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BUDAPEST FOVAROS XVL. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE
Késziilt a 2016. junius 22. napjan tartando Ki. iilésre!
Készitette: Dr. Lukdcs Titanilla Vagyonhasznositasi Irodavezetd

Targy: Javaslat a XVI. kerilleti Kataszirofavédelmi
Ors létrehozasdhoz  sziitkséges dontések
meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Beliigyminisztérium Orszagos Katasztrofavédelmi Féigazgatosaga a Magyar Allam
képviseletében megkereste Onkormanyzatunkat, hogy a XVI. keriiletben Katasztrofavédelmi
Orsét szeretne létesiteni.

A Katasztrofavédelmi Foéigazgatosag a beruhdzasdhoz a Sarju utca mentén fekvd, a Budapest
Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 4llé, 106868/2 hrsz-u, 5.9354 m? teriiletd,
kivett telephely megnevezésii ingatlanbdl, a szabalyozasi tervlapon bejeldlt 2515 m? teriiletii
ingatlanrészt talalta megfelelonek. (1. szami melléklet)

Azt gondolom, hogy senkinek sem kell bizonygatnom a nap 24 orajaban készenlétben allo
hivatasos Tiizolté Ors fontossagat, mind a lakossag biztonsaga, mind az emberi életek
védelme, mind a vagyonvédelem tekintetében. A menték, a rendbrség és a tlizolidsag
harmasanak helyben valo megléte egy keriilet életében kiemelt jelentdséggel bir.

Jelenleg a kornyezé keriiletekben miikodik csak Katasztrofavédelmi Ors, a XIV. és XVL
kertiilet kozos Orse az Egressy Ut 75. szam alatt talalhato, igy sziikséges esetben csak hosszabb
1d6 alatt tudnak vészhelyzetekhez érkezni.

Polgarmesterkeént fontosnak tartom a katasztrofdk elleni védelem meglétét, az dnkormanyzati
vagyon védelme mellett, igy a Katasztrofavédelmi Foéigazgatosaggal folytatott minden
targyaldson kiemelten fontosnak tartottam azt, hogy az Onkorményzatunk 4ltal tulajdonolt
ingatlanrész ellenértékéhez is hozzijussunk.

Ennek eredményeként az ingatlanrész tulajdonjoganak megszerzéséhez, értékaranyos
cserelehetdségként felajanlotta a Magyar Allam tulajdonaban, a BM Katasztrofavédelmi
Féigazgatdsag vagyonkezelésében, (korabban a keriletben Tiizoltosagként miikédé) a Veres
Péter Gton 1évo 103180/2 és 103180/3 hrsz-u beépitett ingatlanokat.

A Budapest XVI. keriilet Farkashida utca 2. - Veres Péter 1t — Legény utca 1/A. szam
alatti, 103180/3 hrsz-u, 1662 m? teriiletdi, kivett lakéhaz, udvar, egyéb épiilet
megnevezésii, valamint a Farkashida utca 4. sziam alatti, 103180/2 hrsz-q, 714 m?
teriiletii, kivett garizs, épiilet megnevezésii ingatlan 1/1-ed tulajdoni részardnyban a
Magyar Allam tulajdona, vagyonkezeldje a BM Orszagos Katasztrofavédelmi Foigazgatdsag.

A 103180/3 hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan, a II1. rész. 1. sorszimon a Budapest Elektromos
Miivek javara, villamos berendezések elhelyezését biztositd hasznalati jog bejegyzés, a III.
rész. 2. sorszamon a Févirosi Epitéipari Beruhdzasi Véllalat javara, 36 m? teriiletre csatorna
épitésére és karbantartisara hasznalati jog, I11. 3. sorszamon az ELMU Halézati Kft. javara,
127 m? teriiletre vezetékjog bejegyzés szerepel.



A 102180/2 hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan, a lII. rész 1. sorszamon a Budapest Elektromos
Miivek javara, villamos berendezések elhelyezését biztosité hasznalati jog bejegyzés, a 1L
rész. 2. sorszamon a Févarosi Epitéipari Beruhdzisi Villalat javéra, csatorna épitésére és
karbantartasara hasznalati jog, III. 3. sorszamon az ELMU Halozati Kft. javira, 21 m?
teriiletre vezetékjog bejegyzés szerepel.

A volt Tiizoltésagi telephelyen keresztiil vezet az Onkormanyzat tulajdonaban allo 103180/1
hrsz-u, 195 m? teriileti kozteriileti ingatlan.

A103180/3 hrsz-u ingatlan egyik épiilete atnytlik a 103180/1 hrsz-u kézterliletre. A tertileten
nem talalhato milemlék épiilet, helyi védett épiilet, vagy mas kdrnyezeti elem.

Az ingatlanok Ovezeti besorolasa: 1-XVI/SZ1 (jellemzden szabadon allé beépitési
intézményteriilet)

A fent felsorolt ingatlanokon 4 épiilet all.

A féépiilet az 1960-as években épiilt, vasbeton pillérvazas, tégla falazati, vasbeton fodémmel,
lapos tetével, egy emelettel. A nyilaszarok fa és fém szerkezetiiek. Az épiiletnek elektromos
aram viz, csatorna ellatasa van. A fltés gazkazannal, lemezradiatorokkal, hideg, - melegviz
ellatisa bojlerral és tarold vizmelegitovel torténik. Az f6épiilet allapota: a szakipari
szerkezetek korszeriitlenek, elavultak, régebbi korok anyaghasznalatat idézik, részben
felujitottak, miiszaki &llapota 6sszességében megfelelo.

Az |. raktarépiilet ugyancsak a 60-as években épiilt, acél pillérvazzal, mezOpanel elemekkel.
A tetd alacsony hajlasu nyeregteto, hullamlemez héjalassal. Epiiletgépészet-elektromos aram.
Allapota: a szakipari szerkezetek korszeriitlenek, elavultak, az acél és badog szerkezetek
korrodaltak, miiszaki allapota 6sszességében gyenge kiozepes.

A 2. raktarépiilet 1980-as években épiilt, egyszintes, homlokzata acéllemez, tetdszerkezete
hullamlemez. Epiiletgépészet nincs, miszaki allapota megteleld.

A 3. raktarépiilet egyszintes, 1960-as években ¢épiilt, téglabol. Tetoszerkezete alacsony
hajlast, hullamlemez. Miiszaki allapota gyenge kozepes. Epiilet gépészet: gazkonvektor és
elektromos ara.

A teriiletet a BM katasztréfavédelmi Igazgatosdga bérbeadas atjan hasznositja. A bérleti
szerz6dést barmelyik fél 45 napos hataridével felmondhatja.

Az ingatlanokra elkésziilt az értékbecslés. A Magyar Allam tulajdonaban 4ll6 Budapest X VL.
keriilet 103180/2 hrsz-u felépitményes ingatlan forgalmi értéke 27.400.000,- Ft. A 103180/3
hrsz-1, felépitményes ingatlan forgalmi értéke: 72.800.000,- Ft. Mindésszesen: 100.200.000,-
Ft. Felépitményes ingatlan értékesitésekor Afa befizetés nem keletkezik. (2. szama melléklet)

A Sarju utca 106868/2 hrsz-u, 5.9354 m? teriiletd, kivett telephely megnevezésii ingatlan az
Onkormanyzat tulajdona. A tulajdoni lap III. rész 2. sorszamon a FOGAZ Faldgazelosztasi
Kft javara, 98 m? teriiletre banyaszolgalmi jog bejegyzés, a III. rész 3. sorszamon az ELMU
Halézati Kft. javara, 797 m? teriiletre vezetékjog bejegyzés, I1I: 4. sorszamon ELMU Halozati
Kft. javara, 4 m® teriiletre vezetékjog bejegyzés szerepel.

A Sarj utca 106868/2 hrsz-u ingatlanon jelents szemét, sitt, tormelék, hulladék és bozot
taldlhaté. A 2515 m? teriiletii ingatlanrész rendbe tételére a sitt és tormelék leszedése 1m
vastagsagban elszallitassal lerakohelyre: 2515m3 x 4500Ft/m3+afa=11.317.500,-Ft+ afa azaz
bruttd 14.373.225 Ft sziikséges. A bozodt és cserjeirtast a Keriiletgazda Szolgaltatdé Szervezet
végezné, melynek becsiilt koltsége: 1.940.997 Ft



A Sarja utca 106868/2 hrsz-1 ingatlanon kézcéll elektromos haldzatépitést kell végrehajtani.
A Demeter utcai kiinduld ponttol mintegy 190 méter hosszusagban 0,4 kV-os kabeles haldzat
épitése a fogyasztoig, valamint a kézcélu halozatrol 15 méternyi csatlakozékabel fektetése a
telekhataron belil létesitendd fogyaszto fogadoig szikséges.

A Sarjt utcaban a szennyvizesatorna az Istvan kiraly utig épiilt ki. A befogaddtol @30 cm-es
szennyviz csatomna épitendd. A Vizmivek tajékoztatdsa szerint a Sarju utcai ingatlan a Sarja
utcai NA 200-as torzshalozatrol ellathato.

Az ingatlan el6tt az uttest szilard burkolati. Burkolat bontasi tilalom nincs. A
Keriiletfejlesztési Iroda 4ltal az ingatlan teljes kdzmiivel torténd ellatasanak koltsége bruttd
24.830.778 Ft. (3. szamh mellékiet)

A teriilet megosztasara, épitésére a Budapest XVI. keriilet Margit utca — Sarju utca - Istvan
kirdly utca — L6tér utca altal hatarolt teriiletre vonatkozé 25/2004. (VII. 6.) dnkormanyzati
rendelet vonatkozik. Az ingatlan 6vezeti besoroldsa: MZ-XVI (Uzemi jellegl tevékenység,
raktdrozds, egyéb szolgdltaté és ellatd létesitmények teriilete). A terilileten kialakithatd
legkisebb teriiletnagysag 2500 m?, tehat a 2515 m? teriileti, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésil ingatlan kialakithato.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116, a Sarji utcdban 1évé 106868/2 hrsz-i ingatlanbél
telekmegosztassal kialakuld, 2515 m? tertilet(i, beépitetlen terliletil ingatlan forgalmi értéke az
értékbecslés szerint 46.500.000,- Ft+Afa, azaz bruttd 59.055.000,- I't. Beépitetlen teriilet
értékesitésénél Afa befizetés keletkezik. (4. szami melléklet)

Az eldterjesztd javasolja, a fentiekben ismertetett ingatlanok értékaranyos cseréjét oly modon,
hogy az Onkormanyzat a tulajdonaban allé Sarju utca 106868/2 hrsz-u ingatlanbél 2515 m?
beépitetlen teriilet tulajdonjogat a Magyar Allamnak adja 4t, a Magyar Allam a tulajdonaban
allo Veres Péter uton lévd, 103180/2 és 103180/3 hrsz-u felépitményes ingatlanok
tulajdonjogéért cserébe.

Az Onkormanyzat az ingatlanok kozott értékkiilonbozet kiegyenlitésére a Sarjt utcai tertiletet
kitakaritja, a kdzmtiveket az ingatlanra kiépiti, a Sarju utcai telekalakitast az ingatlan-
nyilvantartasban a sajat kéltségén kezdeményezi.

A nemzeti vagyonrdl sz6lo 2011, évi CXCVI torvény 13. § (1)bekezdése szerint:

» Torvényben, valamint a helyi dnkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon tekintetében
torvényben vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti
vagyon tulajdonjogét atruhazni - ha térvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés tjdn, az
Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevé részére, a szolgltatis és ellenszolgaltatis
értékaranyossagaval lehet.”

Magyarorszagi helyi onkormanyzatairél szolé 2011, évi CLXXXIX. térvény 108/A. §-a
szerint:

108/A. § (1) A nemzeti vagyonrol sz6ld 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvt.) 13.
§ (1) bekezdése szerinti versenyeztetés mellézheté:

a) a helyi 6nkormanyzat tulajdondban allé6 nemzeti vagyon gazdasagi tarsasag részére, nem
pénzbeli vagyoni hozzdjarulasként torténd rendelkezésre bocsatasakor,

b) a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban lévé nemzeti vagyon dllam részére térténd
értékesitése vagy allammal kotott csereiigylet esetén és



¢} a helyi donkormanyzat tulajdondban 1évd tarsasagi részesedés vagy ingatlan cseréje
esetén.

Onkormanyzat 4ltal cserére felajanlott ingatlan értékét javasoljuk Ggy meghatirozni, hogy a
kozmivesités, illetve a koltségekkel ndvelt 8sszegben hatdrozzdk meg a felek a kdzmivesitett
és tereprendezett ingatlan értékét.

A fentiek alapjan a csereingatlanok értéke: brutté 100.200.000,- Ft.
A cserével kapcsolatos afa fizetési kotelezettség Onkormanyzatunkat, a cserével kapcsolatos
eljarasi koltségek a feleket 50-50%-ban terhelik majd.

A jogligylettel pénzmozgas nem keletkezik.

Az Onkormdanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl
sz616 24/2009. (V1. 25.) rendelet 18. § szerint:

(1) Az Onkormanyzat tizleti vagyondnak hasznositdsa:

Q) a Képviseld-testiilet hatdskorébe tartozik:

aa)  onkormdnyzati  tulajdonu  ingailunok  hasznositdsa  (kiilonosen  elidegenités,
haszndalatba adas, bérbeadds) 20 millio Ft értékhatdr, vagy 2 millio Fi/év bérleti dij felet,

Az 4ltalanos forgalmi adordl szolé 2007. évi CXXVIIL. térvény 86. § (1) bekezdés szerint
mentes az adé aldl:

j) a beépitett ingatlan {ingatlanrész) és az ehhez tartozd fsldrészliet értékesitése, kivéve annak
a beépitett ingatlannak (ingatlanrésznek) és az ehhez tartozo foldrészletnek az értékesitését,
amelynek

ja) els6 rendeltetésszerili hasznalatbavétele még nem tortént meg; vagy

jb) elso rendeltetésszer hasznalatbavétele megtortént, de az arra jogositd hatosagi engedély
jogerére emelkedése vagy hasznalatbavétel tudomasulvételi eljaras esetén a hasznalatbavétel
hallgatassal torténé tudomasul vétele és az értékesités kozott még nem telt el 2 év;

k) a beépitetlen ingatlan (ingatlanrész) értékesitése, kivéve az épitési telek (telekrész)
értékesitéset.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiilet dontését az elbterjesztés targyéaban.

Hatirozati javaslat:  Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisel$-testiilete

agy dént, hogy az Onkorményzat tulajdonaban allé6 Budapest XVI.
keriilet Sarji utca 106868/2 hrsz-0, 5.9354 m? teriilet(i, kivett
telephely megnevezésii ingatlanbol 2515 m? nagysaga 1/1-ed
tulajdoni hanyadu beépitetlen terliletet csereiigylettel a Magyar
allam tulajdondba adja kifejezetten Katasztrofavédelmi  Ors
létrehozasa céljabadl.
A cserével érintett ingatlant a Magyar Allam tulajdondban, a BM
Orszagos Katasztrofavédelmi Igazgatosig vagyonkezelésében allo
Budapest XVI. keriilet Farkashida utca 2. - Veres Péter ut ~
Legény utca 1/A. szam alatti, 103180/3 hrsz-1t, 1662 m? teriiletd,
kivett lakdhaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésii, valamint a
Farkashida utca 4. szam alatti, 103180/2 hrsz-0, 714 m? tertiletd,
kivett gardzs, ¢épiilet megnevezési ingatlanok 1/1-ed
tulajdonjogara cseréli.




A 10318072 és 103180/3 hrsz-u felépitményes ingatlanok
forgalmi értékét a Képviselo-testiilet brutté 100 200 000 Ft-ban
allapitja meg.

A Sarju utca 106868/2 hrsz-0 ingatlanbdl telekalakitassal
kialakitott beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi
értekét a Képviseld-testiilet 46 500 000 Ft+Afa, brutté 59 055
000 Ft értékben éllapitjia meg.

Az Onkormanyzat vallalja a Sarju utcai ingatlan kdzmiivesitését
(viz, gaz, csatorna és villanyszolgaltatassal valo ellatasat), a
teriilet hulladékmentesitését, valamint a telekalakitasi koltségek
megfizetését, szamlakkal igazoltan brutt6é 41 145 000 Ft értékben.

A Budapest XVI. keriilet Farkashida utca 2. - Veres Péter Gt —
Legény utca 1/A., szdm alatti, 103180/3 hrsz-1, 1662 m? teriiletd,
kivett lakohaz, udvar, egyéb épllet megnevezési, valamint a
Farkashida utca 4. szam alatti, 103180/2 hrsz-, 714 m? tertiletil,
kivett garazs, épiilet megnevezésli ingatlanok 1/1-ed
tulajdonjoganak  ellenértékét a  Képvisel6-testilet  az
Onkormanyzat 2016. évi koltségvetésérél szold 37/2015. (XIL
21.) onkormanyzati rendelet 6./A. melléklet 8/A. sor ,,Egyéb
éplilet beszerzés, létesités” sordbol biztositja 100 200 000 Ft
erejéig, melynek forrasa a koltségvetési rendelet bevételi oldalan
az 1.1/A. melléklet ,Egyéb célu telkek értékesitése” eldirdanyzat
100 200 000 Ft 6sszegii tervezésével biztositott.

