BUDAPEST FOVAROS X VL. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Késziilt a 2021. december 8. napjan tartando képviselo-testiileti tilésre.
Készitette: Bardanyné dr. Sas Timea vagyongazddlkoddasi és jogi referens A 6,27 /2. o

Targy: Telki szolgalom alapitashoz valdé hozzdjarulas
iranti kérelem (1161 Budapest, Hosok tere 3.)

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) és a J&J
(PSV) Magyarorszag Kft. 111/229-118/229 aranyt tulajdonaban &ll a Budapest XVI. keriilet
109793 hrsz-u, természetben a 1161 Budapest, Hosok tere 3. szam alatti ingatlan. Az
ingatlanon talalhato tanmiihely az Eszak-Pesti Tankeriileti Kézpont vagyonkezelésben all. A
szomszédos 109794/0/A/7 hrsz-u, Hésok tere 4. szam alatti ingatlan tulajdonosa a Gesztenyés
Biifé Kkt.

A Hosok tere 3. szam alatti ingatlanon talalhaté vizaknaban jelenleg az Onkormanyzat nevén
1évé fovizméroora méri a fogyasztast, amely tovabbszamlazasra keril a J&J (PSV)
Magyarorszag Kft., a Tankeriilet vagyonkezel6 és a Hosok tere 4. szam alatti ingatlan
tulajdonosa, a Gesztenyés Biifé Kkt. felé, mert 6 is errdl a fogyasztasi helyrdl kapja a vizet. A
Gesztenyés Biifé Kkt. annak érdekében, hogy vizfogyasztasat kozvetleniil a szolgaltatoval
tudja elszamolni, a Hoésok tere 3. szam alatti vizora aknaba sajat koltségen ikermérd
kialakitasahoz kért tulajdonosi hozzajarulési nyilatkozatot, amelyet 2020.11.25-én kapott meg
az Onkormanyzattél. (1. sz. melléklet)

A Gesztenyés Biifé Kkt. 2021.09.20-4n kérelemmel fordult az Onkorményzat felé, amelyben
eldadta, hogy az ikermérd felszerelését a Vizmuvek engedélyezi, ehhez azonban a
tulajdonostarsak telki szolgalmi jog alapitasahoz valé hozzdjarulasa sziikséges. A
Megallapodas-tervezet alapjan a terhelendé ingatlan (109793 hrsz-u) tulajdonosai
kozmiivezetési-vizvezetési telki szolgalmat engedélyeznének a 109794/0/A/7 hrsz-u
szomszédos ingatlan javara és hozzajarulnanak ahhoz, hogy a zaradékolt vizvezetési
szolgalmi jog bejegyzéséhez készitett vazrajz nyomvonali terven feltiintetett modon kiépitett
vizvezetéket korlatozas nélkiil hasznaljak. A 7206/1535/2021 szamu, 2021. augusztus 30-an
zéradékolt valtozasi vazrajz alapjan a 109793 hrsz-u 721 m? teriiletli foldrészlet 2 m? teriiletii
részére vonatkozna a vizatvezetési szolgalmi jog. (2. sz. melléklet)

Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az Onkormanyzat
vagyonarol ¢és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo 24/2009. (VI
25.) énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 6. § (1) bekezdés d) pontja
szerint

. E rendelet alkalmazdasiban a vagyonnal valo rendelkezésnek mindsil, hogy az
onkormanyzatot - mint tulajdonost - megilleti az a jog, hogy a dolog birtokat, hasznalatat
vagy hasznai szedésének jogat masnak datengedje, a dolgot biztositékul adja vagy mds moédon
megterhelje, tovabba, hogy tulajdonjogat mdasra atruhdzza vagy azzal felhagyjon, igy
kiilondsen:



d) a vagyon megterhelése, ideértve a vagyon biztositékul addsdt, zdlog- és jelzdlogjog, illetve
szolgalmi és egyéb hasznalati jog alapitasdt, haszndlat jogdnak biztositdsdt, elidegenitési és
terhelési tilalom, valamint kezesség vallaldsdt, az onkormdanyzat tulajdondn fenndllé
vagyonértékii jog rendelkezésre bocsdtdsdhoz valo hozzdjaruldst,”

A Vagyonrendelet 12. § (4) bekezdése szerint

., Onkormanyzati vagyont ingyenesen hasznadlatba adni csak kozfeladat elldtdsdra és a
kozfeladat elldatdasahoz sziikséges mértékben lehet jelen rendelet és a vonatkozo jogszabdlyok
alapjan.”

