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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE

Késziilt a 2019. november 20. napjén tartands képviseld-testiileti iilésre.
Készitette: Dr. Lukdcs Titanilla vagyonhasznositdsi irodavezetd

Targy: Javaslat a  jégcsarnok megépitéséhez
sziikséges teriilet értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kertiletinkben szdmos, sportcélu létesitmény Iétrehozdsdra vonatkozé beruhdzas valésult mar
meg. Visszatéré lakossagi igény olyan Jégpilya létrehozésa, amely a téli sportok kedveléit is
kiszolgalja.

A Sportorszdg SC Sportklub képviseletében Simon Zsolt Gyorgy tr 2019. jiniusdban
Jégesarnok épités tervével fordult az Onkormanyzathoz. Javaslata szerint a jégcsarnok
megépitésének tervezett finanszirozasa a Magyar Jégkorong Szovetségen keresztiil - a
tarsasagi adorol és az osztalékadoérdl szold 1996. évi LXXXI. torvényben (TAO)
meghatdrozott latvany-csapatsport timogatéséra szolgal6 adokedvezmény igénybevételével -
valosulna meg.

Ezen kezdeményezések alapjan terjesztettem a tisztelt Keépvisel6-testiilet elé egy jégcsarnok
létrehozésanak elvi tamogatésat a Budapest XVI. keriilet 103772/56 hrsz-1, természetben a
Léva utca altal hatarolt ingatlan egy részén.

Az ingatlan ismertetése:

A 103772/56 hrsz-u, 12.605 m? teriiletd, Kkivett telephely megnevezésii ingatlan az
Onkorméanyzat kizarolagos tulajdonaban 4ll és a vagyonkataszteri nyilvantartas szerint
forgalomképes iizleti vagyon. Az ingatlant Jelenleg a Keriiletgazda Szolgaltaté Szervezet
hasznalja.

Az ingatlan kézmi ellatasa: az e-kozmiitérkép szerint az ingatlan elétt elektromos halozat
lizemel, a gaz és vizvezeték viszont nem teljes hosszban van az ingatlan el6tt kiépitve. A
rakotés feltételei és koltségei nem ismertek. (1. szamu melléklet)

Az ingatlan Ovezeti besoroldsa: Gksz-1/XVI/1 gazdasagi, jellemzOen kereskedelmi,
szolgaltato teriilet,

Az elézetes felmérések szerint a 103772/56 hrsz-ti ingatlan megoszthaté és az ovezeti
besoroldsa miatt a teriiletén sportcsarnok kialakithaté.

Ugyanakkor az ingatlan nem kozteriiletrdl, hanem a 103772/34 hrsz-1, a Matyas Konyha
Vendéglatdipari Kft. tulajdonaban 4llo, kozforgalom szamara nyitva 4llo, sajat hasznalati
maganutrol kozelithetd meg. Ezért az ingatlan kzmiivesitéséhez sziikséges hozzdjarulasokat
a maganut tulajdonosatol kell beszerezni.

Az ¢rintett ingatlan optimalis lenne jégcsarnok elhelyezésére, a sziikséges teriilet 8400 m?>
lenne, mely telekalakitdssal keriilhetne a teriiletbdl kialakitisra. Ez az ingatlanrész a teljes



teriilet kevésbé értékes része, a megkozelithetoség részleges nehézsége, valamint a maganuttal
kapcsolatosan felmeriilé esetleges problémak okén. (2. szama melléklet)

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorméanyzat Képvisel6-testiilete 2019. augusztus 28-i
lilésén targyalta a jégcsarnok ezen teriileten torténd megépitéséhez szilkséges teriilet
kialakitasara vonatkozo javaslatot.

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviselé-testiilete a 248/2019. (VIIL. 28.)
Kt. hatdrozatdban elviekben tdmogatta, hogy Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkorményzat
kizérélagos tulajdonaba allo a természetben a Léva utcdban taldlhaté 103772/56 ingatlanon
jégesarnok keriiljon megépitésre.

