
15lu )z.\

BUDApEST n6vAnos xvr. xrRUr-Brr dNxonuANyzAT
ar,polcARvrESTERE

Kdsztilt a 2020. janudr 22. napjdn tdrtandd kdpviselStesttileti lisre
Kdszitette: Dr. Kdles Zsuzsonna vagtonhasznositdsi ds jogi referens

Trirgy: Javaslat a 1165 Budapest, lJjszitsz l. 102.
szitm el6tti, a 1037 69 hrsz-ri, kivett
kdztertilet besorol6sri ingatlanon 6116

fel6pitm6ny megv6s6116srira

Tisztelt K6pvisel6-testiilet!

Budapest F6viiros XVI. keriileti Onkormiinyzat (tov6bbiakban: Onkormiinyzat.l tulajdon6ban
alt a 103769 hrsz-ri, termdszetben a 1165 Budapest, Uj sz6sz u. kivett kdzteriilet besoroliisri
ingatlan.
Az Onkorm6nyzat ds Ivanics J6nosn6 krizdtt 2002.01.29. napjrin ,,Haszn6lati Meg6llapod6s"
jdtt l6tre, amely 2003. 05.22. napjin m6dosit6sra keriilt a tulajdoniit klpezb 20m2 alapteriiletri
fel6pitm6ny (a tov6bbiakban: pavilon) 6ltal elfoglalt teriilet, valamint 10m2 el6kert haszniiala
c6lj6b6l. Az el6kert a k6s6bbiekben elbont6sra keriilt.

A kdzteriilet hasznrilat sor5,n Ivanics J6nosn6 haszniilati dij tartozrist halmozott fel, amely
megfizetds6re vonalkoz6an az O*orminyzat peres elj6r6st inditott. A F6v6rosi T6rv6nysz6k
mint m6sodfoku bir6siry az 1.Gf.75 865/2018i 5JI. sz6mri it6letben elutasitotta az

Onkormrinyzat kereset6t a sz6mitrisok alapjriul hasznrilt dijak tekintet6ben, de az it6ietben
foglaltakkal risszhangban feltlvizsgriltuk a Budapest F6varos XVl. keri.ileti Onkormanyzat
tulajdon6ban rill6 kciaer[letek haszn6lat6r6l 6s rendjdr6l sz6l6 24/1996. (VI.2l.) szimt
rendelet szerint f,rzetend6 haszn6lati- 6sjogcim n6lkiili haszn6lati dijak 6sszeg6t

A szrlmit6s szerint - amely a mrikdd6si engeddly visszavon6s6ig, azaz 2017.08.30. napjiig a

haszn6lati dijat, majd ezen id6szakot kdvet6en pedig a jogcim n6lkiili haszniilati dijat
trtalmazza - Ivanovics l6nosn6 2019.12.31. napj6ig fennall6 h6tral6ka dsszesen 175.87I,-
Ft+Af4 azaz brutto 223.356,- Ft k6ztertilet haszndlati dij 6s L424.038,- Ft jogcim n6lkiili
haszndlati dij. (1. sz. melldklet)

Az Onkormanyzat fizetdsi felsz6lit6sara Ivanovics Jdnosn6 v6laszlevelet nyrijtott be,

amelyben a tulajdondban 6116 fel6pitm6n1.t 6rt6kesiteni kivinja az Onkormiinyzat rdsz6re,

mivel sem a hritral6kot, sem a tov6bbi k6zteriilet hasznrilati dijat nem tudja kifizetni. Egyrittal
k6rte, hogy fennAll6 tartozesa a pavilon ellen6rt6k6be kertilj<in besz6mit6sra (2. szitrnt
mell6klet).

A fet6pitm6nyre vonatkoz6an 6rt6kbecsl6s k6sziilt, amely szerint a pavilon tehermentes

forgalmi 6rt6ke 3.172.908,- Ft (3.s2. mell6klet).

El6terjeszt6k6nt javaslom a pavilon megv6s6rkis6t Ivanovics J6nosnd fenn6ll6 kdzteriilet
haszniilati dij h6tral6krinak beszdmitiisa mellett az al6bbiak szerint:
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Az Onkormiinyzat p6nziigyi nyilv6ntart6sa szeint 2019.12.31. napj6ig fenn6ll6 hiitral6ka
t6telesen 175.871,- Ft+Afa, azaz brutt6 223.356,- Ft k6zteriilet haszniiati dij 6s 1.424.038,- Ft
jogcim n6lktili haszniilati dij (1. sz. mell6klet).
A 2019.11.27-i ingatlanforgalmi 6rt6kbecsl6s szerint a pavilon tehermentes forgalmi 6rtdke
3.172.908,- Ft.
A forgalmi 6rtdk 6s a hritral6k kiil6nbdzete 1.525.514,- Ft, amely megfizetesdre az
Onkorm6nyzat az ad6sv6teli szerzodds al6ir6siit k6vet6 15 napon beliil fizet meg.

