BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a 2022. februdr 15. napjén tartando ( Gazdasdgi és Pénziigyi Bizoltsdg tilésére
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyongazddlkoddsi iigyintézd

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, 117510/60,
117510/61, 117510/62, 117510/63 hrsz-1,
kivett  beépitetlen teriilet megnevezesl
ingatlanok értékesitésére

Tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsig!

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviselo-testiiletének a keriileti épitési
szabalyzatrél sz6l6 21/2018. (VIL. 6.) énkorményzati rendelete (tovabbiakban: KESZ) az
Ibafa utca, B6szénfa utca, Galosfa utca, Simonfa utca folytatasaként, a patak tulsé oldaldn
lévé Lke-1/XVI/CS2 és Lke-1/XVI/SZ7 6vezeti besorolasu ingatlanok kialakitdsat tette
lehetove.

A KESZ alapjan Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkorményzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) telekalakitast kezdeményezett a mellékelt telekalakitasi helyszinrajz alapjan.
Budapest Fovaros Kormanyhivatalanak Foldhivatali Foéosztalya a  telekalakitast
302257/1/2020 iigyiratszamon jévahagyta, harom témbben 18 db, valamint az iparvagany
mellett 22 db épitési telek alakult ki. (1. szamu melléklet)

Az Onkorményzat a harom témbben talalhaté telkeket mar értékesitette.

Az iparvigany mellett elhelyezked6 117510/60 hrsz-t61 -117510/80 hrsz-ig terjedé ingatlanok
értekesitését is javasoljuk oly mddon, hogy a legtavolabbi 117510/60 hrsz- ingatlan felsl
haladva, egyszerre 4 db ingatlan keriiljén meghirdetésre.

Elsé iitemben a 117510/60, 117510/61, 117510/62, 117510/63 hrsz-i ingatlanokra késziilt
értékbecslés.

Az ingatlanokra a K. G. ARAMIS Kft. készitette el az értékbecslést. Az értékbecsld szerint az
ingatlanok netté értéke: 36.400,- Ft/m?. Az értékesitést plusz Afa terheli. (2. szama melléklet)

Targyi ingatlanok nem allnak sem helyi, sem orszigos természetvédelmi oltalom alatt, a
teriileten nincs olyan kdrmyezetvédelmi szempontbél relevans tény, mely a kialakulé telkek
értekesitését, beépitését korlatoznd vagy akadalyozna. A kialakul6 telkek vizbazist, nagyvizi
medret, parti savot, régészeti lel6helyet nem érintenek.

A telkek megkozelitéséhez sziikséges kozterilletek kijelolése a Budapest Févaros
Korményhivatala Foldhivatali Féosztalya részér6l az ingatlan-nyilvantartisban atvezetésre
kertilt.

Az értékbecslé az ingatlanok forgalmi értékét ugy 4llapitotta meg, hogy a telkek elétt és
kozelében kozmi elldtottsag nincs. A kdzmiivek sem a magén ingatlanokra sem a
koztertiletekre nem keriilnek az Onkorményzat 4ltal bevezetésre.

Az Onkorményzat a teriilet kézmiivel t6rténd ellatasat nem véllalja és nem biztositja. A telkek
kézmiivel torténd ellatdsa és az ehhez szilkséges kozmithdlézat kialakitasa a vevok illetve
palyazok kotelezettsége és ennek minden koltségét 6k kitelesek vallalni.

Az ezzel kapcsolatos feleldsséget az Onkorményzat mar a palyézati eljarasban kizarja.
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Ez tehét jelentheti azt is, hogy az érintett ingatlanok beépitése és a hasznélatbavételi engedély
megszerzese esetleg akadalyba titkdzik. A kikialtasi ar ezekre a tényekre tekintettel kertilt

kialakitasra. ’
Az ingatlanok Svezeti besorolasa a KESZ szerint Lke-1/XVI/SZ7 (Kertvarosias lakéteriilet, 0j

csaladi hazas épitési svezet).

A KESZ 54. § szerint:

(1) Az Lke-1/XVI/SZ7 épitési ovezet épitési telkein a kialakithaté telek szélessége legalébb
18,0 m, saroktelek esetében legalabb 20,0 m.

(2) Az Lke-1/XVI/SZ7 épitési ivezet épitési telkein legfeljebb egy foépiilet helyezhets el.

(3) Az Lke-1/XVI/SZ7 épitési dvezet épitési telkein elhelyezhetd ondllo rendeltetési egységek
szdama legfeljebb hdrom.

(4)- Az Lke-1/XVI/SZ7 épitési Gvezer épitési telkein a beépitetlség mértékét - a telekméretisl
Suggetlenil - a 2. melléklet hatdrozza meg.

A KESZ-ben az ingatlanok vv jelsléstiek (magas vizallasu teriilet 2,5 méter).

