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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE

Késziilt a 2020. janudr 22. napjan tartando képviseld-testiileti iilésre.

Foy B o

Targy: Javaslat a 1165 Budapest, Ujszasz u. 102.
szam elotti, a 103769 hrsz-u, kivett
kozteriilet  besorolasu  ingatlanon  all6
felépitmény megvasarlasara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonaban
all a 103769 hrsz-u, természetben a 1165 Budapest, Ujszasz u. kivett kozteriilet besorolasu
ingatlan.

Az Onkormanyzat és Ivanics Janosné kozott 2002.01.29. napjan ,,Hasznalati Megéllapodas”
jott létre, amely 2003. 05.22. napjan modositasra kertilt a tulajdonat képez6 20m* alaptertileti
felépitmény (a tovabbiakban: pavilon) 4ltal elfoglalt teriilet, valamint 10m” elékert hasznalata
céljabol. Az elokert a késobbiekben elbontasra keriilt.

A kozteriilet hasznalat soran Ivanics Janosné hasznalati dij tartozast halmozott fel, amely
megfizetésére vonatkozéan az Onkorményzat peres eljarast inditott. A Févarosi Torvényszék
mint masodfoka birésag az 1.Gf.75865/2018/5-11. szamu itéletben elutasitotta az
Onkormanyzat keresetét a szamitasok alapjaul hasznélt dijak tekintetében, de az itéletben
foglaltakkal Gsszhangban feliilvizsgaltuk a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat
tulajdonaban allé kozteriiletek hasznalatardl és rendjér6l szolo 24/1996. (VI.21.) szamu
rendelet szerint fizetend6 hasznalati- és jogcim nélkiili hasznélati dijak 6sszegét

A szamitas szerint - amely a milkodési engedély visszavonasdig, azaz 2017.08.30. napjaig a
hasznélati dijat, majd ezen iddszakot kovetden pedig a jogeim nélkiili hasznalati dijat
tartalmazza — Ivanovics Janosné 2019.12.31. napjaig fenndll6 hatraléka Gsszesen 175.871.-
Ft+Afa, azaz bruttd 223.356,- Ft kozteriilet hasznalati dij és 1.424.038,- Ft jogcim nélkiili
hasznalati dij. (1. sz. melléklet)

Az Onkormanyzat fizetési felszolitasara Ivanovics Janosné valaszlevelet nyujtott be,
amelyben a tulajdonaban &ll6 felépitményt értékesiteni kivanja az Onkorményzat részére,
mivel sem a hatralékot, sem a tovéabbi kozteriilet hasznalati dijat nem tudja kifizetni. Egyuttal
kérte, hogy fennall6 tartozisa a pavilon ellenértékébe keriiljon beszamitdsra (2. szamu
melléklet).

A felépitményre vonatkozoan értékbecslés késziilt, amely szerint a pavilon tehermentes
forgalmi értéke 3.172.908.- Ft (3.sz. melléklet).

Eléterjesztoként javaslom a pavilon megvésarlasat Ivanovics Janosné fennallé kozteriilet
hasznalati dij hatralékdnak beszamitdsa mellett az alabbiak szerint:



Az Onkormanyzat pénziigyi nyilvantartasa szerint 2019.12.31. napjdig fennéll6 hétraléka
tételesen 175.871,- Ft+Afa, azaz bruttd 223.356.- Ft kozteriilet hasznélati dij és 1.424.038.- Ft
Jogeim nélkiili hasznalati dij (1. sz. melléklet).

A 2019.11.27-i ingatlanforgalmi értékbecslés szerint a pavilon tehermentes forgalmi értéke
3.172.908.- Ft.

A forgalmi érték és a hatralék kiilonbozete 1.525.514.- Ft, amely megfizetésére az
Onkormanyzat az adasvételi szerzddés alairasat kévetd 15 napon beliil fizet meg.

