BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a Polgdrmester 2020. mdjus 25-re tervezett hatdrozatdnak meghozatala céljabdl
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyonhasznositdsi iigyintézé

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, 117510/54,
117510/55, 117510/56, 117510/57,
117510/58 hrsz-tt ingatlanok kiilon-kiilén
eljarasban torténé értékesitésére

Tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi bizottsagi tag!

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat (tovdbbiakban: Onkorményzat) Képvisels-
testiiletének a keriileti épitési szabalyzatrol sz6lo 21/2018. (VII. 6.) énkorményzati rendelete
(tovabbiakban: KESZ) az Ibafa utca, Bdszénfa utca, Galosfa utca, Simonfa utca folytatasaként
Lke-1/XVI/CS2 és Lke-1/XVI/SZ7 6vezeti besorolast ingatlanok kialakitasat tette lehetove.

A KESZ alapjan az Onkormanyzat telekalakitast kezdeményezett a mellékelt véaltozasi vazrajz
alapjan. A Budapest F6varos Kormanyhivatala Foldhivatali Foéosztalya a telekalakitdst
302257/1/2020 tigyiratszamon jovahagyta. A telekalakitas a 103773/6 hrsz-u, a 117510/12
hrsz-i kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, a 117510/36 hrsz-u, rét, kivett &arok
megnevezést a 117510/2 hrsz-0, kivett arok megnevezésili ingatlanokat érintette.(1. szdmu
melléklet)

A telekalakitas utdn t6bbek kozott kialakultak a

117510/54 hrsz-1 864 m” teriilett,

117510/55 hrsz-a 863 m? teriilet(,

117510/56 hrsz- 864 m” teriiletd,

117510/57 hrsz- 1000 m” teriiletd,

117510/58 hrsz-a 1103 m? teriiletii, kivett beépitetien teriilet megnevezésti, Lke-1/XVI/SZ7
(Kertvarosias lakdteriilet, 0j csaladi hazas €pitési Gvezet) 6vezeti besorolast ingatlanok.(2.
szamu melléklet)

Targyi ingatlanok nem allnak sem helyi, sem orszagos természetvédelmi oltalom alatt, a
teriileten nincs olyan kornyezetvédelmi szempontbdl relevans tény, mely a kialakuld telek
értékesitését, beépitését korlatozna vagy akadalyozna. A kialakuld telek vizbazist nem érint,
nagyvizi medret, parti sdvot nem érint, régészeti lel6helyet nem érintenek.

A telkek megkézelitéséhez szilkséges kozteriiletek kialakitasa megtértént, atmindsitésiik
folyamatban van.

A telkek el6tt és kozelében kozmi ellatottsag nincs. A kézmiivek sem a magén ingatlanokra
sem a kozteriiletekre nem kertiltek bevezetésre.

Az Onkormanyzat a teriilet kdzmiivel torténé ellatdsat nem vallalja és nem biztositja. A telkek
kozmtvel torténd ellatiasa és az ehhez sziikséges kozmiihalozat kialakitdsa a vevok illetve
palyazok kotelezettsége és ennek minden koltségét 6k koételesek vallalni.

Az ezzel kapcsolatos felelésséget az Onkorméanyzat mér a palyazati eljarasban kizarja.

Ez tehat jelentheti azt is, hogy az érintett ingatlanok beépitése esetleg akadalyba litkdzik. A
kikialtasi ar ezekre a tényekre tekintettel kertilt kialakitasra.



AKESZ) az ingatlanok egy része vv jeldlésiiek (magas vizallasu teriilet 2,5 méter).

Az ingatlanokra a K. G. ARAMIS Kft. elkészitette az értékbecslést. Az értékbecslo szerint az
ingatlanok értéke: 27.000,- Ft/m*. Az értékesitést Afa terheli. (3. szamii melléklet)

El6terjesztoként javaslom, hogy az Onkorményzat irjon ki nyilvanos, egyfordulds palyazatot
a csoportos beépitésli ingatlanok értékesitésére, hasonléan a korabbi fjasz utcai, Ibafa utcai,
Boszénfa utcai, Galosfa utcai, Simonfa utcai ingatlanok értékesitéséhez, azaz rogzitett
6vadékmértékkel, valamint a palyazo altal megjelolt preferencia sorrendi lehetéséggel.