A Képviselo-testiilet egyuttal felkért, hogy a megvalositashoz sziikséges eljardst dolgozzam
ki, késziiljon ingatlanforgalmi értékbecslés és mérjem fel a pdlyazati eljaras feltételeit,
valamint déntéshozatal céljabol terjesszem azt a Képviselo-testiilet elé. (3. szamu melléklet)

Az mgatlama vonatkozoéan elkésziilt az értékbecslés, mely szerint az ingatlan fajlagos éra
18.100,- F/m*+Afa, igy a forgalmi értéke: 152.040.000.,- Ft+ Afa. (4. szama melléklet)

A palyézat feltételeit az alabbiakban javaslom a Képviseld-testiiletnek meghatarozni:

a) A teriilet kifejezetten sportcélu ingatlan, sportcsarnok épitésének kotelezettségével,
részletvétellel kertiljon értékesitésre tigy, hogy a pélyazat benyujtasihoz sziikséges a kikidltasi
ar 10 %-anak megfelelé 6vadék megfizetése, mely a szerz6dés megkotésekor eldleggé valik.
Ezt az Gsszeget a szerzodés megkotésekor a teljes vételar 20%-ig ki kell egészitenie a nyertes
palyazonak azzal, hogy a fennmaradd 80 %-ot 15 éves részletfizetéssel teljesitheti, a b)
pontban foglalt kezdé idéponttél a mindenkori helyi rendelet szabélyai szerinti jegybanki
alapkamat mellett.

b) A kezd0 részlet megfizetése a szerzddés alairasat kovetd 37. honapban torténik, innen indul
a 15 év részletfizetés.

¢) A vevo koteles 36 honapon beliil hasznalatbavételi engedélyt szerezni a sportcsarnokra, a
sajat nevére, ez a hataridé nem hosszabbithat6, ennek megsértése esetén a teriilet az addig
befizetett vételar kamat nélkiili visszafizetésével egyidejiileg visszakeriil az Onkormanyzat
tulajdonaba és a vevo kartéritésre az addig végzett beruhazas kapcsan (beleértve a tervezési,
miszaki elokészitési valamennyi kdltségét, a palyazat készitésével kapcsolatos kiadasait) még
a jogalap nélkiili gazdagodasra hivatkozva sem jogosult (bonto feltétel, elallasi jog).

d) A teriilet a szerz6dés megkotését, a 20 % vételar befizetését, valamint a hatalyba léptetd
feltételek megvalosulasat kovetoen (elovasarlasi jogok) azonnal a vevd tulajdonaba kertil,
amelyre az Onkorményzat a fennmarado kovetelésére elsd ranghelyen jelzalogjogot,
elidegenitési ¢s terhelési tilalmat jegyeztet be az ingatlan-nyilvantartasba. A Képvisel6-
testlilet jelen palyazati kiirasban hozzajarulasat adna ahhoz, hogy az Onkormanyzatot koveto
rangsorban kizarélag a TAO adokedvezmény igénybevételével Kkapcsolatos palyazathoz
sziikséges bejegyzések sziilessenek azzal, hogy a végleges felépitmeny feltiintetését kovetden
ezen jogok az Onkormanyzatot a teljes ingatlanra megilletik, elsé ranghelyen. A Képviseld-
testiilet egyuttal felhatalmazza a polgarmestert ezen nyilatkozatok kiadasara.



e) Ha a vevé a valamely részlet megfizetésével késedelembe esik, az egész tartozas
kamataival egyiitt azonnal esedékessé vilik és a kdvetelés érvényesitésére az Onkormanyzat a
jelzalogjogat végrehajtési eljaras soran érvényesiti.

Ennek érdekében vevé koteles tartozds elismerd nyilatkozatat az adasvételi szerzddéssel
egyidejlileg kozjegyz0di okiratba foglalni és ennek koltségét viselni.

f) Az ingatlan csak sportlétesitmény épitésére hasznalhaté, annak azonban csak a célhoz
kotottsége keriil kikotésre, a pontos lizemeltetési és egyéb feltételek kialakitisa a vevd
korlatozasmentes lehet6sége lesz.

g) A vevd a vételar torlesztésével egyenrangl feladata a futamid6 alatt a létesitmény
sportcélra torténd lizemeltetése, ennek hidnydban javasoljuk kotbér kikotését, amely a
vételdrral egyez6 modon keriilhet behajtisra, vagyis ez azt jelenti, hogy a felépiilt
sportlétesitmény bezdrdsa, vagy nem sportcélu ilizemeltetése egyezd sulyu a részletfizetés
elmulasztasaval, azaz az e) pont szerinti tartozas elismerd nyilatkozatnak ezt is tartalmaznia
kell.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzatnak az Onkorményzat vagyonardl és a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz616 24/2009. (V1. 25.) rendeletének