Budapest Févaros X V1. keriileti Onkormanyzatnak az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon-
targyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo 24/2009. (VI. 25.) rendeletének 18. § (2)
bekezdése szerint:

. 18.§ (2) Az iizleti vagyonnak mindsilé vagyon megszerzésérdl szolo dontés:

a) 15 millio Ft egyedi értékhatdarig, amennyiben a vagyonszerzéshez sziikséges pénziigyi
fedezet a koltségvetésben rendelkezésre dll, a polgarmester hatdaskorébe tartozik,

b) 25 millio Ft egyedi értékhatarig, amennyiben a vagyonszerzéshez sziikséges pénziigyi
fedezet a koltségvetésben rendelkezésre dll, a Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag hatdskorébe
tartozik,

¢) amennyiben a vagyonszerzéshez sziikséges pénziigyi fedezet a koltségvetésben
rendelkezésre dll, ugy 25 millié Ft egyedi értékhatar felett, amennyiben a vagyonszerzéshez
sziikséges pénziigyi fedezet a koltségvetésben nem dll rendelkezésre, uigy barmilyen értékii
vagyonszerzés a Képviselo-testiilet hatdskorébe tartozik.”

Tekintettel arra, hogy a vagyonszerzéshez sziikséges pénziigyi fedezet a koltségvetésben nem
all rendelkezésre, kérem a tisztelt KépviselO-testiiletet, hogy az eldterjesztés targyaban dontést
hozni sziveskedjen.

Hatirozati javaslat : Budapest Févéaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselo-testiilete tigy
dont, hogy megvasarolja Ivanovics Janosné (lakcim: 1165 Budapest,
Bokényfoldi at 57.) tulajdondban 1évé a Budapest Fovaros XVI
keriileti Onkorményzat tulajdonat képezé 103769 hrsz-, Kkivett
kozteriilet besoroldsu ingatlanon all6 — természetben a 1165 Budapest,
Ujszasz u. 102. szam elbtti kozteriileten 1évé -, az ingatlan-
nyilvantartasba nem bejegyzett 20m’ alapteriileti pavilont, brutto
3.172.908,- Ft Osszegért, amely vételarbol Ivanovics Janosné
2020.01.31. napjaig fennall6 1.647.394.- Ft kozteriilet hasznalati dij
tartozasa levonasra keriil és az igy keletkezd, brutté 1.525.514,- Ft
vételar kiilonbozetet az Onkormanyzat az adasvételi szerzddés alairasat
koévetd 15 napon beliil Ivanovics Janosné részére megfizeti.

Az adasvételhez sziikséges forras az Onkormanyzat targyévi
koltségvetési rendeletének 5. melléklet 54. soraban "Az onkorméanyzat
altalanos miikodési tartaléka" eldiranyzaton rendelkezésre all. A
Képviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy a 2020. évi
koltségvetés soron kovetkezdé modositasakor az érintett eldiranyzatok
rendezésérdl gondoskodjon.



A Képviselo-testiilet felkéri tovabba a Polgarmestert az adasvételi
szerz0dés megkotésére.

Hatérido: 2020. februar 29.
Felelés: Kovacs Péter polgarmester
(Elfogadasa egyszerti szotobbséget igényel)

Budapest, 2020. januar 8.

\ f" +r- - {( /
Acs Aniko
alpolgarmester

Torvényességi szempontbol megfelel:

Dr. Csomor Ervin
jegyzd

Targyalasra kijelolt Bizottsag: Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag

Az elbterjesztés mellékletét képezi:

1. sz. melléklet: hatralék kimutatas
2. sz. melléklet: kérelem

3 sz. melléklet: értékbecslés



{12, melekled

Ivanovics Janosne VHB0O7

24/1996 sz. 6nk. Rendelet
166/2003. (V.15.) sz. bizottsagi hatarozat

Fenti szamu bizottsagi hatarozat alapjan a kdzteriilet hasznalati dij
20 m2- utdn 200 Ft/m2/hé+AFA

