontandó építmény 5% 
Közművek csak az utcában: -5% 

Összes korrekció: -30% 
Figyelembe vett fajlagos ár Ft/m2 14 400 

TELEKERTEKELES telek Fajlagos Érték 
A telkek fizikai nagysága szerint m2 Ft/m2 Ft 

Hrsz:117576/14 1 432 m2 14 400 20 620 800 
TELEKÉRTÉK kerekítve 21 000 000 

P I A C I Ö S S Z E H A S O N L Í T Á S Ö S S Z E S E N 2 1 0 0 0 0 0 0 F t 
azaz Huszonegymilló forint 

Budapest. XVl.ker. Lucerás u. 14. építési telek_,SZÁMÍTÁSI TÁBLÁZAT 

http://ingatlan.com
http://ingatlan.com
http://ingatlan.com
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2 . s z . m e l l é k l e t 

T e l e p ü l é s t é r k é p r é s z l e t 





5 . s z . m e l l é k l e t 

G e o t e c h n i k a i S z a k v é l e m é n y 



L I P O W S K Y M É R N Ö K I I R O D A B T . Munkaszám: 05/118 
1021 Budapest II. Völgy u;25/a 
T/F: 200-3280; 30/977-6950 
e-mail: lipONvsky@mail.col.hu 

T e r ü l e t i s m e r t e t ő 

g e o t e c h n i k a i s z a k v é l e m é n y 

a Budapest X V I Lucernás utca 117576/3 - 117576/7 és 1 1 7 5 7 6 / 1 0 - 117576/14 hisz. 
telkek beépítéséhez 

A Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzata megbízásából a tárgyi telkek be­
építésének előtervezéséhez talajvizsgálatot végeztünk, amelynek eredményét az alábbi­
a k b a n : smert etjük. 

A feladat a terület geotechnikai adottságainak feltárása volt, amelyek jelentős mérték­
ben befolyásolhatják a telkek beépítését. A szakvélemény tehát un. területismertető jel­
legű. 

Kiindulási adatok, helyszíni viszonyok 

Alapa:atként rendelkezésre állt az érintett telkek hivatalos helyszínrajza. 

A r.ir/.tgy tíz telket magában foglaló terület a XVI. kerület szélén, Cinkota-Új telepen, a 
Lucerris u. és Csibaj u. sarkán fekszik. A térszín enyhén hullámos, a terület két vége 
közir.. szintkülönbség megközelíti a 3 m-t! 

A Lusemás u. páratlan oldala családi házakkal lazán beépített, de a páros oldalon - leg­
a l á : : . : a kérdéses szakaszon - csupán egyetlen lakóház áll (Lucernás u. 16). 

A = " " : 7 5 ' Í Q - 14 hrsz. telkeket mesterségesen ültetett ritka akácercö borítja, a terűiéi 
ní'.zi részén (a 117576/3 -:7 hisz. telkeken) csupán néhány bokor vegetál. 

mailto:lipONvsky@mail.col.hu
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A helyszínen kapott információ szerint a kérdéses területen korábban nagy kiterjedésű 
'homok-, ül, kavicsbánya volt, amelyet később betöltöttek! A bánya vízszintes kiterjedé­
se, határa, a bányagödrök mélysége ismeretlen; erre vonatkozóan semmilyen biztos 
adatot nem tudtunk beszerezni! A feltöltés részben a környező építkezések munkagöd­
reiből kiszorult földanyaggal, részben építési törmelékkel történt. A feltöltésben na­
gyobb betontömbök vagy sérült vb. elemek .(pl. panelek) is előfordulhatnak! 

A jelenleg kihasználatlan területet az Önkormányzat építési telkek céljára kívánja hasz­
nosítani. E vizsgálat célja tehát azoknak a geotechnikai adottságoknak a feltárása, ame­
lyek a beépítést jelentősen befolyásolhatják. 

Talaj feltár ás, talajviszonyok 

' Az alapozás szempontjából jelentőséggel bíró felszínközeli rétegződés feltárására tel-
-ferí^e^Tcet^df, összesen 18 db 5,0-ln fúrást irányoztunk elő 0 6 5 mm-es B O R R O be­

rendezéssel. A fúrások elrendezését a 2. sz. melléklet tartalmazza. 

Az első sor fúrás a telekhatártól 5 m-re, a második sor felváltva 25 m ill. 40 m távol­
ságra készült. 

A fúrásokat a 16 sz. ház előtt lévő csatorna akna fedlapjákoz szinteztük be, amelynek 
50,00 m éneket adtunk. A magassági adatok tehát Relatív értékek! 

A feltárt rétegződést kereszt- és hossz-irányú rétegszelvényeken ábrázoltak (lásd 3 . - 7 
sz. mellékletek). 