Javaslom, hogy a kikialtasi ar az értékbecslé altal megallapitott 27.000,- Ft/m?+Afa érték
legyen.

Helyrajzi Ingatlan nagysaga: m* Az ingatlan kikialtasi ara:
szdma: 27.000,- Ft/m? +27% Afa.
117510/54 864 23.328.000,-Ft+27% Afa.
117510/55 863 23.301.000,- Ft+27% Afa
117510/56 864 23.328.000,- Ft+27% Afa
117510/57 1000 27.000.000,- Ft+27% Afa
117510/58 1103 29.781.000,- Ft+27% Afa

Az ingatlanok arverésén a palyazonak a m? arra kell ajanlatot tenni.
Egy palyaz6 egy palyazatban csak egy m? arat jelolhet meg valamennyi, az altala preferencia
sorrendben megjeldlt ingatlanra.

A palyazatoknal els6, masodik és harmadik helyezettet kell hirdetni.

Az az egy darab telket vésarolni szandékozo6 palyazo, aki preferencia sorrendet jelolt meg és
ezek egyikét sem nyerte meg, az ajanlata alapjan, masodik, illetve harmadik helyezettként mar
kizéardlag csak a preferencia sorrendjében elsé telekként megjelslt ingatlan tekintetében vehetd
figyelembe. Ez a helyzet akkor is, ha egyébként tobb telekre is meg lehetne allapitani a
masodik és harmadik helyez¢€st.

Egy palyazatban csak egy darab telek megvasarlasara lehet palyazni, egyszeres palyazati
biztositék befizetésével.

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

Masodik legmagasabb m? arra tett ajanlatot tev$ palyazé a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatarozott 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 palyazatot.

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



Negyedik legmagasabb m? arra tett ajanlatot tevé palydzo a pélydzati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az Aaltala meghatdrozott preferencia sorrendnek
megfelelden, az altala palyazott telekre- az 1. és 2. és 3. nyertes legmagasabb ajanlatot tev§
palyazé telkének kivételével amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a
palyazatot.

Otsdik legmagasabb m? 4rra tett ajanlatot tevd palydzé a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az 4ltala meghatarozott preferencia sorrendnek
megfeleléen, az ltala palyazott telekre- az 1. és 2. és 3. 4. nyertes legmagasabb ajanlatot tevd
palyazo telkének kivételével amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a
palyazatot.

A beérkezett palyazatokat a polgarmester altal kijellt értékel6 bizottsag bontja, amely az els6
harom helyre javaslatot tesz. A palyazat bontasa zartkor(, értékelése, valamint a palyazatro]
sz0l16 dontés nyilvanos.

Az Onkorméanyzat vagyonanak értékesitése, hasznositasa sordn alkalmazandé versenyeztetési
szabalyokrol szold 35/2004. (IX. 30.) rendelete 7/B. § i) pontja szerint a versenyeztetési
eljarasokban a palyazati felhivasnak, valamint a hirdetménynek tartalmaznia kell t6bbek
kozott a versenyeztetési biztositék Osszegét, amely a kiirdsban meghatirozott vagyon
értékének 10%-a.

Javaslom ezért, hogy palyazo6 egyszeri bruttd 3.782.200,-,-Ft palyazati biztositék befizetésével
mind az 6t telekre palyazhat, de ez az 6sszeg csak 1 telek megvésarlasara nyujt biztositékot.
(Ahany telekre palyazik annyiszor 3.782.200,- Ft)

A palyazatot zart boritékban, ,NEM FELBONTHATO!!! XVTI. keriilet, 117510/54-117510/58
hrsz-ti ingatlanok értékesitése palyazat, Vagyonhasznositisi Iroda” jeligével ellatva, a
Budapest XVI. keriileti Polgarmesteri Hivatal cimére (1163 Budapest Havashalom utca 43.)
kizar6lag postai tton lehet benyujtani. (a boritékra a fentieken til semmilyen beazonositasra
alkalmas mas jel, név, alairds nem tehet6)

Ajanlatot tenni kizardlag személyesen lehet. A meghatalmazott utjan torténd nyilatkozattétel
kizart. Az ajanlatot egy példanyban postai uton kell benyujtani. Az ajanlatot hivatalos
cégszerll alairassal, valamint minden oldalat (beleértve a mellékleteket is) kézjeggyel kell
ellatni. Az ajanlat akkor tekinthet6 beérkezettnek, ha a lejarati hatarid6t megel6zéen a
kiir6hoz postai uton megérkezett, fliggetleniil a postara adas datumatol.