Fenti szamu rendelet alapjan jogellenes kozteriilet- hasznalati dij: 10X-es

netto nettd brutté brutté nincs AFA
idBszak g hahszna‘lati haszna’IaFi dij haszna"lati dij 1X/ho + negyedév | haszndlati dij 10X- sgediy
dij Ft/m2 1X/hoé Afa (27%) (brutto) es/hd
2014. janudr 20 200 Ft 4000 Ft 5 080 Ft —
2014. februar 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 15 240 Ft
2014. marcius 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft
2014. aprilis 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft
2014. majus 20 200 Ft 4000 Ft 5080Ft| 15240Ft
2014. junius 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft
2014. julius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2014. augusztus 20 200 Ft 4 000 Ft S080Ft| 15240Ft
2014. szeptember 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2014. oktober 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft
2014. november 20 200 Ft 4 000 Ft S5080Ft| 15240Ft
2014. december 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2015. januar 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2015. februar 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft| 15240Ft
2015. marcius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2015. éprilis 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2015. majus 20 200 Ft 4 000 Ft SO080Ft| 15240Ft
2015. junius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2015. julius 20 200 Ft 4 000 Ft S 080 Ft
2015. augusztus 20 200 Ft 4 000 Ft SO080Ft| 15240Ft
2015. szeptember 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2015. oktober 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2015. november 20 200 Ft 4000 Ft S080Ft| 15240Ft
2015. december 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. januar 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. februar 20 200 Ft 4000 Ft SO080Ft| 15240Ft
2016. marcius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. aprilis 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. majus 20 200 Ft 4 000 Ft SO080Ft| 15240Ft
2016. junius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. julius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. augusztus 20 200 Ft 4 000 Ft SO080Ft| 15240Ft
2016. szeptember 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. oktober 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2016. november 20 200 Ft 4 000 Ft SO080Ft| 15240Ft
2016. december 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft
2017. januar 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft
2017. februar 20 200 Ft 4000 Ft S080Ft| 15240Ft
2017. marcius 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft
2017. aprilis 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft
2017. méjus 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft| 15240Ft
2017. junius 20 200 Ft 4000 Ft 5 080 Ft
2017. julius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 9996 Ft
2017. augusztus 30. 20 200 Ft 3871 Ft 4916 Ft
dsszesen 223 356 Ft "J i




lvanovics Janosné

24/1996 sz. 6nk. Rendelet

166/2003. (V.15.) sz. bizottsagi hatdrozat

Fenti szamu bizottsagi hatarozat alapjan a kézteriilet hasznélati dij
20 m2- utan 200 Ft/m2/ho+AFA

Fenti szami rendelet alapjan jogellenes kézteriilet- hasznalati dij: 10X-es

VHB0O7

netté netto brutté bruttd nincs AFA
o hasznalati | hasznalati dij | hasznélati dij 1X/hd6 + negyedév | hasznalati dij 10X- ,
idGszak m2 . i i ; ) negyedév
dij Ft/m2 1X/hé Afa (27%) (bruttd) es/ho

2017. augusztus 31. 20 200 Ft 129 Ft 164 Ft 1638 Ft "52 438 Ft
2017. szeptember 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2017. oktober 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2017. november 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft 152 400 Ft
2017. december 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2018. janudr 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2018. februar 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft S0 800 Ft | 152400 Ft
2018. marcius 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. aprilis 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2018. majus 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft 152 400 Ft
2018. junius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2018. julius 20 200 Ft 4 000 Ft S5080Ft | 50 800 Ft
2018. augusztus 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft 152 400 Ft
2018. szeptember 20 200 Ft 4 000 Ft 5 080 Ft 50 800 Ft
2018. oktéber 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 8OO Ft
2018. november 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft S0800Ft | 152400 Ft
2018. december 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2019. januar 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2019. februar 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft | 50 800 Ft 152 400 Ft
2019. marcius 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2019. aprilis 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2019. majus 20 200 Ft 4 000 Ft SO080Ft | - 50 800 Ft 152 400 Ft
2019. junius 20 200 Ft 4 000 Ft S080Ft | = 50 800 Ft
2019. julius 20 200 Ft 4000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2019. augusztus 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50800 Ft | 152400 Ft
2019. szeptember 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2019. oktober 20 200 Ft 4 000 Ft 5080 Ft 50 800 Ft
2019. november 20 200 Ft 4 000 Ft S080Ft | 3 50 800 Ft 152 400 Ft
2019. december 20 200 Ft 4 000 Ft S5080Ft | 50 800 Ft
Bsszesen 1424 038 Ft @

minddsszesen:

[t

1647394 thg@
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3, 2. medldicd
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Budapest XVI keriileti Onk.
1163 Budapest
Havashalom utca 43.