A szelvényekből láthatóan a fedőréteg általában a barna iszapos - néhol kissé humuszos 
homok, a domináló réteg a sárga (szürkéssárga) kavicsszórványos homok, amely több­
kevesebb iszapot és homoklisztet is tartalmaz. A fúrási ellenállásból ítélve igen tömör 
településű, jó teherbírású réteg. A terület DK-i részén a fúrások ebben a rétegben értek 
véget, de a Csobaj utca felé haladva a homokréteg elvékonyodik és alatta megjelenik a 
sárga homokliszt, amely iszapot és homokot is tartalmaz. Ugyancsák kedvező állapotú 
réteg. 

Az 5. fúrásban a finomabb homoklisztes homokot durvább kavicsos homok váltja fel, de 
ennek nincs különösebb je lentősége. 

A vizsgálat elsődleges célja & feltöltés feltárása és — amennyire lehetséges - a feltöltött 
terület lehatárolása volt. 

A 1 í fúrás közül feltöltés csak a 2., 4., 6., 10., 12., 14. és 16. sz. fúrásokban jeleníke-
. zti:\ ívliíid a hét fúrás a „hátsó sorban" van. Ez azt mutatja, hogy az egykori bányagödör 

(azy.z a feltöltött teriilet) a Lucernás utca vonaláig nem terjed kii 

A feltöltés anyaga változó, homok, kavics és építési törmelék keverékéből áll! Mind 
összetételét, mind tömörségét tekintve ieen heterogén] 
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A feltöltés vastagsága (azaz. az egykori bányagödör mélysége) ugyancsak, tág ha tá rok 

között változik! A 4. és 6. sz. fúrások környékén meghaladja az 5 m-t; a fúrásokat a 

durva törmelék, ül. kavics miatt nem lehetett tovább mélyíteni. A 2. és 12. sz. fúrás -

többszöri kísérlet ellenére - 3,0 m, ül. 3,2 m mélységben elakadt! Az elakadást v a g y 
e £ / - e g y nagyobb betontömb, vagy* igen durva törmelék 'okozhatta. A többi fúrásban a 

feltöltés vastagsága 1,4...2,4 m között változott; feltehetően itt lehetett a bányagödör 
széle. 

A rétegek azonosítására, besorolására számos szemeloszlási vizsgálat készült. A z egyes 
rétegek, ül. a feltöltés anyagának néhány je l lemző szemeloszlási görbéjét mellékelten 
közöljük. 

Talajvíz viszonyok 

v~'2Nc5?emS"eTl5^18 között végzett fúrásainkban talajvíz nem jelentkezett és a fúrások aljá­
ról származó talajminták víztartalma sem utalt annak közelségére (a, fúrások a kapilláris 
zónát sem érték el). 

A terület viszonylag magas fekvéséből adódóan a talajvíz olyan mélységben he lyezke- • 
dik el, hogy a beépítés szempontjából figyelmen kívül hagyható. 

Összefoglalás, javaslat 

A vizsgálati eredmények az alábbiakban foglalhatók össze. 

A fúrások egy része változó vastagságú feltöltést tárt fel. A megadott vastagságok csak 
a fúrás közvetlen környékére érvényesek, kis távolságokon belül is jelentős mértékben 
változhatnak! Ennek oka, hogy a tapasztalat szerint a homok, ül. kavics kitermelése 
eléggé „ötletszerűen" történt; a bányagödrök mélysége, alakja pontról-pontra változhat! 

1. Nagyobb - 5 m-t meghaladó - vastagságú feltöltés várható a 117576/12, a 
117576/13 és a 117576/14 hrsz. telkeken, valamint a 117576/6 hrsz. telek 
hátsó részén. 

2. A 117576/3 és 117576/10 hrsz. telkek nagy valószínűséggel kívül esnek az 
egykori bánya területén. 

•3. A többi telek egy része az egykori bányagödör szélén fekszik, a feltöltés 
vastagsága - legalább is a fúrások környezetében - nem éri el a 2,5 m-t. 

A beépítés tervezésénél tehát számítani kell arra, hogy az épületek részben feltöltésre 
kerülnek. Ez nem kizáró ok, de a tervezésnél figyelembe kell venni; az épületek a szok­
ványosnál bonyolultabb és költségesebb alapozást igényeinek! 
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Igen lényeges körülmény, hogy a feltöltés szerves, bomló anyagot (pl. kommunál is 
hulladékot) nem tartalmaz. Jelenlegi állapotában alapozásra alkalmatlan, de nem össze-
tétele, hanem bizonytalan, ül. elégtelen-tömörsége miatt! Nyilvánvaló, hogy a bányagö­
dör feltöltése mindenfajta tömörítés nélkül történt. 

A beépítésnél, ill. az egyes épületek tervezésénél az alábbi szempontokat javasoljuk 
figyelembe venni: 

1. Beépítésre elsősorban a telkek utca felőli alkalmas; itt ugyanis reális esély van arra , 
hogy az épületek termett talajra kerülnek; nem nyúlnak az egykori bányagödör fölé, 
Erről két-három kontrolifúrással vagy markolóval történő nyílt feltárással (kutató 
gödrökkel) meg lehet győződni. 