Az ajanlatnak tartalmaznia kell:

> Az ingatlan megvasarlasara vonatkozo ajanlati 6sszeget. (Ft/m* + Afa)

> A palyazo6 nyilatkozatat a palyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasarol.

> A palyazé kételes a részletes tajékoztatot is letSlteni, valamint az ajanlatban
nyilatkozni, hogy az abban foglaltakat megismerte, és az ajanlatot ennek
ismeretében teszi meg.

» A pélyazo nyilatkozatat az ajanlati kotottség vallalasarol.

> A palyazé nyilatkozatat arrdl, hogy a Budapest Févaros XVI. kertileti
Onkormanyzat felé nincs barmilyen helyiségbérlettel és ehhez kapcsolodd
dijakkal 6sszefligg6, lejart tartozasa.



> A palyazo nyilatkozatat, hogy a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
felé nincs helyi adétartozasa.

» Amennyiben a paly4azé nem természetes személy, gy a palyazo nyilatkozatat
arrol, hogy a dij- és adotartozassal kapcsolatos feltételnek a cég jegyzésére
jogosult valamennyi személy, valamint a cég valamennyi tulajdonosa is
megfelel.

>Palyazé koteles az épitésiigyi  hatosdggal egyeztetni az ingatlan
beépithetéségérol, valamint az ajanlatban nyilatkozni, hogy az épitési hatésag
tajékoztatasat megismerte, és az ajanlatot ennek ismeretében teszi meg.

Az ingatlanra természetes személyek, vagy a nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI.
térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatdrozottak szerint csak atlathatd szervezetek
palyazhatnak.

A péalyazathoz csatolni kell:

» egyéni vallalkozo esetében NAV igazolast a nyilvantartasba vételrol

> 30 napnal nem régebbi, eredeti cégbirosag altal kiallitott cégkivonatot (illetve
folyamatban 1év6 cégbejegyzési eljards igazoldsat), vagy 30 napnil nem
régebbi, k6zjegyz0 altal hitelesitett eredeti cégkivonatot,

> 30 napnal nem régebbi, eredeti birosag altal kiallitott nyilvantartasba vételrsl
sz016 igazolast, vagy 30 napnal nem régebbi, kozjegyz6 altal hitelesitett eredeti
nyilvantartasba vételrél sz016 igazolast (pl. Alapitvanyok stb. esetében),

» 30 napnal nem régebbi alairdsi cimpéldanyt, (Alairasi cimpéldany helyett
alairasi minta nem fogadhaté el)

> Nyilatkozatot az atlathatd szervezetrdl (palyazati felhivas 1. sz. figgeléke)

Az adasvételi szerz6dés megkotésének feltétele, a nyertes ajanlat szerinti vételar 20%-énak
vételar eléleg cimén torténd megfizetése. Vevd a teljes vételdrat a Magyar Allam, valamint a
Févarosi Onkorményzat eldvasarlasi jogrél lemondé nyilatkozatat kovetSen, illetve az
elévasérlasra nyitva alléo 35-30 napos id6tartam eredménytelen elteltétél szamitott 30 napon
beliil koteles megfizetni.

Az Onkorményzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz0616 24/2009. (VI. 25.) rendelet

18. § szerint:

(1) Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

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

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

Az értékesitéskor az Onkormdnyzat vagyondnak értékesitése, hasznositdsa sordn
alkalmazando versenyeztetési szabdlyokrdl szolé 35/2004. (IX. 30.) rendelet szabdlyait kell
alkalmazni. Az ingatlanok hasznositdsa nyilvanos egyfordulds palydzat vagy liciteljdrds utjan
torténhet.

