BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT 152 / LOJLN .
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a 2021. november 10. napjan tartando Képviselo-testiileti iilésre
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyongazddlkodadsi iigyintézé

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, 117510/45
¢s 117510/46 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet
megnevezesi ingatlanok értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorméanyzat Képvisel6-testiiletének a keriileti épitési
szabalyzatrél sz6l6 21/2018. (VIL. 6.) 6nkorményzati rendelete (tovabbiakban: KESZ) az
Ibafa utca, Bészénfa utca, Galosfa utca, Simonfa utca folytatasaként Lke-1/XVI/CS2 és
Lke-1/XVI/SZ7 6vezeti besorolast ingatlanok kialakitasat tette lehetové.

A KESZ alapjan az Onkorményzat telekalakitast kezdeményezett a mellékelt telekalakitasi
helyszinrajz alapjan.

A telekalakitas utan tobbek kozott kialakultak a 117510/45 és a 117510/46 hrsz-u, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii, egyenként 1500-1500 m? nagysagu, Lke-1/XVI/CS2
(Kertvarosias lakoteriilet, kialakult tdbblakasos, csoporthazas épitési Gvezet) Ovezeti
besorolasu ingatlanok. (1. szamu melléklet)

Targyi ingatlanok nem allnak sem helyi, sem orszagos természetvédelmi oltalom alatt, a
teriileten nincs olyan kornyezetvédelmi szempontbol relevans tény, mely a kialakulo telek
értékesitését, beépitését korlatozna vagy akadalyozna. A kialakul6 telkek vizbazist, nagyvizi
medret, parti savot, régészeti lelohelyet nem érintenek.

A KESZ-ben az ingatlanok vv jel6léstiek (magas vizallasu teriilet 2,5 méter).

A telkek megkozelitéséhez sziikséges kozteriiletek kialakitasa megtortént. A telkek elétt és
kozelében kdzmii ellatottsag nincs.

Az ingatlanokra a K. G. ARAMIS Kift. elkészitette az értékbecslést. Az értékbecsld szerint
az ingatlanok értéke: 31.700,- Ft/m?. Az értékesitést AFA terheli. (2. szamu melléklet)

Az értékbecsl6 az értéket gy allapitotta meg, hogy a kozmiivek sem a magan ingatlanokra,
sem a kozteriiletekre az Onkormédnyzat beruhazasaban nem keriilnek bevezetésre, tehat az
Onkormanyzat a teriilet kozmiivel torténd ellatasat nem vallalja és nem biztositja. A telkek
kozmiivel torténd ellatasa és az ehhez sziikséges kozmiihalozat kialakitasa a vevok, illetve
palyazok kotelezettsége és ennek minden koltségét ok kotelesek vallalni.

Ez tehat jelentheti azt is, hogy az érintett ingatlanok beépitése esetleg akadalyba iitkdzik. Az
ar ezekre a tényekre tekintettel keriil kialakitésra.

Eléterjesztoként javaslom, hogy az Onkorméanyzat irjon ki nyilvanos, egyfordulos palyazatot
a csoportos beépitésii ingatlanok értékesitésére, hasonldéan a korabbi, ijész utcai, Ibafa utca,
Boszénfa utca, Galosfa utca, Simonfa utca ingatlanok értékesitéséhez, azaz rogzitett
ovadékmértékkel, valamint a palyazo altal megjelslt preferencia sorrendi lehetdséggel.



Javaslom, hogy a kikialtasi ar az értékbecsld dltal megallapitott 31.700,- Ft/m? érték legyen.
Az értékesités AFA koteles.

Helyrajzi | Ingatlan nagysiaga: m? Az ingatlan kikialtasi ara:
szama: 31.700,- Ft/m? +27% Afa.

117510/45 1500 47.550.000,- Ft+27% Afa.

117510/46 1500 47.550.000,- Ft+27% Afa.