18. §

(1) Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviseld-testiilet hataskorébe tartozik:

aa) az Onkormdnyzati tulajdoni ingatlanok hasznositasa (kiilonosen elidegenités,
haszndlatba adas, bérbeadds) 40 millié Ft értékhatar, vagy 4 millié Ft/év bérleti dij
felett,

15. § (15) Az Onkormdnyzatot megilletd kivetelésre részletfizetés, vagy fizetési halasztds
engedélyezhetd, legaldbb a részletfizetés engedélyezésekor érvényes jegybanki alapkamat
megfizetése mellett. A kovetelés részletekben torténd megfizetésére vagy halasztasdra
vonatkozo feltételeket kiilon megallapodasban kell rogziteni, a megallapodasrol szolo dontés
meghozatala soran a (6)-(9) bekezdésben foglalt értékhatarokat és hataskoriket kell
alkalmazni.

Az értékesitéskor Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormdanyzatnak az Onkormanyzat
vagyonanak értékesitése, hasznositdsa sordn alkalmazandd versenyeztetési szabalyokrol sz6lo
35/2004. (IX. 30.) rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznositisa nyilvanos
egyfordulos pélyazat vagy liciteljaras ttjan torténhet.

A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény

13. § (1) Torvényben, valamint a helyi onkormdnyzat tulajdondban dllé nemzeti vagyon
tekintetében térvényben vagy a helyi onkormdnyzat rendeletében meghatdrozott értékhatar
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogdat dtruhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztelés utjdn, az dsszességében legelényosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és
ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogat dtruhdzni természetes személy vagy dtldathaté szervezet
részére lehet.



14. § (2) Helyi onkormdnyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4)
bekezdésben foglalt kivétellel - az dllamot minden mds jogosultat megeldzd elévasdrldsi jog
illeti meg.

(35) Az elévasarldsi jog gyakoroldsdra kiilon torvényben meghatdrozott szerv - amennyiben
torvény a nyilatkozattételi hatdridére vonatkozéan eltéréen nem rendelkezik - az dtruhdzds
valamennyi lényeges elemét tartalmazé ajanlat vagy az eldvdsdrldsi Jjog jogosultjaval szemben
még hatdlyba nem lépett a nemzeti vagyon értékesitésére iranyuld szerzédés részére torténd
megkiildéstl szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy kivdn-e élni elévdsdrldsi jogdval az
allam nevében. A 35 napos hatdridét az ajdnlat vagy a szerz6dés személyes dtaddsa esetén az
dtadas igazolt napjatél, postai kiildemény esetén a killdemény feladdsdnak igazolt napjatdl kell
szamitani. A hatdridé elmulasztdsa jogvesztd.,

Az egyes dllami tulajdonban 1évé vagyontdirgyak dnkormanyzatok tulajdondaba addsdrél sz616

1991. évi XXXIII. torvény

39. § (1) Az ingatlan fekvése szerint illetékes dnkormdnyzatot a kozigazgatdsi teriiletén lévé
masik onkormdnyzat tulajdondaban 1évé ingatlanra elévdsdrldsi Jjog illeti meg.

(2) A fovdrost a keriilet, a keriletet a féviros tulajdondban 1évé ingatlan tekintetében
eldvasarldsi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatdrozott eldvdsdrldsi jogot
megeldzi.

Kérem a tisztelt Képviselo-testiilet dontését az eléterjesztés targyaban.

Hatdrozati javaslat: Budapest Févaros XVI. kerilleti Onkorményzat Képvisel6-testiilete
ugy dont, hogy a Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkorméanyzat
tulajdondt képezé Budapest XVI. keriilet, Léva utcaban talalhatd
103772/56  hrsz-4, 12.605 m? teriiletd, kivett telephely”
megnevezesu ingatlant az eldterjesztés 3. szamu melléklete szerinti
telekalakitasi terv alapjan megosztja oly médon, hogy kialakul a
8400 m? nagysagu, valamint a 4205 m* nagysagu ingatlan.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisels-testiilete
ugy dont, hogy a Léva utcaban a 103772/56 hrsz-i ingatlanbol
telekmegosztassal kialakulé 8400 m? teriiletli, kivett telephely
megnevezésli  ingatlant nyilvanos egyfordulds palyazat utjan
értckesiti azzal, hogy a pélyazat nyertese az az ajanlattevé lesz, aki
a palyazati feltételeknek megfelel és a kikidltasi drhoz képest a
legmagasabb sszegi ellenszolgéltatis megfizetésére tesz ajanlatot.
A Keépvisel6-testiilet az ingatlan forgalmi értékét 152.040.000.- Ft
+Afaban hatdrozza meg, mely egyben a kikialtasi 4r.