Budapest F6varos XVI. keriileti Onkorm inyzatnak az lnkorminyzat vagyon6r6l 6s a vagyon-
targyak feletti tulajdonosi jogok gyakorl6sar6l szolo 2412009. (VI. 25.) rendelet6nek 1 8. g (2)
bekezd6se szerint:

,, 18. $ (2) Az zleti vagyonnak mindsiil1 vagton megszerzdsdrdl sz6l6 dontds

a) 15 millii Fl egtedi drtdkhatririg, amennyiben a vagtonszerzdshez sztiksdges pdnziipgti

fedezet a kal*dgvetdsben rendelkezdsre dll, a polgdrmester hatdskirdbe tartozik,
b) 25 milli6 Ft egtedi irtikhatririg, amennyiben o vagtonszerzishez sz l<sdges pdnztig,ti

fedezet a kdltsdgvetdsben rendelkezdsre dll, a Gazdasdgi ds Pdnztigti Bizottsdg hataskordbe
tartozik,
c) amennyiben a vagtonszerzishez sziiksdges pdnztigti fedezet a kaltsdgvetdsben
rendelkezdsre dll, ilg 25 milli6 Ft egtedi drtdkhatdr .felett, amennyiben a vagtonszerzdshez
sz ksdges pdnziigti fedezet a kdltsdgvetisben nem dll rendelkesdsre, igt bdrmilyen drtik[i
vag)onszerzds a Kipvisel6-testiilet hatdskiirdbe turtozik. "

Tekintettel arra, hogy a vagyonszerz6shez sziiks6ges p6nztigyi fedezel a kdltsdgvet6sben nem
iill rendelkez6sre, k6rem a tisztelt K6pvisel6-testiiletet, hogy az el6terjeszt6s trlrgy6ban d6nt6st
hozni sziveskedjen.

Hatirozati javaslat : Budapest F6v6ros XVI. kertleti Onkormrinyzat K6pvisel<i-testiilete rigy
ddnt, hogy megvdsarolja Ivanovics Jdnosn6 (lakcim: 1165 Budapest,
B6k6nyftildi [t 57.) tulajdon6ban 16v6 a Budapest F6viiros XVI.
keriileti OnkormrlLnyzat tulajdonii klpezo 103769 hrsz-ri, kivett
ktiztertilet besorol6sf ingatlanon 6116 - termdszetben a 1165 Budapest,
Ujszrisz u. 102. szixn el6tti kdaeriileten l6v6 -, az ingatlan-
nyilu,irtu.t6.bu nem bejegyzett 20m2 alaptertiledi pavilont, brutt6
3.172.908,- Ft 6sszegdrt, amely vdteLirb6l Ivanovics J6nosn6

2020.01.31. napj6ig fenn6l16 1.647.394,- Ft kdzteriilet hasznrilati dij
tartoztLsa levonSsra kerfil ds az igy keletkez6, brutt6 1.525.514,- Ft
vdtelar kiil<inbcizetet az Onkormd nyzat az ad6sv6teli szerz6dds al6ir6sdt
k6vet6 15 napon beliil Ivanovics J6nosn6 r6sz6re m egfrzeti.

Az adiisv6telhez sztks6ges forr6s az Onkormrinyzat tiirgydvi
k6lts6gvet6si rendelet6nek 5. mell6klet 54. sordban "Az dnkorm6nyzat
6ltallnos mrikdd6si tartal6ka" el6ir6nyzaton rendelkezesre rill. A
K6pvisel6-testiilet felk6ri a Polg6rmestert, hogy a 2020. 6vi
kdlts6gvet6s soron kdvetkez<i m6dosit6sakor az 6rintett el6ir6nyzatok
rendez6s616l gondoskodjon.
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A Kdpvisel6-testtlet felkdri tovribb6 a Polgiirmestert az ad6svdteli
szerz6d6s megkdt6sdre.

Hatiirid6: 2020. februAr 29.
Felel6s: Kovdcs P6ter polg6rmester
(Elfogad6sa egyszeni sz6tribbs6get ig6nyel)

\.t. t:--J
Acs Anik6
alpolg6rmester

Budapest, 2020. jaruitr 8.

Tcirvdnyessdgi szempontb6l megfelel6:

ol?ch ( 
-Dr. Csomor Ervin

jegyz6

Trirryal:isra kijeltilt Bizottsig: Gazdasrigi 6s P6nziiryi Bizottsdg

Az el6terjesa6s mell6klet6t k6pezi :

l. sz. melldklet: hritral6k kimutatris
2. sz. melldklet: k6relem
3. sz. melldklet: 6rt6kbecsl6s
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lvanovics Jd nosne VHBOOT

Fenti srlm0 bilottsdgi hatdrozat alapi,n a k6zte.iilet haszndlati dij
20 m2- utitn 2OO Ftlm2lhd+AFA

