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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a 2015. februdr 18. napjan tartando Ki. tilésre!
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyonhasznositdsi iigyintézo
Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet Diosy Lajos
utca 5. szam alatti, 105774 hrsz-0 ingatlan
értekesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest XVI. keriilet Diésy Lajos utca 5. szam alatti, 105774 hrsz-u, 954 m? alapteriiletii
ingatlan a Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdona, a tulajdoni lap szerinti
megnevezése kivett beépitetlen teriillet. Ovezeti besorolasa L3-XVI/OM (O-Matyasfsld
jellemzden szabadonallo beépitésii lakoteriilete). A kataszterben az ingatlan forgalomképes
tizleti vagyonként nyilvantartott. (1. szama melléklet)

Az ingatlan el6tt a viz, csatorna, elektromos halézat kiépitett. A gazvezeték a Hunyadvar utca
felol 30 méter, a Didsy L. utca 3. szam alatti ingatlan felol 22 méter vezeték tovabb épitésével
valosithaté meg. 2008-ban Ojitottak fel a Diosy L. utcaban a burkolatot, tehat, burkolatbontasi
tilalom nincs.

Az ingatlan értéke az értékbecslés szerint bruttd 29.765.000,- Ft. (2. szamt melléklet)

Az elbterjesztd javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy az ingatlant elidegenitésre jeldlje ki,
az ingatlan vételarat az értékbecslésben foglalt érték alapjan hatarozza meg.

Az Onkorményzat vagyonarol és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
$z0l0 24/2009. (VL. 25.) rendelet 18. §

(1) Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviseld-testiilet hataskorébe tartozik:

aa)  Onkormdnyzati  twlajdontt  ingatlanok  haszmositdsa  (kilondsen  elidegenités,
hasznalatba adds, bérbeadds) 20 millio Ft értékhatar, vagy 2 millié Ft/év bérleti dij felett,

ab)  ingatlanokhoz kapcsolodo az onkormadnyzat tulajdonaban allo vagyoni értékil jogok
Jeletti rendelkezés — a c) pontban foglalt kivétellel — 3 millio Ft értékhatar folott,

ac) 3 millié forint feletti egyedi értékii ingo vagyon értékesitése,

b) a Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag hataskorébe tartozik a polgdrmester
egyetértésevel:

ba)  onkormanyzati  tulajdonu  ingatlanok  hasznositdsa  (kilonosen  elidegenités,
hasznalatba adds, bérbeadds) 20 millio Ft értékhatar, vagy 2 millio Ft/év bérleti dij alart,

bb)  ingatlanokhoz kapcsolodo az énkormdnyzat tulajdondaban allo vagyoni értékii jogok
feletti rendelkezés — a c) pontban foglalt kivétellel — 5 millio Ft értékhatar folott,

bec) a3 millio forint értékhatar alatti egyedi ériékii ingd vagyon ériékesitése;

Az ingatlan értékesitésnél még az alabbi jogszabalyokat kell alkalmazni:

Az értékesitéskor Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzatnak az Onkormanyzat
vagyonanak értékesitése, hasznositdsa soran alkalmazandd versenyeztetési szabalyokrol sz6lo
35/2004. (IX. 30.) rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznositasa nyilvanos
egyfordulds palyazat vagy liciteljaras Gtjan tériénhet.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Belterilet 105774 helyrajzi szam

1165 BUDAPEST XVI.KER. Didey Lajo= wtca 5.
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1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet . kat.t.jov.
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- Kivett beép{tetlen teriilet 0 954 ) 3
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3. tulajdoai hinyad: 1/1

bejegyz8 hatiérozat, érkezémi ids: 107512/1993/1993.03.04

jogoim: 1990. évi LXV. tv.
joghllin: tulajdonos
név: XVI.KER. ONHORMANYZAT

cim: 1163 BODAPEST XVI .KER. Havashalom otca 43.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Dibsy Lajos u.5.,105774 hrsz,

1165 Budapest, Diésy Lajos utca 5. szam alatti, 105774
hrsz-u , kivett, beépitetien teriilet” megnevezési ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. keruleti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdondban |év6, Budapest XVI. kerilet Didsy Lajos utca 5. szam alatti,
105774 hrsz-U kivett, beépitetlen terulet forgalmi értékbecslésével

2015, januar 16-an helyszini szemlét tartottunk, kizardlag muiszaki szemre-
vételezéssel értékeltik az ingatlan allagat, tdjékozddtunk a varoson bellli el-
helyezkedésrol, miszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalato-
kat nem végeztunk.

A felllvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-
macidkat.

Vizsgalatunk a foldtertletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az érté-
kelést kérG vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkdzok forrasat és az eszko-
zOket terheld esetleges kotelezettségeket sem.