Az ingatlanok arverésén a palyazonak a m? arra kell ajanlatot tenni.
Egy palyazé egy palyazatban csak egy m? drat jelélhet meg mindkét, az altala preferencia
sorrendben megjelolt ingatlanra.

A palyazatoknal els6, masodik és harmadik helyezettet kell hirdetni.

Az az egy darab telket vasarolni szandékozo palyazd, aki preferencia sorrendet jelolt meg és
ezek egyikét sem nyerte meg, az ajanlata alapjan, masodik, illetve harmadik helyezettként
mar kizarélag csak a preferencia sorrendjében elsd telekként megjeldlt ingatlan tekintetében
veheté figyelembe. Ez a helyzet akkor is, ha egyébként mindkét telekre is meg lehetne
allapitani a masodik és harmadik helyezést.

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

A palyazatot az nyeri el, aki a palyazati felhivasban rogzitett valamennyi feltétel teljesitése
mellett a legmagasabb m? arra tett ajanlatot, az altala megvasarolni kivant ingatlanra, az
altala megjelolt preferencia sorrendnek megfeleléen.

Masodik legmagasabb m? arra tett ajanlatot tevo palyazo a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatarozott preferencia sorrendnek
megfelelden, az altala palyazott telekre — az 1. nyertes legmagasabb ajanlatot tevd pélyazo
telkének kivételével, amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a
palyazatot.

A beérkezett palyazatokat a polgarmester altal kijelolt értékeld bizottsag bontja, amely az
elsé harom helyre javaslatot tesz. A palyazat bontisa zartkorii, értékelése, valamint a
palyazatrol szol6 dontés nyilvanos.

Az Onkorményzat vagyonanak értékesitése, hasznositdasa sordn alkalmazando
versenyeztetési szabalyokrol szolé 35/2004. (IX. 30.) rendelete 7/B. § i) pontja szerint a
versenyeztetési eljarasokban a pélyazati felhivasnak, valamint a hirdetménynek tartalmaznia
kell tobbek kozott a versenyeztetési biztositék Osszegét, amely a kiirasban meghatarozott
vagyon értékének 10%-a.

Javaslom ezért, hogy palyazo egyszeri brutté 6.038.850,-Ft palyazati biztositék befizetésével
mind a két telekre palyazhat, de ez az 6sszeg csak 1 telek megvasarlasara nyujt biztositékot.
(Ahany telekre palyazik annyiszor 6.038.850.- Ft)

A palyazatot zart boritékban, . XVI. keriilet, 117510/45 és 117510/46 hrsz-u ingatlanok
értékesitése palyazat” jeligével ellatva, a Budapest XVI. keriileti Polgarmesteri Hivatal,
Polgarmesteri Irodaban lehet benyujtani.



Ajanlatot tenni kizarolag személyesen, vagy meghatalmazott utjan lehet. Az ajanlatot egy

példanyban személyesen, vagy meghatalmazott utjan kell benyijtani. Az ajanlatot hivatalos

cégszeri aldirassal, valamint minden oldalat (koztiik a mellékleteket is) szignoval kell
ellatni. A meghatalmazast kozokiratba, vagy ligyvéd altal ellenjegyzett, vagy kozjegyzo altal

hitelesitett teljes bizonyito erejii maganokiratba kell foglalni. A szabalyos meghatalmazast a

palyazathoz csatolni kell.

A pélyazatnak tartalmaznia kell:

» Az ingatlan megvésarlasdra vonatkozo ajanlati 5sszeget. (Ft/m’+Afa)

»  Amennyiben az ingatlan tulajdonjoga tobb palyazé kozott oszlik meg, a palyazok
nyilatkozatat tulajdoni hanyaduk mértékérdl.

» A palyazo nyilatkozatat a palyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasarol.

» A palyazo koteles a részletes tdjékoztatét is 4atvenni, valamint az ajanlatban
nyilatkozni, hogy az abban foglaltakat megismerte, €s az ajanlatot ennek ismeretében
teszi meg.