K E S zZ I 16

T

TmL DESIGN KFT.
2220 VECSES, TAMAS UTCA 24,

Ingatlanforgalmi
ertekbecsles

Pavilon

1165 Budapest, Ujszasz utca 102.
Hrsz.: 103769




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Ujszasz utca 102.. hrsz: 103769

Torzslap

Megbizo:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1165 Budapest, Ujszész utca 102., hrsz: 103769 sz. alatti felépitmény for-
galmi értekbecslésének elkészitése.
Készitette:
Tml Design Kift.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy Uzleti érdekiink nem flizédik. A
benne szereplé adatok a megbizé adatszolgaltatasan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2019. Augusztus 26.

e L DESIaN K
&rfh#m H-2220':Qdcésis,1?3zasrggsutcaz4
. 81 318-2. i
E!nlma'65100691-1139150(;
Téth Mihaly Levente

Ugyvezetd Igazgato
Tml Design Kift.

Oldal:2



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Ujszasz utca 102., hrsz: 103769

ALAIROLAP

Ertékbecslé szakérté:

<
@ii@hély Levente

okl. épitészmérnok
kamarai sz:13-0852
ingatlankézvetitdi névjegyzéksz: 455.

Oldal:3



INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Ujszész utca 102.. hrsz: 103769
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Ujszasz utca 102., hrsz: 103769

ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti ("')nko!'ményzat megbizasabdl el-
vegeztik a tulajdondban lévé, 1165 Budapest, Ujszasz utca 102., hrsz.:
103769 sz. szam alatti kozterileten allo csak felépitmény forgalmi értékbecslé-
sét.

Az felépitmény telekkonyvi adatai:

Helyrajzi szam: 103769
Szobak szama: -

pavilon terillete: 15,24 m?
Megnevezés: felépitmény

A realisan becsdlt nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely izleti
céli megallapodashoz. A végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértéi vélemény az adott idészakban rendelkezésre allé, ka-
pott dokumentacidkon, informaciékon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a meretek, az allag és az allapot, funkcid, stb. valtozasa, modosulasa ese-
ten (j ertékbecslés készitése sziikséges. A szakvélemény a keltezéstdl szamitott
hat honapig érvényes. Késobbi felhasznalas esetén az U érték nem szamithato
az inflaciés rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkozd okmanyok, a piaci viszonyok tahulmanyozasa utan a helyszini beja-
ras es az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felté-
telek mellett a targyi ingatlan valés értéke a piaci 6sszehasonlitd arban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 3.172.908,-Ft,
azaz harommillié egyszazhetvenkettéezer kilencszaznyolc Forint,

A fenti 6sszeg netté 6sszeg.

C ot Q)

Toth Mihaly Levente
Okl. Ingatlan értékbecslé
Ingatlank&zvetitdi névjegyzéksz: 455.

Budapest, 2019. November 27.

Oldal:5



INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Ujszész utca 102., hrsz: 103769

1165 BUDAPEST, UJSZASZ UTCA 102. SZ. ALATTI
KOZTERULETEN ALLO FELEPITMENY
FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban lévé, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésével.

2019. augusztus 22-én helyszini szemlét tartottunk, kizarélag miiszaki
szemrevételezéssel értékeltlik az ingatlan allagat, tajékozdédtunk a varoson
belali elhelyezkedésrdl, mlszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai
vizsgalatokat nem végeztlink.

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

Vizsgalatunk a foldteriletre, a rajta Iévé éplletre terjedt ki. Munkank soran
nem vizsgaltuk az értékelést kérd vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkozok
forrasat és az eszkbzoket terheld esetleges kotelezettségeket sem.

A megbiz6 rendelkezéslinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban levd 2016.01.13-an kelt tulajdoni lap masolatat. A tulajdonviszony-
okban nem tortént valtozas!