A pélyazat tovabbi feltételei:

a) A teriilet kifejezetten sportcélu ingatlan, sportcsarnok épitésének
kotelezettségével, részletvétellel keriil értékesitésre ugy, hogy a
palyazat benyujtasdhoz sziikséges a kikialtasi ar 10 %-anak
megfeleldé 6vadék megfizetése, amely a szerzédés megkotésekor
el6legge valik. Ezt az Gsszeget a szerz8dés megkotésekor a teljes
vételar 20%-ig ki kell egészitenie a nyertes palyazénak azzal, hogy
a fennmaradé 80 %-ot 15 éves részletfizetéssel teljesitheti, a b)
pontban foglalt kezd6 id6ponttél a mindenkori helyi rendelet
szabalyai szerinti alapkamat mellett.



b) A kezdé részlet megfizetése a szerzédés alairasat kovetd 37.
hénapban térténik, innen indul a 15 év részletfizetés.

¢) A vevO koteles 36 honapon beliil haszndlatbavételi engedélyt
szerezni a sportcsarnokra, a sajit nevére, ez a hataridé nem
hosszabbithatd, ennek megsértése esetén a teriilet az addig
befizetett vételar kamat nélkiili visszafizetésével egyidejiileg
visszakeriil az Onkorméanyzat tulajdonaba és a vevé kartéritésre az
addig végzett beruhazas kapcsdn (beleértve a tervezési, miiszaki
elokészitési valamennyi koltségét, a palyazat készitésével
kapcsolatos  kiadasait) még a jogalap nélkiili gazdagodasra
hivatkozva sem jogosult (bonto feltétel, elallasi jog).

d) A teriilet a szerzédés megkotését, a 20 % vételar befizetését,
valamint a hatdlyba lépteté feltételek megvalésulasat kovetden
(el6vasarlasi jogok) azonnal a vevd tulajdondba keriil, az
Onkorményzat a fennmaradé kovetelésére elsd ranghelyen
Jelzélogjogot, elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztet be az
ingatlan-nyilvéntartasba. A Képvisel6-testiilet a palyazati kiirasban
hozzajarulasat adja, hogy az Onkormanyzatot kiveté rangsorban
kizarolag a TAO adokedvezmény igénybevételével kapcsolatos
palyazathoz szilkséges bejegyzések sziilessenek azzal, hogy a
végleges felépitmény feltiintetését kovetéen ezen jogok az
Onkormanyzatot a teljes ingatlanra megilletik, elsd ranghelyen. A
Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert ezen nyilatkozatok
kiadésara.

e) Ha a vevo a részletekkel elmarad, az egész tartozas, kamataival
egyiitt azonnal esedékessé vilik és a kovetelés érvényesitésére az
Onkorményzat a jelzdlogjogat végrehajtasi eljards  soran
érvényesitheti. Ennek érdekében vevd koteles tartozas elismerd
nyilatkozatat az adasvételi szerzddéssel egyidejlileg kozjegyz6i
okiratba foglalni és ennek koltségét viselni.

f) Az ingatlan csak sportlétesitmény épitésére hasznalhat6, annak
azonban csak a célhoz kotottsége keriil kikotésre, a pontos
lizemeltetési és egyeb feltételek kialakitasa a vevo korlatozdsmentes
lehetdsége lesz.

g) A vevo vételar torlesztésével egyenrangu feladata a futamidd
alatt a létesitmény sportcélra torténd tlizemeltetése, ennek hianyaban
a netto vételar 1%-anak megfelel6 Gsszegl kitbér fizetésére koteles
havonta azzal, hogy a kotbér maximuma a nett6d vételar 20%-a. A
kotbér a vételarral egyez6 modon kertil behajtasra, vagyis a felépiilt
sportlétesitmény bezarasa, vagy nem sportcéla lizemeltetése egyezo
sulyu a részletfizetés elmulasztisaval, azaz az e) pont szerinti
tartozas elismerd nyilatkozatnak erre is vonatkoznia kell.



Budapest, 2019. november 13.