Fenti srSrnU rendelet alapj6n iogellener kiizteriilet- haszniilati dij: 1ox-es

nett6 brutt6 brutt6 nincs AFA

id6szak
hasznalati

dijFt/m2
haszndlatidij

1xlh6
haszniilatidij 1xlh6 +

Ata 121%)

negyed6v

{brutr6}

haszndlatidij 10X-

es/h6

2014. janu;r 20 5 080 ft
2014. februir 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 tt

20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2014.5prilis 20 200 Ft 4 000 Ft

15 240 Ft2014. m6jus 20

2014. jUnius 4 000 Ft 5 080 Ft

2014. jUlius 200 Ft 4 000 Ft 5 080 tt
2014. auBUsztus 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2014. szeptember 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2014. oktdber 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

15 240 Fr2014. november 20 200 Ft 5 080 Ft

2014. december 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015. janu;r 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

15 240 Ft2015. febru6r 20 200 Ft 5 080 Ft

2015- m;r.ius 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015.;prilis 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

15 240 Ft2015. m6jus 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015. jinius 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015. jilius 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

15 240 tt2015. augus2tus 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015. szeptember 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015. oktober 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015. november 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2015. december 2A 200 Ft 4 000 Ft

2015. januSr 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

15 240 Ft2016. februir 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2016. mSrcius 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 ft
2016. iprili5 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

15 240 Ft2016. m6jus 200 Ft 4 000 Fr 5 080 Ft

2016. jUnius 200 Ft 4 000 Ft

2016. jdlius 200 Ft 4 000 Fr

2016. augusztus 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2016. szeptember 200 Ft 4 000 Fr 5 080 Ft

2016. oktober 200 Ft 4 000 Ft

15 240 Ft2016. november 200 Ft 4 000 Ft

2016. december 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

2017. januir 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

15 240 Ft20 200 Ft 5 080 Ft

20 200 Ft 5 080 Ft

2017. iiprilis 20 200 Ft 5 080 Ft

15 240 Ft2017. mijus 2C 4 000 Ft 5 080 Ft

2017. jinius 4 000 Ft 5 080 Ft

2017. jUlius 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft
9 996 Ft

2017. augusztus 30 2A 200 Ft 4 915 Ft

cisszesen 2?3 356 Ft a

2411996 sr. ttnk. Rendelet
166/2003. (V.15,) sz. bizottsdsi hat6rorat

nett6

m2 negyed6v

200 ft 4 000 Ft

2014. m6rcius

15 240 Ft

5 080 Ft

200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft

20 200 Ft

20

20 15 240 Ft

4 000 Ft

4 000 Ft

20

20

5 080 Ft

15 240 Ft

20

20 5 080 Ft

20 s 080 Ft

2A 15 240 Ft

20

5 080 Ft20

5 080 Ft20

20

4 000 Ft2017. februSr
4 000 Ft2017. m6rcius
4 000 Ft

200 Ft

20 200 Ft

20

3 871 Ft



lvanovics J6nosn6

2411996 sr. 6nk. Rendelet
166/2003. IV.15.) rz. bizottsiigi hatdrozat

Fenti srlmi bizottsdgi hatdrozat alapjiin a kti:ter0let hasznJlati dij
20 m2- utdn 200 Ftlm2lho+AFA

Fenti su6mi rendel€t alapj6n jo8ellenes kiirteriilet, hasrndlati dii: 10X,es

vH8007

netto netto brutt6 brutto

id6srak m2
haszn6lati

dij Ft/m2
hasznilati dij

7x/ho
haszn6latidij 1xlh6 +

AIa l2i%)
negyedev

{brutto)

. haslnSlati dij 10X-

es/h6
negyedev

2017. augusztus 31. 20 200 Ft 129 Ft 154 Ft 1 638 Ft
2017. szeptember 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft

52 438 ft
2017. okt6ber 20 200 Ft 4 000 Fr 5 080 Ft 50 800 Ft
2017. november 20 200 tr 4 000 Fr 5 080 Ft 50 800 Ft
2017. december 20 200 Ft 4 000 tt 5 080 Ft 50 800 Ft

152 400 Ft

2018- )anuAt 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. februir 20 200 ft 4 000 ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. m6rcius 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft

152 400 tt

2018. iprilis 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. m5jus 2A 200 Ft 4 000 Ft 50 800 Ft
2018. jinius 20 200 Fr 4 000 tt 5 080 Ft 50 800 Ft

152 400 Ft

2018. jdius 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. augusztus 2a 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 fr
2018. s2eptember 20 200 Fr 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. okt6ber 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. november 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft

2018. december 2A 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft

152 400 Ft

2019. janudr 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2019. februir 2A 200 ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2019. m6rcius 20 200 tt 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft

152 400 Ft

2019.5prilis 20 200 ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2019. miijus 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft

2019. jUnius 20 200 Fr 4 000 tt 5 080 Ft 50 800 Ft

152 400 Ft

2019. jUlius 20 200 Ft 4 000 Fr 5 080 Ft 50 800 Ft

2019. augusztus 20 200 Ft 4 000 rt s 080 Ft 50 800 Ft

2019. szeptember 20 200 Ft 4 000 tt 5 080 Ft 50 800 Ft

152 400 Ft

2019. okt6ber 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft

2019. november 20 200 Ft 4 000 rr 5 080 Ft 50 800 Ft

2019. december 2A 200 Ft 4 000 Ft

152 400 Ft

5 080 Ft 50 800 Ft

o552e5en 1 424 038 Ft G)
mindtisszesen: 1 647 394 Ft'

---

5 080 Ft

152 400 Ft

I
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M E G B iZO
Budapest XVI keriileti Onk.