II. AZ INGATLANOK NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: 1165 Budapest, Ujszasz utca 102.
Helyrajzi szam: 103769

Megnevezés: felépitmény, kivett koztertilet
Uzlet terlilete: 15,24 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 1M

lll. AZ INGATLANOK TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésiinkre all6 2016.01.13-an kelt tulajdoni lap masolatbdl kiolvas-
hatd, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van:
XVI. kertileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezéslinkre all6 2016.01.13-an kelt tulajdoni lap lll. része az Elmi
Halozati Kft. és a Fégaz Kft. részére tartalmaz vezetéekjogot és hasznalati jo-
got, mert az ingatlan az EIm( és a Fégaz vezetéek védétavolsagaban van.

Az ingatlan tulajdoni lapjan jelenleg széljegyzet nem talal

Oldal:6



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest,_Ujszasz utca 102., hrsz: 103769
V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLAN KORNYEZETE

Az értékelt ingatlanrész természetben a Budapest, XVI. kerulet forgalma-
sabb varosrészén, az Ujszasz utca 102. azam elétti kozteriileten talalhatd.
A kornyezd lakoéplletek ovezeti besorolasa: L3-XVI/OM, L4-XVI./SZ4 és
L7-XVI/L1. Az ingatlan kérnyezete kisvarosias, telepszer(i és kertvarosias,
jellemzéen tébbszintes hazak és csaladi hazak épultek. Az utak aszfaltozot-
tak, az Ujszasz utcara meréleges utcakban gépkocsi parkolasi lehetéségek
vannak. Infrastrukturalis ellatottsaga jo (bevasarlasi lehetdség, szabadidés
letesitmények) 500-1000 méteren belll, az alapszint( ellatottsag 1000 m-en
beltl elérhetd, tomegkozlekedéssel is konnyen megkézelitheté.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt felépitmény kozterileten all, mely az Ujszasz utca és a Didsy La-
jos utca sarkan helyezkedik el. A kozterilet sik terepadottsagu. Az éplilet
egyik oldalan jarda, masik oldalan jarda, majd aszfaltos Ut van. Az épulet
elott térkd boritas van, mely teraszként funkcional. A felépitmény villannyal,
vizzel, csatornaval, rendelkezik.

A felépitmény leirasa:

Az éplulet épitési éve ismeretlen. A vizsgalt felépitmény egy eladotérbdl és
egy raktar-wc helyiségbdl all. Az ingatlan teljes kort felujitasra, korszer(si-
tésre szorul, mely magaban foglalna a haz kiilsé hészigetelését, vizszigete-
lését, nyilaszarok -, az elektromos haldzat, burkolatok teljes cseréjét vala-
mint a ftési rendszer kiépitését. Az épulet hasznalaton kivil van. A 2016-
os allapotokhoz képest az épiilet miszaki allapota romlott.
Tartoszerkezet:

A vizsgalt ingatlan egyszintes. Az épllet valoszinlleg beton savalapokkal
épult. A foldszinti homlokzati fal vakoltan 45 cm vastag. A belsé valaszfal
vakolt vastagsaga 10 cm. A padloszint a telekszinttel korllbelll egy szint-
ben van, a belmagassag 2,60 m. A foldszint feletti fodém vasbeton. Az épu-
leten vasbeton lapostet6 talalhatd, bitumenes lemez szigeteléssel.
Burkolatok:

A helyiségek padloburkolata keramia. A raktar-vécében az oldalfalak csem-
pével burkoltak. A falak bellil vakoltak és festettek, a homlokzati vakolat ké-
porozassal készllt. A nyilaszarék fém anyaguak. A természetes fényviszo-
nyok megfelel6ek.

Fitési rendszer, meleg vizellatas

Az eladotérben villany radiatorral fltottek. HMV bojler biztositja a meleg viz
ellatasat. Az éplletbe nincs bevezetve a gaz, de a terlleten van gazveze-
ték.

Viz, csatorna kozmii

Az éplilet vezetékes vizhaldzattal el van latva, sajat meérgje van.

Az épllet vezetékes csatornahalézatra ra van kotve.

Gaz kézmii

Az (ttal parhuzamosan van gazvezeték, de a vizsgalt felépitménybe nincs
bevezetve.

Elektromos rendszer

Az ingatlan mi(ikédé kisfesziltségl elektromos ellatassal rendelkezik, sajat
mérbdoraval. A falban lévé csatlakozok, szerelvények elavultak.
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Egyéb felszereltség
Klima.

