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BUDAPEST FOVAROS XVL. ;(ERI"JLETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE

Készilt a 2015, november 8. napjan tartando K. dlésre!
Készitetie: Handelné Kiscelli Agnes vagyonhaszrnositdsi tigyintézo

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet Dobd utca
67. szam alatti, 112615 hrsz-0 ingatlan
értékesitésére

Tisztelt Képviselt-testiilet!

A Budapest XVI. keriilet Dobé utca 67. szam alatti, 112615 hrsz-u, 1574 m? alapteriileti
ingatlan a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdona, a tulajdoni lap szerinti
megnevezeése kivett beépitetlen tertilet. A tulajdoni lapon Palatinusz Matyasné javara holtig
tartd haszonélvezeti jog bejegyzés szerepel. Palatinusz Matydsné a személyiadat és
lakcimnyilvantartds kozponti rendszerében a k&z6lt adatokkal nem szerepel, a holtig tartd
haszonélvezeti jog ingatlan-nyilvantartisbol valo torlését az Onkormanyzat kezdeményezte.

Az ingatlant az Onkorményzat nem tudta hasznositani csak mezégazdasagi telekként torténd
bérbeadassal, mivel a Szilaspatak menti ingatlanok csatornazasaig nem volt ismeretes, hogy a
csatornézaskor a Févdrosi Onkormdanyzatnak sziiksége lesz erre a teriiletre. Tekintettel arra,
hogy a Szilaspatak menti ingatlanok csatornazasa megvalosult, a csatorndzas nem érintette az
ingatlant, a Dob6 utcai telek értékesithetdvé valt.

Az Onkorméanyzat az ingallan hasznalatara 2005. dccember 19-én Vérss Antallal
haszonbérleti szerzédést kotott. Az Onkormanyzat a haszonbérleti szerzddést felmondta,
Viéros Antalnak az ingatlant 2015. oktéber 31-vel kellett visszaadni az Onkormanyzat részére.

Ovezeti besoroldsa L4-XVI/SZ1 (Nagytelkes, szabadonalld beépitési mad szerint beépithetd
lakétertilete). Az 1.4-XVI/SZ1 Gvezet teriiletén legfeljebb négylakasos lakoéplilet épithets.

A kalaszterben az ingatlan forgalomképes {izleti vagyonként nyilvantartott. (1. szamu
- melléklet)

Az ingatlan el6tt, a Dobd utciban a géz halézat kiépitett, szennyvizesatorna bekétévezetékkel
rendelkezik. A Vizmiivek tajékoztatasa szerint a Dobd utcai NA 100 mm-es t6rzshal6zatrél
vizzel ellathats. A vizmivek térképén a vezeték a Dobo utca 65. szamig kiépitett, kb. 15-18
méter gerincvezeték tovabbépitése szikséges. Az ELMU Halézati Kft. az ellatas
igénybevételének feltételeirdl csak igénybejelentés esetén ad tajckoztatast

Az ingatlan kitzése megtortént. (2. szami melléklet)

Az ingatlan értéke az értékbecslés szerint nettd 36.314.000,- Ft. (3. szamui melléklet)
Az értékesiiést Afa terheli.

Az eldterjesztd javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy az ingatlant elidegenitésre jeldlje ki,
az ingatlan vételarat az értékbecslésben foglalt érték alapjan hatdrozza meg.



Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlsarél
szold 24/2009. (V1. 25.) rendeiet 18. §

(1) Az Onkormdanyzai iizleii vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviseld-testiilet hatdskirébe tartozik:

aa)  onkormdnyzati  tulajdonu  ingatlanok  hasznositasa  (killonosen  elidegenités,
haszndalatba adds, bérbeadds) 20 millio Ft értékhatar, vagy 2 millio Fi/év bérleti dij felett,

ab)  ingatlanokhoz kapesolédoé az dnkormdnyzat tulajdondban dllé vagyoni értékii jogok
Jeletti rendelkezés — a c) pontban foglalt kivétellel - 5 millio Ft értékhatdr folott,