A Képvisel6-testillet az ingatlan vételdranak megallapitasanal
figyelembe veszi, hogy az ingatlan nem kozteriiletr6l, hanem a
103772/34 hrsz-G a Matyas Konyha Vendéglatoipari Kft.
tulajdonaban 4ll6 kozforgalom szdméra nyitva allo sajat hasznédlata
maganutrol nyilik, ezért az ingatlan kozmivesitéséhez sziikséges
hozzdjarulasokat az ingatlan tulajdonosatél kell beszerezni. Az ut és
a kozmiivek helyzetérél az Onkormanyzat informaciéval nem
rendelkezik ezért a kozteriileten a kozmiivek esetleges kiépitése,
tovabbépitése, a kozmiivekre torténd rakotés koltsége a vevd
feladata lesz.

Hatarid6: A pélyazat kiirdsara 2019. december 31.
Felelés: Kovacs Péter polgarmester
(Elfogadasa egyszerii szo6tobbséget igényel)

Torvényességi szempontbdl megfeleld:
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Térgyaldsra kijelolt Bizottsag: - Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsig

- Koznevelési, Kulturalis, Sport, Ifjusdgi- és
Gyermekvédelmi Bizottsig
- Keriiletfejlesztési- és Uzemeltetési Bizottsag
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. Telekalakitasi terv

248/2019. (VIII. 28.) Kt. hatarozata

. Ertékbecslés
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NAPIREND: 4. Javaslat a jégesarnok megépitéséhez sziikséges teriilet
kialakitisdra
(112/2019. szamui eldterjesztés)
Eloterjeszté: Kovics Péter polgarmester

HATAROZAT

248/2019. (VIII. 28.) Kt. Budapest Fovéros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselo-
testiilete a 242/2019. (VL.19.) szdmu hatdrozatit az alabbiak
szerint mddositja:

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képvisel-
testiilete elviekben tamogatja, hogy Budapest Foévaros XVI.
keriileti Onkormanyzat kizarolagos tulajdondba all6 a
természetben a Léva utcdban taldlhaté 103772/56 ingatlanon
jégesarnok keriiljon megépitésre.

A Keépviselo-testiilet egyuttal felkéri a Polgarmestert, hogy a
megvalositishoz sziikséges eljarast dolgozza ki, készitessen
ingatlanforgalmi értékbecslést és mérje fel a palyazati eljaras
feltételeit, valamint dontéshozatal céljabdl terjessze azt a
Képviseld-testiilet elé.

Hataridé: 2019. december 31
Felel6s: Kovacs Péter polgarmester

(12 igen, 1 nem, 1 tartozkodas)
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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
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Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

Az ingatlan megnevezése: kivett telephely
Az ingatlan cime: 1165 Budapest, Ujszasz utca
Helyrajzi szama: 103772/56
Tulajdonviszonyok
Tulajdonosa: XVI. KER. Onkorményzat 1/1 tul hanyad
Cime:

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Az ingatlan fébb adatai

Teleknagysag: 12.605 m?
Kozmi ellatottsag: villany, (viz, gz, szennyviz telekhataron)
Jelenlegi funkcid: telephely

Ertékelés

Ertékelés célja:
Ertékelés modszere:

Megrendel6 neve:
Megrendel6 cime:

Ertékelés fordulénapja:

piaci érték megéllapitasa

- Piaci ¢sszehasonlité médszer
2019.11.12.

XVI KER. Onkormanyzat

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Megallapitott érték
Fajlagos ar:

18.100,- Ft/m’
Tizennyolcezer-szaz Ft/m®

Tatabanya 2019. november 12.
Készitette:

K.G. Aramis XF ]

2800 Tatabénya II., Vaddsz ufca
Adész: 11472681-2-11
ksz.sz 10400913-09116803

Wbt &k

..........................................

Détar Laszlo
értékbecslé
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1165 Budapest, Ujszasz utca Hrsz.: 103772/56

TARTALOMJEGYZEK

1165 Budapest, Ujszasz utca
Beltertilet
hrsz.: 103772/56 szamu
ingatlan forgalmi értékbecslésé¢hez

. Korlatozo feltételek

. El6zmények

. Miszaki ismertetés

. Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott modszerek kivalasztasa
. Végso forgalmi érték megallapitasa

. Osszefoglalas

. Mell¢kletek
Tulajdoni lap
Térképreszlet
Térképmasolat

Fényképek

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Martirok ut 7.fsz./3.
Tel.: 34/511-405 Fax.: 34/303-865
Email: kgaramis@gmail.com



1165 Budapest, Ujszasz utca Hrsz.: 103772/56

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 épiiletdiagnosztikai és kornyezeti
hatasvizsgélatokat. A vizsgalat nem terjedt ki az épliletszerkezetek takart részeire.
Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megallapitott
értéket.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen ra vonatkozo
hivatkozas nem keriilhet publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe, és nem lchet
nyilvanossagra hozni az értékeldonek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo
irasbeli hozzajarulasa nélkil.