1163 Budapest
Havashalom utca 43.

K E S Z i T6
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I Tcirzslap

Budapest F6v6ros XVl. keriileti 0nkorminyzat
1 '163 Budapest, Havashalom u.43.

Megbiz6:

Megbiz6s tirgya:

K6szitette:

Nyilatkozat:

1165 Budapest, Ujsz6sz utca 102., hrsz: 103769 sz. alatti fel6pitm6ny for-
galmi 6rtekbecsles6nek elk6sz[t6se.

Tml Design Kft.
2220 Vecses, Tames utca 24.

A forgalmi ert6kbecs16st az 6rv6nyes rendeletek 6s i16nyelvek szerint k6szitet-
tirk. Az 6rtekel6shez semmif6le egy6ni vagy Uzleti 6rdekUnk nem f0z6dik. A
benne szerepl6 adatok a megbiz6 adatszolgdltat6sdn 6s a helyszini szemre-
v6telez6sen alapulnak.

Budapest, 2019. Augusztus 26

rrlt 0rJl6t{(fl
f,2220 Vr.s{s, Tallrrs uka 21

Ad6!r:136563t9.
Stitslt s:6510009t.i1313

0

ly Levente
Ugyvezet6 lgazgat6

Tml Design Kft.

0ldal:2

T

INGATLANF1RGALMT ERTiKBE1SLES 1165 Budapest. 0isz6sz utca 102.. hrsz: 103t6g



Ert6kbecsl6 szak6rt6:

ALAIROLAP

Mihaly Levente
okl. 6pit6szm6rnok
kamarai sz:13-0852

ingatlankOzvetit6i n6vjegyz6ksz: 455.

Oldal:3

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budalest, Oiszlsz dca



/NG/ rE(BEcsLEs 11 BudaDest. utca 102.. :103769

Torzs lap

TARTALOMJE GYZfK

ALAiRoLAP

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI IGAZOLAS

2

I
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II. AZ INGATLANOK NYILVANTARTASI ADATAI

III. AZ INGATLANOK TULAJDONI HELYZETE

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

VI. Az ERTEKELES ALAPJAT KI.PEZ6 ELVEK, SZAMITASoK

Oldal:4



INGATLANFORGALMI ER 1165 1iszesz utca 102.. 103769

Helyrajzi szdm:
Szobdk szSma:
pavilon tertilete:
Meg nevez6s:

103769

15,24 m2
fel6pitm6ny

A re6lisan becsult nyilt piaci forgalmi 6rtek kiindulasak6nt szolg6l b5rmely Lizleti
c6l[ meg6llapod6shoz. A vegleges erteket csak piaci versenyeztetessel lehet
meg6llapitani. A szakert6i v6lem6ny az adot| id6szakban rendelkez6sre 6116, ka-
pott dokument5ci6kon, inform6ci6kon, adatokon alapul. A felt6telek, az adottsd-
gok, a m6retek, az 6llag 6s az Sllapot, funkci6, stb. vdltoz5sa, m6dosul6sa ese-
ten [j 6rt6kbecsl6s k6szlt6se sz0ks6ges. A szakv6lem6ny a keltezestol sz6mitott
hat h6napig 6rv6nyes. Kes6bbi felhaszn6l6s eset6n az tj 6rt6k nem sz6mithat6
az infl5ci6s r6tdval novelt osszeggel, az 6rt6kbecsl6st ez esetben aKualiz6lni
kell.

A vonatkoz6 okm6nyok, a piaci viszonyok tanulm6nyoz6sa ut6n a helyszini bej6-
r5s 6s az 6rt6kel6si sz6mit6sok alapjiin megiillapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felt6-
telek mellett a t6rgyi ingatlan val6s 6rteke a piaci osszehasonlit6 6rban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi erteke 3.172.908,-Ft,
azaz hArommilli6 egyszSzhetvenkett6ezer kilencsz6znyolc Forint,

A fenti tisszeg nett6 <isszeg.

\5c
T6th Mihily Levente

Okl. lngatlan ert6kbecsl6
Ingatlankdzvetit6i n6vjegyz6ksz: 455

Budapest, 2019. November 27.

Oldal:5

ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest F6v6ros XVl. kertileti dnkormdnyzat megbiz6s5b6l el-
v6geztiik a tulajdondban l6vo, 1165 Budapest, 0jsz6sz utca 102., hrsz.:
103769 sz. sz5m alatti kozteri.ileten 6116 csak fel6pitm6ny forgalmi ert6kbecsl6-
s6t.