Eléterjeszt6ként javaslom, hogy az Onkormanyzat irjon ki nyilvanos, egyfordulés palyazatot
az ingatlanok értékesitésére, hasonléan a korabbi Ijasz utcai, Ibafa utcai, Bészénfa utcai,
Gdlosfa utcai €s Simonfa utcai ingatlanok értékesitéséhez, azaz rogzitett dvadékmértékkel,
valamint a palyaz6 altal megjelslt preferencia sorrendi lehetdséggel.

Javaslom, hogy a kikialtasi ar az értékbecsld altal megallapitott 36.400,- Ft/m>+Afa érték
legyen.

Hrsz Teriilet nagysiga: m” | Az ingatlan kikialtasi ara:
36.400,- Ftm> +27% Afa
esetén

117510/60 967 35.198.800,- Ft+Afa

117510/61 944 34.361.600,- Ft+Afa

117510/62 800 29.120.000,- Ft+Afa

117510/63 800 29.120.000,- Ft+Afa

Az ingatlanok arverésén a palyazénak a m? arra kell ajanlatot tenni.
Egy péalyazé egy palyazatban csak egy m? 4rat jelslhet meg valamennyi, az ltala preferencia
sorrendben megjel6lt ingatlanra.

Az az egy darab telket vasarolni szandékozé pélyazo, aki preferencia sorrendet jelslt meg és
ezek egyikét sem nyerte meg, az ajarlata alapjan, mésodik, illetve harmadik helyezettként mar
kizdrolag csak a preferencia sorrendjében els6 telekként megjelslt ingatlan tekintetében vehetd
figyelembe. Ez a helyzet akkor is, ha egyébként tobb telekre is meg lehetne allapitani a
masodik és harmadik helyezést.

Egy pélyazatban csak egy darab telek megvésarldsara lehet palyazni, egyszeres palyazati
biztositék befizetésével.

A palyazatot az nyeri el, aki a palyazati felbivasban rdgzitett valamennyi feltétel teljesitése
mellett a legmagasabb m? 4rra tett ajanlatot, az altala megvasarolni kivant ingatlanra, az 4ltala
megjeldlt preferencia sorrendnek megfelel6en.



Masodik legmagasabb m? 4rra tett ajanlatot tevd palyazd a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatirozott preferencia sorrendnek
megfeleléen, az altala palyazott telekre — az 1. nyertes legmagasabb ajanlatot tevé palyazé
telkének kivételével, amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a pélyézatot.

Harmadik legmagasabb m? érra tett ajanlatot tevé palydzé a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az &ltala meghatdrozott preferencia sorrendnek
megfeleléen, az altala palyazott telekre — az 1. és 2. nyertes legmagasabb ajanlatot tevd
pélyazo telkének kivételével, amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a
palyazatot.

Negyedik legmagasabb m? 4rra tett ajanlatot tevd palyazd a palyazati felhivasban rdgzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatdrozott preferencia sorrendnek
megfeleléen, az altala palydzott telekre — az 1. és 2. és 3. nyertes legmagasabb ajanlatot teve
pélyazé telkének kivételével, amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a

palyazatot.

A beérkezett palyazatokat a polgarmester altal kijelslt értékeld bizottsag bontja, amely az elsé
hérom helyre javaslatot tesz. A palyazat bontdsa zartkor(, értékelése, valamint a palyazatrél
sz616 dontés nyilvanos.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiltének az Onkorményzat
vagyonanak értékesitése, hasznositasa soran alkalmazandé versenyeztetési szabalyokrol sz616
35/2004. (IX. 30.) rendelete 7/B. § i) pontja szerint a versenyeztetési eljarasokban a palyézati
felhivasnak, valamint a hirdetménynek tartalmaznia kell tébbek koz6tt a versenyeztetési
biztositék 6sszegét, amely a kiirdsban meghatirozott vagyon értékének 10%-a.

Javaslom ezért, hogy a palyazé egyszeri brutt6 4.470.248,- Ft palyazati biztositék
befizetésével mind a négy telekre palyazhasson, de ez az 6sszeg csak 1 telek megvasarlasara
nyUjtson biztositékot. (Ahany telekre palyazik annyiszor 4.470.248 - Ft)

A palyézatot zart boritékban, jeligével ellatva, a Budapest XVI. keriileti Polgarmesteri Hivatal
Polgarmesteri Irodédban (1163 Budapest Havashalom utca 43.) kell benyujtani.

Ajanlatot tenni kizdrélag személyesen vagy meghatalmazott ttjan lehet. Az ajanlatot egy
példanyban személyesen, vagy meghatalmazott atjan kell benyujtani.

A meghatalmazast kozokiratba, vagy iigyvéd altal ellenjegyzett, vagy kozjegyzo Altal
hitelesitett teljes bizonyitd erejli maganokiratba kell foglalni. A szabalyos meghatalmazast a
palyazathoz csatolni kell.

Az ajanlatot hivatalos cégszerti alairdssal, valamint minden oldalat (k6ztiik a mellékleteket is)
szignoval kell ellatni.