» A palyazo annak igazolasara, hogy a palyazatban foglalt feltételeket megismerte és
azokat elfogadja a teljes palyazati kiirast, a részletes tdjékoztatoval és annak
mellékleteivel egyiitt koteles ajanlatahoz csatolni és annak minden oldalat szignalni.

» A pélyazo nyilatkozatat az ajanlati kotottség vallalasardl.

> A palyazé nyilatkozatat arrol, hogy a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat
felé nincs barmilyen helyiségbérlettel €s ehhez kapcsolodo dijakkal sszefiiggo, lejart
tartozasa.

> A palyazoé nyilatkozatat, hogy a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat felé
nincs helyi adotartozasa.

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

»  Palyazo koteles az épitéstigyi hatosaggal egyeztetni az ingatlan beépithetOségérol,
valamint az ajanlatban nyilatkozni, hogy az épitési hatdsag tajékoztatasat megismerte,
és az ajanlatot ennek ismeretében teszi meg.

A palyazo koteles bruttd 6.038.850.- Ft pélyazati biztositék befizetésére. A befizetésrol

sz016 banki igazolast, vagy az utalasrol a bizonylatot a palydzathoz csatolni sziikséges.

Az ingatlanra természetes személyek, vagy a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVL
térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatdrozottak szerint csak atlathato szervezetek
palyazhatnak.

A palyazathoz csatolni kell:

»  egyéni vallalkozo esetében NAV igazolast a nyilvantartasba vételrol

» 30 napnal nem régebbi, eredeti cégbirosag altal kiallitott cégkivonatot (illetve
folyamatban 1év6 cégbejegyzési eljaras igazolasat), vagy 30 napnal nem régebbi,
kozjegyzo altal hitelesitett eredeti cégkivonatot,

» 30 napnal nem régebbi, eredeti birdsag altal kiallitott nyilvantartasba vételrol szolo
igazolast, vagy 30 napndl nem régebbi, kozjegyz6 altal hitelesitett eredeti
nyilvantartasba vételrél szolo igazolast (pl. Alapitvanyok stb. esetében).

> 30 napnal nem régebbi alairasi cimpéldanyt, (Alairasi cimpéldany helyett alairasi
minta nem fogadhato el)

»  Nyilatkozatot az atlathaté szervezetrol

Az adasvételi szerzodés megkotésének feltétele, a nyertes ajanlat szerinti vételar 20%-anak

vételar eloleg cimén torténd megfizetése. Vevo a teljes vételarat a Magyar Allam, valamint a

Févarosi Onkormanyzat elévasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatat kdvetden, illetve az



elévasarlasra nyitva allo iddtartam eredménytelen elteltét6l szamitott 30 napon beliil kiteles

megfizetni.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviseld-testiiletének az Onkormanyzat
vagyonar6l és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo 24/2009.

(VI. 25.) rendelet
18. § szerint:

(1) Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviselo-testiilet hataskorébe tartozik:

aa) az onkormanyzati tulajdonii ingatlanok hasznositasa (kiilondsen elidegenités,
hasznalatba adds, bérbeadds) 40 millié Ft értékhatar, vagy 4 millio Fi/év bérleti dij felett;
ab) az ingatlanokhoz kapcsolodo az onkormanyzat tulajdonaban allo vagyoni értékii jogok
feletti rendelkezés - a c) pontban foglalt kivétellel - 15 millio Ft értékhatar folott;

ac) az 5 millio forint feletti egyedi értékii ingo vagyon értékesitése.

El6terjesztoként javaslom a dontéshozonak, hogy a kikialtasi arat az értékbecslésben foglalt
forgalmi érték alapjan allapitsa meg.