A Sarju utca 106868/2 hrsz-u ingatlanbol telekalakitdssal
kialakitott 2515 m2 beépitetlen teriilet kdzmiivesitését (viz, gaz,
csatorna ¢s villanyszolgaltatassal valé ellatasat), a teriilet
hulladékmentesitését, valamint a telekalakitasi koltségek
megfizetését a Képviseld-testillet az Onkormanyzat 2016. évi
koltségvetésérdl szold 37/2015. (XII. 21.) énkormanyzati rendelet
6./A. mellékletének 10j 6/A. sor létrehozasaval ,,Egyéb c€lu telkek
kialakitasa és kozmiivesitése” sorabol biztositja 41 145000 Ft
Osszegben, melynek forrasa a koltségvetési rendelet 5. melléklete
58. sordban a ,,Fejlesztési céltartalék egyéb, elére nem tervezhets
kiadasok fedezetéiil” elGiranyzat.

A Képviseld-testillet felkéri a polgarmestert, hogy a koltségvetés
soron kdvetkezd moddositasakor az érintett bevételi elbiranyzat és
kiaddsi eldiranyzatok keriiljenek rendezésre.

Budapest Févéaros X VL. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiilete
felkéri a polgarmestert a cserciigylet lebonyolitaséra és a sziikséges
szerzddések alairasara, valamint intézkedések megtételére.



Hatérid6: 2016. december 31.
Felelds: Kovacs Péter polgarmester
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Az eldterjesztés mellékletét képezi:
1. Sarji utca szabalyozasi tervlap
2. Veres Péter uti ingatlanok (volt Ttlizoltosagi ingatlanok) értékbecslése
3. Kozmivesitések koltségei
4. Sarju utca értékbecslése

Targyalasra kijelolt bizottsag: Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag
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Forgalmi érték meghatarozasa

Budapest Févaros X VI. keriilet Onkormanyzat részére

a Budapest X VL. keriilet, 103180/2 és 103180/3
helyrajzi szamu ingatlanok 1/1 tulajdoni hdnyadarol

Keészitette: Légradi Géza
ingatlan értékbecsld

Késziilt 3 példanyban.
2 példany megbizdi
1 példany irattar

BUDAPEST
2016. aprilis 7.

AN.Z.S.0. 2001 Szolgiltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi at 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu
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@ ﬂ"ZSﬂ Budapest XV ker. belteriilet 10318072 és 103180/3 hrsz.

OSSZEFOGLALO ADATOK

Meghiz6 neve: | Budapest Févaros X VI. keriilet Onkormanyzat
Megbizé cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Megbizas célja: becsiilt forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés hatamapja: ) 2016. prilis 7.
Ingatlan L.
Helyrajzi szama: Budapest XVTI. k;r. belteriilet 103180/2
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 171
Tipusa: Kivett garazs, épiilet
Foldteriilet teriilete: 714 m’

mi;'eiépilmények n::.tté alapter;'ilete: 882 m

Egatlan il
Helyrajzi szdma: Budapest XVI ker. belteriilet 103180/3
Frtékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni h“e:myaci: 1/1
Tipusa: ! Kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet
Foldteriilet teriilete: £ 1662 m’
Felépitmények nettd alapteriilete: 182 m*
Az inpgatlanok becsiilt egyiittes forgalmi 100.200 eFt, azaz
értéke: Szazmillié-kétszazezer Ft

A megillapitott értéket elméleti szamitas alapjdn az egyes helyrajzi szimok szerint megbontva:

Ingatlan L. (helyrajzi szama: 103180/2) 27 400 000 Ft, azaz
becsiilt forgalmi értéke: Huszonhétmillio-négyszazezer Ft
Ingatlan I1. (helyrajzi szama: 103180/3) 72 800 000 ¥t, azaz
becsiilt forgalmi értéke: Hetvenkétmillié-nyolcszazezer Ft

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkozik és AFA-t nem tartalmaz,

A fenti érték a hatarnaptdl szamitott maximum 360 napig érvényes azzal a feliétellel, hogy rendkiviili
természeti ¢és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatian gazdasagi,
hatésdgi, fizikai kornyezetében, vagy az ingatlan allagadban lényeges viltozds nem torténik. A
fentickben meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizaldsa, illetve 0j szakértdi

vélemeny készitése sziikséges.
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A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlanok beazonosithatok, A
tulajdoni lapon a ,feliilvizsgalat alait” bejegyzés a cimadat-atvétellel még nem érintett cimek
esetében a kozponti cimregiszterbe torténé adatfelvitel miatt keriilt bejegyzésre, az ingatlanok
értékét mem befolyisolja. Az ingatlanok a tulajdoni lapon megjeldlt cimeken kiviil tébb
kézteriilet felé nyilnak. A 103180/2 hrsz. cime a természetben Legény utca 1.B. és Farkashida
utca 4. is egyben. A 103180/3 hrsz. cime a természetben Veres Péter ut 9. Legény utca /A, és a
Farkashida utca 2. egyben.

Az ingatlanok egy dsszefiiggé telephelyet alkotnak, kozos a Kkerités, a kézmiielldtas és a belsd
uthalézat, véleményiink szerint egyiittesen forgalomképesek, egymistél kiilon tirténd
hasznositisuk, vagy értékesitésiik nem lenne célszeri, ezért értékelésiik is egyiittesen tortént, de

elméleti szamitds alapjin azok értékét kiilén is meghatireztunk.

A 103180/2 és a 1031806/3 helyrajzi szami, értékelt ingatlanok nem kozvetleniil szomszédosok,
azokat egymasté] a - telephely részeként hasznalt - 6nkormdényzati tulajdonban all6, 195 m?
teriiletd, kivett kozteriilet megnevezésii, 103180/1 helyrajzi szdmu ingatlan valasztja el, melynek

értékelése nem képezte a megbizasunk tirgyit.

A tulajdoni lapon szereplG ingatlan-nyilvantartisi adatok egveznek a helyszinen tapasztalt
dllapottal. Az ingatlan beépitett, a természetben itt taldthatd felépitmények kontirja nagyrészt
megegyezik az ingatlan-nyilvantartis térképmasolaton ibrizolt Allapottal, A térképmasolaton
nem abrazolt, valésziniilleg utélagosan épitett kinnyiiszerkezetes toldalék épiiletrész teriiletét

nem vettiik figyelembe az értékelés soran.

Az ingatlap-nyilvintartisi alaptérkép madsolata szerint a 103180/3 helyrajzi szimu ingatlan
egvik épiilete részben atnyalik a 103180/1 helyrajzi szamu ingatlanra. Az ingatlanok jelenlegi
telephely jellegii, egyiittes haszndlata mellett ¢z a témy nem jelent problémit. Az értékelés sordn

ezt kiilon nem vettiik figyelembe, mivel a jviben is feltételezheté az egyiittes hasznositis.

A teriileten nem talilhaté miiemlék épiilet, helyi védett épiilet, vagy mais kirnyezeti elem.
Kornyezeti allapotra vonatkozé bejegyzés a tulajdoni lapon nincs, erre vonatkozdéan egyéhb
forrasbol sincs informacionk, az értékelésben feltételeztiik, hogy a helyszinen kapott

tajékoztatisnak megfeleloen az ingatlan kornyezetszennyezéssel nem érintett.

Alaprajzok nem #lltak rendelkezésiinkre. Az épiiletek teljes korid miiszaki felmérése mem
képezte a meghizdsunk targyat, de szdmitisok elvégzéséhez sziikséges teriileti adatok biztositisa

érdekében vazlatos felmérést készitettiink.
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A koézmiielldtds biztositasa érdekében bejegyzett vezetékjogok tartalmdval kapcsolatosan

részletesebb tdjékoztatdst nem Kkaptunk, feltételezziik, hogy a kozmiiellitds biztositdsa
érdekében bejegyzett vezetékjogok az ingatlanok hasznsdlatat, értékesithetoségét nem zavarjdk,

értékesokkenés alkalmazasa ezért nem indokolt.

Az ingatlanok a helyszinen kapott tajékoztatas szerint bérleti szerzddéssel hasznositottak, de

azok tartalmaré] nincsenek informacioink.

A 103180/3 helyrajzi szamu ingatlan esetében javasoljuk Kivett lakéhdz, udvar, egyéb épiilet

helyett a tényleges hasznalatnak megfelelé megnevezés madositist a tulajdoni lapon.

Jelen értékbecslés Budapest Féviros XVI. keriilet Onkorm4nyzata megbizisibol, Budapest
Fovaros XVL keriilet Onkorményzata részére késziilt, frasos hozzdjirulisunk és engedélyiink

nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznalasihoz nem jirulunk hozza.

Az értékbecsléshen rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Légradi Géza okl. épitészmémdk, ingatlanvagyon-értékeld 03925/2003, EUFIM 2008/194

AN.Z.S.0. 2001

Szolpaltatd és Kereskqdelm.i Kf.
H-1134 Budapest, Angyalfoidi ur 30-32. 2.2

Adészdin: 12612811-2-41 f‘
on: 10]02244-05684100-01003002 5\ f

.........................................

Rendik Zoltan
iigyvezetd
ANZ.S.0.200]1 Kft
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1. ELOZMENYEK

Budapest Favdros XVI. kerillet Onkormanyzata (1163 Budapest, Havashalom utca 43.)
megbizott azzal, hogy az Budapest XVI. ker. belteriilet 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szami
ingatlanok 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékbecslését forgalmi ériékének meghatirozasa céljabol

végezzik el. Az ingatlanok pontos leirdsat, meghatdrozasat az értékelésben részletezziik.

A rendelkezésiinkre bocsatort dokumentacidk attanulmanyozdsa utan helyszini szakértdi
szemlét €s az ezzel Osszefiigpd kérmyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek régzitése és ellendrzése céljabol. A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés

fordulonapja 2016. apnlis 7.
A Megbizb az éntékelés clvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:

Tulajdoni lapok

Térképmasolatok

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az énék-megillapitds valamely vagyvontargy jellemzoOinek, korilménveinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus ¢és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban szemelyes

megtekintés ¢s egyéb vonatkozd adatok kivizsgalsa alapjan.

Az énék-megallapitas sordn az értéket [felbecsiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely aldtdmaszié adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékr6! ad véleményt. Az
értékmegéllapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljdk. Az
értékmegéllapitd becsilt értéket kézdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan,

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasdval a gazdasagi, tdrsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,
mérnic €s elemeznie kell az énék megallapitasdnak alapjit képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értcket altalaban négy, egyméssal dsszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a sziikisség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasarlderé. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
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Az értek-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisziességes piaci értékre. Az

alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudatiban van az &sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 és EVS 2012 alapjan a piaci érték azt a piaci érat jelenti,
amely Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maginjogi szerzodés

keretében €s az értékelés idépontjaban varhatdan eladhatd, felié¢telezve a kivetkezdket:

az elado hajlandé az eladdsra,
s atargyalds iddszakdban az érék nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

dtlagostol eltérd, specidlis vevoi kiildn ajanlat figyelembevételére nem kerill sor.

Az értékbecslést az érvényben lévd  rendeletekben megfogalmazott —mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossdg elvét

kovetve az aldbbiak szerint:

* A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezelBi viszonyokat és a Tulajdoni
Lap 1I1. részében 1évo bejegyzéseket.

» A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot €s
egyéb adatokat. A hidnyzéd adatokat pdtolom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremikddésével - megvizsgalom az
épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az érmékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel €s a Megbizé adatszolgaltatsai
alapjin végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat €s

teljességét a Mepbizd szavatolja.
Az ingatlan énékének meghatirozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:

*  piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuid értékelési modszer;
»  hozamszamitdson alapulé értékelési modszer,

o  koitségalapt modszer.

Az elst 2 értékelési modszert dsszefoglaloan piaci érték alapi értékelésnek is nevezik. Az

]

értékelést legalabb 2 moddszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el kell
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késziteni. Ezt kévetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag elvét

kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

Lakéingatlanok, épités alatt 4ll6, vagy specialis ingatlanok, lakdtelkek esctében meghatarozott

értékhatér alatt megengedett egy ériékelési modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan értékének meghatarozisa soran az ériékelési eljarasoknal szokésosan elemzett

kockéazatok kozil killonds figyelmet kell forditani a kévetkezokre:

¢ azingatlan hosszi tavi értékallanddsaginak kockazats;
»  apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockdzat,
¢ akivetelés érvényesitéséhez kapesoladd kéltségek nagysaganak kockazata;

*  aszemrevételezéssel nem megéllapithatd miiszaki kivitelezéssel Ssszefiiggd kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnap)at6dl szamitott

legfeljebb 360 napig érvényes.

2.2. A piaci alapd forgalmi értckelés

A piaci dsszehasonbité adarok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt addsvételek és/vagy
értékesftésre felajanlott ingatlanok ajdnlati 4rainak a kookeét vizsgdlt esetre vald

kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A modszer £ 1épései:

Osszehasonlitisra alkalmas alaphalmaz, ebb8l megfeleld ingatlanok kivalasztasa, elemzése;

¢ fajlagos értékek meghatdrozasa valamint az ériékmédosito tényezok elemzése;

fajlagos alapérték modositasa az értékmédosité tényezdk alapjan;

forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben a piacon a kdzelmiltban eladott, illetve értékesitésre felajanlott ingatlanok
ajanlati arait elemzem és Osszchasonlitom az értékelés targyat képezd ingatlannal. Az

Osszehasonlitds soran elsdsorban a kdvetkez6 meghatarozo tényezdket veszem figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgilom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencialis vevdk korét, azok véasarloerejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakdtelepi lakasok, a
telepiilés adott részén talalhatd tiresen 4llé eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek
leginkdbb meghatérozzak az ingatlanpiacotl, valamint a tervezési vagy beruhazasi

fazisban lévé épitkezéseket;
o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valé

illeszkedésének Ssszhangjat;
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o az adott teleplilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy pazdasdgi depresszidjdhoz

kapcsolddé kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd

értékeket a vizsgalat sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

Kozvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld

teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiktekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasziott 3sszehasonlitd adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételdranak vagy ajdnlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgdlni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok

(pld. tanterem, dgyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok.

Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében szikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi
értékek koziui viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszimmal valé

médositasa.

Az értékestkkentd €s értékntveld tényezok alkalmarzésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatérozasa céljabol torténik. Ertékmadosito tényezoként csak olyan befolyasold
tényezd vehetd figyelembe, amely az Gsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemnzd,
Az értékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kévetkezd

szempontokat:

» miszaki és épilészeti szempontok;
»  hasznalati szempontok;
s telekadottsdgok;
¢ nfrastruktira;
¢ kdmyezeti szempontok;
e alternativ hasznositds lehetdsége;
s jogi, hatosagi szabalyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az ¢rtékmddosité tényezokkel modositott fajlagos érték ¢és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilel és beépitett ingatlanok értékeiésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld éniékelés adja a legpontosabb értéket.
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2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovdbeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kaltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben 2z esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jéviben
virhatéan képz8dd pénzmennyiséget (a bevételek ¢s kiaddsok killdnbségébdl) jelenérickre

szamszeriisitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki.

Ez a gyakorlatban az éves nettd bevételek (NOI) Osszegébol a szitkséges koltségeket és
beruhazdsokat levonva megmarado részt jelenti, Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszebasonlitd  adatok elemzésén alapuld éniékelds soran kapott érték  helyességének

ellendrzéséhez a hozamszdmitdson alapulé értékelési modszert hasznilom fel.
2.4. A koltség alapn értékelés

A Kkoltség alapi értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tobbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan elddllitasi értéke, amelynek hasznossiga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltség alapu érték meghatarozdsa soran az Gjraeldallitas
ériékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk

az értékesdkkenést, majd ehhez hozzAadjuk a fGldieriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az Gjraeléallitasi koltség: hasonld ingatlanok elGdllitasanak kdltsége folyd aron, amely hasonlo
anyagok. épitési és gyartdsi szabvdnyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a
maédszer altaldban az 1O} épitést vagy egyed) ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatébb értéket.
3. ATELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a fOldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a fdldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot
illetve kitelezettségel magaban foglal, A foldérték gazdasigi fogalom. A fold meghatarozd

jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e  minden kdnithatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedive tesz,
e  afold fizikai szempontbél mozdulatlan,

®  af5ld maradando, azaz a tartds javak kozeé tartozik,

e arendelkezésre 4ll6 f6ldallomany véges,

® g fold az emberek szamara hasznos.
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A foldteriilet mds tudomdnyagban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepldk tgy viselkednek, hogy

reagilnak ezekre a sajdtossigokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzik dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozésanal Jsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kizlekedés, kbzmitvesitettség, stb.) 1 m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, féldteriilet esetében a tulajdoni lap
szerinti teriiletre} vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg gy, hogy figyelembe vettik a
telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
ingatlan kémyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanck iranti
jelenlegi keresletet, a jclenlegitél eltérd hasznositds lehetdségeit, a kozmiivekkel vald
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Gvezeti besoroldsdt. Vizsgaltuk

tovéabba a fdldterillet ndvényzet viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaituk, és esctlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvintartési oldaldn
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények dnalld értékét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsagu, iires féldterliletek dsszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe véielével. Az igy meghatdrozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kézmiivek, kiilén nem szdmitott térburkolatok,
telekrendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan
a forgalomképesség mérlegeiésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Gsszehasonlité modszerrel ellendriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkeidyan kiviil
a miszaki allapotat, kzmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmenyek

iranti jelenlegi kercsletet is figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kisvetkezd fobb érték-meghatdrozo tényezoket vizsgaltuk:

* életkor,

s ¢épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
» alapteriilete és komfortfokozata, kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

o esetleges felojitasok idopontja és milszaki tartalma, karbantartottsaga, stb.
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4, KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lapok adatai
Tulajdoni Lap adatai 103180/2 hrsz.

Tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Tulajdoni lap datuma: | 2016. méarcius 17.
1163 BUDAPEST XVI. KER. Farkashida utca 4. ,.feliilvizsgalat

Ingatlan cime:

alatt”
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 103180/2

1. rész

Teriilet megnevezése Kivett gardzs, épiilet

Teriilete: 714 m®
Széljegy bejegyzés: nincs
1. rész

11/1. bejegyzés:

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Magyar Allam

Jogosult cime: -

IV/5. bejegyzés:

Tulajdoni hényad: n

Jogéllas: vagyonkezeld

Jogosult neve: BM Orszagos Katasztrofavedelmi Foigazgatosag
Jogosult cime: 1149 Budapest, XIV. ker. Mogyorodi ut 43.

Jogallas modositasa, a bejegyzés eredeti rangsordban, a hatrozat 232097/2/2011 szam alatt
keriil meghozatalra

IIL. rész

Villamos berendezések elhelyezését biztosito hasznalati jog 36 m’.
II/1. bejegyzés: név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MUVEK
cim: 1132 BUDAPEST XIIL. KER. Véaci ut 74.

Hasznalati jog. Csatoma épitésére ¢s karbantartasara.
IT1/2. bejegyzés: név: FOVAROSI EPITOIPARI BERUHAZASI VALLALAT
cim: 1070 Budapest, VII. KER. Rumbach Sebestyén u. 14.

Vezetékjog 21 m” teriiletre, VMB-80/2012.
I11/3. bejegyzés: név: ELMU HALOZATI KFT.
cim: 1132 BUDAPEST XIIL KER. Vici Gt 72-74.
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Budapest XVI. ker. belteriilet 103180/2 és 103180/3 hrsz.

Tulajdoni Lap adatai 103180/3 hrsz.

Tulajdon: lap

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Tulajdoni lap datuma:

2016. marcius 17.

Ingatlan cime:

1163 BUDAPEST XVI. KER. Legény utca 1/A. _feliilvizsgalat
alatt™

1163 BUDAPEST XVI. KER. Farkashida utca 2. ,.felillvizsgélat
alant™

Ingatlan fekvése

belteriilet

Helyrajzi szama:

103180/3

L. rész

Teriilet megnevezese

Kivett lakohiz, udvar, egyéb épiilet

Teriilete: 1662 m’

Széljegy bejegyzés: nines

IL. rész

II/1. bejegvzés:

Tulajdoni hanyad: S 1A

Jogallas: tulajdonos

Jagosult neve: Magyar Allam

Jogosull cime: l -

11/5. bejegyzés: o
Tulajdont hanyad: /1

Jogallas:

vagyonkezels

Jogosult neve:

BM Orszagos Katasztrofavédelmi Foigazgatdsag

Jogosult cime:

1149 Budapest, XIV. ker. Mogyorddi at 43,

Jogallds modositasa, a bejegyzés credeti rangsoraban, a hatérozat 232097/2/2011 szédm alan

kerill meghozatalra

IIL. rész

11)/1. bejegyzés:

Viliamos berendezések clhelyezését biztosité hasznalati jog.
név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MUVEK
¢im: 1132 BUDAPEST XIII. KER. Vaei it 74.

II1/2. bejegyzés:

Hasznélati jog. 36 m” csatorna €pitésére ¢s karbantartasara.
név: FOVAROSI EPITOIPARI BERUHAZASI VALLALAT
i cim: 1070 Budapest, VII. KER. Rumbach Sebestyén u. 14.

HI/3. bejegyzés:

! Vezetékjog 127 m” teriiletre, VMB-80/2012.
| név: ELMU HALOZATI KFT.
| cim: 1132 BUDAPEST XII\. KER. Vaci it 72-74.
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4.2. Megjegyzések, a tulajdoni lapra be nem jegyzett jogok, terhek

A tulajdoni lap ,.felillvizsgalat alatt™ bejegyzése a cimadat-dtvétellel még nem érintett cimek
esetében a kdzponti cimregiszterbe térténd adatfelvitel miatt keriilt bejegvzésre, az ingatlanok
¢rtékét nem befolyasolja. Az ingatlanok a tulajdoni lapon megjelélt cimen kiviil tébb kéztertilet
felé nyilnak. A 103180/2 hrsz. cime a természetben Legény utca 1.B. és Farkashida utca 4. is
egyben. A 103180/3 husz. cime a természetben Veres Péter ut 9. valamint Legény utca 1/A. és a

Farkashida utca 2. egyben.

A 103180/2 és a 103180/3 helyrajzi szdmii, értékelt ingatlamok nem kdzvetleniil
szomszédosok, azokat egymastdl a - telephely szerves részeként haszndlt - dnkormanyzati
tulajdonban 4116, 195 m’ teriiletii, kivett kozteriilet megnevezésii, 103180/1 helyrajzi
szama ingatlan vilasztja el, melynek értékelése nem képezte a megbizdsunk targyat. Az
ingatlanok véleményiink szerint cgyiittesen forgalomképesck, egy dsszefiiggd telephelyet
alkotnak, kizds a Kerités, a kizmiiellitas és a belsé ithalézat, egymibstél kiilin térténd
hasznositisuk, vagy értékesitésiik nem lenne célszerii, ezért értékelésiik is egyiittesen

tortént, de elméleti szamitas alapjan azok értékét kiilin is meghataroztunk.

A 103180/3 hrsz. esetében javasoljuk Kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet helyett a
tényleges hasznilatnak megfelelé megnevezés modositast a tulajdoni lapon. A tulajdoni
lapon szereplé ingatlan-nyilvantartisi adatok egyebekben egyeznek a hbelyszinen

tapasztalt allapottal,

Az ingatlanok beépitettek, a természetben itt talilhaté felépitmények kontirja részben
megegyezik az  ingatlan-nyilvantartas térképmisolaton dbrazolt allapottal. A
téerképmasolaton nem Abrazolt, valdszinitleg utélagosan épitett kinnyiszerkezetes
toldalék épiiletrész teriletét mem vettiik figvelembe az értékelés soram. Az ingatlan-
nyilvintartisi alaptérkép masolata szerint a 103180/3 helyrajzi szdmi ingatlan egyik
épiilete részben dtnyulik a 103180/1 helyrajzi szami ingatlanra. Az értékelés sordn ezt

nem vettiik figyelembe, mivel a jévében is feltételezheto az egyiittes hasznositas.

A kizmiiellatas biztositisa érdekében bejegyzett vezetékjogok tartalmdval kapesolatosan
részletesebb tdjékoztatdst nem kaptunk, feltételezziik, hogy azek az ingatlanok

hasznilati(, ériékesithetdségét nem zavarjik, értékesokkenés alkalmazisa nem indokolt.

Megjegyezziik, hogy a 103180/3 hrsz. tiajdoni lapjanak I1I/2. bejegyzésénél nyilvan téves
bejegyzés a 36 m teriileti mérel, az valdszintleg a 103180/2 hrsz. tulajdoni lapjdhoz hasonléan
a 10318073 hrsz. wlajdoni lapjan is a 1TI/1. bejegyzéshez (Villamos berendezések elhelyezését

biztosite haszndlati jog) kellene kapcsolddnia. Az efirds nem értekbefolydsolé tényezd.
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4.3. Az ingatianok helyszini adatai

A teriilet elhelyezkedése, jellemzése

Budapest XV1. keriilete a Duna bal partjan, a pesti oldal keleti részén fekvd keriiletek egyike. A
keriilet a Szilas-patak két partjan, a Pesti-siksdg ¢és a Godél1di-dombsag taldlkozasanal teril el.
Tertilete 33,52 km?. A lakossdg szama 72 904 6 (2015. januar 1.).

Szamos mas fovaros komycki telepiilés mellett Cinkota, Matyasfold, Rakosszentmihaly és
Sashalom nagykdzségeket, tovabba Csomorté! Szabadségtelepet 1950, januér 1-jével csatoltak
Budapesthez, s ezek egyesitésével hoztak létre a keriiletet. Ekkortdl a telepiilések fejlédési
iranya jelentdsen megvaltozott, a silypont a Matydsftldon taldlhatd Ikarusra, majd 1950-t9] a

Déli Hadseregesoport Foparancsnoksagénak helyet adé teriiletre tevdott at.

A nevezett objektumokhoz a kzmiiveket a Kerepesi 0t két oldalan lévo utcikban épitették meg,
s ezért ¢ részek fejlodiek elsdsorban. fgy épilt ki a Kerepesi it déli oldalan a Landzsa utcai,
majd Jokai utcai lakételep. Az elGbbi, részben az 1. vilaghaborat kovetden kialakitott ,.allami
lakételep™ helyén, mig az utdbbi sajnos nagyrészt a matyasfoldi villateriilet egy részén ¢piilt
meg. Ez hatott a repill6tér teriiletén 1évé ipari létesitmények fejlesztésére is. A Jokai utca és
Kerepesi ut talalkozasanal indult meg a keriileti centrum kiépitése. Itt épiilt fel a renddrség
székhdza, az OTP és az Allami Biztositd, a Szakrendeld, a keriileti partkézpont, a posta, a
patika és egy viszonylag jelentds élelmiszer aruhaz. A Kerepesi Ot északi oldalan épitlt fél az
EMG gyér és mellette az Egyenes utcai-, majd az lkarushoz egészen kizel a Centendrinmi-
lakételep. A Centenariumi-lakotelep Budapest kialakulasanak szézadik eévfordul6parél
elnevezve, két iitemben épiilt. Szerencsésen alacsony — legfeljebb 6Giszintes ~ épiiletek
elhelyezésével, blokkos, majd nagypaneles épitéstechnikaval épiilt. Ugyanakkor Cinkota és

Rékosszentmihaly fejlodése egészen az 1980-as évekig stagnall.

A keriilet egészét tekintve a kzponti fejlesziések hatasara a lakossag szama az 1950-es 46000
forél, 70000 f6lé emelkedett. A 2. metrdvonal megépitésének kdvetkezményeként a keriilet
kozlekedését atalakitomak. Megsziint a szentmihalyi BHEV jarat, és feladatit az autobusz
kozlekedés vette at. A lakossagi 1étszdm és az igények novekedése miatt felépiilt kilenc 1j
iskola, ¢s tibbet bovitettek. 12 6voda és 9 bilesdde keridt megépitésre. A lakasok szima
megduplazédott és meghaladta a 28000-et, ugyanakkor alapterilletitk masfélszeresére nott. A
teljes komfortfokozat ma mér t6bb mint 90 %-o0s. A vezetékes vizellatottsag ma mar teljes és a
gazhaldzat is kdzel jar a 100 %-hoz. A terilet teljes szennyviz csatornazasa is egy-két éven

beliil mindenhol meglesz. Az utak szilard burkolattal vald kiépitése 80 %-os.
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A fovéros XVI. keriiletét Eszakon Csomor, keleten

Kistarcsa ¢s Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVIIL
kertilete, délnyugaton Budapest X. keriilete, nyugaton
Budapest XIV. keriilete, északnyugaton Budapest XV.

keriilete hatérolja.

Keriileti viarosrészek nevei és teriileti lehatdroldsai

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat

392/2012. (X. 17.) szami 2012. november 21-i képviseld-testiileti hatarozatban foglalt javaslat
alapjan.

Arpddfild

Szlovak ut (Budapesti uttél) — Cséméri at — Budapest kzigazgatési hatdra — Budapesti tt.
Cinkota

A févaros hatira a Budapesti 0ttdl északkeletnek, majd délkeletnek, majd délnyugatnak futva —
X., XVIL, XVIL kertileti hdrmashatér — Forrdsmajori diilé — Zsemlékes 1t - Nogradverdce utca —

Sarju ut — Budapesti it meghosszabbitott vonala — Budapesti t.

Madtydsfold

Sarju ut a Budapesti uttdl — Nogradverdce utca — Zsemlékes ut — Forrasmajor utca — X., XVI.,
XVIL keriileti harmashatér, valamint a X. és XVI. kertilet kozigazgatasi hatdra — Métyasfoldi
repiilétér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) — Ujszasz utca — Jokai Mor utca —
Veres Péter tit — Futérozsa utca — Budapesti at — Sarju 1t.

Rdkosszentmihdly

Korvasutsor — Rakospalotai hatdrit — Budapest kozigazgatasi hatara — Csdmoéni Gt — Szlovak nt
—Budapesti ut.

Sashalom

Fut6rdzsa utca a Budapesti itt6] — Veres Péter tit — Jokai Mor utca — Ujszasz utca — Métyasfoldi
repiil6tér nyugati hatara (Ballada utcéval parhuzamosan} — Pesti hatart — Sargarézsa utca -

Kerepesi Ut — Szolnoki utca — Budapesti ut a Futorozsa utcéig.
Megkizelités

A Kkeriiletet atszeli a 3-as szamu fokozlekedési ut és a Godolldi HEV, kozel az MO keleti

szakasza, fontosabb foutak: Veres Péter Ut, Csomori ut, Rakosi Gt, Szlovak ut, I'stzész utca. A
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keriilet belsé kozlekedését a HEV-en kiviil szamos autébuszjarat bonyolitja.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkizelitése:

Az értékelt ingatlanok a XVI. keriilet délkeleti részén,
Sashalom varosrészben, a XIV. és a XVIL. kertilet hataranal,
a Kerepesi ut végcéhez kozel, a Veres Péter ut elején
helyezkednek el.

A teriilet a HEV-vel érheté el a leggyorsabban és a
legkényelmesebben. Az Ors vezér terétdl szamos buszjdrattal

is megkozelithetd.

Térképrészlet, jellve az ingatlanok ethelyezkedése

Keriileti Epitési Szabdlyzat:

A helyi épitési szabdlyozas Budapest FOvaros XVI. keriilet Onkorméanyzat Képviseld-
testiiletének 30/2000. (VIL 14.) énkormanyzati rendelete a Budapest Févaros XVI. keriilet
Onkorményzat Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol.

Ovezeti besorolds:

Az ingatlanok az Ovezeti terv részlete szerint I-XVI-SZ1 (Jellemzbéen szabadonalld beépitésii

intézményteriilet) Ovezeti besorolasuak.

Az ingatlanokat is magéaban foglalo teriilet az Gvezeti terv részletén:
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A helyi szabalyozasi terv részlete
A Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabélyzat - XVI-SZ1 vezetre vonatkozo el8irsai:
I-XVISZ1
Jellemzden szabadonillé beépitési intézményierilet
45. 8§ (1) Az dpiest Sveret sz igazgatdsi egéczedmierd. rzocialis. clmatssl, Iogloaralis
funlezish, valameing 2 lakdterglerelr ellftdsdy szolpdlo homesledaimi - szolgalratas! -
venddglatdsl fanlicidk jellemzieon rrabadenill? bedpiiarn épulsatainel slhalvezésére
szelgdls teviter]
(2F Az évezetben lakis nem épithaté.
{37 Az épitési Gvezet teriletén a beépiés hataverrekeit a 20 sz tablizar hatarozza meg
20 szami tablazat
; Epitmanymagassig
Ovezet | Kalakithato | Beépitém | Beépitefiség - Zoldfalidss | Teaepszoat | Sonctanilsg
jela legkissbb méd | megengedett | Legasbb | Lemnagyobb| poginuatt | alam mutaté
telekterale: legnagyobb mértéke beipités | magengades
mérets miridhe Ex i Iagnagycbb | legnagyeth
% wistisks miéréke
o )
%
I- 000 szabadonalld 45 50 103 35 50 13
XVI'SZ1

Helyi szabdlyozdsi terv: A keriilet Onkorményzat 24/2012. (VIL. 20.) rendelettel médositott
13/2006. (V. 17.) rendelete a Budapest, XVI. keriilet Veres Péter ut — Sargarozsa utca —
Aldebr6 utca — Legény utca — Posa Lajos utca — Hos6k fasora — Garat utca — Holdfény utca —
Dobréce utca — Kolozs utca — Borotvas utca, valamint a Szabadfoéld it —Foszlany utca — Somkit
utca — Vidamvasar utca altal hatarolt teriiletre vonatkozd szabdlyozasi tervrol A Keriileti

Viarosrendezési és Epitési Szabalyzatrol szol6 30/2000. (VIL. 14.) Ok. rendelet kiegészitésére.
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14,0

n

ingatlant is magaban foglalo teriilet a helyi szabalyozasi terv részletén

A helyi szabdlyozdsi terv dltalanos szabadlyoktol valé eltérd eldirdsai:

BEEPITES, SZABALYOZASI VONALAK, TELEKALAKITAS:

3. § (1) Az I-XVI/SZ1 épitési Ovezetben a legnagyobb kialakithatd épitési telek nagysdga
legfeljebb 5000 m’ lehet.