A pélyazatnak tartalmaznia kell:

> Az ingatlan megvésérlasara vonatkozé ajanlati dsszeget. (Ft/m>+Afa)

> Amennyiben az ingatlan tulajdonjoga t6bb palydzé kézott oszlik meg, a palyazok
nyilatkozatét tulajdoni hanyaduk mértékérsl.

> A palyaz6 nyilatkozatat a palyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasardl.

> A palydzé koteles a részletes tdjékoztatot is atvenni, valamint az ajanlatban

nyilatkozni, hogy az abban foglaltakat megismerte, és az ajanlatot ennek ismeretében teszi
meg.



> A palyazé annak igazoldséra, hogy a palyazatban foglalt feltételeket megismerte €s
azokat elfogadja a teljes palyazati kiirast, a részletes tajékoztatoval egyiitt kiteles ajanlatdhoz
csatolni €s annak minden oldalat szignélni.

> A palyazé nyilatkozatat az ajanlati kotottség vallalasardl.

> A pélyazd nyilatkozatdt arr6l, hogy a Budapest Févaros XVI. kerilleti
Onkorményzat felé nincs barmilyen helyiségbérletiel és ehhez kapesolodd dijakkal
Osszefliggd, lejart tartozésa.

> A palyazé nyilatkozatat, hogy a Budapest Févaros XVL keriileti Onkorméanyzat
felé nincs helyi adotartozasa.
> Amennyiben a palydzo nem természetes személy, Ggy a palyazé nyilatkozatat arrél,

hogy a dij- és adétartozassal kapcsolatos feltételnek a cég jegyzésére jogosult
valamennyi személy, valamint a cég valamennyi tulajdonosa is megfelel.

> Palyazo koteles az €pitésiigyi hatdsdggal egyeztetni az ingatlan beépithetdségérol,
valamint az ajanlatban nyilatkozni, hogy az épitési hatésag tajékoztatdsat
megismerte, €s az ajanlatot ennek ismeretében teszi meg.

Az ingatlanra természetes személyek, vagy a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVL
torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozottak szerint csak atlathatd szervezetek

palyazhatnak.

A palyazathoz csatolni kell:

> egyéni vallalkozé esetében NAV igazolast a nyilvantartasba vételrdl,

> 30 napnal nem régebbi, cégbirdsdg altal kiallitott eredeti cégkivonatot (illetve
folyamatban 1év6 cégbejegyzési eljaras igazolasat), vagy az eredeti cégkivonat 30
napnal nem régebbi, kdzjegyzo altal hitelesitett masolatat,

> 30 napnal nem régebbi, birdsag altal kidllitott nyilvantartasba vételrsl sz6l6 eredeti
igazolast, vagy a birosag 4ltal kiéllitott nyilvantartisba vételrd] szol6 igazolas 30
napnal nem régebbi, kozjegyz$ altal hitelesitett mdasolatat (pl. Alapitvanyok stb.

esetében),

> 30 napndl nem régebbi aldirdsi cimpéldanyt, (Alairasi cimpéldany helyett alairasi
minta nem fogadhaté el),

> Nyilatkozatot az atlathatd szervezetr6l Az adasvételi szerz6dés megkotésének

feltétele, a nyertes ajanlat szerinti vételar 20%-4nak vételar el6leg cimén torténd
megfizetése. Vev$ a teljes vételarat a Magyar Allam, valamint a Févérosi
Onkorményzat elévéasarlasi jogrél lemondé nyilatkozatat koévetden, illetve az
elbvasarlasra nyitva allé 35-30 napos idétartam eredménytelen elteltétd] szamitott
30 napon beliil koteles megfizetni.

Budapest F6évaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviselo-testiiltének az Onkorményzat
vagyonar6l és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szélo 24/2009. (V1.
25.) rendeletének 18. §-a szerint:

(1) Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

[.]

b) a Gazdasdgi és Pénziigyi Bizottsdg hatdskirébe tartozik a polgdrmester egyetértésével:

ba) az onkormdnyzati tulajdoni ingatlanok hasznositdsa (killonosen elidegenités, haszndlatba
adds, bérbeadds) 40 millié Ft értékhatdr, vagy 4 millié Fi/év bérleti dij alatt;

Az értékesitéskor Budapest Fdvdros XVI keriileti Onkormdnyzatnak az Onkormdnyzat
vagyondnak értékesitése, hasznositdsa sordn alkalmazandd versenyeztetési szabdlyokrél sz616



35/2004. (IX. 30.) rendelet szabdlyait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznositdsa nyilvanos
egyfordulos padlydzat vagy liciteljdrds 1itjdn torténhet.

Kérem a tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsagot, hogy az eldterjesztés tirgyaban
donteni sziveskedjen!

Hatarozati javaslat: Budapest F8varos XVI. keriileti Onkorméanyzat Képviseld-
testliletének Gazdaséagi és Pénziigyi Bizottsdga a polgarmester
egyetértésével ugy dont, hogy a
117510/60 hrsz-, 967 m? teriilett,

117510/61 hrsz-t, 944 m” teriilett,

117510/62 hrsz-1i, 800 m” teriiletd,

117510/63 hrsz-u, 800 m? teriilets, kivett beépitetlen teriilet
megnevezést ingatlanokat nyilvanos egyfordulds péalyazat Gtjan
értékesiti. Az ingatlanok forgalmi értékét
36.400,- Ft/m>+Afaban hatirozza meg, mely egyben a
kikialtasi ar.