Az értékesitéskor Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiiletének az
Onkormanyzat vagyoninak értékesitése, hasznositisa sordn alkalmazandd versenyeztetési
szabalyokrol szolo 35/2004. (IX. 30.) onkormanyzati rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az
ingatlanok hasznositasa nyilvanos egyfordulos palyazat vagy liciteljaras utjan térténhet.

Kérem a tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztés targyaban donteni sziveskedjen!

Hatarozati javaslat:

Budapest, 2021. oktober 25.

Budapest Foévaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviselé-
testiilete ugy dont, hogy a Budapest Févaros XVI. kertileti
Onkormanyzat tulajdonat képezo, 1165 Budapest, 117510/45
hrsz-u, 1500 m® nagysagu, és a 117510/46 hrsz-a, 1500 m’
nagysagu ingatlanokat nyilvanos egyfordulés palyazat utjan
értékesiti, azzal, hogy a palyazat nyertese az az ajanlattevo
lesz, aki a palyézati feltételeknek megfelel és a kikialtasi arhoz
képest a legmagasabb Gsszegli ellenszolgaltatds megfizetésére
tesz ajanlatot.

A Képviselo-testillet az ingatlanok forgalmi értékét
31.700,- Ft/m?>+Afiban hatdrozza meg, mely egyben a
kikialtési ar.

A Képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert a palyazat kiirasara.

Hatarid6: 2022. december 30.
Felelos: Kovacs Péter polgarmester
(elfogadasa egyszer( szotobbséget igényel)

Acs Aniké
alpolgarmester



Térvényességi szempontbol megfelelo:

ﬂ/CpCé'( C’——-—-——

Dr. Csomor Ervin
jegyzd

Targvalasra illetékes bizottsag:
Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag

Mellékletek:

1. Telekalakitasi helyszinrajz
2. Ertékbecslés
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Molndr Péter E.V, Budapest XVI.
2150 Tivzsef Attika utea 18 belteriilet
E 1044025 Adatszolg ikt sz 1164/2019

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 103773/6, 117510/2, 117510/12, 117510/36 helyrajzi szamu foldrészietek
hatérrendezése és megosztasa
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1165 Budapest, Hrsz.: 117510/45, 117510/46

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen tertilet
Az ingatlan cime: ~cimképzés alatt”
Helyrajzi szama: 117510/45, 117510/46
Tulajdonviszonyok
Tulajdonosa: XVI. KER. Onkorményzat 1/1 tul hanyad
Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Az ingatlan fobb adatai

Teleknagysag: 2x 1.500 m’
Kézmu ellatottsag: k6zmi nélkili
Jelenlegi funkcio: beépitetlen teriilet
Ertékelés
Ertékelés célja: piaci érték megallapitasa
Ertékelés modszere: - Piaci 6sszehasonlitd modszer
Ertékelés fordulonapja: 2021.10.05.
Megrendelo neve: XVI. KER. Onkorményzat
Megrendel6 cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Megallapitott érték
Fajlagos ar: 31.700,- Ft/m?

Harmincegyezer-hétszaz Ft/m’

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

Tatabanya 2021. oktober 26.
Készitette:
K.G. Airamis KIt.

1300 Twatvamys 1., Vadiss utca 17
Adoszim: | L4T1681-2
flszse MDY & ‘IJ",r;."fi]Jf] K

¥ _l | 9 1 4!-‘;—".‘_.
B X
Détar Laszlo
értékbecslo

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



1165 Budapest, Hrsz.: 117510/45, 117510/46

TARTALOMJEGYZEK

1165 Budapest, Matyasfold
belteriilet
hrsz.: 117510/45, 117510/46 szamu
ingatlanok forgalmi értékbecsléséhez

1. Korlatozo feltételek

3]

. El6zmények
3. Muszaki ismertetés

4. Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott modszerek kivalasztisa

wh

. Végso forgalmi érték megallapitasa

(=)}

. Osszefoglalas

7. Mellekletek
Tulajdoni lap
Térképrészlet
Térképmasolat

Fényképek

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



1165 Budapest, Hrsz.: 117510/45, 117510/46

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

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

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen ra vonatkozd
hivatkozas nem keriilhet publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe, és nem lehet
nyilvanossagra hozni az értékelonek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékel6 a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz
nem fliizédik érdeke, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és
partatlansagat semmi sem befolyasolta. Feleldssége a megbizéval szembeni
felelosségre korlatozodik.