A Vagyonrendelet 13. § (1) bekezdése szerint

Az onkormdnyzati vagyon korébe tartozé vagyontdrgy értékesitésére illetve egyéb mddon
forténd hasznositasdra (kivéve a bérbe vagy haszndlatba addst) és megterhelésére irdnyuld
dontést megelézéen az adott vagyontargy forgalmi (piaci) értékét az alabbiak szerint kell
meghatdrozni:

a) ingatlanvagyon esetén 6 honapnal nem régebbi ingatlanforgalmi értékbecslés alapjdn,

b) tézsdei forgalomban szerepld értékpapirok esetében az értékesités napjin aktudlis tézsdei
dar, a tozsdei forgalomban nem szerepld, hitelviszonyt megtestesité értékpapirok esetében a
befektetési szolgaltatok dltal kozzétett, a masodlagos piaci forgalomban kialakult dar, ha nincs
forgalomban, akkor iizleti értékelés alapjan,

¢) vagyoni értékii jog esetén 6 honapnal nem régebbi egyedi szakértdi értékelés alapjan kell
meghatdrozni, amennyiben vonatkozoé jogszabaly vagy mar fenndllo szerzodés azt nem
hatdrozza meg,”

Ugyanezen 13. § (2) bekezdése értelmében ,, 4 vagyontargy feletti tulajdonosi jog gyakorldjdt
az adolt vagyontargy értékétdl fiiggden illetve, ha a hasznositds csak a vagyontdrgy egy
részére vonatkozik a vagyonrész értéke alapjan kell megallapitani.”

A szamvitelrol szolé 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: Szvtv.) 26. § (3) bekezdése
alapjan

Az ingatlanokhoz kapcsolodo vagyoni értékii jogok kiilonésen: a foldhaszndlat, a
haszonélvezet és haszndlat, a bérleti jog, a szolgalmi jog, az ingatlanok rendeltetésszerii
haszndlatahoz kapcsolédo - jogszabdlyban nevesitett - hozzdjaruldasok, dijak (vizikézmii-
fejlesztési hozzdjarulas, villamos energia halozati csatlakozadsi dij, gazhdlozati csatlakozasi
dij) megfizetése alapjan szerzetl haszndlati jog, valamint az ingatlanhoz kapcsolodo egyéb
jogok.”

A Vagyonkataszter szerint a 109793 hrsz-u ingatlan korlatozottan forgalomképes.

A Vagyonrendelet 16. § (3) bekezdése alapjan , A korldtozottan forgalomképes
vagyontargyak  elidegenitésérol, megterhelésérdl, gazdasagi tdrsasdgba,  nonprofit
tdrsasdgba, egyesiiletbe torténd bevitelérdl, illetve egyéb mddon torténd hasznositasardl - a
(4) és (10) bekezdésekben valamint a 19. §-ban és a 22. § (5)-(8) bekezdésében, valamint a
26-26/B. $-ban foglaltak kivételével - értékhatartol fiiggetleniil a Képviseld-testiilet dont.”

Az Onkormanyzat megrendelte a 1161 Budapest XVI. keriilet, H6sok tere 3. szam alatti,
109793 hrsz-ti ingatlanhoz kapcsolodd vizvezetési telki szolgalom értékbecslésének
elkészitését. A 2021. 11. 24-én kelt szakértdi értékbecslés szerint az adott ingatlanra
bejegyzésre keriilo kozmivezetési-vizelvezetési telki szolgalmi jog forgalmi értéke
96.000,- Ft. Az értékbecslésben foglaltak szerint a szolgalommal érintett teriilet
értékesokkenésének mértékét az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatat korlatozo tilalmak



hatarozzak meg. A szolgalmi korlatozasok fejében jard kartalanitas mértéke gyakorlatilag az
ingatlan értékcsokkenésével azonos, az ingatlan forgalmi értékének csiékkenése a szolgalmi
jog bejegyzése kdvetkeztében, azaz a kartalanitasi érték 95.746.- Ft, kerekitve 96.000,- Ft. (3.
sz. melléklet)

A 109793 hrsz-u ingatlanon lévd vizakna, amelyben az Onkorméanyzat nevén 1évé
fovizméréora talalhatd, szabvany szerint Ujraépitésre keriilt, az akna megfeleldségét a
Vizmiivek 2021. oktober 29-én igazolta. A vizvezetési szolgalmi jog az ingatlan teriiletének 2
m? teriiletrészét érintené, az ingatlan hasznalatat csekély mértékben korlatozna, gyakorlatilag
annyiban, hogy a szolgalom alapitasa esetén a vizaknahoz hozzaférés biztositandé a mér6ora
leolvasas miatt. A telki szolgalom alapitdsa ahhoz sziikséges, hogy a Gesztenyés Biifé Kkt.
onallo ikermérét tudjon kiépiteni. Ez az Onkormanyzat szaméra azért lenne el6nyds, mert
jelenleg az Onkormanyzat eldlegezi meg a teljes vizfogyasztasi szamlat, majd
tovabbszamlazza a foméré altal ellatott feleknek. Az ikermérd létesitésével nem terhelné
tovabbiakban az Onkormanyzatot ez a teher, valamint az, hogy nemfizetés esetén a behajtas
iranti intézkedések megtételére kényszeriil.