A Bizottsag felkéri a Polgarmestert a palyazati felhivés kiirdsara az
eléterjesztésben foglalt feltételekkel.

Hatéridé: 2022. december 31.
Felel6s: Kovacs Raymund Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag elnoke
(elfogadasa egyszerli sz6tobbséget igényel)

Kelt: Budapest, id6bélyegzé szerint Acs Anikd
2022.02.10 13:49:12 +01'00'
Acs Aniko
alpolgérmester
Mellékletek:

1. Telekalakitasi helyszinrajz
2. Ertékbecslés
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Kivett beépitetlen teriilet

(Megrendelé: Budapest, XVI. KER. Onkormanyzat)

1165 Budapest, Matyasfold
Hrsz.: 117510/60, 117510/61, 117510/62, 117510/63

FORGALMI ERTEKBECSLES

Készitette: K.G. ARAMIS KFT.
2800 Tatabanya,
Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
2022. februar 9.



1165 Budapest, Hrsz.: 117510/60, 4117510/61, 117510/62, 117510/63

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai
Az ingatlan megnevezése:

Az ingatlan cime:
Helyrajzi szama:

kivett beépitetlen teriilet
,cimképzeés alatt”

117510/60, 117510/61, 117510/62,
117510/63

Tulajdonviszonyok

Tulajdonosa:
Cime:

XVI. KER. Onkormanyzat 1/1 tul hanyad
1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Az ingatlan fobb adatai

Teleknagysag: 967 m*(117510/60 hrsz.)

Teleknagysag: 944 m” (117510/61 hrsz.)

Teleknagysag: 800 m*(117510/62 hrsz.)

Teleknagysag: 800 m? (117510/63 hrsz.)

K6zmi ellatottsag: kézmii nélkili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet
Ertékelés

Ertékelés célja:
Ertékelés modszere:

Ertékelés fordulonapia:

Megrendeld neve:
Megrendeld cime:

piaci érték megallapitasa

- Piaci 6sszehasonlitdé modszer
2022.02.04.

XVI. KER. Onkormanyzat

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Megillapitott érték

Fajlagos ar:;

36.400,- Ft/m’
Harminchatezer-négyszaz Ft/m?

Tatabanya 2022. februar 9.
Készitette:

A fenti érték nett6 érték, AFA-t nem tartalmaz.

K.G. Aramis KIt.

AN fateranys 2, Vading gica 17
Adewrim: 12268122211
Aezmr PRI Lo01d i ia
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Détar Laszlo
értékbecslo

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz/1. i
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1165 Budapest, Hrsz.: 117510/60, 4117510/61, 117510/62, 1 17510/63

TARTALOMJIJEGYZEK

1165 Budapest, Matyasfold
belteriilet
hrsz.: 117510/60, 117510/61, 117510/62, 117510/63 szdmi
ingatlanok forgalmi értékbecsléséhez

—

. Korlatozo feltételek
2. Elézmények
3. Miiszaki ismertetés

4. Ertékelési modszerek bemutatésa és az alkalmazott médszerek kivalasztasa

n

. 'Végsd forgalmi érték megallapitisa

(=)

. Osszefoglalas

7. Mellékletek
Tulajdoni lap
Térképrészlet
Térképmasolat
Helyszinrajz
Fényképek

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1,
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1165 Budapest, Hrsz.: 117510/60, 4117510/61, 117510/62, 117510/63

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattam be. A
helyszini szemle alkalmaval miiszeres épiilet-diagnosztikai vizsgalat nem késziilt. Az
allag meghatarozasat a szemrevételezéses diagnosztika modszerével végeztem el
Nem végeztem geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikal és kornyezeti
hatasvizsgalatokat. A vizsgalat nem terjedt ki az épiiletszerkezetek takart részeire.
Ezeknek a vizsgélatoknak az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megallapitott
érteket.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen rd vonatkozo
hivatkozas nem keriilhet publikdlt iratba, tajékoztatd jelentésbe, és mnem lehet
nyilvanossagra hozni az értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékeld a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz
nem fiizédik érdeke, dijazdsa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és
partatlansagat semmi sem befolyasolta. Felelossége a megbizéval szembeni
felelosségre korlatozadik.

Jogi vizsgalatot nem végeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb moddon
tudomasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatldé jogi eredetli
korlatozottsagra a figyelmet természetesen felhivtam volna, illetve az
értékmeghatarozasnal figyelembe vettem volna!

Nem jutott tudomasomra olyan tényezd, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok
felelosséget olyan késoébb jelentkezé tényezdkért, amelyek utdlag befolyasolhatjak a
meghatarozott értéket.