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

Nem jutott tudomasomra olyan tényezd, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények ¢€s adatok nem helyesek. Nem vallalok
felelosséget olyan késébb jelentkezd tényezokért, amelyek utolag befolyasolhatjak a
meghatarozott értéket.

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

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjelolt felhasznalasi célra és
az ebbdl szarmazo értékelési szempontokon alapul, ideértve az ért¢keléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mas célu illetéktelen felhasznalasaért felelosséget nem
tudok vallalni.

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

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

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredd esetleges jogkovetkezményekért nem vallalok
felel6sséget, amelyr6l az informéciokat ado tudott, de az adatszolgaltatist nem
teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 3
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1165 Budapest, Hrsz.: 117510/45, 117510/46

Az ertékbecsld kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatariddre torténd kiegyenlitése elmaradna.

Az értékelés soran az Ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényezo ellenére 1s csak kozelitd tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért 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 értékelési tevékenységem soran a hatdlyos jogszabalyi eléirasoknak, valamint a
szakmai eldirasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen jartam el az etikai
normak maximalis betartasa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg a valtozé piaci
viszonyok, kornyezeti elemek, az inflacié és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok
esetleges valtozasai miatt.

Az értékbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhatd, nem sokszorosithatd, zartan
kezelendo és 11 szamozott oldalbol all.

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

XVI. KER. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbizast adott a
K. G. ARAMIS KFT. szamara, hogy a Budapest 117510/45, 117510/46 hrsz-u, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan fajlagos arat (Ft/m”) becsléssel allapitsa
meg.

A szakértoi vizsgilat modszere

A forgalmi érték megallapitdsa a piaci Osszehasonlitdé modszer alapjan a szemlén
tapasztaltak, latottak, (miszaki szemrevételezés), és a rendelkezésre atadott
dokumentumok felhasznalasaval tortént.

A forgalmi érték meghatarozasanak szempontjabol az értékbecslést a Term6foldnek
nem mindsiillo ingatlanok hitelfedezeti eszkdzok értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIL 29.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIII. 1.) PM szdmui rendelet
eléirasainak megfeleld tartalmi Osszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) altal készitett Europai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakértdi vélemény készitdje az értékelési szakvéleményben
szerepld Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII. 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 védelmerdl €s az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a
95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szold jogszabalyoknak megfeleld
modon kezeli.

A megbizo 2021. oktéber 5-én lehetévé tette az ingatlan helyszini szemléjét,
mindezek alapjan az ingatlanra vonatkozodan a kovetkezd adatokat régzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: ,.cimképzés alatt”

Helyrajzi szama: 117510/45

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Nagysaga: 1.500 m’

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

Ingatlan cime:

,,cimképzés alatt”

Helyrajzi szama: 117510/46

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Nagysaga: 1.500 m*

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

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

Az ingatlan kornvezete

A XVL kertiilet 1950 ota Budapest egyik elovarosi kertilete, a fovaros keleti részén,
mely az egykori elédtelepiilések 0sszenovésébdl alakult ki. A Szilas-patak két
partjan, a Pesti-siksag és a G6dol16i-dombsag taldlkozasanal teriil el. Eszakon
Csomor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. kertilete,
délnyugaton Budapest X. keriilete, nyugaton Budapest XIV. keriilete, északnyugaton
Budapest XV. kertilete hatarolja. A keriiletben az alabbi varosrészek talalhatok.

Arpadfold

Szlovak Ut (Budapesti uttél) — Csomori Ut — Budapest kozigazgatasi hatara —
Budapesti ut.