Osszességében az éplletet fel kellene Ujitani és Gzemeltetni kellene,
hasznalni, mert jelenlegi allapotban folyamatosan avul.

A pavilon helyiségei:

Név Padl6 anyaga | Netto teriilet
Eladotér Keramia 11.77 m2
Wc-Raktar | Keramia 3.47 m2
Osszesen: 15.24 m2

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkdzi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatéarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési médszer kézil a megren-
deld szamara a legpontosabb informaciét nyujtja.

A piaci ar 6sszehasonlitdson alapulé szamitasok mellett az Gjraeléallitasi kolt-
ségen alapuld és a hozamszamitason alapulé szamitasi médszer kdlcséndsen
Osszefligg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valédi, az ingatlanpiacon elfogadtathaté piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-6sszehasonlitdson alapulé médsze-
reket tekintettilk a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar dssze-
hasonlitdson alapulé modszer fejezi ki leginkabb a tertileti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkdzelithetdéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehet6ségekbdl fakado eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelelé piaci értéket hataroztuk meg,
valtozatlan funkcio feltételezése mellett. A piaci érték definicidja az Eurépai Ta-
nacsi iranyelv( 49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kévetkezé:

LA piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépont-
jaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlandésagot
mutato vevé kozott tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcio keretében
megfelelé piacra bocsatast kévetéen, amelynek sorédn mindkét fél jol informal-
tan, koriiltekintéen és kényszer nélkll cselekedett.”

A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban val6 érde-
keltség az értékelés idépontjaban minden valdszinlség szerint eladhato.

ERTEKBECSLES KOLTSEGALAPU MEGKOZELITESSEL
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,Olyan eljarascsoport, amelynek soran Ggy hatarozzuk meg az értéket, hogy
megbecsuljik azokat a folyd koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet Ujra-
eléallitasahoz vagy cseréjéhez szilkségesek, és levonjuk a tulajdon ésszes fel-
halmozott ertekcsdkkenési leirasat, valamint hozzaadjuk az értékhez a foldteri-
let becsiilt értékét.”

Kiindulasi alapadatok:

A szamitas, becslés kiindulasi alapja az ingatlan bruttd pétlasi koltsége, amit
csokkenteni kell az értékvesztéssel, azaz a kiilonféle avulasok dsszegével.

BRUTTO POTLASI KOLTSEG - AVULASOK = NETTO POTLASI KOLTSEG

Egy alléeszkoz Gjraelballitasi (potlasi) koltségét vagy folydaron és folydn kéltsé-
gen lehet megbecsiilni, vagy egy korabbi idépontra nézve, mely utébbi esetben
az adott id6pontban érvényes arakkal és kéltséggel kell szamolni.

Egy alloeszkoz bruttd Gjraelballitasi (potlasi) koltsége az eszkédz Gj allapotban
vald letrehozasanak tényleges koltségére vonatkozé becsiilt 6sszeg, ami ma-
gaba foglalja az épitési koltséget, az 6sszes szaktanacsadoéi és szakmai dijakat
és a telken megvalositando létesitmények koltségét.

Nett6 Gjraelballitasi kéltség - a bruttd djraeléallitasi (potlasi) koltség olyan mér-
tékben csokkentett értéke, ami tikrézi a fizikai és funkcionalis elavulast, vala-
mint a kérnyezeti tényezbket és igy azt az értéket fejezi ki, amit az épilet az
adott idépontban Uzleti szempontbél képvisel.

Ertékcsokkenés (avulas) az alloeszkozok kopasanak, elhasznalédasanak, illet-
ve egyeb értékvesztésének mértékét fejezi ki, ami eléallhat a hasznalat, az id6
mulasa vagy a miszaki és piaci valtozasok miatti elavulas kovetkeztében.

Az avulasokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalddas: Kor, allapot, a joévébeni
fenntartas valoszind kéltségei.
- Funcionalis elavulas: A jelenlegi hasznositasra

valé alkalmassag és a joévébeni kilatasok ennek
folytatasara vagy a vallalkozas altal mas célra valo
felhasznalasra.