A katasztréfavédelemrdl €s a hozza kapcsolodd egyes térvények moédositasardl szolé 2011.
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése és Budapest Févaros XVI. keriilet Onkorményzat
Képvisel6-testiiletének az ©nkormdnyzat szervezeti és miikodési szabalyzatarél szo6lo
12/2017. (V. 19.) Onkorményzati rendeletének moédositasardl szoélo 12/2020. (IV. 01.)
onkormanyzati rendelete alapjan a veszélyhelyzet idején a dontést a Polgarmester hozza meg.



Kérem a tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi bizottsagi tag asszonyt/urat, hogy az Eldterjesztésben
szereplé hatdrozati javaslatot_2020. mdjus 22-én 12 éraig igény szerint észrevételezni &s
véleményét a kovacspeter@bpl6.hu e-mail cimre megkiildeni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

Budapest, 2020. majus 14.

Az elGterjesztést készitette:

Az eléterjesztést egyeztette:

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Polgarmestere
— a katasztrofavédelemrsl és a hozzd kapcsolédd egyes
torvények modositasardl sz616 2011. évi CXXVIIL térvény 46.
§ (4) bekezdése alapjan — Gigy hatarozott, hogy a

117510/54 hrsz-t 864 m” teriiletd,

117510/55 hrsz-t 863 m” tertiletf,

117510/56 hrsz-t 864 m” teriiletd,

117510/57 hrsz-4 1000 m? teriilett,

117510/58 hrsz-t 1103 m? teriiletli, kivett beépitetlen teriilet
megnevez€sil ingatlanokat nyilvanos egyfordulés palydzat utjan
értékesiti. Az ingatlanok forgalmi értékét 27.000,-
Ft/m2+Afaban hatdrozza meg, mely egyben a kikiltasi ér.

A péalyazati kiirdas megjelentetéséhez a Polgarmester a
sziikséges intézkedéseket megteszi.

Hatérid6: 2020. december 31.
Felel6s: Kovacs Péter polgarmester

Acs Aniké
alpolgarmester

Pénziigyi szempontbol ellendrizte: e J\_x' } \””% .....

Jegyz6i Kabinet részérél ellendrizte: ... /’g/’/ ............

Mellékletek::
1. Telekalakitdsi vazrajz,
2. KESZ térképi melléklete

3. 117510/54-117510/58 hrsz-u ingatlanok értékbecslése



Molnér Péter E.V. Budapest XVI. '{ Jl o .

."fﬂl F5, sl artila utca 18. belteriilet
Autaes gingman Adatszolg. ikt. sz: 1164/2019

Munka szima:  7a/2019
TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 103773/6, 117510/2, 117510/12, 117510/36 helyrajzi szamii foldrészletek
hatdrrendezése és megoszidsa

Méretardny: 1:1000
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Az énintett foldrészleteken lévd étlagos lejiésviszonyok nem haladjdk meg a 20 % -ot,

A telekalakitdssal érintett ingatlanokon tervezett, jogerts és végrehajthaté épitési Fét, 2019, Aimiss 8.

gedéliyel rendelkez6, vagy bejelentés alapjin nyilvantartdsba vett épitmény nincs,
tehdt Készité és mindzégel tarusits:
Ing. rend. min. zém: 182712003

I 0. féldrésziet beépitettsége : 0.00 %.

a véltozas el6tti és véltozds utan ki:
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A térkép tajékoztato jellegli, masolata semmilyen hivatalos eljarasban nem hasznalhato fel! Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.
Engedély szama; 17.210/1/2009

74 magay n2dllesl teiid 1,5 métec
Budapest, 2020 aprilis 27

http://minerva.bp16.hu/minerva/bp16ker/ajaxplot/ajaxplot.php 2020. 04. 27.
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Kivett beépitetlen teriilet

(Megrendeld: Budapest, XVI. KER. Onkormanyzat)

1165 Budapest, Matyasfold
Hrsz.: 117510/54, 117510/55, 117510/56,

117510/57, 117510/58

FORGALMI ERTEKBECSLES

Készitette:

K.G. ARAMIS KFT.
2800 Tatabanya,
Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
2020. aprilis 29.
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1165 Budapest, Hrsz.: 117510/54, 4117510/55, 117510/56, 117510/57, 117510/58

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése:
Az ingatlan cime:
Helyrajzi szama:

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

kivett beépitetlen teriilet
,,cimképzés alatt”

117510/54, 117510/55, 117510/56,
117510/57, 117510/58

Tulajdonviszonyok

Tulajdonosa:
Cime:

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

Az ingatlan f6bb adatai

Ertékelés médszere:
Ertékelés fordulénapja:
Megrendeld neve:
Megrendel6 cime:

Teleknagysag (117510/54): 864 m’

Teleknagysag (117510/55): 863 m?

Teleknagysag (117510/56): 864 m’

Teleknagysag (117510/57): 1000 m?

Teleknagysag (117510/58): 1103 m?

Ko6zmi ellatottsag: kozmi nélkiili

Jelenlegi funkcié: beépitetlen teriilet
Ertékelés

Ertékelés célja: piaci érték megéallapitdsa

- Piaci 6sszehasonlité modszer
2020.04.08.

XVI. KER. Onkorményzat

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Megallapitott érték
Fajlagos ar:

27.000,- Ft/m>
Huszonhétezer Ft/m®

A fenti érték nett6 érték, AFA-t nem tartalmaz. K.G. Aramis XFT

Tatabanya 2020. aprilis 29.
Készitette:

2800 Tatabdnya 1I., Vadész utca 17.
- . Adész.: 11472681-2-11 -
Banksz.sz.: 10400913-09116803

AR

Détar Laszlo
értékbecslo

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

Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com




1165 Budapest, Hrsz.: 117510/54, 4117510/55, 117510/56, 117510/57, 117510/58

TARTALOMJEGYZEK

1165 Budapest, Matyasfsld
beltertilet
hrsz.: 117510/54, 117510/55, 117510/56, 117510/57, 117510/58 sz4m1
ingatlanok forgalmi értékbecsléséhez

1. Korlatozé feltételek
2. Elézmények
3. Miszaki ismertetés

4. Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott modszerek kivalasztisa

W

. Végso forgalmi érték megallapitasa

(=)}

. Osszefoglalas

7. Mellékletek
Tulajdoni lap
Térképrészlet
Telekalakitasi helyszinrajz
Fényképek

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabénya, Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com
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1165 Budapest, Hrsz.: 117510/54, 4117510/55, 117510/56, 117510/57, 117510/58

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattam be. A
helyszini szemle alkalmaval miiszeres épiilet-diagnosztikai vizsgélat nem késziilt. Az
allag meghatirozasat a szemrevételezéses diagnosztika modszerével végeztem el.
Nem végeztem geotechnikai, statikai, muszeres épiiletdiagnosztikai és kornyezeti
hatasvizsgélatokat. A vizsgélat nem terjedt ki az épiiletszerkezetek takart részeire.
Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye lényegesen befolydsolhatja a megéllapitott
értéket.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen r4d vonatkozo
hivatkozds nem keriilhet publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe, és nem .lehet
nyilvanossagra hozni az értékelének a meg]elenes formajat és tartalmat jovahagyo
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékeld6 a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz
nem fiizddik érdeke, dijazdsa nincs kapcsolatban a megéllapitott értékkel és
partatlansidgiat semmi sem befolyasolta. Felel6ssége a megbizoéval szembeni
felelosségre korlatozodik.

Jogi vizsgédlatot nem végeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb médon
tudomasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlé jogi eredetii
korlatozottsagra a figyelmet természetesen felhivtam volna, illetve az
értékmeghatarozasnal figyelembe vettem volna!

Nem jutott tudomasomra olyan tényez6, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok
feleldsséget olyan késdbb jelentkez6 tényezOkért, amelyek utdlag befolyasolhatjak a
meghatarozott értéket.

A megallapitott forgalmi érték nett6 érték, altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjelslt felhasznalasi célra és
az ebbll szarmazd értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Més célu illetéktelen felhasznalasaért felelosséget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt értékei €s annak kovetkeztetései csak egységes egészként
kezelhetdek, abbdl részleteket kivenni, és azokat 6nalléan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostdl kapott informaciokat €s adatokat hasznaltam fel,
az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illet6leg igénymentesnek feltételezve
értékeltem.