A megallapitott forgalmi érték nettd érték, altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjelolt felhasznalasi célra és
az ebbdl szarmazd értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mdas cél illetéktelen felhasznalasaért felel6sséget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kdvetkeztetései csak egységes egészként
kezelhetbek, abbdl részleteket kivenni, és azokat 6nalloan értelmezni nem lehet.

Az értékelés sordn a tulajdonostdl kapott informdcidkat és adatokat hasznaltam fel,
az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetdleg igénymentesnek feltételezve
értékeltem.

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredd esetleges jogkGvetkezményekért nem vallalok
felelOsséget, amelyrl az informaciokat add tudott, de az adatszolgéltatist nem
teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt megallapithaté.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 3
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Az értékbecslé kikdoti, hogy a megrendel6 a szakvéleményt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogét arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

Az értékel€s sordn az dvatossag elvét kdvettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényez6 ellenére is csak kozelité tampontot ad.

A forgalmi értek alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el iehet
émi az adott id6pontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valos vevo és
az eladd kozott alku soran realizalddik.

Az értékelési tevékenységem soran a hatalyos jogszabalyi elbirasoknak, valamint a
szakmai elbirasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfelelGen jartam el az etikai
normak maximalis betartasa mellett.

Az ertékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg a valtozd piaci
viszonyok, kornyezeti elemek, az inflacid és az ingatlanokra vonatkoz6 jogszabalyok
esetleges valtozasai miatt.

Az értékbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhatd, nem sokszorosithatd, zartan
kezelendd és 12 szamozott oldalbol 4ll.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.
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El6zmények

XVI KER. Onkorméanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbizast adott a
K. G. ARAMIS KFT. szdméra, hogy a Budapest 117510/60, 117510/61, 117510/62,
117510/63 hrsz-, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan fajlagos arat
(Ft/m?) becsléssel allapitsa meg.

A szakért6i vizsgalat modszerce

A forgalmi érték megallapitasa a piaci Gsszehasonlité moédszer alapjan a szemlén
tapasztaltak, latottak, (miiszaki szemrevételezés), és a rendelkezésre atadott
dokumentumok felhasznélasaval tortént.

A forgalmi érték meghatarozasanak szempontjabdl az értékbecslést a Term6foldnek
nem mindsiilé ingatlanok hitelfedezeti eszk6zok értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIIL  29.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VII. 1.) PM szaml rendelet
elbirasainak megfelel6 tartalmi Osszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) altal készitett Eurépai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakértdi vélemény készitSje az értékelési szakvéleményben
szereplé Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIIL torvény az informacids
Onrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a
95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz6ld jogszabalyoknak megfeleld
modon kezeli.

A megbizdé 2022. februdr 4-én lehet6vé teite az ingatlan helyszini szemléjét,
mindezek alapjan az ingatlanra vonatkozdan a kovetkezd adatokat rogzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: ,cimképzés alatt”

Helyrajzi szama: 117510/60

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Nagysaga: 967 m?

Tulajdonosa: XVI. KER. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Terhelések: a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhaté

Ingatlan cime:

»cimképzés alatt”

Helyrajzi szdma: 117510/61

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Nagysaga: 944 m?

Tulajdonosa: XVI. KER. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Terhelések: a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhatod

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.
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Ingatlan cime:

Helyrajzi szama:

Besorolasa:
Megnevezése:
Nagysaga:
Tulajdonosa:
Cime:
Terhelések:

Ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

Besorolasa:
Megnevezése:
Nagysaga:
Tulajdonosa:
Cime:
Terhelések:

,»cimképzés alatt”

117510/62

belteriilet

kivett beépitetlen tertilet

800 m’

XVI KER. Onkorméanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
1163 Budapest, Havashalom utca 43.

a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhatod

»cimképzés alatt”

117510/63

belteriilet

kivett beépitetlen teriilet

800 m?

XVI. KER. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
1163 Budapest, Havashalom utca 43.

a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhatd

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174, fsz./1.

Tel.: 34/511-405

Email: kgaramis@gmail.com
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Miiszaki ismertetés

Az ingatlan Kérnvezete

A XVI. keriilet 1950 6ta Budapest egyik elévarosi keriilete, a fovaros keleti részén,
mely az egykori elédtelepiilések Gsszendvésébdl alakult ki. A Szilas-patak két

partjan, a Pesti-siksag és a G6dol16i-dombsag talalkozasénal teriil el. Eszakon
Csomor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. keriilete,
délnyugaton Budapest X. keriilete, nyugaton Budapest XIV. kertilete, északnyugaton
Budapest XV. keriilete hatarolja. A keriiletben az alabbi varosrészek talalhatok.
Arpadfsld

Szlovak ut (Budapesti 1tt6l) — Csémdéri at — Budapest kozigazgatasi hatara —
Budapesti 1it.

Cinkota

A févaros hatdara a Budapesti 1ttél északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVI., XVIL keriileti harmashatir — Forrasmajori dillé —
Zsemlékes it - Nogradver6ee utca — Sarju ut — Budapesti it meghosszabbitott vonala
— Budapesti ut.