A megbizd rendelkezésinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban levé 2014.12.10-én kelt tulajdoni lap masolatat.

Il. AZ INGATLAN NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: Budapest XVI. keriitet, Diésy Lajos utca 5.
Helyrajzi szam: 105774

Megnevezés: kivett beépitetien teriilet

Tertlete: 954 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 11

. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

-t

A rendelkezésinkre alld 2014.12.10-én kelt tulajdoni lap masolatbol kiolvas-
hatd, hogy az ingatlan tulajdonosa a kévetkezd:
Budapest, XVI. ker. Onkorméanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

Oldal:6



INGATLANFORGAL M| ERTEKBECSIES 1165 Budapest, Diosy Lajos 1.5, 105774 hrsz,
IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésinkre &ild 2014.12.10-én kelt tulajdoni lap lIl. része az alabbi
bejegyzést tartaimazza:

1. Bejegyzési hatarozat. 130734/1/2014/14.11.24.
A T-82496 szamu véltozasi vézrajz szerint 42 m” a 105775 hrsz-G ingat-
lanhoz csatolva

Az ingatlan per-és tehermentes. Az ingatlan tulajdoni lapjan széljegyzet nem
talalhata.

V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLAN KORNYEZETE

Az értékelt ingatian természetben Budapest, XVI. kertilet O-Matyasfold va-
rosrészen, a Didsy Lajos utcaban helyezkedik el. Az ingatlan kérnyezeté-
ben jellemzden 1-2 szintes csaladi hazak, villaéplletek, kis lakasszamu tar-
sashazak talalhatok. Kézvetlen szomszédsagaban egy allatorvosi rendeld
es gyogyszertar mikdadik. Az ingatlan csendes kérnyezetben van, ugyanak-
kor téle 200 m-re talalhaté a Veres Péter utca, ahol busz és hév kézlekedik.
Infrastrukturalis eilatottsaga jo, bevasarlasi lehetdség, szorakozasi és sport-
letesitmények, orvosi rendeld, oktatasi intézmenyek, évoda 500-1000 méte-
ren belll megtalélhatok.

AZ INGATLAN MUSZAKI LEIRASA

A telkek leirasa

Az ingatlan k&zbensd telek, terliete sik, harom oldalrol keritéssel kérbeha-
tarolt. A telek jelenleg parkositott, flives, fas-bokros terilet, épdlet nincs raj-
ta, a szomszédos gyogyszertar parkositott teriiletével van ésszenyitva. Er-
tekesités esetén a kerités épitését a szomszéd ingatlan tulajdonosaval tisz-
tazni kell. Az ingatlan nem rendelkezik kdzmd bekétéssel. Az ingatian eldit
a viz-, csatorna-, elektromos haldézat kiépitett. A kézmiivek bekétésére a
kézma tarsasagok elvi engedélyt adtak ki. Az ingatlan elétt jo allapotd, szi-
lard burkolata az Gt. A burkolatot 2008-ban ujitottak fel, burkolat bontasi tila-
lom nincs.

Ovezeti besorolasa L3-XVI/OM.

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkézi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési modszer kézul a megren-
deld szamara a legpontosabb informacidt nyditja.

A piaci ar 6sszehasonlitason alapuld szamitasok mellett az Ujraelballitasi koit-
ségen alapuié és a hozamszamitason alapuld szamitasi modszer kélcsdndsen
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1163 Budapest, Diosy Lajos u.5. 105774 hrsz.

dsszefligg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valddi, az ingatlanpiacon elfogadtathatd piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonéntékelési feladatnal a piaci ar-gsszehasonlitason alapulé modsze-
reket tekintettilk a legbiztosabbnak a szamitasok elvegzésére. A piaci ar dssze-
hasonlitason alapuld médszer fejezi ki leginkabb a tertileti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkozelithetdséeg, infrastrukturalis ellatotisag, stb.) hasznositasi
lehetéségekbd! fakadd eltéreseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre

gyakorolt hatasat.

A vizsgait ingatlanndl a hasznalatnak megfelelé piaci ertéket hataroztuk meg,
valtozatian funkci6 feltételezése mellett. A piaci érték definicidja az Eurépai Ta-
nacsi iranyelv( 49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kovetkezb:

LA piaci érték az a becsilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az énékelés idépont-
jaban gazdat cserélhetne eqy hajlandésagot mutatd eladd és egy hajlanddsagot
mutaté vevd kézott tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcio keretében
megfeleld piacra bocséatast kovetben, amelynek soran mindkét fél joI informal-
tan, koriiltekintoen és kenyszer nelkill cselekedelt.”