Az értékeld a tudomasara jutott adatokat ¢és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz
nem fizodik érdeke, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és
partatlansagat semmi sem befolyasolta. Felelossége a megbizoval szembeni
felelosségre korlatozodik.

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

Nem jutott tudomasomra olyan tényez6, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok
felelosséget olyan késobb jelentkezo tényezokért, amelyek utolag befolyasolhatjdk a
meghatarozott értcket.

A megéllapitott forgalmi érték altaldnos forgalmi adot nem tartalmaz. Az ingatlan
értékesitése esetén az értékesitést az érvényes jogszabalyok szerinti mértekii AFA
terheli.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjeldlt felhasznalasi célra ¢s
az cbbdl szarmazo értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mas célu illetéktelen felhasznalasaért felelosseéget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kovetkeztetései csak egységes egeszkent
kezelhetoek, abbal részleteket kivenni, és azokat nalloan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostol kapott informaciokat és adatokat hasznaltam fel,
az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetéleg igénymentesnek feltételezve
értékeltem.

Az olyan tényekbél és adatokbol eredd esetleges jogkovetkezményekért nem véllalok
felelosséget, amelyrél az informéaciokat ado tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Martirok at 7.fsz./3. 3
Tel.: 34/511-405 Fax.: 34/303-865
Email: kgaramis@gmail.com
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Az értekbecslo kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse €s a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridore torténo kiegyenlitése elmaradna.

Az értékelés soran az Ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényez0 ellenére is csak kozelité tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogéaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet
¢érni az adott idopontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valos vevo és
az elado kozott alku soran realizalodik.

Az értekelési tevékenységem soran a hatalyos jogszabalyi eléirasoknak, valamint a
szakmai el6irasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfelelen jartam el az etikai
normak maximalis betartasa mellett.

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

Az értekbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhato, nem sokszorosithatd, zartan
kezelendd és 11 szamozott oldalbol all.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Martirok at 7.fsz./3. 4
Tel.: 34/511-405 Fax.: 34/303-865
Email: kgaramis@gmail.com
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Elézmények

XVI. KER. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbizést adott a
K. G. ARAMIS KFT. szamara, hogy a Budapest 103772/56 hrsz-u, a valosagban
1165 Budapest, Ujszasz utca mentén talalhaté, kivett telephely megnevezésii ingatlan
fajlagos arat (Ft/m’) becsléssel allapitsa meg.

A szakértoi vizsgalat modszere

A forgalmi érték megallapitdsa a piaci 6sszehasonlito modszer alapjan a szemlén
tapasztaltak, latottak, (muszaki szemrevételezés), ¢s a rendelkezésre atadott
dokumentumok felhasznalasaval tortént.

A forgalmi értck meghatarozasanak szempontjabol az érté¢kbecslést a Termofoldnek
nem mindsiildé ingatlanok hitelfedezeti eszkozok értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIII. 29.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM szamu rendelet
eloirasainak megfelel6 tartalmi Gsszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) altal készitett Europai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakértéi vélemény készitje az értékelési szakvéleményben
szerepld Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informacios
onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a
95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo jogszabalyoknak megfelelo
modon kezeli.

A megbizd 2019. november 12-én lehetdvé tette az ingatlan helyszini szemléjét,
mindezek alapjan az ingatlanra vonatkozoan a kovetkez6 adatokat rogzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: 1165 Budapest, Ujszasz utca

Helyrajzi szama: 103772/56

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett telephely

Nagysaga: 12.605 m*

Tulajdonosa: XVI. KER. Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad

Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Terhelések: Vezetékjog (58208/2/2012/12.02.22  bejegyzo
hatarozat) 2 m” teriiletre

Jogosult: Elmi Halozati Kft.