KOZLEKEDES

4. § A Veres Péter ut és a Szabadfold ut melletti I-XVI/SZ1 és az I-XVI/Z jelii épitési dvezetbe
tartozo épitési telkek esetén az épitési engedélyezést meg kell, hogy elbzze a kozvetlen gépjarmii
megkdzelithetdséger igazolo utiigyi hatosag dllasfoglaldsa.

KOZMUVEK

5. § A szabdlyozdssal érintelt teriileteken uj kozmii-, hirkozlés-, elektromos vezetekek csak fold
alatti épitményben helyezhetdk el.

KORNYEZETVEDELEM

(2) Az I-XVI/SZ1 és az I-XVI/Z Ovezetekben termeld (gvdarid), valamint zajt kibocsato

tevékenység csak a kirnyezetre megengedett zajkibocsatdast biztosito zart térben végezhetd.

Miiemliék, helyi védertség:

A teriileten nem talalhaté miiemlék épiilet, vagy helyi védett épiilet, vagy mas kdrnyezetei elem.

Parkolds:
Az ingatlan dijmentes parkolasi zénaban helyezkedik el. A parkolas telken beliil, illetve a
kémyéken kozlekedésre haszndlt teriileteken biztosithaté. A Legény utca kiszélesedd torkolatat

parkolasra és illegalis szemétlerakasra is igénybe veszik.
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4.4, Az ingatlanok leirasa, jellemzéi

Budapest XVI. ker. belteriilet 103180/2 és 103180/3 hrsz.

Az ingatlanok a forgalmas Veres Péter Gt mellett talalhatdk, kérnyezete vegyes beépitésii.
Eszakrél a Veres Péter Gt hatarolja, melyen a HEV kozlekedik, az iton jellemzden
kereskedelmi és szolgéltatd létesitmények vannak, az ttol délre esd teriileten intézményi, az

északi oldalon munkahelyi a besorolas. A féuttdl tavolabb lakdteriiletek helyezkednek el.

Tomegkozlekedési megkizelithetdség:

A f6 megkozelithetoséget a Veres Péter tton kozlekedd HEV és az autébuszjaratok biztositjék.
Az ingatlanok a kornyezé foutvonalakon kozlekedd tomegkozlekedési jarmiivekkel kozelithetd

meg, az alabbiak szerint:
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az értékelt
ingatlanok

Az ingatlan tdmegkozlekedési megkdzelithetdségét abrazolo térkép

Az ingatlanok foldteriilete:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a foldteriiletek adatai a kovetkezok:

Budapest X VI. keriilet belteriilet 103180/2  Kivett garézs, épiilet 714 m?
Budapest XVI. keriilet belteriilet 103180/3  Kivett lakéhdz, udvar, egyéb épiilet 1662 m’
Teriilet 6sszesen: 2376 m*

A toviabbiakban ezzel a fdldteriileti adattal szdmolunk, de az ingatlanok egyenként

ismertetésre.
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Az egybefiiggéen bekeritett és hasznositott, egységes koézmiiellatassal és belsé uthaldzattal
rendelkezd telephelyet alkotd harom ingatlan koziil a 4.2. pontban leirtak szerint két ingatlan
keriil értékelésre: a 103180/2 és a 103180/3 hrsz.

a - o

{‘!02201)

Az ingatlanok elrendezése a térképmadsolat szerint
I. szamu ingatlan (103180/2 hrsz.)

A telephely déli része, a cime a természetben a Legény utca 1/B. és Farkashida utca 4. is
egyben. Sik terepfelszinii, nagyjabol derékszogili trapézra emlékeztetd, szabalytalan négyzet
formaju foldteriilet. Kozvetlen kézteriileti megkozelitése van a Farkashida utca fel8l. A
103180/1 hrsz. felé keritetlen, egyebekben keritett. Délkeleti sarkan a Legény utca feldl
megkozelithets ELMU transzformator épiilet talalhaté. Az ingatlannak egy értékelhetd

felépitménye van, a kelet-nyugati hossztengellyel rendelkezé volt garazsépiilet.
I1. szdmu ingatlan (103180/3 hrsz.)

A telephely északi része, a cime a természetben a cime a természetben Veres Péter 1t 9. Legény
utca 1/A. és a Farkashida utca 2. egyben. Sik terepfelszinii, nagyjabdl derékszdgii trapézra
emlékeztetd, szabalytalan négyzet forméju foldteriilet. Kozvetlen kézteriileti megkozelitése van
a Veres Péter ut feldl. A 103180/1 hrsz. felé keritetlen, egyebekben keritett. Az ingatlannak

harom ériékelhetd felépitménye van.
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Budapest XVI. ker. belteriilet 103180/2 és 103180/3 hrsz.

az értékelt
102180/3 hrsz,

az értékelt
10218072 hrsz.

Az ingatlanok elrendezése miiholdfelvételen
Az ingatlanok beépitése, a foldteriileteken jelenleg taldlhatd felépitmények:

Az értékelés targyat képezd telephelyen négy, onalldéan értékelhetd felépitmény talalhato,

amelyeknek egymastol eltéré a méretiik, szerkezeli kialakitasuk, életkoruk, jogi helyzetiik és
miiszaki allapotuk is, ezért egyenként keriilnek ismertetésre.

1. sz. foépiilet /\/

3. sz. raktar

(2+£0%

1031803

2. sz. raktar

4. sZ. parazs

trafé épiilet

2 \
\" % le\- ) __,,--:':: " “zﬁl‘
i T \
\i L

A telephely, jeldlve értékelt felépitmények
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A felépitmények leirdsa:

1. sz, foépiilet (102180/3 hrsz.)

Epités ideje ~1960-es évek

Beépitési maod: szabadonallé

Szerkezet: vasbeton pillérvaz

Epiilet tagol6désa: pince + foldszint + emelet

Homlokzati falak: tégla falazat

Valaszfalak: téglabdl késziiltek

Kozbenso és zardfodém vasbeton szerkezetil fodém

Tetdszerkezet: lapos tetd

Héjalas: bitumenes lemezfedés

Nyildszarok: fa- és fémszerkezetiiek

Padléburkolat: betonpadlo és lapburkolatok, PVC és parketta

| Falfeliiletek: belso falak vakoltak, festettek, mellékhelyiségek csempézettek

az elektromos aram, vizellatds ¢és csatorndzas kiépitett, fiités

L T w—" Viesmann és ETI gazkazdnok lemezradidtorokkal, HMV ellatas

puietgepeszet: VITOCELL belsd fiitésii zomancozott tarolo-vizmelegitovel és

villanybojlerrel, az irodaban Split rendszerii klimaberendezés

) a helyszini szemlén szemrevételezéssel megallapithaté, hogy az

Allapot: ¢épiletben  alkalmazott  szakipari  szerkezetek  részben
korszeriitlenek, elavultak, régebbi korok anyaghasznalatét idézik,
részben feltjitottak, a miiszaki allapot dsszességében megfeleld

2. sz. raktarépiilet (102180/3 hrsz.)

v

Epités ideje ~ 1960-es ¢vek

Beépitési mod: szabadonallé

Szerkezet: acél pillérvaz

Epiilet tagolodésa: egyszintes

Homlokzati falszerkezet: | Mezopanel elemek

. Tetoszerkezet: alacsony hajlast nyeregtet

Héjalas: hullimlemezfedés

Nyilaszarok: ac¢lszerkezetek

Padléburkolat: betonpadléd

Falfeliiletek: belst falak vakoltak, festettek, mellékhelyiségek csempézettek

Epiiletgépészet: elektromos dram

Allapot: az épiiletben alkalmazc?tt szakipari szerkezetek kors.zen’it,l‘enekf
elavultak, az acél és badog szerkezetek korrodédltak, a miiszaki
allapot Osszességében gyenge kbzepes
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Budapest XVI. ker. belteriilet 103180/2 és 103180/3 hrsz.

3. sz. raktarépiilet (102180/3 hrsz.)

Epités ideje valészintileg az 1980-es évek
Beépitési mod: szabadonalld

Szerkezet: acélvaz

Epiilet tagolodasa: egyszintes

Homlokzati falak:

acél trapézlemez

Tetoszerkezet: acél féltetd

Héjalas: hullamlemezfedés

Nyilaszarok: fémszerkezetck

Padléburkolat: betonpadlo

Falfeliletek: acél trapézlemez

Epiiletgépészet: nincs

Allapot: az egyszeri kialakitasi felépitmény miiszaki allapota megfelelé
4. sz, garazs épiilet (102180/2 hrsz.) Sy gl :—:
Epités ideje ~ 1960-es évek R Ui ¥
Beépitési mod: szabadonallo

Szerkezet: tégla falazat

Epiilet tagolodésa: egyszintes

Homlokzati falak: téglafal és vb pillérek

Valaszfalak: téglafalak ;

Tetoszerkezet: alacsony hajlasu nyeregtetd, acel racsostartd

Héjalas: hullamlemezfedés

Szigetelés: kézetgyapot

Nyilaszarok: fémszerkezetiiek

Padloburkolat: betonpadlo

Falfeliletek: belsé falak vakoltak, festettek

Epiiletgépészet: 220/380 V elektromos héaldzat kiépitett, 2 db gadzkonvektor
Allapot: az épiiletben alkalmazott szakipari szerkezetek korszeriitlenek,

elavultak, a miiszaki allapot dsszességében gyenge kdzepes

A térképmasolaton nem abrazolt, az 1. épiilethez valdszinlileg utdlag épitett konnyliszerkezetes

toldalék épiiletrész és az ELMU trafo teriiletét nem vettiik figyelembe az értékelés soran. Az

altalunk nem latott helyiségek allapotéra a szomszédos helyiségek &llapotabol kovetkeztettiink.

A telephely, illetve a foldteriileteken taldlhato felépitmények hasznositdsa:

A korabbi tiizoltoallomas évek ota autdszerviz céljara hasznositjak.

A telephely kizmiivesitettsége:

A telephely 6sszkdzmives, gaz, viz-, csatorna- és elektromos dram bekotéssel rendelkezik.
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5. ERTEK-MEGALLAPITAS

A Torgalmi érték meghatirozdsa soran az ovatos becslés elvének alkalmazisival kiilonbdzd
kockézati tényezbket figyelembe véve Aallapitiok meg az értéket. A forgalmi énck
meghatarozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé
szabalyszerii gazdilkodas és hasznilat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az ovatos beeslés elvének alkalmazasat feltételezi.

A 103180/2 és a 103180/3 helyrajzi szamnl, értékelt ingatlanok nem kdzvetlemil szomszédosok,
azokat egymastol a - telephely részeként haszndlt - énkormanyzati tulajdonban allé, 195 m’
teriiletdi, kiveft kozteriilet megnevezési, 103180/1 belyrajzi szdmi, kivett kozteriilet

megnevezési ingatlan vilasztja el, melynek értékelése nem képezie a megbizasunk tdrgyat.

Az ingatlanok egy osszefiiggd telephelyet alkotnak, kizos a kerités, a kozmiiellitas és a
belsé wthdlézat, véleményiink szerint egyiittesen forgalomképesek, egymastél kiilon
torténd hasznositisuk, vagy értékesitésiilk nem lenne célszeri, ezért értékelésiik is

egyiittesen tirtént, de elméleti szdmités alapjan azok értékét kiilén is meghatiroztunk.
5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatirozasanal hasonlo adottsagh ingatlanok értékesilésénél realizalt,
altalunk ismert vételarat vettiik alapul. illetve értékesités alatt 4ll6 ingatlanok ajénlati araival
vetettitk Gssze. A részletes ériékelést és annak eredményét a mellékelt szdmitési tablazat
tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlanok becsiilt egytittes forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésének értckelési madszerevel

100.200 eFt-ban, azaz Szazmiilié-kétszazezer forintban
hataroztuk meg.
5.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitasos értékelési modszerrel

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kdltségeinek kiilénbségébol szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgéljuk, azaz a jovoben
varhatdan képzéds pénzmennyiséget (a bevételck és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértckre
szAmszerisitjik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Az ingatlanok a kapott
t4jékoztatds szerint bérleti szerzodéssel hasznositottak, d¢ azok lartalmarél nincsenek

informécidink.
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Az elérhetd beérleti dij nagysiagat ezér piaci Osszehasonlité adatok kiilén részletezett

elemzésével hataroztuk meg, ami alapjan a hozamérték direkt tékésitéssel a kovetkezOk szerint

szamithato:

A hozamszamitason alapulé érték meghataroziasa direkt tékésitéssel:

Eves bérleti bevéte! (1 127 800 Fihé) Ft 13 533 600

Bevételek | Kihasznaltsag % 85

Figyelembe vehets bevétel Ft 11 503 600

Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1 |%-a| Ft 115 000]

Kezelési koliség, az éves bevétel ] |%-a| Ft 115 000

Kiadasok  [Felajitasi kdltsépalap Ft 2 766 262
Egyéb kéltségek Ft

Koltségek Gsszesen [ Ft | 2 996 300

Eves potencialis bevétel ] Ft | 8 507 300

Egyéb Toékésitésivata | 9.0% | Tokeésitett érték: Ft 94 500 000
Befektetési kiadasok Ft

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 94 500 000

5.3. Forgalmi érték meghatirozasa kéltségszamitison alapulo értékelési médszerrel
A beépitetlen telek forgalmi éridkének meghatirozdsa:

A koltségalapu érték meghatrozdsa sorin az épitmények Ojraelballitds értékébdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasdgi avulids figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozziadjuk a foldtertilet forgalmi értékelésen alapuld ériékér. A
telek forgalmi értékének meghatdrozasianil hasonlé adottsagu, értckesités alatt  allo

telekingatianok ajanlati draival vetettiik dssze.

A részleles értékelést ¢és annak eredményét a mellékelt tablazat tartalmazza. Ennek
ercdményeképpen a foldieriiletek becsilt egyiittes forgalmi értékét piaci dsszchasonlité adatok

clemzésének értékelési madszerével
78.900 eFt-ban, azaz Hetvenmyolcmillid-kilencszazezer Ft-ban hatiroztuk meg.

Az épiiletalloméany értékének meghatarozasakor az épiiletek potlasi koltségébdl indultunk ki. A
felépitmények forgalmi értékének meghatarozasat a kovetkezd tablazat tartalmazza, az

2015

tablazatban szerepld értékeket az Epitdipari Koltségbecslési Segédlet’™’ alapjan hatroztuk

meg.

A segédlet alapjan meghatédrozott értékekbd| a fizikai avulds, funkcionalis avulas és gazdasagi

avulas figyelembevételével hatiroztuk meg jelenkori értékét.
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A felépitmény forgalmi értékének meghatirozasat a kévetkezd tablazat tartalmazza:

¢épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1] L ép pince {2] L ép fszt |3] 1 ép em.

a felépitmény potlasi kéltsége vagy ujraépitési koltsége | 58 800 Frm2 147 000 Fym2 | 117 600 Ft/m2
alapteriilet (dtlagos falvastagsag mellett) 103 m2 249 m2 252 m2
fizikai avultsig 50% 5% 35%
funkcionlis avultsdg szorzoszama 20% 0% 0%
kérnyezeti avultsig (max. 20%) szorzészdma

piaci helyzet mialt modosild ténvezd 85% 85% 85%
épiilet, épitmény, épitményrcsz forgalmi értéke 2 057 eFt 20 258 eFt 16 349 eFt
épiilet, épitmény, épitményrész stb. a|l 2¢piter [s] 3 ¢piler [a] 4. epiler

a felépitmeény potlasi kdltsége vapy Gjracpitési kolisége | 63 000 Ft/m2 12 000 Ft/m2 120 000 Ft/m2
alapteridlet (atlagos falvastagsag mellett) 200 m2 182 m2 78 m2
fizikai avulisag 50% 405 50%
funkcionalis avultsdg szorzdszima 20% 20% 20%
kérnyezen avultsag {max. 20%) szorzdszama

piaci helyzet miatt mddositd tényerd 85% 85% 85%
épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 4 284 ekt 891 eFt 3 182 el

A felépitmény forgalmi értéke a tablazal alapjan: 47 000 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi ériéke koltség alapi értckelési madszerrel:

telek értéke 78 900 cFt + felépitmény értéke 47 000 eFt — 125 900 eFt
5.4. Osszesité adatok

Az ingatlanok egyiittes végsa értékének meghatirozdsa:

Piaci alapt {forgalmi) érték: 100,2 MFt suly: 100% 100,2 MFt
Hozamszamitdson alapuld érték: 94,5 MFt sualy: 0% 0,0 MFt
Koliség alapu érték: 125,9 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 100,2 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az alkalmazott szamitasok az eltéré megkozelitésbo!l adoddan kiilénbozé eredményt hoztak, de
azok hasonlé nagysagrendje igazolia a szamitdsok helyességét. Az ingatlan redlis értékét —
tekintettel funkciojara és foldrajzi elhelyezkedésére — legjobhan a piaci Gsszehasontitdssal
A tobbi ellenérzésként  hasznalhaté.  Ennek

alapuléo érték reprezentilja. modszer

eredményeképpen az ingatlanok becsiilt egyiittes forgalmi értékét
100.200 eFt-ban, azaz Szaznulhio-kélszazezer forintban

hataroztuk meg. Az ingatlan értékét véleményiink szerint a fenti szdmitdsokkal meghatarozott

értek jol kifejezi. ezt tekintyilk végso értéknek.
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< M2st

Elvi szamitis szerinti, helyrajzi szamonként meghatdrozott éreékek:

Az elozoekben leirtak szerint az értékelt ingatlanokat egy Osszetartozd egységként értékeltitk.
Az egyiittes értékbo! helyrajzi szdmonként meghatirozhatd elméleti értéket a kivetkezGkeéppen

szamitottuk:

Helyrajzi szimonként meghatirozott elméleti érték:

Helyrajzi értékejt fajiago:s Alokilt allokall é’m’éke}'t allokalt szAmitott
<zhm tclcktelrulct telekénék elekénék, Ft telekérték | Telépitmény | felépitmény | elméleti énék
m Ft/m’ kerekitve, Ft| teriilet m? | érték Pt | kerekitve Ft
103180/2 714 33 225| 23722397 23700 000 146 3 700 000 27 400 000
103180/3 1 662 33 225| 55219 362| 55200000 698] 17 600 000 72 800 000
dsszesen 2376 78 941 759 78 900 600 844} 21 300 000 100 200 000

A meghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.
Megjegyzés az elméleti értékek meghatdrozdsdhoz:

A szdmitds a telephely értékének csak elméleti megoszidsdr jelenti, melynek sordn a két
ingatlant azonos fajlagos ériékkel veititk szémitasba. A két ingatlan véleményiink szerint csak
egviitt forgalomképes, ezért nem lenne értelmezhetd a telephelyen belili teriiletrészek citérd

adottsdgok miatti kiildnbségietele sem.
Elirejelzés az ingatlanpiac viltozasaira:

Az elmilt években a garzdasdpi valsdg hatdsara az ingatlanpiacon mind a keresletben, mind
pedig az drszinvonalban tapasztalt visszaesés az utdbbi iddszak soran megalit. A kdzeljovében a

hasonlé jellegii ingatlanok ¢rickének stagnéldsa, illetve kismértékii emelkedése virhaté.