Cinkota

A fOvaros hatara a Budapesti uttél északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVIL, XVIL keriileti harmashatar — Forrasmajori dilé —
Zsemlékes 0t - Nogradverdce utca — Sarji ut — Budapesti Gt meghosszabbitott vonala
— Budapesti 1t.

Matyasfold

Sarju Ut a Budapesti ttol — Nogradverdce utca — Zsemlékes Ut — Forrdsmajor utca —
X., XVI., XVIL keriileti harmashatar, valamint a X. és XVL keriilet kézigazgatasi
hatara — Matyasfoldi repiilétér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) —
Ujszasz utca — Jokai Mor utca — Veres Péter Gt — Futorozsa utca — Budapesti 0t —
Sarju 1t.

Rakosszentmihaly

Korvasutsor — Rakospalotai hatarat — Budapest kozigazgatasi hatara — Csomori 0t —
Szlovak ut —Budapesti ut.

Sashalom

Futérézsa utca a Budapesti ittol — Veres Péter ut — Jokai Moér utca — Ujszasz utca —
Matyasfoldi repiil6tér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) — Pesti hatarut
— Sargar6zsa utca — Kerepesi Gt — Szolnoki utca — Budapesti Gt a Futorozsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben Matyasfold vérosrészben, a Forrasmajori
diléuton, az Ijasz utca folytatdsdban talalhato. Kornyezete nagytelkes, tobbnyire
foldszintes és tetotér beépitéses csaladi hazak épiiltek, szabadon 4ll6 beépitéssel.
Ovezeti besorolasa: Lke-1/XVI/CS2. A kornyezé utak aszfalt burkolatiak, enyhén
elhanyagolt allapotiak. A vizsgalt telkekkel parhuzamosan arok hizédik végig. Az
utcaval parhuzamosan gépkocsi parkolasra van lehetéség. Az infrasruktura jo,
500-100 m-en beliil bevasarlasi lehetoség, szabadidos létesitmények talalhatok.
Megkozelitése tomegkozlekedéssel 1s lehetseges.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 6
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Telkek ismertetése

A vizsgalt telkeket egy még be nem épitett nagy zoldteriiletbol alakitottak ki. Az
értékelt teriiletek kozel szintes jellegliek, paralelogramma alakuak, keritetlenek.
Jelenleg a telkek novényzete fiives, bokros, minden oldalrol korbejarhats. A KESZ
térképi mellékletben az ingatlan ,,magas talajvizallasa teriilet, 2,5 méter” jelolést
kapott.

Epitési ovezet jele: Lke-1 /XVI/CS2
Kertvarosias lakoteriilet, 4 tobblakéasos, csoporthazas épitési dvezet

Beépitési mod: szabadon allo
Minimélis teleknagysag: 1.500 m?
Maximalis beépitettség: 40 %
Maximalis épitménymagassag: 4,5 m
Minimalis zoldfelilet: 50 %
Kozmiivek

A teriiletek el6tti utcaban jelenleg a kozmiivek nincsenek kiépitve.

Ertéknoveld ténvezoként fisyelembe veheto:

- nyugodt, kertvarosias dvezetben helyezkedik el

Ertékcesokkentd tényezoként fisyelembe veheto:

- kornyezete kialakitas alatt

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. ¥/
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com
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Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott modszerek kivalasztasa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Termofoldnek nem
mindsiilo ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
tobbszorosen modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eldirasainak. Az értékelés az
EVS 2016 (Eurdpai Ertékelési Szabvany) modszereinek és ajanlasainak elfogadasaval
keriilt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) éltal
javasolt definicidja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimalis arat
jelent, amelyen elvarhato6 egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetésii ) készpénz
ellen¢ében valo, egycb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

van egy eladni szand¢kozo ¢l

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

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet specidlis érdekeltségii

vasarlo fizet

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiilonb6z6 maddszerrel torténhet:

L Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értekelés konkrét és ismert adasvételi
tgyletek vagy ertékesitésre kinalt ingatlanok arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik. Az dsszehasonlité vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok azonos tipusuak az értékelt ingatlannal.