Az fel6pitm6nv telekktinwi adatai:



t N c ATLA N F oR G ALM t Enr txarcstEs 1165 Budapest, liszesz dca 102.. hrsz: 103769

1165 BUDAPEST U.lszesz urcA 1o2.sz. ALATTT
KOZTERULETEN ALLO FELEP TMENY

FORGALMI ERTEKBECSLESE

r. el6znaeruyex

A Budapest F6v6ros XVl. ker0leti Onkorm5nyzat megbizta tSrsasdgunkat a
tulajdon6ban levo, fenti ingatlan forgalmi 6rt6kbecsles6vel.

2019. auguszlus 22-6n helyszini szeml6t tartottunk, kizAr6lag mLiszaki
szemrev6telez6ssel 6rt6keltuk az ingatlan 6llagAt, tAjbkoz6dtunk a vSroson
belUli elhelyezked6s16l, m(szeres, felt616sos, roncsol6sos, diagnosztikai
vizsg6latokat nem v6geztunk.

A fe[ilvizsg6lat elkeszit6se sorSn felhaszn6ltuk a helyszinen szemrev6tele-
z6ssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa 6ltal megadott infor-
m6ci6kat.

A megbiz6 rendelkez6sr.inkre bocs6totta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban lev5 2016.01.13-6n kelt tulajdoni lap m6solatdt. A tulajdonviszony-
okban nem trirt6nt v6ltozSs!

1165 Budapest, Ujsz6sz utca 102.Cim:
Helyrajzi sz6m:
Megnevez6s:
Uzlet terr-ilete:
dvezet:
Tulajdoni h5nyad:

103769
fel6pitm6ny, kivett krizteriilet
15,24 m2
belteriilet
1t1

III. AZ INGATLANOK TU LAJDONI HELYZETE

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkez6s0nkre 6116 2016.01.13-iin kelt tulajdoni lap m6solatb6l kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van:

Wl. kerilleti Onkormdnyzat 1/1-ad tulajdoni hdnyad

Oldal:6

Vizsg6latunk a foldtenlletre, a rqla l6v6 epUletre terjedt ki. Munkdnk sor6n
nem vizsg6ltuk az 6rt6kelest k6ro vagyoni helyzetet, igy az ert6kelt eszk6z6k
fo116s6t 6s az eszkozoket terhel6 esetleges kotelezetts6geket sem.

II. AZ INGATLANOK NYLVANTARTASI ADATAI

A rendelkez6sLlnkre 6116 2016.01.13-5n kelt tulajdoni lap lll. r6sze az Elm(
HAlozali Kft. es a F6g6z Kft. r6sz6re tartalmaz vezet6kjogot 6s haszn6lati jo-
got, mert az ingatlan az ElmU es a F6g6z vezet6k vedSt6vols6g6ban van.
Az ingatlan tulajdoni lapj6n jelenleg szeljegyzet nem talSl
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V. MUSZAKI ADATOK MEGALLAPITASOK

AZ INGATLAN KORNYEZETE
Az ertekelt ingatlanresz term6szetben a Budapest, XVl. kerillet forgalma-
sabb v6rosr6sz6n, az UjszAsz utca 102. azam elotti kozterLlleten tal:1lhat6.
A kornyezo lak6ep0letek dvezeti besorol6sa: L3-XV|/OM, L4-XV|./SZ4 es
L7-XV|/L1. Az ingatlan kornyezete kisv6rosias, telepszerfi 6s kertvSrosias,
jellemzoen tobbszintes h5zak 6s csal5di h6zak 6priltek. Az utak aszfaltozot-
tak, az UjszAsz utc6ra mer6leges utcSkban gepkocsi parkolisi lehetosegek
vannak. lnfrastruktur6lis ell5totts6ga j6 (bev6s6rl6si lehetoseg, szabadidos
letesitmenyek) 500-1000 m6teren bel0l, az alapszintU ellStotts6g 1000 m-en
belUl el6rhet6, tomegkozleked6ssel is konnyen megkdz€ilitheto.