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

b) a Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag hatdskérébe tartozik a  polgdrmester
egyetérrésével:

ba)  onkormdnyzati tulajdonu  ingatlanok  hasznositasa  (killondsen  elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 20 millid Ft ériékhatdr, vagy 2 millio Ft/év bérleti dij alatt,

bb)  ingatlanokhoz kapcsolods az dnkormdnyzat tulajdondban allé vagyoni értékil jogok
Jeletti vendelkezés — a ¢} ponthan foglalt kivétellel — 5 millio Ft értékhatar folott,

bc) a3 millio forini értékhatar alaiti egyedi ériékii ingd vagyon értékesitése;

Az ingatlan ért€kesitésnél még az alabbi jogszabalyokat kell alkalmazni:

Az értékesitéskor Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzatnak az Onkormanyzat
vagyonanak értékesitése, hasznositasa soran alkalmazandé versenyeztctcési szabalyokrol szolo
35/2004. (1X. 30.) rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznositasa nyilvanos
egyfordulos palyazat vagy liciteljaras tjan tdriénhet.

A nemzeti vagyonrol sz6lo 2011, évi CXCVL torvény

14. § (2) Helyi onkormanyzat tulajdonaban lévd ingatlan értékesitése esetén - a torvényben
Jfoglalt kivétellel - az allamot minden mds jogosultat megeldzd elévasdrlasi jog illeti meg. Ezen
Jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosdnak a foldre, illetve a fild
tulajdonosanak az épiiletre fenndllo elévasaridsi jogdat megeldzden illeti meg.

Az egyes dllami tulajdonban lévé vagyontargyak onkormanyzatok tulajdondba adéasarol szolo
1991. évi XXXIIL térvény

39. § (1) Az ingatlan fekvése szerint illetékes onkormdnyzatot a kizigazgaldsi teriiletén lévg
masik onkormanyzat tulajdondban 1évd ingatlanra elévdsdridsi jog illeti meg.

(2) A fovarost a keriilet, a keriiletet a fovdaros tulajdondban lévd ingatlan tekintetében
eldvasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatdrozott eldvasdrlasi jogot
megeldzi,

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eldterjesztés targyaban donteni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat: Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiilete
a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezd,
Budapest XVI. keriilet, Dobo utca 67. szam alatti, 112615 hrsz-u,
1574 m? nagysagu, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlant
nyilvanos egyfordulos palyazat aGtjan értekesiti. A Képviseld-
testiilet az ingatlan forgalmi értékét, mely egyben a kikialtasi ar,
36.314.000,- Ft + Afiban hatdrozza meg.

Felkéri a polgarmestert a palyazati felhivas kiiraséara.
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INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1162 Budapest. Dobo uica 67..112615 hrsz.

1162 Budapest, Dobd utca 67. szam alatti, 112615 hrsz-u
kivett beépitetlen teriilet

FORGALMI ERTEKBECSLESE

l. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVi. keriileti Onkorméanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban lévd, Budapest XVI. keriilet Dob6 utca 67. szam alatti, 112615
hrsz-u kivett beépitetlen terilet forgalmi értékbecslésével.

2015. majus 20-an helyszini szemlét tartottunk, kizarélag miiszaki szemre-
vetelezéssel értékeltiik az ingatlan allagat, tajékozodtunk a varoson belili el-
helyezkedésrél, mliszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalato-
kat nem végeztiink.

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

Vizsgalatunk a foldteriletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgéltuk az érté-

kelést kerd vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkdzok forrasat és az eszkd-
zbket terheld esetleges kotelezettségeket sem.

A megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kKukban levd 2015.04.28-an kelt tulajdoni lap masolatat.

Il. AZ INGATLAN NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: Budapest XVI. keriilet, Dobo utca 67.  feliilvizs-
galat alatt”

Helyrajzi szam: 112615

Megnevezés: kivett heépitetien teriilet

Terllete: 1574 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 11

Ill. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésiinkre allo 2015.04.28-an keilt tulajdoni lap masolatbél kiolvas-
hato, hogy az ingatlan tulajdonosa a kovetkezé:
Budapest, XVI. ker. Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hényad
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IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésiinkre allé 2015.04.28-an kelt tulajdoni lap lll. része az alabbi
bejegyzest tartalmazza:

1. bejegyz$ hatarozat, érkezési id6: 1036/1951 Holtig tarté haszonélvezeti
jog kézdsen illetd. Jogosult: Palatinus Malyasné (sz.név.: Erdélyi Maria)

2. bejegyzd hatarozat, érkezesi idé: 1036/1951 Holtig tarté haszonélvezeti
jog kozdsen illetd. Jogosult: Palatinus Antal

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 1036/1951 Holtig tarté haszonélvezeti
jog kézosen illetd. Jogosult: Palatinus Antalné (sz.név.: Gerg Eva)

Az ingatlan per-és tehermentes. Az ingatian tulajdoni lapjan széljegyzet nem
talalhato.