A piaci érték azt az arat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érde-
keltség az értékeiés idépontjaban minden valdszinliség szerint eladhato.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az ertékelest végzoknek nincs semmiféle érdekelisége az ingatlanban, a jovo-
ben sem tervezzuk ilyen érdekeltség megszerzését.

Semmiféle érdekink nem flizédik a jelen vagyonértékelé elemzés targyat képe-
z6 (gyhdz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértékelésben szerepld elemzések, vélemé-
nyek és kévetkeztetések alapulnak — igazak és valosak.

A vagyonértékelés felsorolja az ésszes olyan feltételezést, kériiményt, amely
befolyasoljgk az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kovetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozé feltételek

Az értékelést végzok nem véllalnak feleldsséget olyan késébb jelentkezd gaz-
dasagi, vagy mliszaki okokért, eseményekert, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvanitunk véleményt jogi ugyekben. Az ingatlant tehermentes aliapot-
ban értékeltik.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Dibsy L ajos u.5..105774 hrsz.

Hasonlo jellegh ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdl szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapuld megkodzelités szerint az értéket gy hatarozzuk
meg, hogy az értéket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kbzel-
multban értékesitettek. E megkdzelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
ériéke kozvetlen dsszefugg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
koltségekkel.

A piaci 6sszehasoniitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott éssze-
hasonlité elemzés a hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzéiben mutatkozé klldnbségeket vizsgalja,
mikdzben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarld és az eladé mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénziugyi feltételeiben mutatkozd kilénbsege-
ket is.

A szamitasoknal figyelembe vett hasonld ingatlanck eladasi arait mddositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? 4rak kialakitasanal a kézelmult-
ban hasonid jellegl ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrol
hianyzé hasonlé funkcid és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhetd informaciok miatt a hasonld adottsagu terlleteken talaihatd ingatla-
nok dsszehasonlitd adatai alapjan becsultik meg.

Az értekbecsiésnél figyelembe vettik az ingatlan varoson bellli elhelyezkedé-
sét, megkdzelithetdségét.

Ertéknéveld tényezbk
- NiNcs

Ertékcsdkkentd tényezok
- kdézmivek csak telken kivil talalhatdk

Az eldnybket és hatranyokat egytttesen mérlegelve, az egyéb kdrvonalazott

szempontokat figyelembe véve, funkcid vaitas nélkul az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kdvetkezdképpen becsilhetd:
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Diésy Lajos u.5., 105774 hrsz.

Ar Fajlagos &r
2
Telek telek m lezer Ft) f/m?
viz telken belll, viltany, gaz, csatorna az
1. |Zsélyi Aladar utca 720  |utcaban 22 900 31 805,6
2. |Emma utca 770 kdzmiivek telken beliil 29 900 38 831,2
3. |Koronafiirt utca 520 |kizmiivek telken heliil 26 900 51730,8
viz telken beliil, villany, g4z, csatorna az
4. |OGmalyasfold 704 utcaban 17 990 25 5540
5. |Omalyasfoid 920 |kézmivek teiken belill 31000 33695,7
6. |Omalyasfold | 900 kbzmivek telken beliil 35 000 38 888,9
Telek atlagar (Ftm®) 36 751,0
Figyelembevett ar (Ft/m?) 4 36 800,0
Korrekcio koézmiivek telken beliili hianya miatt -10,0%
Korrekci6 kinalati ar -5,0%
Osszes korrekcio -15.0%
Figyelembevett ar (Ft/m?) 31 200,0
Ertékelendd ingatlan piaci §sszehasonlitdson alapul6 forgalmi értéke:
Piaci ar
2 1]
Hrsz telek m allapot brutté
105774 954 Viz gaz, csatoma, villany az utcaban 29 764 800,0
Osszesen: 954

Az ingatlan értéke kerekitve: 29.765.000,-Ft
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INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1165 Budapest Dibsy Lajos u.5., 105774 hrsz.

OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlant az adott térségben talalhatd hasonld adotisagl ingatlanok-
hoz hasonlé piaci értéken lehetne értékesiteni.

Az ingatlan val6s értéke a piaci 6sszehasonlité arban mutatkozik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke: 29.765.000.-Ft,
azaz huszonkilencmillié hétszazhatvanétezer forint

A fenti 6sszeg brutté dsszeq.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Diosy Lajos u.5.,105774 hrsz.

MELLEKLETEK

beépitetlen terllet

szomszédos éplilet

utcakép
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Elbontandé lakasszam alapjan,
az el6z0b évi atlagos napi
szennyvizkibocsatas (m3/nap)

EpitendS lakasszam alapjan tervezett
szennyvizkibocsatas (m3/nap)
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