Cim: 1132 Budapest, XII ker. Vaci ut 72-74.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Martirok 0t 7.fsz./3. 5

Tel.: 34/511-405 Fax.: 34/303-865
Email: kgaramis@gmail.com
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Miiszaki ismertetés

Az ingatlan kirnvezete

A XVI. kertilet 1950 6ta Budapest egyik elovarosi kertilete, a fovaros keleti részén,
mely az egykori elddtelepiilések 6sszendvésébal alakult ki. A Szilas-patak két
partjan, a Pesti-siksag és a Godolloi-dombsag taldlkozasanal tertl el. Eszakon
Csdmor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. kertilete,
déInyugaton Budapest X. keriilete, nyugaton Budapest XIV. kertilete, északnyugaton
Budapest XV. keriilete hatérolja. A keriiletben az alabbi vérosrészek talalhatok.

Arpadfold

Szlovak ut (Budapesti uttol) — Csoméri Gt — Budapest kozigazgatasi hatara —
Budapesti ut.

Cinkota

A fbvaros hatara a Budapesti uttol északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVI., XVIL keriileti harmashatar — Forrasmajori dild —
Zsemlékes ut - Nogradverdee utca — Sarju ut — Budapesti ut meghosszabbitott vonala
— Budapesti ut.

Matyasfold

Sarju Gt a Budapesti uttol — Nogradveréee utca — Zsemlékes ut — Forrasmajor utca —
X., XVL, XVIIL keriileti harmashatar, valamint a X. és XVL. keriilet kdzigazgatasi
hatara — Matyasfoldi repiil6tér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) —
Ujszasz utca — Jokai Mor utca — Veres Péter ut — Futorozsa utca — Budapesti ut —
Sarja ut.

Rakosszentmihély

Kérvasatsor — Réakospalotai hatarat — Budapest kozigazgatasi hatara — Cséméri 0t —
Szlovak Gt —Budapesti 1t.

Sashalom

Futérozsa utca a Budapesti ttol — Veres Péter ut — Jokai Mor utca — Ujszasz utca —
Matyasfoldi repiilétér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) — Pesti hatarit
— Sargarézsa utca — Kerepesi ut — Szolnoki utca — Budapesti ut a Futorozsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben OMatyasfold varosrészben, az Ujszasz utcaban
taldlhato. A kdryezete ipari teriilet, dvezeti besorolasa: Gksz-1/XVI/1. A kornyezd
utak aszfalt burkolatuak, parkoldsra van lehetéség. Az infrasruktara jo, 500 m-en
beliil bevasarlasi lehetdség, szabadidés és oktatasi intézmények, 1000 m-en beliil
talalhato. Megkozelitése az Ujszasz utca vagy a Légcsavar utca felél torténhet.

Telek ismertetése

A telek szintes jellegli trapéz alaku, hatarait az Ujszasz utca és a szomszédos
telephelyek alkotjak. Az ingatlan keritéssel korbe keritett, bejaras a telek déli oldala
felol lehetséges. Az ingatlan a telekszélen fas-bokros teriilet, kézépen fiimentes
foldes, jelenleg a zsékokban sszegyiijtott lehullott leveleket taroljak. A telek K-i
részén 1 db ipari épiilet talalhatok (térképmadsolaton nincs feltiintetve). Az ingatlan
elhanyagolt allapotu.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Martirok ut 7.fsz./3. 6
Tel.: 34/511-405 Fax.: 34/303-865
Email: kgaramis@gmail.com
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Epitési ovezet jele: Gksz-1 /XVV/1
Gazdasagi, jellemzden kereskedelmi szolgaltato teriilet

Beépitési maod: szabadon allo
Minimalis teleknagysag: 2.500 m*
Maximalis beépitettség: 50 %
Maximalis épitménymagassag: 15,0 m
Minimalis zoldfelilet: 25 %
Kozmiivek

A telken rendelkezésre all a sziikséges elektromos aram, (vezetékes
szennyvizcsatorna ¢s gaz a telekhataron).

Ertékniveld tényezoként fisyelembe veheto:

- ipari Ovezetben helyezkedik el

Ertékesokkenté tényezoként fisyelembe vehetd:

- a telek megkozelithetosége

viz,

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Martirok ut 7.fsz./3.
Tel.: 34/511-405 Fax.: 34/303-865
Email: kgaramis@gmail.com
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Ertékelési modszerek bemutatdsa és az alkalmazott modszerek kivalasztisa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Term6foldnek nem
minoésiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
tobbszorosen modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet elirasainak. Az értékelés az
EVS 2016 (Eurdpai Ertékelési Szabvany) modszereinek és ajanlasainak elfogadaséaval
keriilt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) altal
javasolt definicioja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi értek- olyan optimalis arat
jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetésii ) készpénz
cllenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy cladni szandékozo fél

- rendelkezésre 4all az eladas lebonyolitasahoz sziikséges ésszerli 1dOtartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesitheto

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet specidlis érdekeltségi
vasarlo fizet

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiilonb6zé modszerrel torténhet:

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét €s ismert adasveteli
ligyletek vagy értékesitésre kinalt ingatlanok arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitdsaval torténik. Az dsszehasonlito vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlan¢hoz
hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos tipusuak az értékelt ingatlannal.