Matyasfold

Sarju Ut a Budapesti tt6l — Nogradverdce utca — Zsemlékes ut — Forrasmajor utca —
X., XVIL, XVII. keriileti harmashatér, valamint a X. és XVI. keriilet kdzigazgatasi
hatdra — Matyasfoldi repiil6tér nyugati hatdra (Ballada utcaval parhuzamosan) —
Ujszész utca — Jokai Mor utca — Veres Péter it — Futérézsa utca — Budapesti it —
Sarju 1t.

Rakosszentmihély

Kérvasitsor — Rakospalotai hatanit — Budapest kozigazgatasi hatara — Csémori 0t —
Szlovéak Ut —Budapesti 1t.

Sashalom
Futordzsa utca a Budapesti Gttdl — Veres Péter 0t — Jokai Moér utca — Ujszasz utca —

Matyasfoldi repiilétér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) — Pesti hatarat
— Sargar6zsa utca — Kerepesi it — Szolnoki utca — Budapesti ut a Futér6zsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben Matyasfold varosrészben, az fjasz utca kézelében
taldlhat6. Kornyezete kertvarosias lakoteriilet, j csalddi hazas és 10j tobblakasos
foldszintes és tetStér beépitéses csaladi hazak épiiltek, szabadon 4116 beépitéssel.
Ovezeti besorolasa: Lke-1/XVI/SZ7. A komyezd utak szilard burkolattal ellatottak,
1j épitéstiek. Az infrasruktira jo, 500-1000 m-en beliil bevasarlasi lehetdség,
szabadidos [étesitmények talalhatok. Megkozelitése tomegkozlekedéssel is
lehetséges.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1165 Budapest, Hrsz.: 117510/60, 41 17510/61, 117510/62, 117510/63

Telkek ismertetése

A vizsgalt telkeket egy még be nem épitett nagy zdldteriletbd! alakitottak ki. Az
értékelt teriiletek kozel szintes jellegilek, paralelogramma és téglalap alaktak,
keritetlenek, a Galosfa és a Simonfa utca folytatisiban a patak tils6 oldalan, az
iparvaganyokhoz kozeli teriileten helyezkednek el. Jelenleg a telkek ndvényzete
fiives, bokros, minden oldalré! kérbejarhats. A KESZ térképi mellékletben az
ingatlan ,,magas talajvizallasi teriilet, 2,5 méter” jeldlést kapott.

Epitési ovezet jele: Lke-1 /XVI/SZ7
Kertvérosias lakoteriilet, 01j csaladi hazas épitési dvezet

Beépitési mod: szabadon 4ll6
Minimalis teleknagysag: 800 m’
Maximalis beépitettség: 25%
Maximalis épitménymagassag: 6,0 m
Minimalis zoldfeliilet: 60 %
Koézmiivek

A teriiletek el6tti utcaban jelenleg a kézmiivek nincsenek kiépitve.

Ertéknoveld ténvezoként fiovelembe vehetd:

- nyugodt, kertvarosias 6vezetben helyezkedik el

Ertékesokkentd tényezidként fioyvelembe vehetd:

- kérnyezete kialakitas alatt
- kézmiivek jelenleg nincsenek az utcdban

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
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Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott mdodszerek kivalasztasa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Term6foldnek nem
minésil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
tobbszorosen modositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet el6irdsainak. Az értékelés az
EVS 2016 (Eurdpai Ertékelési Szabvany) médszereinek és ajanlasainak elfogadasaval

kertlt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) altal
javasolt definici6ja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimalis 4rat
jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetés(i ) készpénz
ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szand¢kozd fél

- rendelkezésre 4ll az eladas Icbonyolitasdhoz sziikséges ésszerli idOtartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét €s piaci helyzetét

- az értékek az adott idoszakban nem véltoznak

- azingatlan szabadon értékesithet6

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specidlis érdekeltségii
vasarlo fizet

Az érték megallapitsa fenti rendelet és az Ertékel6k Eurdpai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiilénb6z6 modszerrel térténhet:

L Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek vagy értékesitésre kinalt ingatlanok drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az dsszehasonlitd vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz
hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos tipustak az értékelt ingatlannal.

2. Koltség alapit értékelés, miiszaki értékbol kiindulo értékmeghatdarozds
A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy a felépitmények és foldteriileti

fejlesztések Gjraeldallitasi koltségébdl levonjuk az id6 muldsa miatti avuldst, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

3. Hozamszamitdson alapulo értékelési mddszer

A hozamszédmitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az
értek megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
bel6le szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben a piaci 6sszehasonlitdé modszer alapjan tortént a szakvélemény
elkészitése.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.
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Piaci 6sszehasonlitéo adatokon alapulé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemz6iben hasonlithatd ingatlanok
értékesitési adatait, valamint az elmult hénapokban végzett értékbecslések sordn

kimunkalt érvanyagot.