H a az épület termett talajra kerül, úgy a szokásos módon, egyszerű síkalapozással 
megépíthető. A feltárt rétegekre a határfeszültségi alapértéket egységesen 

-•*r»c*^- * . - - 5 a a = = 3 5 0 k N / m

2 - b e n 
adjuk meg. A határfeszültség az MSZ15004-89 szabvány M2.1.1. melléklete szerint 
számítható. 

2. Amennyiben kiderül, hogy az épület egy része alatt feliöltés van, úgy a szokványos 
síkalapozás már nem megfelelő. 

. A heterogén feltöltés alapozásra közvetlenül nem alkalmas ugyan, de megfelelő e l ­
járással (tömörítéssel, talajcsere beépítésével, stb.) arra alkalmassá tehető! A rész­
letes technológiai utasítás csak az épület adatainak (mérete, .szerkezete, szintek szá­
ma stb.), valamint a feltöltés vastagságának, állapotának és tömörségének ismereté­
ben adható meg. 

A z épületek tervezésénél az alábbiakat célszerű szem előtt tartani: 

- Lehetőség szerint zárt alaprajzra (négyzet, téglalap, stb.) kell törekedni, mert a 
kiugró épületrészek sokkal kényesebbek; azok sérülnek először. 

- Az esetleges egyenlőtlen süllyedésekből eredő károk kiküszöbölésére a szerke­
zetet minden lehetséges módon merevíteni kell (sávalapok vasalása, erösebb fö­
démkoszorúk alkalmazása, monolit vb. födém stb.). 

Célszerű az épületet alápincézni. Ez által csökken az épület alatt bent maradó 
feltöltés vastagsága,, másrészt növekszik a szerkezet merevsége.. 

Talajvíz megjelenésével számolni nem kell, a pincetömbök, munkagödrök szárazon, 
víztelenítés nélkül emelhetők ki. 

A homokrétegek és a feltöltés kohézióval nem rendelkeznek, ezért zártsorú dúcolási 
igényelnek. 
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Ismételten felhívjuk a figyelmet arra, hogy ez a szakvélemény területismertető jel legű; a 
terület geotechnikai adottságait ezért csak általánosságban tárgyalja. 

A tervezett épületek pontos helyének, méretének ismeretében kiegészítő talaj feltár á s 
szükséges annak eldöntésére, hogy az épület teljes egészében termett talajra kerül-e . 
Ellenkező esetben valamilyen egyéb megoldás (pl/ talajcsere beépítése) válik szüksé­
gessé, amelynek előfeltétele a részletes tervezési adatok és a feltöltés paramétereinek 
ismerete! 

Budapest, 2005. november 24. 

(Lipowsky Rudolf ' 
oki. épitömérnök, alapozási siakj 

geotechnikai vezető tervező' 
Mérnöki Kamara GT-1/01-0186 

ügyvezető 

;rnök 

Mellékletek: 1. 1. Áttekintő helyszínrajz 
2. Talaj feltárási helyszínrajz 
3.- 7. Rétegszelvények 

• 8.-.16 Jel lemző szemeloszlási görbék 

LIPOWSKY MÉRNÖKI IRODA BT 
1021 Budapest II., Völgy u.-25/á 
Tel.: 200-3260;' (05-30) 977 6950 
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E L Ő Z E T E S K I V O N A T 
U w u 

a 2011 . január 18-án (kedden) a Budapest Főváros XVI. Kerületi Önkormányzat Képviselő­
testületének Gazdasági és Pénzügyi Bizottsága 1. számú ülésén készült jegyzőkönyvből 

N A P I R E N D : 6. Javaslat a Budapest XVI. kerület, Lucernás utca 14. szám alatti, 117576/14 
hrsz-ú ingatlan hasznosítására 
Előterjesztő: Kovács Péter polgármester 
Előadó: Szatmáry Kristóf a Gazdasági és Pénzügyi Bizottság elnöke 

H A T Á R O Z A T : 
9/2011. (1.18.) G P B 

Budapest Főváros XVI . kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének Gazdasági 
és Pénzügyi Bizottsága az alábbi határozati javaslatot a Képviselő-testületnek 
elfogadásra j avasolj a: 

Budapest Főváros XVI . kerületi Önkormányzat Képviselő-testülete a Budapest 
Főváros XVI. kerületi Önkormányzat tulajdonát képező Budapest XVI. kerület, 
Lucernás utca 14. szám alatti, 117576/14 hrsz-ú, 1432 m 2 kivett beépítetlen terület 
megnevezésű ingatlant nyilvános egyfordulós pályázat útján értékesíti. Az ingatlan 
forgalmi értékét, mely egyben az ingatlan kikiáltási ára, 21.000.000,- Ft + áfában 
határozza meg. A kikiáltási ár tartalmazza a 72.000,- Ft/ingatlan csatorna 
érdekeltségi hozzájárulást. 

Határidő: 2011 . január 19-i Kt-ülés 
Felelős: Szatmáry Kristóf a Gazdasági és Pénzügyi Bizottság elnöke 
( 4 igen, 1 nem, 0 tartózkodás) 

kmf. 
Szatmáry Kristóf sk. 

Gazdasági és Pénzügyi Bizottság elnöke 