- Kérnyezeti tényezdk: A jelenlegi hasznositast
a kévetkez6 teriiletek jelenlegi és jévébeni jellemzé-
ivel 6sszefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve
a helyi és az orszagos (tertileti) tervezési politikat
és azokat a korlatozasokal, melyeket az illetékes
hatésag a hasznositas folytatasat illetéen valoszi-
nileg el fognak rendelni.

Az altalunk alkalmazott modszer az épuleteket, épitményeket épitési modjuk
szerint kilénb6zé csoportokba sorolja, mely tipusokra adott - szerkezeti fajtan-
ként - a négyzetmeéter ar. A kivalasztott épllet tipus Ujraeléallitasi értékenek
becsléséhez meg kell allapitani az egyes szerkezeti elemeknek megfeleld fajla-
gos arakat, és ezek dsszessége adja az ujraelballitasi négyzetméter értékét.
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Az épulet bruttd ujraeldallitasi (potlasi) kdltsege (BUK) az alabbi 0sszefiiggés-
sel szamithato:

BUK = q Zpi

Ahol q az épiilet brutté kiilsé alapterllete négyzetméter mértékegységben.

Az épllet nettd ujraeléallitasi (potlasi) koltsege (NUK) - exponencialisan csok-
kend amortizaciot feltételezve - az alabbi 6sszefliggéssel szamithato:

NUK = q Zpi’

Ahol  pi'= E (t0) x [1-(t-t0)/TO] x exp [(t-t0)/TO]

t az értékelés idépontja
t0 vagyontargy beszerzésének (potlasanak) éve
TO avagyontargy teljes élettartama
E (t0) a vagyontargy beszerzési (pétlasi) érteke
Szerkezet és SERshaas Brutto Epités s Avultsag Nettd
. elemek o vagy elemek P .t s
szerkezeti anyag s potiasi B N mérntéke | potlasi
- értéke o o felajitas becsiilt A
megnevezése % ban koltség ave Stotinitama {%) koltség
alapok 11 49 500 1980 100 9,90 44 597
 falszerkezet 19 85 500 1980 100 9,90 77 032
fodémszerkezet 14 63 000 1980 60 32,96 42 238
tetészerkezet 11 49 500 1980 60 32,96 33187
héjalas 5 22 500 1980 25 100,00 0
nyilédszarok 12 54 000 1980 40 93,37 3579
burkolas 40 500 1990 25 100,00 0
festés 9 000 1990 L7} 100,00 0
villanyszerelés 18 000 2000 15 100,00 0
gépészet 13 58 500 2000 20 87,07 7563
OSSZESEN: 100 450 000 53,73 UERED
MUSZAKI ERTEK MEGALLAPITAS
Felépitmény Nettd!haiznos Nett6 pétldsi kéltség Miiszaki érték
: alapteriilet & (Ft)
agnevezNee (m?) (Fef') ITelek nélkill
Felépitmény 15,24 208 196 3172 908
OSSZESEN: 456,35 308
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabol elvégeztik a tu-
lajdonaban lévé, 1165 Budapest, Ujszasz utca 102. hrsz.: 103769 sz. szam alatti
csak felépitmény forgalmi értékbecslését.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 3.172.908,-Ft,
azaz harommillié egyszazhetvenkettéezer kilencszaznyolc Forint,

A fenti 0sszeg nettd dsszeg.
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenysegemet a hatalyos jogszabalyi el6-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfelelGen, a szakmai
és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasom szerint végez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasomra jutott szakmai €s uzleti titkot
megbrzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kozzétettem,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbdl gydjtottem, nem vallalok
sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaért, amelyet masok adtak at részemre, s amelyet elemzés elkészitésében
felhasznaltam.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban adom meg, a valtozo ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyutt érvényes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény 6nallo szellemi termék, egészének és részeinek mas célu felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, stb Tml Design Kit. irasbeli hozzajarulasa szikseé-

ges.
T RO)
Téth Mihaly Levente
okl. épitészmérnok
Ingatlanértékbecslé
Készult: 2 példanyban
Mellékletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacio 1 lap
2. sz. melleklet: Tulajdoni lap masolat 2db
3. sz melléklet Térképmasolat szabalyozasi terviap 1lap
4. sz melléklet Alaprajz 1 lap
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MELLEKLETEK