Fentiekre tekintettel el6terjesztoként javaslom, hogy a tisztelt Képviselo-testiilet jaruljon
hozz4 a vizvezetési telki szolgalom alapitashoz azzal a feltétellel, hogy a szolgalmi jog
alapitdsaval kapcsolatban felmeriilé valamennyi koltség és a szakértoi értékbecslésben
megjelolt értékesokkenés — kartalanitasi érték — megfizetése a Gesztenyés Biifé Kkt.-t terheli.

Tajékoztatom a tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a 109793 hrsz-u ingatlan tarstulajdonosa, a
J&J (PSV) Magyarorszag Kft. elozetesen arr6l nyilatkozott, hogy a vizvezetési telki
szolgalom alapitasa ellen kifogasa nincsen.

Kérem a tisztelt Képviselo-testiilet dontését az eldterjesztés targyaban.

Hatarozati javaslat: Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkorményzat Képvisels-
testillete ugy dont, hogy hozzajarul a 111/229 ardnyban a
Budapest Fvaros XVI. keriileti Onkorményzat tulajdonaban 4ll6,
Budapest XVI. keriilet 109793 hrsz-i, természetben a 1161
Budapest, Hosok tere 3. szam alatti ingatlan terhére, a
109794/0/A/7 hrsz-t ingatlan javéra, a Gesztenyés Biifé Kkt. altal
benyujtott zaradékolt vazrajz alapjan meghatarozott teriiletre
torténd kozmiivezetési-vizvezetési telki szolgalom alapitasahoz
azzal, hogy a szolgalmi jog alapitasaval kapcsolatban felmeriilé
valamennyi koltség — ideértve a szabvanyos vizakna
kialakitasanak az Onkorményzatra esO koltségét is —, valamint a
szakért6i értékbecslésben megjelolt 96.000,- Ft értékcsokkenés,
melybél az Onkorményzat tulajdoni hanyadara es6 érték 46.533.-
Ft kartalanitisi érték megfizetése a Gesztenyés Biifé Kkt.-t
terheli.

A Képviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert a telki szolgalom
alapitasarol szolé6 — fentieknek megfelelé — megéllapodas
alairasara.



Hataridd: a megallapodas megkotésére: 2022. januar 31.
Felelés: Kovacs Péter polgarmester
(Elfogaddsahoz egyszerii szotébbség sziikséges)

Budapest, 2021. november 29. QM

Kovacs Péter
polgarmester

Torvényességi szempontbol megfelelo:

Pocoe ¢
dr. Csomor Ervin
jegyz6

Térgyalasra illetékes bizottsag: Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag

Az eldterjesztés mellékletét képezi:
1. sz. melléklet: kérelem
2. sz. melléklet: valtozasi vazrajz
3. sz. melléklet: értékbecslés



O Jodundw
Dr- sas §.

2021-09- 22
Budapest, Févaros XVI. keriileti Onkorményzat
Vagyongazdalkodasi Iroda
Dr. Koles Zsuzsanna

Budpest

1161 Havashalom utca 43.

Térgy: Hozzajdrulas telki szolgalmi joghoz, iker vizméré szereléséhez a Budapest XVI. H8s6k
tere 3-4 szam alatt

Az Onokkel 2020-ban tortént egyeztetés és hozz4jéruldsuk alapjan céglinknek a

Gesztenyés Biifé Kkt. Budapaest XVI. keriilet H8sok tere 4 részére a Budapest XVI. keriilet
H&sok tere 3 szam alatti vizora akndba torténd iker vizméré felszerelését a Vizm(ivek
engedélyezi. Ehhez azonban szitkséges a tulajdonos tarsak telki szolgalmi joghoz valo
hozzéjaruldsa.

Fentiek alapjan kérjik hozzajarulasukat a mellékelt megéllapodas aldirasaval. Kérjik, hogy
lehet8ség szerint rovid idén bell azt tegyek meg, mert a Vizm(ivek 2021.09.15-én postai
aton érkezett levele szerint a vizkozm{ fejlesztési hozzajaruldsunkat (639509 ft)

2021.10.05.-ig be kell fizetniink, mert egyébként az ligy targytalanna valik.

Soron kiviili intézkedésiiket eldre is kdszonjik.