Ez az a modszer, amelynek helyes atkalmazdsa soran a lehetd legkdzelebb juthatunk a
valés piaci értékhez. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi tgyletek éarainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkoz Osszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotdnak, jellemz6inek felmérésével indul. Ebben a
koérben az értékbecsl6 a miiszaki, épitészeti, hasznalati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsigokat, komyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositds szempontjait, jogi, hatosigi szabélyozds szempontjait valamint az egyeb
gyujtécsoportnak tekinthet6 szempontokat is figyelembe veszi.

Az 9sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszer fébb 1épései:
e az alaphalmaz kivalasztasa
e az {sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa elemzése
» fajlagos alapértéck meghatarozasa
o értékmodositd tényezok elemzése
e a fajlagos érték modositisa

e a végsbd érték szamitasa a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének
szorzataként.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174, fsz./1. 10
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Piaci Osszehasonlitdo modszer alapjdn

ILdek ériekének szdmitdsa piaci §sszehasonlité adatok segitségével )
Ingatlan ' L. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Adasvétel Adasveétel Adésvétel
Iranyitd szim 1165 1165 1165
Teleplilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime, hrsz. 117510/50 117510/49 117510/48
Hirdetés azonositdja ] sajal adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis
Foldteriilet nagysdga m2 1 815 815 815
Eladasi ar 24 S80 400 Ft 25322 865 Ft 27559225 Fi
Ingatlan jellemzése lakdovezeti telek | lakddvezeti telek | lakoGvezeti telek
Adasvétel/kindlat datuma 2021 2021 2021
Kinalati korrekcio % 0 0 0
Arvéltozasi korrekeié % 15 15 15
Alapteriilet korrckcio % 0 0 0
Funkcid korrekeio % 0 0 0
Egyéb korrekcié % 0 0 0
Korrigalt fajlagos Ft/m2 ar 34 684 35732 38 887
Fajlagos atlagar 36434 Fr/m2
Egyéb korrekcids adatok Mencke Indoklds
Fajlagos ar 36434 Ft/m2
Telek értéke I m2 X 36434 Ft/m2 =
36 434 Ft
Epiilet értékének szamitasa
) Ujraeléaltitasi Teriilet m2 Avultsig % Késziiltség % Erték Ft
Megnevezés
ktg Ft/m2
Pinceszinl 0 0,00 0 0 0
Féldszint 0 0,00 0 0 0
Tetdtér 0 0,00 0 0 0
Gazdasagi épiilet 0 0,00 0 0 0
Egyéb épitmény 0 0,00 0 0 0
Epitlet értéke Gsszesen: 0Tt
Piaci tényezd 100 %
Epiilet értéke piaci tényezével modositva 0 Ft
Ingatlan kéltség alapu értéke Telck + épiilet 36434 Tt

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.
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Osszefoglalis

A 117510/60, 4134 117510/61, 117510/62, 117510/63 helyrajzi szamn
1165 Budapest, Mityasfoldi ingatlanok fajlagos ara kerekitve:

36.400 Ft/m”

azaz
Harminchatezer-négyszaz

Ft/m?

A fenti érték nett6 érték, Altalanos Forgalmi Adét nem tartalmaz.

A vagyonértékelést végezte: Détar Laszl6 eng.szam: 12-1930/1/2010

Tatabanya, 2022. februar 9.
K.G. Aramis KIt.

IR0P Tatoraays (I, Vadiss o 17.
Adcewrdon: 11473681-2- |1
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Détar Laszlo
értékbecslo
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budap<st Foviros Korminyhivatala Foidhivatali Féosztaly
Budapest, XIV,, Bosnyik té&r S 1590 Budapest, P, 101
Nem hiteles tulajdoni lap - Szenile masolat
Megrendelés szdm: 8000004/32020/2022
2022.01.28

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdon lap

< -
BUDAPEST XVI.XKEKR. Szektor
Belterilet 117510/60 helyrajzi szém
“cimképzés alatt” "
LRESZ — “:‘-‘é"
1. 2= ingatlan adatai: .,
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. aléEFtaly adatok
mivelési idg/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.fill %. kat. jov
4 m2  k.fill
—— _— — — - it -
. Kivett beédpitetlen terilet 0 967 0;33‘

IRESZ

jogcim: vagyonAtadas 267475/2/2000/97.11.10 J

1. tulajdoni hanyad: 1/1 4%7’
bejegyzd hatirozat, érkezéei idd: 3022577/1/2020/20.02.12 Q

jogeim: telekalakitas i
jogallis: twulajdonos -‘%‘
név: BUDAPEST FOVAROS KVI.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1163 BUORPEST XVI .KER. Havashalaw utca 43 . ‘fb"

mLRBESZ F"’\!"
1. bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 302257/1/2020/20.02.1%1-’;, J

— a T-90650 mzdmi valtozasi vizrajz alapjan ingatlano i'a.‘:.)trendem‘:ae. Kialakitésra kerilt a
Bodapest 117510/37-80 helyrajzi ezimd ingatlan, a Bﬁ'ﬂ’f'} 117520/36 helyrajzi sz&dmi ingatlan
o