V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLAN KORNYEZETE

Az értékelt beépitetlen terulet természetben Budapest, XVI. kerulet Rakosz-
szentmihaly varosrészen, a Dobd utcaban helyezkedik el. Az ingatlan csen-
des kérnyeken, mellékutcaban, csaladi hazak kdrnyezetében, kézvetiendl a
Szilas-patak mentén talalhato. Kozvetleniil az ingatlan el6tt katyds, rossz al-
lapoti az ut, nem burkolt, azonban a szomszédos ingatlanig aszfaltozott a
Dobé utca. Gépjarmiivel és kdzbsségi kdzlekedéssel is konnyen megkoze-
lithetd, a Rakospalotai hatarut és a Csomori ut kézétt helyezkedik el, mely
utakon tobb buszjarat is kdzlekedik. Infrastrukturalis ellatottsaga viszonylag
j0, bevasarlasi lehetéség, szérakozasi és sportletesitmenyek, orvosi rende-
16, oktatasi intézmények, 1000 méteren belll megtalalhatok.

AZ INGATLAN MUSZAKI LEIRASA

A telkek leirasa

Az ingatlan saroktelek, kézel trapéz alaku, terlilete sik, harom oldairdl kér-
bekeritett, a Dobé utca 65. szam alatti ingatlant6l azonban kerités nem va-
lasztja el. A telek jelenleg parkositott, fiives, fas-bokros teriilet, lathatéan a
szomszédos ingatlan lakéi hasznaljak tarolasra. Ertékesités esetén a keri-
tes épitését a szomszed ingatlan tulajdonosaval tisztazni kell. A kapott in-
formaciok szerint az ingatlan csak csatorna kdzmi bekdtéssel rendelkezik,
elektromos és gaz vezeték az utcaban talalhatd, bekétés nincs a telekre, a
viz bekodtéséhez utcai gerinchaldzat bévitése szikséges

Ovezeti besorolasa L4-XVI/SZ1 nagytelkes, szabadonallé beépitési mod
szerint beépithetd lakdterilet.

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 kézil a megren-
deld szamara a legpontosabb informaciét nydijtja.
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A piaci ar osszehasonlitason alapuld szamitasok mellett az Gjraeléallitasi kélt-
ségen alapuld és a hozamszamitason alapulé szamitasi modszer kdlcsénésen
osszefligg egyméssal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valédi, az ingatlanpiacon elfogadtathato piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-6sszehasonlitason alapulé modsze-
reket tekintettik a legbiztosabbnak a szémitasok elvégzésére. A piaci ar Hssze-
hasoniitason alapuld modszer fejezi ki leginkabb a teriileti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkézelithetdéseg, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetdésegekbdl fakado eitéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelelé piaci ertéket hataroztuk meg,
valtozatlan funkcié feltételezése mellett. A piaci érték definiciéja az Eurdpai Ta-
nacsi iranyelv( 49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kdévetkez6:

LA piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért eqy ingatlan az értékelés idépont-
jaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté elado és egy hajlandéséagot
mutato vevd kOzott tisztességes feltételek mellett zajld tranzakcié keretében
megfelelé piacra bocsatast kéveiben, amelynek soran mindkét fél jol informal-
tan, koriitekintéen és kényszer nélkil cselekedett.”

A piaci értek azt az arat jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban valo érde-
keltség az értékelés idépontjaban minden valészinliség szerint eladhaté.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az értékelést végzdknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jévé-
ben sem tervezziik ilyen érdekeltség megszerzését.

Semmiféle érdekiink nem flizédik a jelen vagyonértékeld elemzés targyat képe-
z5 ugyhdz, partatiansagunkat semmi nem befolyasolja.