AZ INGATLAN RESZLETES MOSZAKI LEIRASA

A telek leiriisa
A vizsg6lt fel6pitm6ny kciztenlleten 5ll, mely az OjszAsz utca 6s a Di6sy La-
jos utca sark6n helyezkedik el. A koztertlet slk terepadotts6gri. Az 6ptilet
egyik oldal6n j6rda, mdsik oldal6n jdrda, majd aszfaltos rit van. Az 6prilet
el6tt terk6 borit6s van, mely teraszk6nt funkciondl. A fel6pitm6ny villannyal,
vizzel, csatom6val, rendelkezik.
A fel6pitm6ny leir6sa:
Az 6ptilet 6pit6si 6ve ismeretlen. A vizsg6lt fel6pitmeny egy elad6terb6l 6s
egy raktAr-wc helyis6gbol 5ll. Az ingatlan teljes k6rfi fel0jit6sra, korszerfisi-
t6sre szorul, mely magSban foglaln5 a h6z ktrls6 h6szigeteles6t, vizszigete-
l6s6t, nyil6sz6r6k -, az elektromos h6l6zat, burkolatok teljes cser6j6t vala-
mint a ffit6si rendszer ki6pites6t. Az epiilet haszndlaton kivr.il van. A 2016-
os 6llapotokhoz k6pest az 6piilet m0szaki illapota romlott
Tart6szerkezet:
A vizsg6lt ingatlan egyszintes. Az 6piilet val6szinfileg beton s6valapokkal
6ptilt. A foldszinti homlokzati fal vakoltan 45 cm vastag. A bels6 vSlaszfal
vakolt vastagsdga 10 cm. A padl6szint a telekszinttel kori.ilbe[il egy szint-
ben van, a belmagass6g 2,60 m. A foldszint feletti fcidem vasbeton. Az 6pii-
leten vasbeton lapostet6 ta16lhat6, bitumenes lemez szigetel6ssel.
Burkolatok:
A helyis6gek padl6burkolata ker6mia. A raktdr-v6c6ben az oldalfalak csem-
p6vel burkoltak. A falak belrll vakoltak 6s festettek, a homlokzati vakolat k6-
porozdssal k6sziilt. A nyil6sz6r6k f6m anyag0ak. A term6szetes f6nyviszo-
nyok megfelel6ek.
F[t6si rendszer, meleg vizell6tiis
Az elad6t6rben villany radi6torral ffitOttek. HMV bojler biztositja a meleg viz
ell5t6s6t. Az 6p0letbe nincs bevezetve a gAz, de a tenlleten van gAzveze'
t6k.
Viz, csatorna ktizm0
Az 6prilet vezet6kes vizhAl6zatlal el van ldtva, saj6t meroje van.
Az 6ptilet vezet6kes csatornah6l6zatra 16 van kotve.
G6z ktizm0
Az 0ttal p6rhuzamosan van gezvezetek, de a vizsg6lt fel6pitm6nybe nincs
bevezetve.
Elektromos rendszer
Az ingatlan m0k6d6 kisfeszUltseg0 elektromos ell6t5ssal rendelkezik, sajat
m6ro6r6val. A falban l6v6 csatlakoz6k, szerelv6nyek elavultak.

Oldal:7
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Egy6b felszerelts6g
Klima.

Osszess6g6ben az 6pUletet fel kellene rijltani 6s Uzemeltetni kellene,
haszn5lni, mert jelenlegi 5llapotban folyamatosan avul.

Apavilon helyis6qei:

N6v Padl6 anyaga Nett6 teri.ilet

Elad6tdr Kerdmia 11.77 m2

Wc-Raktdr 3.47 mz

6sszesen: L5.24 m2

VI. Az ERTEKELES ALAPJAT KEPEZ1 ELVEK , SzAMiTASoK

BEVEZETO

A vagyon6rt6kel6s sor6n nemzetkozi 6s hazai gyakorlatban is a piaci ertek
meghatarozasa a leggyakoribb 6s a h6rom 6rtekel6si m6dszer k6ziil a megren-
del6 sz6m6ra a legpontosabb informiici6t nyljtja.

Jelen vagyon6rt6kel6si feladatnSl a piaci ar-osszehasonlit6son alapu16 m6dsze-
reket tekintettrlk a legbiztosabbnak a sz6mit6sok elv6gz6s6re. A piaci ar 6ssze-
hasonlit5son alapul6 m6dszet fejezi ki legink6bb a terUleti adottsagokb6l (elhe-
lyezkedes, megkozelithet6s6g, infrastrukturalis ellatotts6g, stb.) hasznos[t6si
lehet6s6gekb5l fakad6 elt6r6seket, valamint mindezeknek a forgalmi 6rt6kre
gyakorolt hat6s6t.

,A piaci ertek az a becsalt cisszeg, amelyeft egy ingatlan az 4fiekebs id6pont-
jAban gazditt cser4lhetne egy hajland6s6got mutat6 elad6 6s egy hajland6s6got
mutat6 vev6 kdz6ft tisztesseges felt6telek mellett zailo tranzakci6 keret€ben
megfelel6 piacra bocsittitst kdvetden, amelynek sordn mindk4t fdl i6l informdL
tan, k6rAftekint6en 6s k6nyszer nelkill cselekedett."

A piaci ert6k aA az Arai jelenti, amely 6sszeg6rt egy vagyontirgyban val6 6rde-
kelts69 az ertekel6s id6pontj6ban minden val6szinUs6g szerint eladhat6.

EarExeecsLEs x6lrsEcaLAPO MEGKozEL|TESSEL

Oldal:8

Ke16mia

A piaci 6r osszehasonllt6son alapu16 szSmit6sok mellett az ljrael6dllit6si kolt-
s6gen alapul6 6s a hozamsz6mit6son alapul6 sz5mit6si m6dszer kolcsonosen
osszefijgg egym6ssal. Az alkalmaz6sukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
val6di, az ingaflanpiacon elfogadtathat6 piaci ertek6nek meghat6roz6s6t.