2 Kéltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo értékmeghatdrozas

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy a felépitmények ¢és foldteriileti
fejlesztések ujraeldallitasi koltségébdl levonjuk az id6 mulasa miatti avulast, majd
hozzéaadjuk a felépitményhez tartozo foldteriilet értéket.

3 Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségebol vezeti le az értéket. Az
érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a
belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben a piaci 6sszehasonlité modszer alapjan tortént a szakvélemeény
elkészitése.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabénya, Réti utca 174. fsz./1. 8
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuldé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzdiben hasonlithaté ingatlanok
¢rtékesitési adatait, valamint az elmult honapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

Ez az a modszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehetd legk6zelebb juthatunk a
valés piaci értékhez. A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkozo dsszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzéinek felmérésével indul. Ebben a
korben az eértékbecsld a miiszaki, ¢épitészeti, hasznalati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositas szempontjait, jogi, hatdsagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb
gyljtécsoportnak tekintheté szempontokat is figyelembe veszi.

Az 6sszehasonlito adatokon alapuld értékelési modszer fobb lépései:
¢ az alaphalmaz kivalasztasa
e az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozasa
e ¢rtékmodosito tényezok elemzése
e a fajlagos érték modositasa

e a végsO érték szamitasa a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének
szorzataként.
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Piaci osszehasonlitéo modszer alapjan

Telek értékének szamitasa piaci 6sszehasonlité adatok segitségével

Ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Adasvétel Adasvétel Adasvétel
Irdnyito szam 1165 1165 1165
Telepiilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime, hrsz. 117510/48 117510/49 117510/50
Hirdetés azonositoja sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis
Foldteriilet nagysaga m2 1 815 815 815
Eladasi ar 27 559 225 Ft 25322 865 Ft 24 580 400 Ft

Ingatlan jellemzése lakodvezeti telek | lakodvezeti telek | lakodvezeti telek
Adasvétel/kinalat datuma 2021 2021 2021
Kinalati korrekeid % 0 0 0
Arviltozasi korrekeié % 0 0 0
Alapteriilet korrekcio % 0 0 0
Funkci6 korrekcid % 0 0 0
Egyéb korrekcio % 0 0 0
Korrigalt fajlagos Ft/m2 ar 33815 31071 30 160
Fajlagos atlagar 31 682 Ft/m2
Mértéke % Indoklas
Egyéb korrekeids adatok
Fajlagos ar 31 682 Ft/m2
1 m2 X 31682 Ftm2 =
Telek értéke
31682 Ft
Epiilet értékének szamitisa
Ujraeléallitasi Teriilet m2 Avultsag % Késziiltség % Erték Ft
Megnevezés

ktg Ft/m2
Pinceszint 0 0,00 0 0 0
Foldszint 0 0,00 0 0 0
TetStér 0 0,00 0 0 0
Gazdasagi épiilet 0 0,00 0 0 0
Egyéb épitmény 0 0.00 0 0 0
Epiilet értéke dsszesen: 0 Ft
Piaci tényezo 100 ] %
Epiilet értéke piaci tényezével modositva 0 Ft
Ingatlan koltség alapu értéke Telek 31 682 Ft
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Osszefoglalas

A 117510/45, 117510/46 helyrajzi szamu 1165 Budapest, Matyasfoldi ingatlanok
fajlagos ara kerekitve:

31.700 Ft/m’

azaz
Harmincegyezer-hétszaz

FT/m?

A fenti érték netto érték, Altalanos Forgalmi Adot nem tartalmaz.

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

Tatabanya, 2021. oktober 26.
K.G. Aramis KIt.
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