6. MEGJEGYZESEK

A mepgallapitott ériékek igény-, per- és tehermentes éllapotra vonatkoznak.

Az értékelés csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek, illetve
adatainak szdvegktrnyezeten kivili felhasznakisa tilos. Mas céli felhasznilasa, illetve

publikaldsa csak a Meghbizd és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett;

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozdan hataroztam meg

és az ériékelés fordulénapjatsl szdmitott 360 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt €s
jelenleg sincs, tovdbba semmilyen személyes érdekeltség nem filz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddo barmely tevékenységhdl részesiil,

A megbizasi dij nem fiiggvénye az éltalam meghatdrozott forgalmi értéknek.
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o Az értékelésben kdzolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 8sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitdsaim és véleményem a valGsagnak

megfelelnek és korrektek.

o Az ¢éntekelés elkészitéséhez a mellékletben megtaldlhaté tulajdoni lap mésolatot hasznaltuk
fel, feltételezziik, hogy az abban foglaltak megegyeznek az ingatlan-nyilvantartds hiteles

adataival.

AN.Z.S.0. 2001
g g Szolgéltatd és Kereskedelmi Kft.
Budapest, 2016. aprilis 7. H-1134 Budapest, Angyalfoidi it 30-32. fs2.2.
Adészam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

Légradi Géza | ~ Rendik Zoltan
ingatlan értékbecsld ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft.

29. oldal, 6sszesen: 29




Ingatian cime:
Helyrajzi szim:

Budapest XV1. keriilet
103180/2,103180/3  Albetét esetén z tul. lap szerinti ter. [m2]:

Tulajdoni lapon szerepl6 telek teriilet [m2]: 2376
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 237
Ertékbecslés datuma: 2016. aprilis 7.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto terilet Allapot K Megjepyzés
1. sz. foépulet pince 1029 megfeield 1 kazin, raktar
1. sz. foépialet foldszint 2494 megfelels 2 iroda, mihely
1. sz. f6épiilet emelet 2516 megfeleld 3 iroda, raktar
2. sz. épiilet foldszint 2000 gyenge 4 futetlen rakrar
3. sz. épillet féldszint 182,0 megfeleld 5 CAaTAZS
4. sz. épiilet foldszint 78,0 kdzepes 6 fiitetlen raktar
Osszesen: 10639
helyiségesoport nettd terilet | redukale | redukdlt teriilet
megnevezése m tényezd e
K=1 1. ép. pince 1029 0,6 61,7
=32 1. ép. szt 249 4 1.0 249 4
K=3 1. ép. em. 251,6 1,0 251.6
K-=4 2. épiilet 200,0 0,6 120,0
=5 3. épulet 182,0 0,8 145,6
K=6 4. épiilet 78,0 0,2 15.6
""""""""""""""" Gsszesen: 10639 Dt 844,0




Budapest XVI. keriilet, 103180/2, 103180/3 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

(kozmiivek, utak, keritettseg, stb.):

Epltés éve:

Osszehasonlitds szempontjai Enékelendd m::: :’.z‘:.". ; hﬁ:::_ 3 it
=~ =
. ¥ Budapest, XVI. keriilet, | Budapest, XV1. keriilet, | Budapest, XVI. keriile
Ingatl ] 0 d =y d ) b
ngatlan cime: W (Cinkota) (Ujmatyisfold) (Cinkota)
Tagoldsa: 1-3 szint 1-2 szint 1-3 szint 1-2 szint
Kémyezete: vegyes ipari ipari ipari
Jelleg, funkcio: telephely telephely telephely telephely
Infrastrukturdlis adousdgokl v arosi kamyeret, kertvérosi kryezet, kertvarosi kornyezet, kertvérosi kimyezet,

Milszak allapot:

atlagos infrastruktardlis | 4tlagos infrastruktiralis | atlagos infrastrukturalis |atlagos infrastrukniralis és
és tomegkozlekedési és tomegkozlekedési és tomegkozlekedési 1omegkozlekedési
kapcsolatok kapcsolatok kapcsolatok kapesalatok
~1960-as évek ~1970-¢s évek ~1960-as évek ~1970-es évek
kiz feldjitandd felijitandé atlagros
Szabadftld Ot kozelében felujitast kovetden munkahelyi vezeibe
1évi telephely, rengeteg funkeidra | tartozo iparteriilet, Gnallo,

betonvazas szerkezetii hasznélhato, temperalt fiitési foldszinti
Megjegyzés: épiilettel, kémyezetében | vazszerkezetd, 3 szintes kapus mihely,
ipari ingatlanok és épiilet, kizlekedési kompresszor haz és két
lakbhazak taldlhatdk, szempontbol kivilo szinten iroda és szocidlis
% munkshelyi dvezet helyen blokk.
Adat forrasa: /7 r aA ingatlan.com ingatlan.com inpatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adésvételi &r (Ft) 120 000 000 200 000 000 149 976 000
telekméret (m*) 2376 1842 6 800 1 500
redukalt alapteriilet (m2) 8440 1171,0 2059,0 1365,0
fajlagos 4r (Ft/m2) 102 477 97 135 109 873
kindlavadasvétel kindlat kindlat kindlat
kinalat/adasvétel iddpontja 2016. aprilis| 2016. aprilis 2016. éprilis;
kindlat/adasvétel korrekcios ténvezd 0,90 0,90 0,90
kormgdll fajlagos ar (F/szoba) 92 229 87 421 98 885
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telekméret kiscbb nagyobb kisebb
1,05 0.83 1.0%
alapteriilet hasonlo nagyobb hasonlo
1.00 1.10 1.00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlo
108 1.00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvezdilenebb kedvezdtlenebb
1,10 1.10 1,10
megkdzelithetoség kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezitlenebb
1.10 1,10 1,10
hasznosithatésig hasonlé hasonlo hasonléd
1.00 1,00 1,00
felszereltség kedvezobb kedvezitlenebb hasonld
0.95 1.05 1.00
miiszaki allapot kedvezétlencbb kedvezétlenebb hasonlé
1.05 .15 1,00
épités éve hasonld hasonld hasonlé
1,00 1.00 1.00
“épitési mod hasonld hasonlé kedvezibb
1.00 1.00 0.95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 116 884 119 426 119 693
SULYOZAS 3% 34% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitds alapjat képezd teriilet (m2) 84399
helyszini szemlén mért teriilet alapjan o
failagos atlagdr (Ft/m?) 118 675
failagos dtlagdr kerekitve (Fm®) 118 700
{becsiilt érték (Ft) 100 181 122
ilbecsiilt érték kerekitve (Ft) 100 200 000




Budapest XVI. keriilet, 103180/2, 103180/3 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij dsszehasonlité adatok elemzése

i .. o . Ossze- Osze- Ossze-

Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd basamlétd - 1 sasoalits <2 Besonlits=3
) % Budapest, XVI. keriilet, | Budapest, XVI. keriilet, | Budapest, XVI. keriilet,
Ingatlan cime: 2
//, (Cinkota) (Sashalom) (Sashalom)
Tagolasa: 1-3 szint 1-2 szint 1-3 szint n/a

Kormyezete: vegyes munkahelyi munkahelyi munkahelyi
Jelleg, funkcid: telephely telephely telephely telephely

Infrastrukturdlis adotsdgok

kertvarosi kbrnyezet,

munkahelyi Hvezet,

munkahelyi Gvezet,

munkahelyi Gvezet,

(kozmiivek, wak, kerftettség, st.):4t1agos infrastruktiralis| dtlagos infrastrukrirdlis és|atlagos infrastruktiralis és|atlagos infrastruktéralis és
és wmegkdzlekedési imegkdzlckedési tomegkaozlekedési tomegkozlekedési
kapesolatok kapcsolatok kapcsolatok kapesolatok
Epltés éve: ~1960-as évek ~1970-es évek ~1970-e5 évek ~1970-e5 évek
Miiszaki allapot: kizepes kiizepes feltjitando kbzepes
%/ tnallo, temperalt fiitésii | rendben tartott ipartelep, | raktdnt, irodat, szocidlis
Megjegyzés: miihely, kompresszor hiaz, | mihely, raktar, iroda, blokkot is tartalmazd
% iroda és szocidlis blokk garazs, két vizesblokk csarnokrész
Adat forrdsa: W/ ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ftho) 1663 935 273 600 1 380 000
telekméret (m®) 2376 1 500 na w/a
netid alapteriiler (m2) 1063,9 1365,0 228,0 1170,0
fajlagos dr (FUm2/Mhé) 1219 1200 1179
hérleti viszony tipusa kinalat kindlat kindlat
kinalat'realizalas idopontja 2016. aprilis 2016. aprilis 2016. aprilis|
kinalatrealizalds korrckeids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigdlt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 1097 1 080 1 062
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELLHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret kisebb nagyobb hasonlé
1.03 0,95 1.00
alapteriilet hasonlé kisebb hasonlé
1.00 095 1.00
miiszaki allapot hasonlo hasonlo hasonlo
1.00 1,00 1.00
¢pitési mod hasonld hasonld hasonlé
1.00 1,00 1,00
&pités éve hasonld hasonld hasonld
1.00 1.00 1.00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonlo basonlo
1,00 1.00 1.00
hasznosithatéség kedvezdbb kedvezdtlenebb hasonl6
0.90 1.10 1,00
megkdzelithetdség hasonld hasonld hasonlo
1,00 1.00 1.00
alviszonyok hasonld hasonld hasonld
1.00 1.00 100
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1037 1072 1062
SULYOZAS 33% 33% 34%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitds alapjat képezo teriilet (m2)
helyszini szemlén mcrt teriilet alapjén
fajlagos atlagar (Ft'm2/hd)

tajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/ho)

1 063,95

1 057
1 060
1127784

Hbecsiilt bérleti dij (Ft/ho)
begsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd)

1127 800




Budapest XVI. keriilet, 103180/2, 103180/3 hrsz.

Becépitetlen teriilet értékelése - Telek osszehasonlité adatok elemzése

— T —
(Osszehasonlitis szempontjai Enékelends hﬂ?:;: | hasg:::; . has?:i’;— .
Ingatlan cime: %///////////// B“;’;ECS" X\"l-_kefﬁllel Budapest, XV. keriilet | - Budapest, XV. keriilet
7 osszentmihdly Viroskapu utca Rékospalota
Kdmyezete: vegyes ipari ipan ipari
Jelleg, funkcid: telephely telke beépitetlen teriilet heépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Ovezeti besorolis: intézményi munkahelyi munkahelyi munkahelyi
(mmﬁ[:jrzs:rt:iclt?::‘se :g::s:i(’;( kcr[v?rosi k6n13it.?§1. . kenv.:imsi kr“)m}'-cz:c}, ) .kcnva{nsi kﬁm}tzc't" ken\'?rosi kémyczc'l,
t atlagos infrastrukturalis és | Atlagos infrastruktirdlis és |atlagos infrastruktirilis | atlagos infrastruktirdlis és|
tomegkdzlekedési témegkézlekedési és tomegkazlekedési omegkozlekedési
kapcsoialok kapcsolatok kapcsolatok kapcsolatok
XVLker. hatirdban ipari M3 mellen, M3 és M0 csomépontja
Iétesitménynek megfeleld dsszkozmiives, K- mellett, autdpalya
h{cgjegyzés ffss.zkt‘:izimijvcs MZ-XVI1 BK1/15/1 épitési ) leh..aj léFél 500 m-re, telek
épitési Ovezetbe tartozd | vezetbe tartozd épitési ipari hasznositisra,
épitési telek, 35 %-s telek, 25 %o-s begpitheté 40%, épitési
beépithetd beépithetd magassag 4,5-15 méter
Adan forrasa: '7/ // ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
kinglati/adasvételi &r (Fr) 150 000 000 990 000 000 1 160 000 000
telekméret (m”) 2376 4900 30 000 37244
fajlagos ar (Fym2) 30612 33 000 31146
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinélat kindlat kinalat
kindlat/adasvérel idépontja 2016. aprilis 2016. aprilis 2016. dprilis|
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios ténvezb 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (FUm2) | 27 551 29 700 28 031
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonld hasonlo
1.00 1.00 1,00
teriilet nagyobb najryobb nagyobb
1,05 110 1.10
kozmivek hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1.00 1,00
ovezeti besorolds hasonlo ‘hasonld hasonlo
100 1.00 1,00
beépithetdség kedvezbtlenebb kedvezdtlenebb kedvezitlenebb
1.10 1,10 1,05
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezitlenebb kedvezbilenebb kedvezttlenebb
1.05 108 1,05
hasznosithatdsdg hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1.00
forma, alak hascnléd hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1.00
utviszonyok hasonlé hasonlé hasonlé
1.00 Lo0 1,00
megkozelithetdség hasonl6 kedvezdbb kedveziibb
1,00 0.90 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 33413 331960 32 295
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2) 2 376,0
fajlagos atlagar (Ft'm2) 33225
tajlagos dtlagar kerekitve (Ft/m2) 33220
becesiilt értck (F1) 78930720
|bccsﬁ1t érték kerekitve (Ft) 78 900 000




FENYKEPMELLEKLET 1.
Budapest XVI. keriilet, 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szami ingatlanok, a szemle idépontja: 2016.04.07.

utcakep, Veres Péter t, balra az értékelt telephely utcakép, Veres Péter 1it, jobbra az értékelt telephely

utcakép, Farkashida utca, balra a telephely Farkashida utca, a telephely oldalsé bejarata

{ a telephely a Legény utca feldl T Legény utca, a telephely melletti parkold J




FENYKEPMELLEKLET II.
Budapest XVI. keriilet, 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szamu ingatlanok, a szemle idépontja: 2016.04.07.

1. sz. épiilet, hatsokert feldli kép 1. sz. épiilet, elottc a nem énékelt konnyiszerkezetes toldalék




FENYKEPMELLEKLET I11.
Budapest XVI. kertilet, 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szami ingatlanok, a szemle idépontja: 2016.04.07.

1. sz. épiilet, pincei raktar 1. sz. éplilet, pincei kazanhelyiség és HMV tarold

1. sz. épiilet, pincei kazanok




FENYKEPMELLEKLET V.
Budapest XVI. keriilet, 10318072 és 103180/3 helyrajzi szami ingatlanok, a szemle idépontja: 2016.04.07.

[ 1. sz. épillet, RSldszinti elotér 1. sz. épiilet, foldszinti recepcid |

L 1. sz. épiilet, f5ldszinti raktar 1. sz. épiilet, foldszinti kozonségforgalmi WC

L 1. sz. éplilet, foldszinti szervizmihely




FENYKEPMELLEKLET V.
Budapest XVI. keriilet, 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szamu ingatlanok, a szemle iddpontja: 2016.04.07.

1. sz. éptilet, a szervizmiihely kapui 1. sz. épiilet, foldszinti raktdr

| 1. sz. épiilet, foldszinti toldalék epiiletrész

1. sz. épillet, 1épcsBhazi részlet és emeleti folyosé ]




FENYKEPMELLEKLET VI
Budapest X VL. keriilet, 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szamu ingatlanok, a szemle idopontja: 2016.04.07.