A pavilon homlokzata és bejarata A pavilon homlokzata €s bejarata

Eladotér, hatul a raktar, wc A hatsd homlokzat

Eladotér, hatul a raktar, wc A hatso homlokzat
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni
S
A
g Budapest Foviros Kormédnyhivatals XIV. Kertilet: Hivatala
§ Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal: 1712 &
£ Nem biteles tlajdoni lap - Szemle masalat \'
A
% Megrendelés 124m: 80000047121 292016
H 2016.01.13 @
g BUDAPEST XVI.XER. Spektox
Z Belterilet 103769 helyrajzi szém
1165 BUDAPEST XVI.KER. Gjszazz utca. "felilvizsgalat alatt”
LEESZ 3
1. Rz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. y adatek
mivelésl Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill. kat . jow
m2 k.Eill
- Kivett kozterdlet 0 2.5205
O.RESZ -
3. tulajdoni haayad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezém wdd: 21195/2/1992/01 .07,/
jogoim: 1980, évi LKV. tv.
jogéllas: tulajdonos
név: XVI.KER. ONKORMRNYZAT
cim: 1163 BUDAPEST KVI.KER. Havashalom atca 43.
3‘ OLRESZ
/Gt 2 ba)eg'yzé hatirozat, érkezésai i1dé: 65393/3/2009/09 07.
g Vezeték jog
:‘Q_} 15 m2 terulet nagysagra.
’g jogosult:
név: ELM0 HALOZATI KFT.
’5 cim ; 1132 BUDAPEST XIIT KER. Vaci Ot 72—
< ’
= 2. bejegyz® hatarozat, érkezémi 1idd: 38292,’2/ F02.15
= Veze ték jog
o 1044 m2 teriiletre VMB-211/2009.
Z jogosult:
név: ELM0 HALOZATI HFT.
cirm + 1132 BUDAPEST XIII.KER. 1 bt 72-74.
3. bejegyzd hatarozat, érkezési id§ /2/2010/10.03.24
Vezeték jog
1522 m2 teriletre, VMB‘?IJYL’!JDQ.
jogosult:
név: BLMJ HALOZATI KFT.
cim : 1132 BOD Ti-74.
4. bejegyzd hatarozat, =1 idd: 53041/2/2010/10.05.31
Vezeték jog
3023 m2 teruletre, 5/2010.
jogosult: _
név: ELM0 HA X )
im i XX3 ST KITI.KBR, Vaci Gt 72-74.
6 Folvtatds a kivetkezd lapon

xS

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni
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Nem hiteles tulagdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

RIS ://WWW 3.takarnet hw/tknet nemiiteles_szemied p.hrsz_so7sia=

Nem hiteles mlaidoni lap Nem hiteles wilajdoni lap Nem hiteles tulajdoni
Budapest Foviros Kerminyhivataia XTV. Keriteti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, PL. 101 Oldal: E2RS
Nemn hiteles tulajdoni lap - Szemle masaolat \
Megrerdelés 124m:8000004/121 292016
2016.01.13 @
BUDAPEST XVI.XER. : wpmkor, ¢
Relterilet 103769 helyrajzi szam
Folvtatas 2z elbz6 hpral
OLRESZ -
5. bejegyzd hatarozat, érkezé=i i1dd: 58208/2/2012/12.02.22
Veze ték jog
1464 m2 teridletre, WMB274/2011.
jogomul £
névi ELM0 HALOZATYI wPT.
cim t 1132 BUDAPEST XIII .KER. Viaci ot 72-74. z
i
€. bejegyzd hatarozat, érkezéei 1d&: T4002/1/2012/12 .04.12
Veze ték jog
1914 m2 teruletre.
jogosul ti
név: POGAZ FOLDGAZELOSZTASI KFT.
cim + 1081 BUDAPEST VIII.KER. Il. Janos Pil Papa tér 2
7. bejegyzd hatarozat, érkezéei idd: 99476/2/2012/12 07.09
Veze ték jog
1199 m2 teruletre, VMB-EBU/2012.
jogosul t:
névr Bl HALOZATI KeT.
cim + 1132 BUDAPEST XIII .KER. Vaci 4t 72~
TUL. VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni
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