Az olyan tényekbol és adatokbol eredd esetleges jogkdvetkezményekért nem vallalok
feleldsséget, amelyr6l az informécidkat adé tudott, de az adatszolgaltatist nem
teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt megallapithato.
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Az értékbecslé kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetéen hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogét arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatarid6re t6rténé kiegyenlitése elmaradna.

Az értékelés soran az dvatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényezd ellenére is csak kdzelitd tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénz6sszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogéaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet
émi az adott id6pontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valds vevo és
az elado kozott alku soran realizalodik. ‘

Az értékelési tevékenységem soran a hatalyos jogézabélyi el6irasoknak, valamint a
szakmai el6irasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfelelGen jartam el az etikai
normék maximalis betartasa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg a valtozd piaci
viszonyok, kérnyezeti elemek, az inflaci6 és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok
esetleges valtozasai miatt.

Az értékbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhatd, nem sokszorosithatd, zartan
kezelend6 és 12 szdmozott oldalbdl 4ll.
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El6zmények

XVI. KER. Onkorményzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbizast adott a
K. G. ARAMIS KFT. szamara, hogy a Budapest 117510/54, 117510/55, 117510/56,
117510/57, 117510/58 hrsz-t, kivett beépitetlen terillet megnevezésli ingatlan
fajlagos 4rat (Ft/m?) becsléssel allapitsa meg.

A szakért6i vizsgalat modszere

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

A forgalmi érték meghatérozasédnak szempontjabol az értékbecslést a Term6{oldnek
nem mindsiilé ingatlanok hitelfedezeti eszkozok értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIIL. 29.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIL 1.) PM szamt rendelet
eldirasainak megfelel6 tartalmi Osszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) éltal készitett Eur6pai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakért6i vélemény készitdje az értékelési szakvéleményben
szerepld Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. tdrvény az informdacios
onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. 4prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasérol, valamint a
95/46/EK Rendelet hatilyon kiviil helyezésérél szolé jogszabalyoknak megfeleld
modon kezeli.

A megbizé 2020. aprilis 8-an lehet6vé tette az ingatlan helyszini szemléjét, mindezek
alapjan az ingatlanra vonatkozdan a kvetkez6 adatokat rogzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: »cimképzés alatt”

Helyrajzi szama: 117510/54

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Nagysaga: 864 m’

Tulajdonosa: XVI. KER. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Terhelések: a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhatd
Ingatlan cime: ,,cimképzés alatt”

Helyrajzi széma: 117510/55

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Nagysaga: 863 m?

Tulajdonosa: XVI. KER. Onkormdnyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Terhelések: a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhatd
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Ingatlan cime:

Helyrajzi szdma:

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

Ingatlan cime:

Helyrajzi szama:

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

Ingatlan cime:

Helyrajzi szama:

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

»cimképzés alatt”

117510/56

belteriilet

kivett beépitetlen teriilet

864 m”

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

a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhatéd

»cimképzés alatt”

117510/57

belteriilet

kivett beépitetlen tertilet

1.000 m”

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

a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhato

»cimképzés alatt™

117510/58

belteriilet

kivett beépitetlen teriilet

1.103 m®

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

a tulajdoni lapon széljegyzet nem talalhato
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Miiszaki ismertetés

Az ingatlan kirnyezete

A XVI. keriilet 1950 6ta Budapest egyik elévarosi kertilete, a fovéros keleti részén,
mely az egykori elédtelepiilések 6sszendvésébdl alakult ki. Eszakon Csdmér, keleten
Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVILI. keriilete, délnyugaton Budapest
X. keriilete, nyugaton Budapest XIV. keriilete, északnyugaton Budapest XV. keriilete
hatarolja. A keriiletben az aldbbi varosrészek talalhatok.

Arpadfold
Szlovék ut (Budapesti uttdl) — Csémori Gt — Budapest kozigazgatdsi hatdra —
Budapesti ut.