[ 1. s7. épilet, emeleti raktar és targyalo

1. sz. epiilet, emeleti vizesblokk helyiségei




FENYKEPMELLEKLET VII.
Budapest XVI. keriilet, 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szamu ingatlanok, a szemle idépontja: 2016.04.07.

2. sz. raktarépiilet

3. sz. kbnnylszerkezetes raktarépiilet, kiilso és belso kép




FENYKEPMELLEKLET VIIL
Budapest XVI. keriilet. 103180/2 és 103180/3 helyrajzi szamu ingatlanok, a szemle iddpontja: 2016.04.07.

L 4. sz. garazsépiilet

4. s7. gardzsépiilet, szereldakna és gazkonvektor nem értékelt ELMU trafoépiilet




TAKARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

BUDAPEST XVI.KER,
Belterulet

103180/2 helyrajzi szém

https://www4.takamnet hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s67sid=0...

Nem hiteles tulajdoni laj

Budapest Févirox Korminyhuvatals XIV. Kerlilefi Hivatala
Budapest, XIV., Bomnydk tér 5. 1590 Budapest, P{ 101
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemie misolat

Oldal:

Megrendelés s2im: 8000004/88617/201 6
2016.03.17

Szektor @

Nem hiteles tulajdoni lap

1163 BUDAPEST XVI.KER.

Farkashida utca 4. *felilvizwgilat alatt®

1LRESE
1 Az ingatlan adatai:
alrezzlet adatok terolet kat.t.jov. acdatok
mivelési dg/kivett megnevezds/ min.o ha m2 k. £illge : kat. jov
hi m2 k. £ill
- Kivett garazz, dipilet 0 %
ORESZ

1. tulajdoni hinyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezémi 1dS:

jogcim juttatds
jegallis: tulajdenos
név: MAGYAR RLLAM
(.‘i.l'l\ e

10096 /1949/

&
&

w

. hiényad: 1/1

jogoim -
jogillim: vagyonkezeld

keral meghozatalra.

bejegyzd hatirozat, drkezémy 1ds:

név: BM ORSEAGOS KATASZTROFAVEDELMI FOIGAZGATOSAG
cim: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Mogyorédi Ot 43.
jogallis modomitama, a bejegyzés eradeti rangsor

62767/2/2011/04.12.23

2

hatarozat 232097/2/2011 =zzam alatt

[

Nem hiteles tulajdoni lap

cim

i z
. bejegysd hatirozat, érkevémi ids: 916811964@%.92

Villamox berendezések slhelyszimdt biztomife
it m2.
jogomualt

név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MOVEK
1 1132 BUDAPEST KIIT.KER.

alaty jog biztositéd hasznilati jog.

v? be

2. bejegysd hatdrozat, érkezézi id&:

kax bmtu%.

UHAZASI VALLALAT
Runbach Ssbestydén utca 14

Haszanilati jeg
Cratorns dpitémére ém
Jjogesult :
név: FOVAROSI EPITOIPAR
cin 1 1070 BUDAPEST

3/1975/

3. bejegyzd hatirozat,
Vazetik jog '
21 m2 terdletre, VB
jegomult: P

EL240 HALOBA

nev:
cim

1I.KER.

k% db: 99476/2/2012/12.07.09
v 2 .

Viciy Gt 72-74.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2/2

Nem hiteles tulajdoni la

2016.03.17. 9:03



TAKARNET Fdldhivatali Informdciés Rendszer https://www4.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemles _p.hrsz_s67sid=0...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni laj

Budapest Fdviros Korményhuvatala XIV Kertilet Hivatala
Budapest, XIV., Bosydc tér 5. 1590 Budapeat, Pf 101 Oldal: 171
Nem biteles tulajdooi lap - Szemio miisolat
Megrendelés szim: 8000004/88618/201 6 ®

2016.03.17 \'
BUDAPEST XVI.XER. Szektor : 1%

Beltarilet 103180/3 helyrajei szém

1163 BUDAPEST KVI KER. Laegény utca 1/A. "felGlvizasghlat alakt®
1163 BUDAPEST XVI KER. Farkashida utea 2. “felulvizsgdlat alate”

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
L. Az ingatlan adatay: .

alrédwzlet adatok terilet kat .t.jw:
nivelési dg/kivett megnavezésn/ min.e ha m2 k.Eill b

dly adatok
er . kat. jov

- Kivett lakéhéz, wdvar, egyéb épilaet 0 1662
O.RESZ

1. tulajdoni hinyad: 1/1

bejegyzd hatirorat, érkezési i1dd: 10096/1949/
jogoimt juttatim

jogallés: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cint - - -

w

. hanyad: 1/1
bejegysd hatérozat, érkezémi id&: 232097/2/2011/04.12 J
jogeimi =
jogdllis: vagyonkezeld
név: BM ORSZAGOS KATASITROPAVEOELMI POIGAIZGATOSAG
cin: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Mogyorédi Gt 43.
jogillim nédowitéma, a bejegyzém ersdety r dban, a hatarozat 232097/2/201]1 wmzkn alatt
kerol meghozatalra.

% ?tsz
. bujegyzé hatirozat, érkezasi 1ddi 9169/% .ug.02

Villamos barsndezisek alhelyazésiét b asznilaty jog biztosité hasunilat. jog.

£
jogosult !
név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MOVEK @
cin i 1132 BUDAPEST XIII.KER. T a 74
2. bejegysé hatirozat, érkezémi i %;1915/
Hamzndlati jog
36 n2 czatorna épitémire ém k:&tilkl.

jogesult:
név: FOVAROSI EPITOIPAR AZASI VALLALAT

cin + 1070 BUDRPES Runbach Sebewtyén utca 14
3. bajagyzsé hatirozat, I zzwida: 99476/2/2012/12.07.09
Vezatdkjog
127 m2 texuletre, /2012,

jogomult:
nev: BLM0 mo
cim 11132 T RIII KBR. Vici Gt 72-74.

@ TULAJDONI LAP VEGE
Sy

Nem hiteles tulajdomni lap

-

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

/2 2016.03.17. 9:04




TAKARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer

2102

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

hitps://www?3.takarnet. hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz s67sid=0...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni laj
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névi XVI _HER ONKORMANYZAT &,
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1. sz. féepiilet pince
pince 22,52
pince 4,71
pince 1,70
raktar 30,96
kazan 23,81
pince 19,20
1. sz. féépiilel pince Jssz: 102,90
1. sz. fBépiilet foldszint
eldtér 30,80
lépcsthaz 18,67
vizesblokk 6,90
recepcid 29,14
raktar 14,14
szereldesarnok 124,28
raktdr 7,16
raktar 18,33
1. sz. f6épilet f5ldszint dssz: 249,42
1. sz. foépiilet emelet
eltér 18,67
kizlekedd 21,10
raktar 52,64
iroda 26,04
iroda 29,22
iroda 29,70
iroda 18,90
iroda 24,19
vizesblokk 31,16
1. sz. fOépiilet emelet Hssz: 251,62
2. sz, raktaréplilet
raktar 80,00
raktar 120,00
2, sz. raktaréplilet ssz: 200,00
3, sz, garjzsépiilet
gardzs 91.00
gardzs 91,00
3. sz. gardzsépiilet Ossz: 182,00
4. sz. raktarépiilet
raklar 78,00
4. sz. raktarépiilet Ossz: 78,00
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Egitesi koltség

haiozatfejlesztési hozzajarulas

egyeb koitség

Megjegyzés

m D fajlagos koltség teljes koltséglbecsilt tattalom  |becsult kéltség  {tartalom kéltség

nyomas Nagy-kézép nyomasl
gazellatas 180 115-160 PE 40 000 7 200 00013 m3h 361 950|szabalyozé 300 000|vezetékre kétve

vizmérd akna+ HFH Onkormanyzati
vizellatas 0 200 PE 35000 0]12 m3/nap 4 476 000|bekadtes 840 000|beruhdzasnal nem kell.

HFH Onkormanyzati
szennyvizcsatorna 200 300 KG-PVC 42 000 8 400 00011 m3/nap 700 CO0 beruhazasnal nem kell.
ELMO 2 052 828 |mérbhely kialakitas 500 000 |atfutasi idé 10 hanap
15 600 000 7590778 1 640 000 24 830778

Megjegyzés:

A megadott ¢rankénti vizfogyasztast 10 éra napi hasznalattal vettiik figyelembe.

A Févarosi Vizmiivek Zrt a rakdtés adatait 1,2 m3/nap igényhez adta meg 1,2 m3/h igény esetén ez valtozhat.

Gazeliatasnal az Istvan kiraly utcai nagy-kézép nyomasu vezetéket vettiik ellatod vezetékként figyelembe. Amennyiben a FOGAZ Faldgazelosztasi Kft engedi a

Kisnyomasu halozatra kotest, a kéitseg valtozhat,
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Forgalmi érték meghatirozasa

Budapest Févaros XVI. keriilet (")nkorményzat részére

a Budapest XVI. keriilet, 106868/2 helyrajzi szamu ingatlan

megjeldlt 2515 m? nagysagu teriiletének

1/1 tulajdoni hanyadarol

Készitette: Légradi Géza
ingatlan értékbecsld

Késziilt 3 példanyban.
2 példany megbizoi
1 példany irattar
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2016. aprilis 7.
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1134 Budapest, XII1. keriilet, Angyalf5ldi ut 30-32., féldszint 2.
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizé neve: Budapest Fovaros XVI. keriilet Onkorményzat
Megbizd cime: 1163 Budapest, Havashalom uica 43.
Megbizis célja: becsilt forgalmi érték meghatirozasa
Ertékelés hatarnapja: 2016. aprilis 7.
Ingatlan helyrajzi szdma: Budapest XVI. ker. belteriilet 106868/2
Ingatlan cime a tulajdoni lapon: N Budapest X V1. ker. belteriilet 106868/2
cime természetben: Budapcst X V1. kcr. belteriilet 106868/2
[ Ertékelt j.oé: | tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: L1/
TFipusa: Kivett telephely
Féldteriilet teljes teriilete: 5.9354 m*
Féldterulet értékelt teriilete: 2515 m’
Felépitmények nettd alapterilete: nincs felépitmény
A 106868/2 hrsz. ingatlan kijelslt 2515 m’- 46.500 eF't, azaz “
es részének becsiilt forgalmi értéke: Negyvenhatmillio-dtszazezer Ft

A megillapitott érték igény-, per- é tehermentes illapotra vonatkozik és AFA-t nem tartalmaz.

A fenti érték a hatarnaptdl szamitott maximum 360 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természetl ¢s gazdasdgl események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai komyezetében, vagy az ingatlan allagaban lényeges valtozas nem t6rténik. A
fentickben meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi

vélemény készitése sziikséges.

Az értékelés targya a 106868/2 helyrajzi szamu, 5.9354 m’ teriiletii, Kivett telephely

2

megnevezésii ingatlannak a Megbizotél kapott térképrészleten bejelolt 2515 m° teriiletd,

beépitetlen féldterilet része,

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato. A tulajdoni

lapon szereplé ingatlan-nyilvantartisi adatok egyeznek a helyszinen tapasztalt dllapottal.

A kozmiiellatis biztositisa érdekében bejegyzett bianyaszolgalmi jog és egyéb vezetékjogok
tartalmaval kapesolatosan részletesebb tajékoztatdst nem kaptunk, feltételezziik, hogy azok az
ingatlan hasznilatat, értékesithetéségét nem zavarjak, értékcsbkkenés alkalmazisa ezért nem

indokolt.

3. oldal, dsszesen: 25
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A rendelkezésiinkre all6 informaciok és a Megbizotol kapott tajékoztatas szerint a kordbbi

értékelésiinkben is szerepld, 2014. jalius 9.-i keltezésii térképmaisolathoz képest az ingatlan-

nyilvantartasi alaptérképen viltozas nem tortént.

Az értékelt teriiletrész vonatkozasiban kornyezetvédelmi vizsgilat, talajmechanikai, talajviz-
mindségi, vagy egyéb, kornyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgdlat nem végzése nem volt
megbizasunk tirgya. Ilyen adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozd tdjékoztatist nem
kaptunk. Feltételezziik, hogy a teriilet nem érintett kornyezetszennyezéssel olyan mértékben,

ami az ingatlan értékét érdemben befolydsolna.

Jelen értékbecslés Budapest Féviros XVI. keriilet Onkorményzata megbizisibol, Budapest
Féviros XVI. keriilet Onkormanyzata részére késziilt, irdsos hozzajarulasunk és engedélyiink

nélkiil semmilyen egyéb céli felhaszndldsdhoz nem jarulunk hozza.

Az értékbecslésben rogzitett megéllapitasok, kovetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlétozzak.

A szakvelemeényben ismertetett ingatlanrész helyszini szemléjén az alabbi értékbecsl6i jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Légradi Géza okl. épitészmérndk, ingatlanvagyon-értékelé 03925/2003, EUFIM 2008/194

AN.Z.S.0. 2001

Szolgéliaté és Kereskedelmi Kft.
#1-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.

Adoszam: 12612811-2-41 A
BB: 10102244-05684100-01003002 MED

Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.ZS.0. 2001 Kft

4, oldal, dsszesen: 25
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1. ELOZMENYEK

Budapest Févaros X V1. keriilet Onkormanyzata (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) 2016.
méarcins 29-én megbizott azzal, hogy a Budapest XVL. ker. belterilet 106868/2 helyrajzi szdmui
ingatlan megjelélt 2515 m” nagysagy teriilete 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékbecslését forgalmi
értékének meghatdrozasa céljabdl végezzik el. Az ingatlanrész pontos leirasat, meghatirozasat

az ériekeléshen részletezziik,

A rendclkezésiinkre bocsatott dokumentaciok 4ttanulmanyozisa utdn helyszini szakért6i
szemlét és az ezzel 6sszefliggd kimyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterck rdgzitése és ellendrzése céljdbdl. A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés
fordulénapja 2016. aprilis 7. A Meghizd az értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta

az alabbi dokumentumokat:

s Tulajdoni lap
e Térképmasolat

o Kdzminyilatkozatok

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értekelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozasa €s rdgzitése, altaliban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan. Az ériék-megdllapitds sordn az
értéket felbecsiiliiik. Az érték-megdllapitis egy hivatalos kovetkeztetés, amely aldtdmaszid
adatokon, logikai elemzésen és ftéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki
teendbkre, csupan az értékrdl ad véleményt. Az értékmegdllapitd személy nem hatdrozza meg
az értéket, azt a piac erdi determinaljék. Az értékmegallapitd becsiilt értéket k6zdl a piac adatai,

trendjei, valamint a vagyontérggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltiételek valtozésaval a gazdasdgi, tarsadalmi, politikai €s jogi
hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az ¢értékmepallapitd személynek azonositania,
mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasdnak alapjat képezd piacot, illetve kémyezetét.
Az értéket Altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasdgi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolesénds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kindlat egyensilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdmek értéke legyen.

5. oldal, 6sszesen: 25
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Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomdny szerint a tisztességes piaci ériék az a becsiilt
dsszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd
kézitt gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertS! mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudataban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 és EVS 2012 alapjén a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti,
amely dHsszegért egy vagvontargyban valé érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerzOdés

keretében és az értékelés idopontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

az eladd hajlandé az eladésra,

a targyalas iddszakaban az ériék nem valtozik,

¢ avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tirténik,

itlapostdl eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az  értékbecslést az  érvényben lévl  rendeletekben  megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzbdések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valaminl a helyszini szemlék alapjén végzem az Ovatossdg elvét

kdvetve az alabbiak szernt:

¢ A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi €s kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni
Lap 1. részében 1évo bejegyzéseket.
¢ A helyszini szemle alkalméaval beazonosilom a rendelkezésre bocsitott alaprajzot és
egyéb adatokat. A Thianyzd adawokat potolom, az eltéréseket regiszirblom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremiikidésével - megvizsgilom az
epiiletek és épitmények miiszaki allapotat.
Megbizd tudomisul veszi, hogy az énékeld komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvépgzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatisai
alapjan veégzi. A rendelkezésemre bocsatotl adatok, dokumentumok, informacidk valéségat és

teljességét a Megbizd szavatolja.
Az ingatlan értékének meghatérozdsara 3 dlialanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

e  piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
*  hozamszdmitdson alapuld énékelési modszer;

s koltségalapt médszer,

Az elsd 2 értékelési mddszert dsszefoglaloan piaci értek alapi értékelésnek is nevezik. Az

értékelést legalibb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el kell

6. oldal, dsszesen: 25
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késziteni. Ezt kdvetden az ériékek és eltérésck értelmezése, elemzése alapjan az dvatossig clvét

kévetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

Lakéingatlanok, épités alatt allo, vagy specialis ingatlanok, lakdtelkek esetében meghatarozott

értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazésa is.

Az ingatlan értékének meghatarozasa sordn az értékelési eljarisoknél szokasosan elemzett

kockazatok kozill kiilénds figyelmet kell forditani a kévetkezdkre:

e azingatlan hosszu tav értékdllandosdganak kockazata;
*  apiaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockazat;
s akdvetelés ervényesitéséhez kapesolodo kéltségek nagysaganak kockazata;

s aszemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel Gsszefiiggd kockazat.