3

megezintetésre kerdlt. ,{.G\\V
S :
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapedt Foviros Konminyhivatala Féldhivatali Fiosatily
Budapest, XIV,, Bosnyik t&r S. 1590 Budapest, P£ 101

Next hiteles {ulajdoai lap - Szemle masalat
Iegrenddes s2dm: §000004/32022/2022
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Neim hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Rz ingatlan adatai:

2022.01.28
BUDAPEST XVI.KER. Szektor : 53 E:‘);
Belterilst 117510/61 helyrajzi széam F 'f'—,{é
“cinképzés alatt" ﬁ;ﬁ;\jﬂ'rf
LRESZ 7 -',;§-4 '

alréezlet adatok terillet kat.t._jov, a_gf_z: 2l adatok
miveléai dg/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.£ill e % 4 kat.jov
P ET.‘)- N
= ha m2 k.Eill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 944 od__gg‘%}'
I RESZ —

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatdrozat, érkezési idé: 3022577/1/2020/20.02.12
jogeim: vagyonitadis 267475/2/2000/97.11.10
jogecin: telekalakitae
jogalliz: twlajdonos
névi BUDAPEST FOVAROS XVI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1163 BUDRPEST XVI.KER. Havaghalom iatca 43.
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= a T-90650 mzimi viltozasi vazrajz alapjan ingatlanok
Budapeat 117510/37-80 helyrajzi Ezémd ingatlaw, a
megszintetésre keriilt.
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mM.RESZ 5
bejeqyzd hatidrozat, érkezémi idé: 30225771/2020/20.02.Y

_)rrendezése. Kialakitasra kerizlt a
=it 117510/36 helyrajzi ez&md ingatlan
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapcst Foviros Korminyhivatala Féldhivatali Faoszily
Budapest, XIV., Bomyik tér S 1590 Budapest, P1 ] 01
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misclat
Megrendelds 24m: 8000004/32026/2022
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Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

2022.01.28
Szektor :
BUDAFPEST XVI.KER.
Belterilet 117510/62 helyrajzi szém
Vcimképzés alakt” A
LRESZ ——
1. Az ingatlan adatai: MI‘.J
alréezlet adatok terilet kat.t.jov. a ;‘E:jl&? adatok
mivelési adg/kivett megnevezés/ mic.o ta m2 k. £illse cre  kat. oo
%f\k‘ﬂ k.£ill
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1. tolajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezéai ida: 302257/1/2020/20.02.12
jegcim: vagyondtadae 267475/2/2000/97.11.)0
Sogcim: telekal akitas
jogiallaa: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XVI.KER. ONKORMANYZAT

g- cim: 1163 BUOAPEST XVI.KER. Havashalam wkca 43,
.a mMRESZ !“':’;‘.
o 1 bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 302257/1/2020/20.02.Y
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'l:_‘d — a T-90650 szam: viltozisi vizrajz alapjan ingatlane L_}rrem{e:éun, ialakitisra kerdlt a
B Bulapest 117510/37-80 helyrajzi mzémi ingatlan, a ﬂ%gt 117510/36 helyrajzi sz4md iagatlan
8 megezlintetérre keriilt. i %
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kerminyhivatala Foldhivatali Faosaaly
Budapest, XIV, Bosnyik t&r S. 1590 Budapast, P 101

Nem biteles tulajdoni lap - Szemilc misolat
Megrendelés s24m: 80 00004/32028/2022
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Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2022.01.2¢ o
Szekt N
BUDAPEST XVI.KER. =zektor 53 A X
Belterilet 117510/63 helyrajzi szém ; G
Ycimképzéa alatt® -"'é'.‘:_;,:,%'.-“""‘“
IRESZ :'w_
1. Rz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terGlet kat.t_jov. adatok
miveléri dg/kivett megnevezér/ min.o ka m2 k.£111 exz kat . jov
‘%{4‘ B m2  l.£ill
. Kivett beépitatlen texilet 0 BuLo 0. qw
N.RESZ ‘?

1. tolajdeai hanyad: 171
bejegyzd hatarozat, érkezémi idd: 302257/1/2020/20.02.12
jogcim: vagyonatadis 267475/2/2000/97.11.10
jogcim: telekalakikis
jogallas: tulajdedos
név: BUDAPEST. FOVAROS KVI .KER. GWKORMENYZAT
cimi 1163 BUDAPEST XVI.KER. Havashalem Gtca 43.
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302257/1/2020/20.02 37"

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:

- 3 T-90650 szimd valtoziei viazrajz alapjin ingatlanck
Budapeet 117510/37-80 helyrajzi =zami ingatlan, a
negaziintetéare keridlt. %\.
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rt 117510/36 helyrajzi ezami ingatlan
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap



Kadosfa utca Galosfa utca

Simonfa utca megépiilt hid
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kérnyezet kornyezet

kornyezet leendd uat
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telek hrsz117510/61 telek hrsz117510/61
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