A vizsg6lt ingatlanndl a haszn6latnak megfelel6 piaci ertSket hatAroztuk meg,
vdltozatlan funkci6 felt6telez6se mellett. A piaci 6rtek definici6ja az Eur6pai Ta-
n6csi ir6nyelv( 49c), a TEGOVA es az EVS 2003 szabv6ny szerint a k6vetkezo:



Kiindul6si ala adatok:

A sz6mit6s, becsl6s kiindul6si alapja az ingatlan brutt6 p6tlSsi koltsege, amit
csokkenteni kell az 6rt6kveszt6ssel, azaz a kiJl6nl6le avul6sok osszeg6vel.

BRUTTO POTLASI KOLTSEG - AVULASOK = NETTO P6TIASI KoLTSEG

Egy 6ll6eszkoz 0jraelo6llit5si (p6tl6si) kdlts6get vagy foly66ron es foly6n koltse-
gen lehet megbecsijlni, vagy egy kor6bbi idopontra n6zve, mely utobbi esetben
az adott id5pontban 6rv6nyes iirakkal 6s k6lts6ggel kell sz6molni.

Egy 6ll6eszkoz brutt6 fjrael66llit6si (p6tliisi) koltsege az eszklz rij dllapotban
val6 l6trehoz6s6nak t6nyleges k6ltseg6re vonatkoz6 becsi.rlt 6sszeg, ami ma-
g6ba foglalja az 6pit6si k6lts6get, az osszes szaktan6csad6i 6s szakmai dljakat
6s a telken megvalositand6 l6tesitm6nyek k6ltseget.

Nett6 (jrael6Sllit6si koltseg - a brutt6 rijrael6Sllit6si (p6tl5si) k6lts6g olyan mer-
tekben csokkentett 6rt6ke, ami tUkrozi a tizikai 6s funkcion6lis elavulist, vala-
mint a kdrnyezeti t6nyez6ket 6s igy azt az 6rteket fejezi ki, amit az 6pUlet az
adott id5pontban Uzleti szempontb6l k6pvisel.

Ertekcsokkenes (avul6s) az All6eszkdzift kop6s6nak, elhaszn6l6d6s6nak, illet-
ve egyeb ert6kveszt6s6nek m6rt6k6t fejezi ki, ami el66llhat a haszn6lat, az id5
mil6sa vagy a mUszaki 6s piaci valtozasok miatti elavulds k6vetkezt6ben.

Az avuldsokat, amortiz6ci6kat az al,6.bbiak szerint csoportosithatjuk:

Fizikai elhaszn6l6d6s Kor, 6llapot, a jdv6beni
fen ntaft 5 s v al1szi n A k6ft s6ge i.
Funcion6lis elavul6s: A jelenlegi hasznoslt4sra
val6 alkalmassiig 6s a j6v6beni kil6t6sok ennek
folytatdsdra vagy a vAllalkozds 6ltal mes celra valo
felhasznAlAsra.
Kornvezeti t6nyez6k: A jelenlegi hasznositAst
a kdvetkezd terilletek jelenlegi 6s jdv6beni jellemz6-
ivel 6sszefAggdsben kell megit6lni, figyelembe vdve
a helyi es az orszitgos (ter1lefi) tervezdsi politikat
6s azokat a korl1tozdsokat, melyeket az illetdkes
hat6sdg a hasznosittts folytat1sdt illet6en val6szi-
nfileg el fognak rendelni.

Az 6ltalunk alkalmazott m6dszer az 6p0leteket, epitm6nyeket eplt6si m6djuk
szerint ktil6nbdz6 csoportokba sorolja, mely tipusokra adott - szerkezeti fajt6n-
k6nt - a n6gyzetm6ter 6r. A kiv6lasztott 6p0let tipus [jraelS6llit:isi 6rt6k6nek
becsl6s6hez meg kell Allapitani az egyes szerkezeti elemeknek megfelel6 fajla-
gos 5rakat, 6s ezek 6sszess6ge adja az [jrael66llit6si n6gyzetmeter 6rt6k6t.

Oldal:9
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,,Olyan eljdr6scsoport, amelynek sor6n lgy hatdrozzuk meg az 6rt6ket, hogy
megbecsUljUk azokal a foly6 koltsegeket, amelyek a megl6v6 szerkezet [jra-
el65llitdsdhoz vagy cserej6hez sziiksEgesek, 6s levonjuk a tulajdon osszes fel-
halmozott 6rt6kcsokkenesi leirds6t, valamint hozzAadjuk az 6r16khez a foldterU-
let becsUlt 6rtek6t."
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Az 6pUlet brutt6 0jrael66llit6si (p6tl6si) kolts6ge (BUK) az alabbi osszefugges-
sel szamithat6:

9116 = q Xpi

Ahol q az epulet brutt6 k0ls6 alapterUlete n6gyzetm6ter mert6kegysegben.