Az entckelési szakveleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatél szamitott

legfeljebb 360 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
¢rickesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald

kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval torténik. A modszer fo lépései:

s Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl megfelelé ingatlanok kivélasztsa, elemzése;

fajlagos értékek meghatirozisa valamint az értiékmaodositd tényezok elemzése,

fajlagos alapérték mddositasa az értékmaodosito tényezk alapjan;

forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsO lépésben a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre felajaniott ingatianok
ajdnlati drait elemzem ¢&s dsszehasonlilom az érickelés targyat képezd ingatlannal. Az

Gsszehasonlitas soran elsdsorban a kdvetkezd meghatarozo tényezéket veszem figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinilat elemzése sordn vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasaricerejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi lakasok, a
telepiilés adott részén talalbatd iiresen alld eladatlan lakéhédzak, stb.), amelyek
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi

fazisban levo épitkezéseket;

o a telek és az adoit telken eépiilt épililet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez vald

illeszkedésének Osszhangjat;
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o az adolt telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszidjahoz

kapcsolddd kilatdsokat, dnkormanyzati szabalyozdsokat.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos az ériékelt ingatlannal, Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélso

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Kozvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnyidban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo

teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjliik meg.

A kivélasziott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozdsa soran az ingatlan
adasvétele sordn realizdlt vételardnak vagy ajanlati ardnak az alapértck vetitett értékét kell
vizsgllni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitis mérdszamok

(pld. tanterem, dgyszam, férbhely, stb.) is alkalmazhatok.

Piaci1 ajanlati drak alkalmazdsa csctében szilkséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi
értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal vald

modositasa,

Az értékesokkentd €s értekndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozasa céljabal torténik. Ertékmaédositd tényez6ként csak olyan befolyasold
tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosité tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kdvetkezd

szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;
e haszndlatl szempontok;
+ felekadottsagok;
+ nfrastruktira;
e kirnyezeti szempontok;
¢  alternativ hasznositds lehetdsége;
* jogi, hat6sagi szabélyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmoddositd tényezdkkel mddositotr fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatérozza meg.

A fOldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értekelési modszerek kozil a piaci

Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.
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2.3. A hozamszamitdson alapulo értékelés

A hozamszamitason alapulé énékelési modszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovdbeni
hasznainak és ezek megsezerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiildnbségébdl szarmaztatott
erték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képzddd pénzmennyiséget {a bevételek és kiadasok kiilonbségeébdl) jelenértékre

szamszeriisitjik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki.

Ez a gyakorlatban az éves ncild bevételek (NOI) dsszegébdl a sziikséges koltségeket és
beruhazasokat levonva megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapuléd értékelés: mdodszert hasznalom fel.
2.4. A kiltség alapi értékelés

A Kkoltség alapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajland6 tSbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesité ingatlan elballitasi ériéke, amelynek hasznossiga
megegyezik az rtékelt ingatlanéval. A koltség alapi érték meghatarozésa soran az jraeldallitis
értékbo! a fizikai avulas, funkciondlis avulas és gazdasdgi avulas figyelembevételével levonjuk

az értékesOkkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldterlilet forgaimi értékelésen alapuld értékét.

Az wjraeidallitasi koltség: hasonld ingatlanok eldallitdsanak koltsége folyo aron, amely hasonlo
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazisaval valosul meg. Ez a
modszer altaldban az 0j épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a féldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a foldhdz kapesolddd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jard minden érdekeltséget, hasznot és jogot
illetve kotelezetiséget magaban foglal. A foldérték gazdasdgi fogalom. A fold meghatarozd

jetlemzdi geografiai, jogi, szociologial, valamint kézgazdasdgi szempontbél vizsgalhatdk, azaz

« minden kérilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tese,
s a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

o 3 fold maradendo, azaz a tartods javak kdzé tartozik,

e arendelkczésre allo fGldallomany véges,

e 2 fold az emberek szamara hasznos.
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A foldteriilet mas tudoméanyidgban mepfogalmazott sajitossdgai azért fontosak az

ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingattanpiacon a szereplék gy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Sket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozdsandl dsszehasonlité moddszert alkalmaztunk. Ez
abbél all, hogy tényleges forgalmi ériékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) | m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap
szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg agy, hogy figyelembe vettiik a
telek beépitettségének mértékeét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettitk az
ingatlan kdrnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanck iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eliérd hasznositas lehetdségeit, a kdzmiivekkel valo
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonaldt, a teriilet épitési Gvezeli besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldterilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapesolodé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szereplo esetleges
bejegvzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosziottuk a telek és a rajla elhelyezkedo
felépitmények kizott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsigl, res foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figvelembe vételével. Az igy meghatirozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kodzmiivek, killon nem szamitott térburkolatok,
telekrendezés értekér is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb miszaki adatok alapjan
a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlité médszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a mibszaki allapotat, kdzmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonld jellegll létesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettitk.

A felépitmények esetében a kiovetkezd fobb érték-meghatarozo tényezoket vizsgaltuk:

¢ életkor,

e épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkidk tartalma, szinvonala,
esetleges hiAnyossagai,

» laalakitdsa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
* alapieriilete és komfortfokozata, kihasznaltsiga, illetve rendeltetésszerit hasznalata,

s csetleges felnjitasok idopontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Tulajdoni lap datuma: | 2016.03.22.

Ingatlan cime: 1165 BUDAPEST XVI. KER. beltertilet
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 106868/2

I rész

Teriilet megnevezése

Kivett telephely

Teriilete: 5.9354 m’
Széljegy bejegyzés: nincs

IL. rész

11/1. bejegyzés:

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

XVI. keriilet Onkormanyzat

Jogosult cime:

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

III. rész

1II/1. bejegyzés:

A T-82298 ttsz.-u valtozdsi vézrajz alapjan a 106868 helyrajzi
szdmu ingatlan teriilete megosztasra keriilt 106868/1-2 hrsz.
ingatlanokra.

111/2. bejegyzés:

cim: Budapest, Koztarsasag tér 20.

Bényaszolgalmi jog 98 m’ teriiletre, foldgazeloszté vezeték és
gaznyomds-szabalyozo allomas, az 50459/3/2008/07.12.27. szami
bejegyzés rangsoraban.

név: Fogaz Foldgazelosztasi Kft.

III/3. bejegyzés:

Vezetékjog 797 m” teriiletre, VMB-194/2009.
a41987/2/2010/10.03.05. szamu bejegyzés rangsoraban.
név: ELMU HALOZATI KFT.

cim: 1132 BUDAPEST XIOI. KER. Véci ut 72-74.

I11/4. bejegyzés:

Vezetékjog 4 m’ teriiletre, VMB-134/2009.

a 43406/2/2010/10.03.17. szamu bejegyzés rangsoraban.
név: ELMU HALOZATI KFT.

cim: 1132 BUDAPEST XIII. KER. Véci it 72-74.
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4.2. Megjegyzések, a tulajdoni lapra be nem jegyzett jogok, terhek

Az értékelés tdrgya a 106868/2 helyrajzi szdmi, 5.9354 m’ teriiletii, Kivett telephely
megnevezési ingatlannak a Megbizotél kapott térképrészieten bejelolt 2515 m’ teriileti,

beépitetlen foldterilet része.

A tulajdoni lapon szerepld ingatlan-ayilvantartasi adatok egyeznek a helyszinen tapasztalt
dllapottal. Az ingatlan cime a tulajdoni lapon nincs megjeldlve, nz értékelt ingatlanrész

kozteriilet felé a Sarja a4t irdnyiba nyilik.

A kizmiiellatas biztositisa érdekében bejegyzett vezetékjogok tartalmaval kapcsolatosan
részletesebb tajékoztatiast nem kaptunk, feltételesziik, hogy azok az ingatlan haszanalatat,

értékesithetoségét nem zavarjak, értékesokkenés alkalmazdsa ezért nem indokolt.

4.3. Az ingatlan helyszini adatai
A teriilet efhelyezkedése, jellemzése
Budapest XV1. keriilete a Duna bal partjan, a pesti oldal keleti részén fekvo keriiletek egyike. A
keriilet a Szilas-patak két partjan, a Pesti-siksdg és a Gédolldi-dombsag taldlkozasanal teriil el.
Terilete 33,52 km®. A lakossdg szama 72 904 {6 (2015. januar 1),

Szdmos mas fovaros komyéki telepiilés mellett Cinkota, Matyasfold, Rakosszentmihaly és
Sashalom nagykoézségeket, tovabba Cstmoénol Szabadsagtelepet 1950. januar |-jével csatoltak
Budapesthez, s ezek egyesitésével hoztak létre a keriiletet. Ekkortél a telepiilések fejlodési
irdnya jelentdsen megvaltozott, a sdlypont a Matyasfoldon talalhatd Ikarusra, majd 1950-161 a

Déli Hadseregcsoport Foparancsnoksaganak helyet ado teriiletre tevodstt at.

A nevezett objektumokhoz a kézmiiveket a Kerepesi Ut két oldalin 1év6 vicakban épitették meg,
s ezért e részek fejlbdiek elsbsorban. {gy épiilt ki a Kerepesi 4t déli oldalan a Landzsa utcai,
majd Jokai utcai lakoételep., Az elbbbi, részben az 1. vilaghaborit kivetden kialakitott . allami
lakételep™ helyén, mig az utdbbi sajnos nagyrészt a matyasfoldi villateriilet egy részén épilt

meg. Ez hatott a repulotér teriiletén 1évo ipari létesitmények fejlesztésére is.

A Jokal utca €s Kerepesi ut talalkozasanal indult meg a keriileti centrum kiépitése. Ttt épiilt fel a
rendbrség székhdza, az OTP és az Allami Biztositd, a Szakrendelé, a keriileti partkdzpont, a
posta, a patika és cgy viszonylag jelentds élelmiszer druhdz. A Kerepesi 0t északi oldalan épiilt
fel az EMG gyar és mellette az Egyenes utcai-, majd az lkarushoz egészen kozel a

Centendriumi-lakdtelep.

A Centenriumi-lakotelep Budapest kialakulasinak szdzadik évfordulojardl elnevezve, két
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utemben épiilt. Szerencsésen alacsony — legfeljebb Stszintes — épiiletek elhelyezésével, blokkos,

majd nagypaneles épitéstechnikaval épiilt. Ugyanakkor Cinkota és Rékosszentmihaly fejlodése

egeészen az 1980-as évekig stagnalt.

A keriilet egészét tekintve a kzponti fejlesztések hatasara a lakossag szdma az 1950-es 46000
fordl, 70000 f5lé emelkedett. A 2. metrévonal megépitésének kovetkezményeként a kerillet
kézlekedését 4talakitottak. Megsziint a szentmihalyi BHEV jarat, és feladatdt az autobusz
kizlekedés vette at. A lakossagi létszam és az igények ndvekedése miatt felépiilt kilenc Gj
iskola, és tibbet bévitettek. 12 ovoda és 9 bolesdde keriilt megépitésre. A lakasok szama
megduplazodott és meghaladta a 28000-et, ugyanakkor alapteriiletiik méasfélszeresére nbtt. A
teljes komfortfokozat ma mar t6bb mint 90 %-os. A vezetékes vizellatottsdg ma mar teljes és a
gazhalozat is kozel jar a 100 %-hoz. A teriilet teljes csatorndzdsa is egy-két éven beliil
mindenhol meglesz. Az utak szilard burkolattal valé kiépitése
80 %-o0s.

A févaros XVI. keriiletét Eszakon Csdmdr, keleten Kistarcsa és
Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. keriilete, délnyugaton
Budapest X. kerillete, nyugaton Budapest XIV. keriilete,
északnyugaton Budapest XV. keriilete hatérolja.

Keriileti varosrészek nevei és teriileti lehatdrolisai

A Budapest Foévaros XVI. keriileti Onkormanyzat 392/2012. (X. 17.) szamt 2012. november

21-1 képvisel6-testiileti hatarozatban foglalt javaslat alapjan.

Arpadfold

Szlovak 6t (Budapesti uttdly — Csémori Gt — Budapest kzigazgatasi hatara — Budapesti qt.
Cinkota

A fbvaros hatara a Budapesti Gtt0] északkeletnek, majd délkeletnek, majd délnyugatnak futva -
X., XVI., XVIL keriileti hdrmashatér — Forrasmajori dil6 — Zsemlékes it - Nogradveree utca —

Sarji it — Budapesti 0t meghosszabbitolt vonala — Budapesti it.

Marydsfold

Sarju Gt a Budapesti utté] — Négradvertce utca — Zsemlékes 1t — Forrdsmajor utea — X., XVIL,
XVIL keriileti harmashatar, valamint a X. és XVI. kerilet kozigazgatdsi hatdra — Matyasfoldi

repiiltér nyugati hatdra (Ballada utcival parhuzamosan) — Ujszész utca — Jokai Mor utca —

Veres Péter ut — Futdrézsa utca — Budapesti ut — Sarji at.
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Rdakosszentmihdly

Kérvasitsor — Rakospalotai hatdrit — Budapest kézigazgatasi hatara — Csémoéri at — Szlovak 1t

—Budapesti ut.
Sashalom

Futérézsa utca a Budapesti ittél — Veres Péter it — Jékai Mor utca — Ujszasz utca — Métyasfoldi
repillétér nyugati hatdra (Ballada utcdval parhuzamosan) — Pesti hatanit — Sargarézsa utca -

Kerepesi ut — Szolnoki utca — Budapesti ut a Futdrozsa utcaig.
Megkdizelités
A keriiletet 4tszeli a 3-as szami fokozlekedési Gt és a Godollsi HEV, kozel az MO keleti

szakasza, fontosabb foutak: Veres Péter ut, Cséméri t, Rakosi Gt, Szlovék 1t, ﬂjszész utca. A

keriilet belsd kozlekedését a HEV-en kiviil szdmos autébuszjarat bonyolitja.
Telepiilésen beliili elthelyezkedés, megkdzelitése:

Az értékelt ingatlan a keriilet kozépsd részén, Matyasfold
varosrészben, de Métyasfold és Cinkota hatardn helyezkedik el. A
teriilet az Ors vezér terétél a Veres Péter (t feldl megkozelithetd, oda
HEV-vel (Maty4sfold alsé mh) és szdmos buszjarattal érhetiink el,
keleti iranyban kb. 5 km az MO csomépontja.

NN

Térképrészlet, jelolve az ingatlan elhelyezkedése
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Keriileti Epitési Szabdlyzat és Szabalyozdsi Terv, évezeti besorolds:

Az ingatlan a helyi szabalyozasi terv részlete szerint MZ-XVI (Jelentds zdldfeliileti

munkahelyi teriilet épitési Gvezete) Gvezeti besorolasn.

MZ'XL"gs 868/2
<5 MZ-XVI
LAXVI/SZ4
<
% o
1Z-XVI/SP o2
® ¥ %

¢ % - %

% ik ! ' G
LA XVIISZ4 i X VI/S.

wry "0 arov-.- r "(b.a

Az ingatlant is magaban foglal teriilet a helyi 6vezeti terv részletén

A helyi épitési szabdlyozas Budapest Févéros XVI. keriilet Onkormanyzat Képviselo-
testiiletének 30/2000. (VIL. 14.) 6nkormanyzati rendelete a Budapest Fovaros XVI. keriilet

Onkormanyzat Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabélyzatarol.

Az MZ-XV] dvezetre (Jelentds zdldfeliileti munkahelyi teriilet épitési dvezete) vonatkozd
eldirasok:

MZXVI
Uzemi jellegii tevékenység, raktirozis, egvéb szolgiltaté és ellits létesitmények teriilete
58.§ (1) Az épnési ovezet az MZ keretdvezet azon eépitési Gvezete, amelv jellemzden
szabadondllo beepitesi, nagv zéldfelilette]l rendelkezo létesimeények temilete.

{2)' Az ¢épitési Gvezet teriletén csak olvan tevékenvség folviathato, amely
vedotdvolsagot nem igepvel €5 a kevetdvezet megengedi, és a levegd-
tisztasagvédelmi hatdrériék az 1 sz légszennvezettségi kategonanak megfelel

.....

20 szami 1éblizad

Epineénymagasiiz
Ovezet| Kialakithatt | Eeépitém | Beépitettség - Z<ldfehiler | Terspsom: | Sonciendlen
jele | legkisebd méd  |megengeden | Legkisebb | Legnagyobb| jugnpebt | alats nats
telekiendlet lemagyebb ménéke | baipitds | magengedes
mérete mértéke e m laguagyobb | lagsagycblt
%% miéniéke miéritke
m? b2 ]
L %
MZ. 2500 szabadondlls 35 45 150 40 13 1,6
XV
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Helyi szabdlyozisi terv:

A keriilet Onkormanyzat A Keriileti Vérosrendezési és Epitési Szabalyzatré! szélé 30/2000.
(VL. 14.) rendelet modositasardl szold 25/2004. (VIL 6.) rendelete a Budapest, XVI. kertilet
Margit utca — Sarji 0t — Istvan kirdly utca — L&tér utca dltal hatdrolt terilletre vonatkozd

szabalyozasi terv jovahagyasardl.

sy

A helyi szabdlyozisi terv dltaldnos szabdlyoked! vald eltérd eldirdsai:
» SZABALYOZASI VONALAK, BEEPITES: 2. §
(1} A szabalyozasi terviapon jeldlt beliltetési kbtelezettséggel érintetr épitési telkeken az épités

feltétele a 5. § (2) bekezdes szerinti zéldfeliilet kialakitdsa.