Cinkota :

A févaros hatdara a Budapesti Gtt6l északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVIL, XVIL keriileti harmashatar — Forrasmajori diilé —
Zsemlékes ut - Nogradverdce utca — Sarju ut — Budapesti it meghosszabbitott vonala
— Budapesti ut.

Matyasfold

Sarja ut a Budapesti uttél — Nogradverdce utca — Zsemlékes Ut — Forrdsmajor utca —
X., XVI., XVII. keriileti harmashatér, valamint a X. és X VL. keriilet kozigazgatasi
hatdra — Matyasfoldi repiilétér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) —
Ujszész utca — Jokai Mér utca — Veres Péter it — Fut6rézsa utca — Budapesti t —
Sarju ut.

Rékosszentmihaly

Korvasutsor — Rékospalotai hatarut — Budapest kozigazgatasi hatara — Cs6mori ut —
Szlovak ut —Budapesti tt.

Sashalom

Fut6rozsa utca a Budapesti uttol — Veres Péter Gt — Jokai Mor utca — Ujszész utca —
Matyasfoldi repiil6tér nyugati hatéra (Ballada utcéval parhuzamosan) — Pesti hatarut
— Sargarézsa utca — Kerepesi ut — Szolnoki utca — Budapesti at a Futérozsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben Matyasfold varosrészben, a Forrasmajori
diiléuton, az fjasz utca folytatisaban talalhaté. Komyezete nagytelkes, tobbnyire
foldszintes és tettér beépitéses csaladi hazak épiiltek, szabadon allé beépitéssel.
Ovezeti besoroldsa: Lke-1/XVI/SZ7. A komyezd utak aszfalt burkolatiak, enyhén
elhanyagolt allapotiak. Az infrasruktira j6, 500-100 m-en beliil bevasarlasi
lehet6ség, szabadidds 1étesitmények talalhatok. Megkozelitése tomegkozlekedéssel is
lehetséges.
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Telkek ismertetése

A vizsgalt telkeket egy még be nem épitett nagy zoldteriiletbol alakitottak ki. Az
értékelt teriiletek kozel szintes jellegiiek, paralelogramma illetve trapéz alakuak;
keritetlenck. ~Jelenleg a telkek novényzete fiives, bokros, minden oldalr6l
korbejarhat. A KESZ térképi mellékletben az ingatlan ,,magas talajvizallasu tertilet,
2,5 méter” jelslést kapott.

Epitési 6vezet jele: Lke-1/XVI/SZ7
Kertvarosias lakoteriilet, j csaladi hazas épitési Svezet

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

A teriiletek el6tti utcdban jelenleg a kozmiivek nincsenek kiépitve.

Ertéknivels tényezéként figyelembe vehetd:

- nyugodt, kertvarosias 6vezetben helyezkedik el

Ertékesokkenté tényezéként figyelembe vehet:

- kornyezete kialakitas alatt
- kdzmiivek jelenleg nincsenek az utcaban (egyéb korrekcional vettem figyelembe)
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Ertékelési médszerek bemutatisa és az alkalmazott modszerek kivalasztasa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Term8foldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
tobbszordsen médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet elbirasainak. Az értékelés az
EVS 2016 (Eurépai Ertékelési Szabvéany) modszereinek és ajanlasainak elfogadaséaval
keriilt kidolgozasra.

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

- van egy eladni szandékozd fél

- rendelkezésre 4&ll az eladds lebonyolitasdhoz sziikséges €sszeril id6tartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem véltoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specialis érdekeltsegii
vasarl6 fizet

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiil6nbdz6 modszerrel torténhet:

1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét €s ismert adasvételi
iigyletek vagy értékesitésre kinalt ingatlanok érainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik. Az dsszehasonlito vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlan¢hoz
hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos tipustiak az értékelt ingatlannal.

yA Kéltség alapu értékelés, milszaki értékbol kiindulo értékmeghatdrozds

A koltségalapu érték-megkdzelités 1ényege, hogy a felépitmények és foldteriileti
fejlesztések ujraeldallitasi koltségébdl levonjuk az idé mulasa miatti avulast, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartozo foldtertilet értékét.

3. Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov6beli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az €rtéket. Az
érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben a piaci 6sszehasonlité modszer alapjan tortént a szakvélemény
elkészitése.
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Piaci dsszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemz6iben hasonlithaté ingatlanok
értékesitési adatait, valamint az elmult hénapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

Ez az a mddszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehet6 legk6zelebb juthatunk a
valés piaci értékhez. A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek drainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkozo6 6sszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzdinek felmérésével indul. Ebben a
korben az értékbecslé a miiszaki, épitészeti, hasznédlati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsigokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositads szempontjait, jogi, hatdsagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb
gyljtécsoportnak tekintheté szempontokat is figyelembe veszi.

Az dsszehasonlitd adatokon alapul6 értékelési modszer f6bb 1épései:
e az alaphalmaz kivalasztasa
e az §sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa elemzése
o fajlagos alapérték meghatarozasa
o ¢értékmddositd tényezok elemzése
o a fajlagos érték modositasa

e a végsd érték szamitasa a fajlagos ért€ék és a konkrét ingatlan méretének
szorzataként.
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Piaci 6sszehasonlité modszer alapjin

Telek értékénck szamitasa piaci dsszehasonlité adatok segitségével
Ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Adasvétel Adasvétel Adasvétel
Iranyité szam 1165 1165 1165
Teleptilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime, hrsz 117510/24 117510/31 117510/32
Ilirdetés azonositoja sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbézis
I'8ldteriilet nagysaga m2 1 903 964 969
I:ladasi ar 26 638 500 Ft 24 962 409 Ft 25689 159 Ft
Ingatlan jellemzése lakéovezeti telek | lakosvezeti telek | lakddvezeti telek

Adasvétel/kindlat datuma 2018 2018 2018
Kindlati korrekcié % 0 0 0
Arvaltozasi korrekcié % 10 10 10
Alapteriilet korrekcio % 0 0 0
I'unkcié korrekeid % 0 0 0
ligyéb korrekci6 % -10 -10 -10
Korrigalt fajlagos Ft/m2 é&r 29205 25636 26 246
Fajlagos atlagar 27029 Ft/m2
ligyéb korrekcids adatok Mértcke % Indokdas
I'ajlagos é&r 27 029 Ft/m2

Telek é‘rtéke 1 m2 X 27029 Ftm2 =

27 029 Ft
Iipiilet értékének szamitisa
Ujraeléallitasi Teriilet m2 Avultsag % Késziiltség % Erték Ft
Megnevezés
ktg Ft/m2
Pinceszint 0 0,00 0 0 0
Fldszint 0 0,00 0 0 0
Tetotér 0 0,00 0 0 0
Gazdasagi épiilet 0 0,00 0 0 0
Egyéb épitmény 0 0,00 0 0 0
Epiilet értéke 6sszesen: 0 Ft
Piaci tényezd 100 %
Lpiilet értéke piaci tényezdvel médositva 0 Ft
Ingatlan koltség alapt értéke Telek + épiilet 27029 Ft
K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 11
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Osszefoglalas

A 117510/54, 4134 117510/55, 117510/56, 117510/57, 117510/58 helyrajzi szamu
1165 Budapest, Matyasfoldi ingatlanok fajlagos ara kerekitve:

27.000 Ft/m>

azaz
Huszonhétezer

Ft/m>

A fenti érték nett6 érték, Altalanos Forgalmi Adét nem tartalmaz.
A vagyonértékelést végezte: Détar Laszlo eng.szam: 12-1930/1/2010

4 sorili G. HAramis XFT
Tatabanya, 2020. ap rilis 29. gﬁ(ﬁambéﬁa 11, Vadész utca l‘;.
Adész.: 11472681-2-11 -
Banksz.sz.: 10400913-09116803
. -H0U00000

LA,
N gt
Détar Laszlo
értékbecslo
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Budapest Féviros Korményhivarala Foldhivatali Fiosataly
Budapest, XIV., Bosnyidl: tér S. 1590 Budapest, PL 101
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1. Az ingatlan adatai:
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ha m2 k. EiL1 g ‘ leat . jov
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bejegyzé hatarozat, érkezgei idd: 302257/1/2020/20.02.12 .
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