) Budapest VI ker. o
polgarmester Hivatal Koszonettel N
Erkezcil
71 A1 Gesztenyés Bifé Kkt. %8z

€1 2 3..01 / Lo Kaszdsné Monus Edit Ad, ”aﬁn%%,m <.
B -~ o

1161 Budapest H6sok Tere 4.

Melléklet:
/\‘ ﬁ példany megallapodas
[
T Vizm(ivek 2021.09.10.-i levél masolat
Vizm(ivek 2db kalkulaciéja
Vizm(vek 2021.07.21-i levél masolata

Féldhivatal valtoztatasi vazrajza
2021.09.20.
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Gesztenyés Bifée KKT
Budapest - XVI.
Hésok tere 4

1161

Iktatészam: 100004262042
Felhasznalasi hely / Elktlénitett felhasznaldi hely: 1161 Budapest, Hés6k tere 4-5. szam 109794 hrsz.
Ugyintézé: Opdczki Mihaly

Tisztelt Ugyfeliink!

Ertesitjiik, hogy az 1061 Budapest, Hosok tere 4-5. szam 109794 hrsz. alatti ingatlan mérészerelésre
vonatkoz6 megrendelése az alabbi mliszaki megoldassal teljesithetd:

A bejelentett 1,35 m3/nap vizigény alapjan 1 db NA 20 mm-es ikervizmérg felszerelést engedelyezunk A
terilletet ellaté medence fenékszintje: 167,16 mBf.

Tajékoztatjuk, hogy az Uj mérészerelés te!jesitésének feltételei a kovetkezok:

1. A vizmérshely elokészitésérsl a megrendelének kell gondoskodnia. A vizmérdhely szakszerii
kialakitasat a helyszinen ellendrizzik. Az atvétel idépontjanak egyeztetéséhez kérjuk, a vizmérshely
elkészultét Ugyfélszolgalatunknak a 06-1-247-7777 telefonszamon jelezni sziveskedjen. Akadalyoztatasa
esetén, kérjuk, irdsos meghatalmazassal rendelkez6 megbizottjanak jelenlétét biztositani a munkavégzés
soran.

2. A vizbekotésre atvett pénzeszkizt, valamint nem lakossagi felhasznalok esetében a vizikdzm(
fejlesztési hozzajarulas befizetése. Amennyiben ezen tételeket banki atutalassal kivanja kiegyenliteni,
atutalasi megbizasan kérjuk, hivatkozzon jelen leveliink iktatészamara. Bankszamlaszamunk: K&H Bank
Zrt. 10401000-50526680-56751006

3. A mellékelt Szolgaltatasi szerzddés kit6ltott és alairt eredeti példanyat kérjiik tarsasagunkhoz
visszajuttatni szlveskedjen.

Tajékoztatjuk tovabba, hogy a mérbszerelési munkat fentiek teljestilésétsl szamitott 3 hénapon beldl
végezzilk el.

Jelen szolgaltatéi hozzajarulasban kozolt koliségek és a miiszaki tartalom érvényessége hat hdnap. A
mérdszerelés harom feltételének ezen idészakon beldli nem teljestlése esetén, megrendelését
targytalannak tekintjik.

A megrendelés megvalositasanak koltsége:

Vizbekotésre atvett pénzeszkodz 56 160 HUF

AFA 27% 15 163 HUF
Vizikézmd fejlesztési hozzjarulas 503 550 HUF
AFA 27% 135 959 HUF
Osszesen: 710 832 HUF
Budapest, 2021. szeptember 10. .{9;, S5 s
Tisztelettel i Fdvarosi Vizmilvek 2.
%’;’_ E,‘h‘:;sazki Ugyléiszoiglati Csoport
- e I e 1397 Budapest Pf. 512
/f—”"":’ir/ "’:7 /5 '.“‘s //T; (8( - ‘;( o
Girasek Balazs dr. Fogarasi Gabor
Ert. és Ugyfélszolgalati igazgaté Mdszaki tgyfélszolgalati csoportvezetd
Online dgyintézes i Fovaros Vizminek Zn. - Szekhely. Budapast XIIl, Vaci (t 182, - Postacin 1397 Budapes!, PL 512

ugyfelszolgalat.vizmuvel.hu | wewvizmuvel hu - Bankszamlaszam: OTP 11784008-20510481 - Cégiegyzékezam. 01-10-042451
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Gesztenyés Bufé KKT
Budapest - XV
HEs0k tere 4

1161

Iktatoszam: 100004182551

Ugyintézé: Opoczki Mihaly

Felhasznalasi hely: 1161 Budapest, Hossk tere 3. szam 109793 hrsz.
Targy: terviévahagyas

Tisztelt Ugyfeliink!

Az alabbi belsé vizhalézati terv kerGlt benyujtasra Téarsasagunkhoz elbiralasra,

1161 Budapest, H8sok tere 3. szam 109793 hrsz.
Gesztenyés Bifé Kit.
2021.05.03.
Matra Gysrgy (01-5300)

Az ikermérs szereléshez szlikséges a vizvezetési szolgalmi jog bejegyzése a 109793 és 109794 hrsz.
ingatlanok i_——'—"““\h—_——-————-____r_—__i

Ikermerd-szerelés iigyintézése csak azutan kezdheté meg, ha az Foldhivatal altal érkeztetett pecséttel
ellatott valtozasi vazrajz Tarsasagunkhoz beérkezett .