2 Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulo értékmeghatarozas

A koltségalapi érték-megkdzelités 1ényege, hogy a felépitmények és foldtertleti
fejlesztések Gjracldallitasi koltségebdl levonjuk az id6 mulasa miatti avulast, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartozo foldteriilet érteket.

X Hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadsok kiilonbségebdl vezeti le az ért¢ket. Az
érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a
belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben a piaci dsszehasonlité modszer alapjan tortént a szakvélemény
elkészitése.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Martirok at 7.fsz./3. 8
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Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzdiben hasonlithaté ingatlanok
értékesitési adatait, valamint az elmult hénapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

Ez az a modszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehetd legkozelebb juthatunk a
valos piaci értékhez. A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkozé dsszehasonlitasaval tortenik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzdinek felmérésével indul. Ebben a
korben az értékbecslé a miszaki, épitészeti, hasznalati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositds szempontjait, jogi, hatdsagi szabalyozas szempontjait valamint az egycb
gyiijtécsoportnak tekinthetd szempontokat is figyelembe veszi.

Az 6sszehasonlitd adatokon alapulé értékelési modszer fobb 1épései:
e az alaphalmaz kivalasztasa
e az dsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozasa
o ¢értékmodosito tényezok elemzése
e a fajlagos érték modositasa

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

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabinya, Martirok ut 7.fsz./3.
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Piaci 6sszehasonlito modszer alapjan

Telek értékének szamitasa piaci 6sszehasonlité adatok segitségével
Ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Adasvétel Kinalat Kinalat
Iranyitd szam 1165 1165 1164
Telepiilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime Ujszasz u. Sarja u. Nagytarcsai u.
Hirdetés azonositoja sajat adatbazis sajat adatbazis ingatlan.com
Foldteriilet nagysaga m2 1 2974 2824 3360
Eladasi ar 50 500 000 Ft 55915200 Ft 53 760 000 Ft
Ingatlan jellemzése ipari telek ipari telek ipari telek
Adasvétel/kinalat datuma 2018 2019 2019
Kinalati korrekeid % 0 0 -10
Arviltozési korrekci6 % 5 0 0
Alapteriilet korrekeid % 0 0 0
Funkei6 korrekeio % 0 0 0
ghelyezkcdési korrekcio 0 0 15
Korrigalt fajlagos Ft/m2 ar 17 830 19 800 16 560
Fajlagos atlagar 18 063 Ft/m2
Meértéke % Indoklas
Egyéb korrekcios adatok
Fajlagos ar 18 063 Ft/m2
m2 X 18063 Ft/m2 =
Telek értéke
18 063 Ft
Epiilet értékénck
szamitasa :
Ujraeldallitasi Teriilet m2 Avultsag % Késziiltség % Erték Ft
Megnevezeés §
kig Ft/m2
Pinceszint 80 000 0,00 0 0 0
Foldszint 240 000 0,00 0 0 0
Tetotér 180 000 0,00 0 0 0
Gazdasagi épiilet 140 000 0,00 0 0 0
Egyéb épitmény 60 000 0,00 0 0 0
Epiilet értéke dsszesen: 0 Ft
Piaci tényezd 100 Yo
Epiilet értéke piaci tényezdével modositva 0 Ft
Ingatlan koltség alapu értéke Telek + éptilet 18 063 Ft
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1165 Budapest, Ujszasz utca Hrsz.: 103772/56

Osszefoglalds

A 103772/56 helyrajzi szami 1165 Budapest, Ujszdsz utea alatti ingatlan fajlagos
ara kerekitve:

18.100 Ft/m*

azaz
Tizennyolcezer-sziz

FT/m’

A fenti értékek netté értékek, AFA-t nem tartalmaznak.

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

Tatabédnya, 2019. november 12. . X.G. Bramis A

2800 Tatabénya 11, Vadisz utea 17.
Addsz: 11472681-2-11
Bzokszsz: 10400913-09116803

PERE s

Détar Laszlo
értékbecsld
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