Az epiilet nett6 0jrael6allit6si (p6tl6si) kolts6ge (NUK) - exponencielisan csok-
kenS amortiz6ci6t felt6telezve - az alAbbi 6sszefUgg6ssel sz6mithat6:

NUK = q tpi,

Ahol pi'= E (t0) x [1-(tt0)/T0]x exp [(t-t0)/T0]
t az 6rtekel6s id6pontja
t0 vagyont6rgybeszerz6s6nek(p6tl6s:inak)6ve
T0 a vagyont5rgy teljes 6lettartama
E (t0) a vagyontdrrgy beszerz6si (p6tl6si) ert6ke

Szerkezet 6s
szerkezeti anyag

megnevez6se

alapok

falszerkezet

fadEmszerkezet

tetiszerkezet

hejalSs

burkolSs

fesf6s

villanyszerel€s

g6p6szet

6sszEseN:

Fel6pifrnEny
megnevezEse

Fe6pttnEny

Szerkezefi
elemek
6rt6ke
%-ban

Brutt6
p6tl6si
ko[seg

EpiGs
vagy

fehiji&6s
6ve

Szerkezeti
elemek
b€€sult

6lettartama

Avults6g
m6rt6ke

{16)

Hetr6
p6tl6si
kdltseg

I
1
I

I 90 44 5971980 10011 49 500

I on 77 4321980 '10085 50019

4223860 32 9663 000 1S8014

33 18760 32,961t 49 500

0100,00,E,22 500E

93 JI 3 5794054 000 198012

100,00 u2540 500 1990I
100,00 051S90I000

015 100,0020004

7 56387,0720200013

100 450 000 208 196

Miiszaki €rt6k
(Fq

ITelek n6lkiill

Neft6 p6tlisi ktilts€g
(Ftlm2)

NeftoJhasznos
alapteriilet

(m')

3 172 S08208 1S615,24

456,35 3 172 9086sszEsen:
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1980

1980

1B 000

58 500

53,73
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csak fel6pitm6ny forgalmi ert6kbecsl6set'

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rteke 3'172'908'-Ft'

^r^. 
nAiiiirilli6 egysz6zhetvenkett6ezer kilencsz6znyolc Forint'

A fenti tisszeg nett6 6sszeg'

6ssze FOG LALAS

I
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SZAKERT6 INYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az 6rt6kbecsl6si tev6kenysegemet a hatelyos jogszabSlyi el6-

irisoknak, sza-kmai, illetve szakirodalmi ajenlasoknak megfelel6en, a szakmai

es etikai norm6k betart6s6val, lelkiismeretesen, legjobb tud6som szerint v6gez-

tem.

Ertekbecsl6si tev6kenys6gUnk so16n tudom6somra jutott szakmai 6s tizleti titkot

megSrzom.
Leg'jobb tud6som szerint minden adat, amelyet jelent6semben kozz6tettem,

n"iytalfO 6s pontos. 86r ezeket megbizhat6 forr6sb6l gy6jt6ttem, nem v6llalo,k

sem garanciit, sem feleloss6get olyan adat, v6lemeny vagy becsles pontoss6-

g5ertl amelyet m5sok adtak 6t r6szemre, s amelyet elemz6s elk6szit6s6ben

felhaszn6ltam.

Az 6rtekbecsl6s 6rv6nyess6gi idej6t 180 napban adom meg, a vdltoz6 inga!

lanpiaci viszonyok, azinfl6ci6 6s a jogszab6lyi keretek esetleges v6ltozasa mi-

att.

A szakv6lem6ny aktu5lis tulajdoni lappal egyfitt erv6nyes. A meg6llapitott for-

g"lri ertek 6[ai6nos forgalmi ad6t larTalmazza. Minden jog fenntartua. A szak-

iei"*e"v on6ll6 szellem'i term6k, eg6sz6nek 6s r6szeinek m6s c61i felhaszn6-

l6s6hoz,'sokszorosit6sehoz, stb Tml Design Kft. irasbelihozzi4arul6sa sz[ks6-

ges.

I

Kesztlt 2 p6ld6nyban

Mell6kletek:

1 . sz. mell6klet:
2. sz. mel16klet:
3. sz mel16klet
4. sz mell6klet

Fot6dokument6ci6
Tulajdoni laP mdsolat
T6rk6pm6solat szab6lyoz6si tervlap
AlaWajz

T6th Mihely Levente
okl. 6pit6szm6rn6k

lngatlan6rt6kbecslS

1 lap
2db
1 lap
l lap

Oldal:12
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MELLEKLETEK

A pavilon homlokzata 6s bej6rata A pavilon homlokzata es bej6rata

Elad6t6r, h5tul a rakt5r, wc A hdtts6 homlokzat

I

Elad6t6r, h6tul a rakt6r, wc A hrits6 homlokzat

I

i

D

I

I
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