Felhasznalasi hely:
Igénybejelents: Jogi személy eseten
A terv beérkezésének ideje:

Tervezé:

Terv kelte:

A benyjtott tery kivitelezésre alkalma

Budapest, 2021. julius 17.

Tisztelettel
’;' “i.,-" S T ’ FGee. ;"a_, ¢
- - "‘j ”‘3 - J) o ‘ u’= u’f
Girasek Balazs dr. Fogarasi Gabor '
Ert. és ugyfélszolgalati igazgaté Miszaki Ugyfélszolgalati csoportvezets

Oniine Goyintézes Fowaras) Vizmivek Znt. - Szekhely: Budapest XIIE V) o 182, - Postacim. 1397 Budapest, Pt 512
ugyfelszolgatat.vizmuvek hu veww vizmuvek hu - Bankszamlaszam' QTP 11784008-20510491 - Céglegyrékszam 01-10 042451




Mészaros Tibor
1162. Bp. Janos u. 64.
Munkaszam: 21-045

Budapest XVI. ker.
belteriilet
Iktatoszam: 7206/1535/2021

VALTOZASI VAZRAJZ
a 109793 hrsz.-u foldrészleten telki szolgalmi jog bejegyzéséhez

M= 1:50
(nagyitas)

Hosék tere
(109801)

109792

109794
108782

A vazrajz méretek levételére nem alakalmas.

Viéltozas elotti allapot Viltozas utani allapot 8
&3
Wiz alrészlet tertilet | A Hrsz alrészlet terilet |A| Szolgalmi és egyéb -
i| miivelési ag|m| ha, m” |K j| miivelési g [m| ha, m* |K jogok =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Kivett Kivett A109793 hrsz.-a foldrészlet 1.
lakéhaz lak6haz jelit, 2 m’ terilletii részére a
’ ’ vizilvezetési szolgalmi jog a
109793 udvar,‘ 0.0721 (0] 109793 udvar',' 0.0721 0| ,09704 hrszot foldrésulet
gazdasagi gazdasagi mindenkori tulajdonosait illeti
épiilet épiilet meg.
Osszesen: 0.0721 |0 0.0721 |0
A szolgalmi jog abrazoléasa akaratunknak megfeleléen tortént:
Az allami alapadat tartalom az allami ingatlan-nyilvéantartési térképi
Bidapest, 2021 Mignadus, 12. adatbazis tartabmaval megegyezik. Ez a zéradék a keltezéstdl
Készité és a minGséget tandsitd SO ey g ;S;‘;"iﬁ; . P
Bty 66,0,‘;&6“ Budapest, 2021. " hé A{ NN
/ — {%}?Q / ! ) ) \\
Ing.rend min sz.: 0183/ 1990. o’a@o PH IZaradeI(;oIO': - 1
Foldméro igazolvany sz.: 7453 -96;, qf‘P < BE-ECRa.I :
%



1161 Budapest. Hosok tere 3. Hrsz.: 109793

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése:
Az ingatlan cime:

Helyrajzi szama:

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

kivett lakohaz udvar, gazdasagi épiilet
1161 Budapest, Hosdk tere 3.
109793

Tulajdonviszonyok
Tulajdonosa:
Cime:
Tulajdonosa:
Cime:

XVI. KER Onkormanyzat 111/229 tul. h.
1 163 Budapest, Havashalom utca 43.
J&J Magyarorszag Ker. Kft. 118/229 t. h.
2143 Kistarcsa, Rozmaring utca 9.

Az ingatlan fobb adatai

Tulajdoni lap szerinti teriilete:

Kozmi ellatottsag:

5
721 m”
viz, villany, gaz, szennyviz

Ertékelés
Ertékelés célja:
Ertékelés modszere:
Ertékelés fordulonapia:
Megrendel6 neve:
Megrendel6 cime:

piaci értek megallapitasa

- Piaci 0sszehasonlitd modszer
2021.11.18.

XVI. KER. Onkormanyzat

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Megallapitott érték
Forgalmi értek:

96.000,- Ft
Kilencvenhatezer Ft

Tatabanya 2021. november 22.
Készitette:

K.G. Aramis A
2800 Tatabénya Il., Vadisz utea [7.
Adosz: 11472681-2-11
Banksz.sz.: 10400913-09116802
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Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

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

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen ra vonatkozo
hivatkozas nem keriilhet publikalt iratba, tdjékoztatd jelentésbe, ¢s nem lehet
nyilvanossagra hozni az értékeldnek a megjelenés formajat ¢s tartalmat jovahagyo
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

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

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

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

A megallapitott forgalmi érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjeldlt felhasznalasi célra és
az cbb6l szarmazo értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mas célu illetéktelen felhasznalasaért felelosséget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kovetkeztetései csak egyseges egészkent
kezelhetdek, abbol részleteket kivenni, és azokat 6nalloan értelmezni nem lehet.