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

A vagyonértékelés felsorolja az 6sszes olyan feltételezést, koriilményt, amely
befolyasoljak az anyagban szereplé elemzéseket, véleményeket és kévetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek
Az értékelest vegzOk nem valialnak felelésséget olyan késdbb jelentkezé gaz-

dasagi, vagy miiszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.
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Nem nyilvanitunk véleményt jogi Ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban értékeitik.

Hasonlé jeliegla ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdl szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapulé megkdzelités szerint az értéket Ggy hatarozzuk
meg, hogy az érntéket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanckkal, amelyeket a kdzel-
multban éertékesitettek. E megkdzelités alapjat az adja, hogy egy ingatian piaci
értéke kozvetlen Gsszefliigg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
kéltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitdson alapuié megkdzelités esetében alkalmazott dssze-
hasonlitdo elemzés a hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzéiben mutatkozé kiidnbségeket vizsgalja,
mikdzben figyelembe veszi az adas-vetel idépontjat, a vasarld és az eladd mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénziigyi feitételeiben mutatkozoé killénbsége-
ket is.

A szamitascknal figyelembe vett hasonlé ingatlanok eladasi arait médositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatian lényegében
azonos lett voina.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kdzelmult-
ban hasonl6 jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac koriatozottsaga, a piacrél
hianyzo hasonlé funkcid és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhetd informaciok miatt a hasonl6é adottsagu terileteken talalhatd ingatla-
nok dsszehasonlitdé adatai alapjan becsiltik meg.

Az értékbecslésnél figyelembe vettik az ingatlan varoson belilli elhelyezkedé-
sef, megkdzelithetbséget.

Ertékndveld tényezék
- nincs

Ertékcsokkentd tényez6k
- kdozmihalozat telken beliili hianya,
- az ingatlan elétt nem aszfaltozott az ut.

Az eldénydket és hatranyokat egylttesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcio valtas nélkill az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kévetkezoképpen hecsilhetd:
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Piaci 6sszehasoniité modszer

Ar Fajlagos ar
2
Telek telek m (ezer Ft) Et/m?
1. |op. Vi ker. Rakosszentminalh. | 1005 |kozmivek telken belal | 40 000 39 801
al uica
2 Bp., XvVl.ker. Rakosszentmihaly, 790 |kézmivek telken betal 22 500 31 250
Szent Korona utca
Bp., Xvi.ker. Rakosszentmihaly, L. .
3 Szildgyi D. utca 600 |kbzmivek tetken belil 23 000 38 333
: Bp., XVl.ker. Rakosszentmihaly, . ~
4. Gyorgy utca 539 |kbzmilvek telken beltl 18 000 33395
: Bp., XVi.ker. Rakosszentmihaly, . N
5. Aulich utca 537 |kdzmivek telken beliil 21000 38106
6. Bp. XVl.kgr. Rakosszentmihaly. kozmivek telken belil
_ Szabadkai utca 755 28 500 377483
Telek atlagar {Ft'm?) 36 606
Figyelembevett ar (Ftm?) 36 600
Korrekcio kinalati ar -10.0%
Korrekcio kazmiivek tetken beliili hidnya miatt -5,0%
Korrekcid az ingatlan elott nem aszfaltozolt az it 5.0%
Osszes korrekcio -20,0%
Figyelembevett ar (Ft/m*)brutté 29 300
Figyelembevett ar (FUm’) nettd 23 071
Ertékelends ingatlan piaci 9sszehasoniitéson alapuld forgalmi értéke:
. Piaci ar | Piaci ar netto
2
Hrsz telek m allapot netto kerekitve
112615 1574 |[kozmivek az utcaban | 36 313754 | 36 314 000

kinalati arak

Az ingatlan értéke kerekitve: 36.314.000,-Ft
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INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1162 Budapest, Dobé utca 67..112615 hrsz.

OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a tulaj-
donaban lévd, Budapest XVI. keriilet Dob6 utca 67. szam alatti, 112615 hrsz-ii
kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékbecslésével.

Az értékelt ingatlant az adott térségben talalhaté hasonlo adottsagu ingatlanckhoz
hasonlitottuk. Ezek alapjan az ingatlan énékét az alabbiak szerint hataroztuk meg:

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke: 36.314.000.-Ft,
azaz harminchatmilli6 haromszaztizennégyezer forint

A fenti 6sszeg nettd 6sszeg.
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