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

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredé esetleges jogkdvetkezményekeért nem vallalok
felelosséget, amelyrdl az informéciokat ado tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

(¥
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Az értékbecslo kikoti, hogy a megrendelo a szakvélemeényt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetoen hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra,
hogy az értékbecslés eredményét erveénytelenitse €s a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése elmaradna.

Az értékelés soran az Ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényez0 ellenére is 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
¢rni az adott idopontban. A tényleges érték piaci korillmények kdzott a valos vevo ¢s
az elado kozott alku soran realizalodik.

Az értékelési tevékenységem soran a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, valamint a
szakmai eloirasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfeleloen jartam el az etikai
normak maximalis betartasa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg a valtozo piaci
viszonyok, kornyezeti elemek, az inflacio és az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok
esetleges valtozasal miatt.

Az értékbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhatd, nem sokszorosithato, zartan
kezelendd és 12 szamozott oldalbol all.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 4
Tel.: 34/511-405
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El6zmények

XVI. KER. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbizast adott a
K. G. ARAMIS KFT. szdmara, hogy a Budapest 109793 hrsz-0, a valosagban 1161
Budapest, H6sok tere 3. szam alatt talalhato, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megnevezeésll ingatlanon a szomszédos 109794/0/A/7 hrsz-i ingatlan javara
kozmiivezetési-vizelvezetési telki szolgalmi jog forgalmi értékét becsléssel allapitsa
meg.

A szakértdi vizsgalat modszere

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

A forgalmi ert¢k meghatarozasanak szempontjabol az értékbecslést a Term6foldnek
nem mindsiilé ingatlanok hitelfedezeti eszkozok értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIIL. 29.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM szamu rendelet
eloirasainak megtelel6 tartalmi Gsszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) dltal készitett Europai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakértdr vélemény készitdje az értékelési szakvéleményben
szereplo Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIL. toérvény az informacios
onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes szemelyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd veédelmérol és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a
95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezéserol szolo jogszabalyoknak megfelelo
modon kezeli.

A megbizo 2021. november 18-an lehetové tette az ingatlan helyszini szemléjét,
mindezek alapjan az ingatlanra vonatkozoan a kovetkez6 adatokat rogzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: 1161 Budapest, Hosok tere 3.

Helyrajzi szama: 109793

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett lakohaz udvar, gazdasagi épiilet

Nagysaga: 721 m’

Tulajdonosa: XVI. KER. Onkormanyzat 111/229 tulajdoni
hanyad

Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Tulajdonosa: J&J (PSV) Magyarorszag Kereskedelmi ¢s
Szolgaltato Kft. 118/229 tulajdoni hanyad

Cime: 2143 Kistarcsa, Rozmaring utca 9.

Terhelések: tulajdoni lap szerint

wh
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Miiszaki ismertetés

Az ingatlan kornyezete

A XVI. keriilet 1950 6ta Budapest egyik elévarosi keriilete, a fovaros keleti részén,
mely az egykori elédtelepiilések osszenoveésébol alakult ki. A Szilas-patak két
partjan, a Pesti-siksag és a Godolloi-dombsag taldlkozasanal teril el. Eszakon
Csomor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. keriilete,
délnyugaton Budapest X. keriilete, nyugaton Budapest XIV. keriilete, ¢szaknyugaton
Budapest XV. keriilete hatdrolja. A keriiletben az alabbi varosrészek talalhatok.

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

Cinkota

A fovaros hatira a Budapesti ttdl északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVIL, XVIL keriileti hirmashatar — Forrasmajori dilo -
Zsemlékes t - Nogradverdce utca — Sarju ut — Budapesti it meghosszabbitott vonala
— Budapesti ut.

Matyasfold

Sarju at a Budapesti Gttol — Nogradverdce utca — Zsemléekes at — Forrasmajor utca —
X., XVL, XVIL keriileti harmashatar, valamint a X. és XVI. keriilet kozigazgatasi
hatara — Matyasfoldi repiilétér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) —
Ujszasz utca — Jokai Mor utca — Veres Péter ut — Futorozsa utca — Budapesti ut —
Sarju ut.

Rakosszentmihaly

Korvasatsor — Rakospalotai hatarat — Budapest kozigazgatasi hatara — C sOmori ut —
Szlovak ut —Budapesti ut.

Sashalom

Futorozsa utca a Budapesti Gttol — Veres Péter at — Jokai Mor utca — Ujszasz utca —
Matyasfoldi repiilotér nyugati hatdra (Ballada utcaval parhuzamosan) — Pesti hatarut
— Sargardzsa utca — Kerepesi it — Szolnoki utca — Budapesti Gt a Futorézsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben Rakosszentmihaly Otelep varosrészben, a Hosok
terén talalhato. Kornyezete kertvarosias, tobbnyire foldszintes ¢és tetotér beépitéses
csaladi hazak épiiltek, dvezeti besorolasa: Lke-1/XVVINT. A kozlekedo utak aszfalt
burkolatiak, parkolasra van lehetoség. Az infrasruktira jo, 300 m-en beliil
bevasarlasi lehetoség, vendéglatd egységek, 300 m-en belil oktatasi intézmények
talalhatok, megkozelitése akar tomegkozlekedéssel is torténhet.

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

A telek szintes jellegii téglalap alaku, hatarait a Hosok tere ¢és a szomszédos
lakoépiiletek, tzlet alkotjak. Az ingatlan keritéssel korbe keritett, anyaga
acéloszlopok kozé feszitett gépi drotfonat. A teriileten 3 db épiilet talalhato. A telek
természetes zoldfeliilettel boritott, fenyd ¢és haszonfakkal iiltetett, elhanyagolt
allapott. A kozlekedé utak beton burkolatiak.

Epitési ovezet jele: Lke-1 /XVI/INT
Kertvarosias lakotertilet, intézményi €pitcsi dvezet

Beépitési mod: szabadon allo
Minimalis teleknagysag: 2.000 m*
Maximalis beépitettség: 50 %
Maximalis épitménymagassag: 12,0 m
Minimalis zoldfeliilet: 30 %
Kozmiivek

A telken rendelkezésre all a sziikséges elektromos aram, vezetékes viz,
szennyvizcsatorna €s gaz.

Ertéknivelo tényezoként figyelembe veheté:

- nyugodt, kertvarosias 6vezetben helyezkedik el

Ertékcesokkenté ténvezoként figvelembe veheto:

- az ingatlan kdzmiivezetési-vizelvezetési telki szolgalmi joggal terhelt lesz

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanva, Réti utca 174. fsz./1. 7
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Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott modszerek kivalasztasa:

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

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) altal
javasolt definicioja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimalis arat
jelent, amelyen elvarhato egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetést ) készpénz
ellen¢ben valo, egyeb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre 4all az eladas lebonyolitdsdhoz sziikséges ¢sszerli idotartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesitheto

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet specialis érdekeltségii
vasarlo fizet

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

L Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés konkret €s ismert adasvételi
igyletek vagy értékesitésre kinalt ingatlanok drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. Az 6sszehasonlito vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlan¢hoz
hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos tipustak az értékelt ingatlannal.

2, Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulo értékmeghatarozas

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy a felépitmények és foldteriileti
fejlesztések ujracloallitasi koltségeébol levonjuk az id6 mulasa miatti avulast, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartozo foldteriilet értéket.

3. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségebol vezeti le az értéket. Az
érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a
beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

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

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 8
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Piaci osszehasonlitéo adatokon alapulo értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzoOiben hasonlithatd ingatlanok
értékesitési adatait, valamint az elmult honapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

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

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzodinek felmérésével indul. Ebben a
korben az ¢értékbecsld a miszaki, ¢pitészeti, hasznalati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositas szempontjait, jogi, hatésagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb
gyujtocsoportnak tekintheté szempontokat is figyelembe veszi.

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

e a vegsod értek szamitasa a fajlagos érték €s a konkrét ingatlan méretének
szorzatakeént.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 9
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5: Végso forgalmi érték megallapitasa

Piaci osszehasonlito modszer alapjan

Telek értékénck szamitasa piaci 6sszehasonlito adatok segitsegével

Ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Kinalat Kinalat Kinalat
Iranyito szam 1161 1161 116l
Telepiilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime Dobo u. Rakosszentmihaly Baross u.
Hirdetés azonositoja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Foldteriilet nagysaga m2 721 543 745 360
Eladasi ar 47 000 000 Ft 64 990 000 Ft 30 000 000 Ft

Ingatlan jellemzése lakoovezeti telek | lakoovezeti telek | lakodvezeti telek
Adasvétel/kinalat datuma 2021 2021 2021
Kinalati korrekcio % -5 -5 -5
Arvaltozasi korrekei6 % 0 0
Alapteriilet korrekeio % -5 -10
Funkcio korrekeio % 0 0
Elhelyezkedeési korrekeio % 0 10
Korrigalt fajlagos Ft/m2 ar 78 117 82 873 78 375
Fajlagos atlagar 79 788 Ft/m2
. Meértéke % Indoklas
Egyéb korrekcios adatok
Fajlagos ar 79 788 Ft/m2
721 m2 X 79 788 Fum2 =
Telek értéke
57 527 412 Ft
Epiilet értékének szamitasa
) Ujrael6allitasi Teriilet m2 Avultsag % Keésziiltség % Erték Ft
Megnevezeés )

ktg Ft/m2
Pinceszint 0 0,00 0 0 0
Foldszint 0 0.00 0 0 0
Tetoter 0 0.00 0 0 0
Gazdasagi épiilet 0 0.00 0 0 0
Egyéb épitmeény 0 0.00 0 0 0
Epiilet értéke dsszesen: 0 Ft
Piaci tényezd 100 %
Epiilet értéke piaci tényezdvel modositva 0 Ft
Ingatlan kéltség alapi értéke Telek 57527412 Ft

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




1161 Budapest, Hosok tere 3. Hrsz.: 109793

A 109783 hrsz-t1 ingatlan foldteriiletének fajlagos m” ara a fenti 6sszehasonlito
adatok és a korrigalo tényezok figyelembevételével 79.788 - Ft/m’

Az ingatlan értékcsokkenésének szamitdasa:

A szolgalommal érintett teriilet értékcsokkenésének mértékét az ingatlan
rendeltetésszerli hasznalatat korlatozé tilalmak hatarozzak meg, amely mivelési
agankent ¢s ingatlan tipusonként eltér.

Az ertckesokkenés éeso,) lako, iidiilo, beépitetlen ingatlan esetében 50-80%
Az ¢ért€k - szakertoi tapasztalati szam - nincs eldirva, de az értékbecsloi gyakorlatban
ismert ¢s elfogadott hatarértékké valt.

A szolgalmi korlatozasok fejében jaro egyosszegl kartalanitas mértéke gyakorlatilag
az ingatlan értékcsokkenésével azonos, mely értekcsokkenést a biztonsagi dvezetben
(szolealommal érintett teriilet) 1évo tilalmak és korlatozasok okozzak.

A szamitas alapja a foldrészlet fajlagos forgalmi értéke, amely az aktualis
értékbecslés alapjan 109793 hrsz-u, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet esetében
79.788 Ft/ m’.

HRSZ: 109793 kivett lakohaz udvar, gazdasagi épiilet

Acteljes ingatlan alapteriilete 721
A szolgalmi joggal érintett alapteriilet 2
A szolgalmi teher nélkiili ingatlanrész alapteriilete 719
A foldteriilet fajlagos forgalmi értcke 79 788
Az értekesokkenés mértéke 60
A fajlagos értékesokkenés 79 788 x 0,60 = 47 873
A szolgalommal terhelt ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke 79 788 - 47873 = 31915
Azingatlan forgalmi értéke szolgalmi jog alapitis el6tt 721} 79788 = 57527148
A szolgalommal terhelt ingatlanrész forgalmi értéke 2ix 31915 = 63 830
A szolgalmi teher nélkiili ingatlanrész értékesokkenése® 0
A szolgalmi teher nélkiili ingatlanrész forgalmi értéke 719 x 79788 = 57367 572
Azingatlan szolgalmi joggal terhelt forgalmi értéke 57431 402
Azingatlan forgalmi értékének csokkenése 57527 148 - 57431402 = 95 746

Azingatlan forgalmi értékének csokkenése a szolgalmi jog bejegyzése kiivetkeztében,
azaz a kartalanitasi érték:

95 746 Ft
azaz

Kilencvendtezer-hétszimegyvenhat Forint

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 11
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1161 Budapest, Hosok tere 3. Hrsz.: 109793

6. Osszefoglalas

A 109793 helyrajzi szamu 1161 Budapest, Hosok tere 3. szam alatti, kivett
lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlanra bejegyzésre keriilo
kozmiivezetési-vizelvezetési telki szolgalmi jog forgalmi értéke kerekitve:

96.000 Ft

azaz

Kilencvenhatezer

forint

A fenti értékek nett6 értékek, AFA-t nem tartalmaznak.

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

Tatabanya, 2021. november 22.
K.G. Aramis 4
2800 T:

Il., Vadisz utca I7.
Adédsz: 11472681-2-11
Bankszsz.: 10400913-09116803
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Deétar Laszlo
értékbecslo

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




Kivett lakohaz udvar, gazdasagi épiilet

(Megrendeld: Budapest, XVI. KER. Onkormanyzat)

1161 Budapest, Hosok tere 3.
Hrsz.: 109793

FORGALMI ERTEKBECSLES
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Készitette: K.G. ARAMIS KFT.
2800 Tatabanya,
Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
2021. november 22.



vizakna

vizakna vizakna

bejarat bejarat



kornyezet kérnyezet

utcafront utcafront

szomszédos épiilet szomszédos épiilet