(2) Az irdnyado telekhatirral jeizett épitési telkeken az épitési telek kialakitasaval az épitési
hely az uj telekhatar szevint médosul.

(3) Az MZ-XVI dvezer terilletén lévd épitési telkek bedpitésének feltétele az ingatiom elSti, a
Margit- vagy az Istvdn Kirdly utcdig terjedben wt (titszakasz}) 3. § (2) bekezdése szerinti
kiépitése és a hozza tartozd fasor megvaldsitdsa, amely az érintett, telekalakiidst kérd feladata.

(4) Az ingatlanokat kiorilvevd keritések legfeliebb 60 cm magas ldbazattal és legaldbb 60

szdzalékban dttért feliilettel legfeliebb 2,2 m dsszmagassdaggal épitheték.

(3) Az MZ-XVI ovezet teriileten tervezett épitési munkdk épitesiigyi hatosaghoz benyujtott
épitési engedélyéhez részletes talafmechanikai szakvéleményt, rereprendezési és ndvényiiltetési
tervet kell csatolnt.

(6) Az MZ-XVI dvezet teriiletén a telekalakitds miaft sziikségessé vald utak, belsd és hatdrold

kizteriletek, kbzmitvek és kozvildgitds kiepitése a telekalakitas kezdeményezgjér terheli.
KOZLEKEDES, KOZLEKEDESI TERULETEK 3. §

(1) A teriileten beliil az whdlozar a rendelet 1/4. sz. és 1/B. sz. mellékleteiben abrdzolt

szabalyozds szerint alakitando ki

{2) A meglévd és gjonnan kialakitando utakon 7,0 m szélességgel kell a szildrd burkolatot az
UT 2-1.202. tniigyi miiszaki eléirds alapjdn kell kialakitan.

(3) Az MZ-XVI Gvezeten beliili utak épitése az Uliigyi Miiszaki Elirds (tervezési osztily:
B V1Ld.C ) eldirdsainak feleljen meg.
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KOZMU 4. §

(1) A kozmiihdlozatokat, kozmiilétesitményeket a kizteriileteknél eldirt dgazati és eseti a

kozteriiletekre elfivt iizemeltetsi elGirdsoknak megfelelben kell elhelyezni, illetve kalakitani,

{2} Az MZ-XVI Svezet leridletén belitli it kdzvildgitisa az MSZ EN 13201.:2004 szabvdny szerint

a , varosi kisforgalmi wt " kategoridju kozvildgitdsnak megfelelden épitendd ki,

ZOLDFELULETEK-KORNYEZETVEDELEM 5. §

(1) Az wak mellett a szabdlyozdsi terviapon jelzett helveken az utépitéssel egy idében kell a

Jasitast elvégezni.

(2) A szabdlyozdsi terviapon beiiltetési kitelezetiséggel jelol teriileteken hdromszinti (gyep,
cserje, lombkorona) zéldfeliilet alakitandd ki, melynek megléte a hasznalathavételi engedély

Jeltétele.

(3) Az wiak melletti fasorok - minimum 6,0 méterenként iiltetet- Kalakitasandl a kivetkezd,

fegaldbb kétszer iskolazott fafajtak alkalmazandok:

- Tilia argenteq - (eziistlevelii hdrs)

- Celtis occidentalis - (ostorfu)

- Sophora paporica - (japdn akdc)

- Koelrenteria paniculata - {csirgdfa)

Az utcai fasor esetében egy-egy 1omb melletti szakaszon egy fafajia alkalmazhato.

(4) Az ingatlanokon kialakitandé parkole teriileteken 4 parkolohelyenként 1 db. sorfa

telepitését kell elvégezni.
{5) A teriller talgjviz mindség vizsgalardhoz figyeld kutat kell kalakitani és fenntariani a
viziigyi hatdsdg elbirdsai szerint,

(6) A teriileten veszelyes és egyeb hulladék feldolgozdsa és gyiijiése nem torténhet.

ERTEKVEDELEM 6, §

Az épittetdnek az épitési tevékenység foldmunkdinak megkezdése eldtt legalabd két héttel
egyezietni kell a Budapesti Térténeti Muzeummal (tovabbiakban: ruizeum) annak érdekében,

hogy az a teriileten a foldmunkadk figyelemmel kisérésének modjardl rendelkezzen.”
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Az ingatlant is magaban foglalé teriilet a helyi szabalyozasi terv részletén

Miiemlék, helyi védettség:

A terilleten nem taldlhaté mlemlék épiilet, vagy helyi védett épiilet, vagy mas kérnyezetei elem.

Parkolds:
Az ingatlan dijmentes parkoldsi zonaban helyezkedik el. A parkolas telken beliil, illetve a

kérnyéken kozlekedésre hasznalt teriileteken biztosithato.
4.4. Az ingatlan leirdsa, jellemzo6i
Kirnyezet:

Az ingatlan a forgalmas Veres Péter uthoz kapcsolédd Sarju ut mellett taldlhatd, a telektémb
munkahelyi beépitésii, a kérnyéken telephelyek, kereskedelmi és szolgéltato létesitmények, pl.
¢pitdanyag telepek, a Sarji ut tuloldaldn, a Szilas-patak mellett huzédo turisztikai erdd
besoroldsu teriilet helyezkedik el. A kdrnyék képét az Ikarus jelenléte volt, az Ikarus gyar nem
messze nyugati, az Ikarus Budapest Sportegyesiilet sporttelepe délnyugati irAnyban talalhat6. A
miéra teljesen felszamolt lkarus teriiletén ipari park létesiilt, jelenleg elsésorban raktarozasi
tevékenység folyik a teriileten. A fourtdl tavolabb lakéteriletek helyezkednek el, a kdzvetlen

koémyék képét a korabbi 16tér és a Sarji-banya teriilete hatirozta meg.
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Tomegkozlekedési megkozelithetdség:
A {6 megkozelithetoséget a Veres Péter uton kozlekedd HEV és az aut6buszjaratok biztositjak,
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Az ingatlan tomegko6zlekedési megkozelithetdségét dbrazold térkép

A 106868/2 helyrajzi szamu ingatlan foldteriilete:

Az értékelt, 2515 m? teriiletii foldrészlet az ingatlan-nyilvéntartas szerint az alabbi ingatlanon

talalhato:

Tulajdoni lap szerinti cim Budapest X V1. keriilet belteriilet ‘i
hrsz: 106868/2

megnevezes: Kivett telephely

terilet: 5.9354 m’

Az ingatlan a Margit utca - Sarju ut - Istvidn kirdly utca — Lotér utca kozotti telektémb
északkeleti részén helyezkedik el. A 106868/2 helyrajzi szdmd ingatlan harom, kozterilet felé
(Margit utca, Sarju ut, Istvan kiraly utca) nyilik, részlegesen hasznositott, kézmiivekkel és belsd
uthalbzattal részlegesen ellatott, valtozatos terepfelszinii. Az ingatlan részlegesen lekeritett, a

kerités anyaga acélhalés megoldasi, de helyenként sériilt, hidnyos.

Az ingatlan alakja szabalytalan sokszog, befoglalé forméja egy - nem derékszogi - trapézra
emlékeztet, amelybe a Sarju ut felol két, &nallé helyrajzi szamon leszabalyozott, 6nallo

telephelyként hasznositott féldteriilet nyilik be.
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A 106868/2 helyrajzi szama ingatlan milholdfelvételen

A nyugati, délnyugati oldalon jelentds szintkiildnbség jelentkezik, a terepfelszin igen
valtozatos, aminek oka valdsziniisithetden a korabbi banyéaszati tevékenység, illetve annak

befejeztével a banya feltoltése, szervezett és illegélis lerakasok lehetnek.

A terep Osszességében dél, illetve délnyugat irdnyaba emelkedik, a keleti, illetve északkeleti,
nagyjabol siknak tekinthetd Sarji 0t melletti terilleteken viszonylag kisebb egyenetlenségek
taldlhatok.

Az értékelt foldteriilet leirdsa:

Az értékelt teriiletrész a terv szerint az északkeleti, Sarju utcai telekhatdrnal talalhato, a Sarju ut
felél két, 6nallo helyrajzi szamon leszabélyozott, 6nall6 telephelyként hasznositott fGldteriilet
kézott. Kozvetlen kdézteriileti megkozelitése a Sarju ut feldl biztositott. Mellette mindkeét
irinyban EK-DNy iranytu teleknyél helyezkedik el, a 106868/2 helyrajzi szami ingatlan
telekbelsOjének megkozelitésére. Az értékelt teriiletrészt csak a Sarju Gt fel8l keritették le, a
kerités anyaga acélhalos kialakitasi. A foldteriilet északi sarkdn a Sarji Gt feldl kétszarnyi

kapu nyilik.
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Az értékelés targya az eldzoekben ismertetett 106868/2 helyrajzi szdmu ingatlan teriiletébdl a
Megbizé 4ltal megjeldlt, 2515 m’ teriiletii féldrészlet, amelynek helyzetére, kialakitasara az

alabbi tervrészlet all rendelkezésiinkre.

Jeldlve az értékelt teriiletrész elhelyezkedése

A foldteriilet hosszoldalaval csatlakozik a Sarju Gthoz, mérete 63,5 méteres utcafronttal és 40,0
meéteres mélységgel meghatirozott, nagyjabol téglalap alaku foldteriilet. A teriilet pontos
elhelyezkedése, kitiizési jelei hianyaban nem meghatarozott, de a kdrnyezo telephelyekhez és a
Sarju ut vonalahoz képest az értékelés céljara megfeleld pontossaggal beazonosithatd. A

szabdlyozasi vonal a Sarju uti telekhatéartdl 10 méterre helyezkedik el.

A Sarju at melletti terillet nagyjdbdl siknak tekinthetd, a belsé terepfelszinen nagyobb

egyenetlenségek talalhatok.

A felszinen jelentés méretii illegdlis tormelék- és szemétlerakas - pl. elhasznélt tobb tucatnyi
autdéabroncs — tapasztalhato. A lerakott anyagok pontos Osszetétele és mennyisége nem ismert,
azok felmérése nem képezte a megbizasunk targyat, de a latottak alapjan a térmelék sziikséges

elszallitasa feltétleniil értékcsokkenést jelent.

Az ingatlan beépitése, a fildteriileten jelenleg taldlhaté felépitmények:

Az értékelt teriiletrész beépitetlen, rajta nincs felépitmény.
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Az értékelt teriiletrész mitholdfelvételen

Talajvédelem:

Az FKFV 1968-1976 koz6tt a Sarjii utca kdrnyékén a felhagyott banya teriiletére kb. 1,1 millié
m’ hulladékot rakott le, a tervezett utdhasznositas zdldfeliiletet irdnyzott eld, rekultivacié nem
volt, csak inert takaras. (Forrds: Sallay Agnes: Kommunalis szilard hulladék elhelyezésével
osszefiiggd tajrendezési feladatok c. dolgozat)

Budapest XVI. keriileti Polgarmesteri Hivatal Kémyezetvédelmi Irod4jatél kapott tajékoztatas
szerint a XVI. keriilet Sarji utca 106868 hrsz. szamu ingatlanon talalhaté felhagyott, Sarju utcai
agyagbényara 2009-ben rekultivaciés tervet készittetett az Onkormanyzat. A Sarji banya
teriiletén taldlhatd talajviz-monitoring kit vizvizsgalati eredményét a kozigazgatdsi hatdsagi
eljaras és szolgaltatés dltalanos szabdlyairdl szold 2004. évi CXL. torvény 22 § (2) bekezdése
értelmében az Onkorményzat minden évben megkiildi a Kézép-Duna-vélgyi Komyezetvédelmi,
Természetvédelmi és Viziigyi Feliigyeloség részére.

Megjegyzés:

Az értékelt teriiletrész vonatkozasdban komyezetvédelmi vizsgilat, talajmechanikai, talajviz-
minOségi, vagy egyéb, kérnyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat nem végzése nem volt
megbizasunk targya. Ilyen adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozd tajékoztatast nem kaptunk.
Feltételezziik, hogy a teriilet nem érintett kGryezetszennyezéssel olyan mértékben, ami az
ingatlan értékét érdemben befolydsolnd. A fas, bokros terepfelszint gazos, elvadult névényzet

fedi. Védendd novényallomanyrdl nincs tudomasunk.
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Kizmiihelyzet:

Az értckelt foldteriilet a kapott tajékoztatas szerint nem rendelkezik kdzmibekotésekkel, de a
szilkséges ellatds biztosithaié. Elektromos aram légvezeték a Sarji aton hiizddik, de a
halézatépités kezddpontja (kiindulasi pont) a Demeter utcai 0,4 kV-os hélozat végoszlopa, a
vizellatés a szomszédos telephelyeken is biztositott a Sarjiz ati, NA 200 min-es tdrzshélozatrol,
a @ 30 cm-es elvalasztott rendszerli szennyvizcsatornat a Sarji (ton az Istvén kirdly utig
kiépitették. A kdzmilvek biztositasa térgyiban kapott részletes kozmiinyilatkozatokat
mellékeltiik.

5. ERTEK-MEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozasa sordn az Gvatos becslés elvének alkalmazésaval kiilsnbdzé
kockazati tényezOket figyelembe véve Allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozdsa sordn az ingatlan csak olyan adottsigai vehetbk figyelembe, amelyck az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatoan hosszabb tivon fennillnak, és az ingatlannal valo
szabalyszeri gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletoek, Ez a

megkdzelités az dvatos becslés elvének alkalmazasiat feltételezi.

+ a

5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlito adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatdrozasanal hasonlé adottsagu ingatlanok értékesitésénél realizait,
altalunk ismert vételarat vettiik alapul, illetve értékesités alatt 4ll6 ingatlanck ajanlati araival
vetertiik Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitasi tablazat
tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan becsiilt forgalmi értékét a piaci §sszehasonlitd

adatok elemzésének értékelési modszerével

46.500 eFt-ban, azaz Negyvenhatmillié-dtszdzezer forintban

hataroztuk meg.
5.2, Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitasos értékelési modszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel meghatarozott érték az ingatlan jGvObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségeinek killonbségebd! szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képzddd becsiilt éves nettdé pénzmenayiséget (NOI) a bevéielek és kiadasok
kiildnbségébil jelenértékre szamszerlisitjiik, amely érték, mint {izleti befektetésnek az értékét
fejezi ki.

Beépitetlen teriilet esetén hozamszamitas céljara a maradvanyelvii értékelés alkalmazhato, mely

szerint a telek értéke egvenld a rajta megvaldsitotr fejlesztésbol szarmazd bevétel, valamint a
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beruhazasra forditott kiiltségek és a fejlesziéstdl elvart hozam kiilénbdzetével. Jelen esethen a

szabalyozisi terv és a helyi épitési szabalyzat eldirasait, a 35 %-os lehetséges maximdlis
beépithetdséget is figyelembe véve, maximalisan 2641 m’ alapteriiletii ipari ingatlan, raktar
megépitését feltételeztiik. A netté bérbe adhatd terilet ennek kb. 90 %-a, hozzivetblegesen
2377 m’ lehet. A beruhazas koltségeinél a feltételezett tereprendezési koltséget, a
kdzmiifejlesztés varhatd becsiilt kdltségét, a finanszirozas és a menedzsment koltségeit, az
¢pitési koltségeket, valamint az at nem héritott tulajdonosi kdltségeket, az értékesitési jutalék, a

marketing kdltségeit, illetve a befektetéstol elvart hozamot vettiik figyelembe.

Az épitési koltséget a 2015. évi Epitdipari Koltségbecslési Segédlet alapjan hatéroztuk meg. Az
ingatlan bevételeinek meghatarozisanal hasonlé adottsagh és hasonld funkciot betsltd, kiado
épliletek ajanlati drait hasznaltuk fel. Az épités ideje alatt nem szdamoltunk bevételekkel, a
kihasznaltsigot folyamatos felfutdst feltételezve hataroztuk meg. A fenti alapadatok
alkalmazasa esetén a maradvanyelvi értékelési maodszerrel térténd szamitist a mellékelt
tablazat tartalmazza. Mindezek alapjdn az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapulo

értékelési modszerrel

42.900 eFt-ban, azaz Negyvenkétmillié-kilencszdzezer forintban

hataroziuk meg.
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel
Koltség alapi szamitas felépitményes ingatlanoknal alkalmazhatd, beépitetlen teriiletnél nem.
5.4. Osszesitd adatok

Végsé érték meghatiarozisa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 46,5 MFt suly: 100% 46,5 MFt
Maradvanyérték szamitason alapulo érték: 42,9 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stilyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 46,5 MFt

A véalasztott értékelési modszer indoklasa: Az alkalmazott szamitasok az ellérd
megkdzelitésbdl adoddan killdnbsz6 eredményt hoztak, azok hasonléd nagysagrendje igazolja a
szamitdsok helyességét. Az ingatlan redlis értékét - tekintettel funkcidjira és
elhelyezkedésére — legjobban a piaci Gsszehasonlitassal alapulé érték mutatja. A
maradvanyértékelési modszer ellenérzésként hasznalhaté. Ennek eredményeképpen az ingatlan

végsd becsiilt forgalmi értékét

46.500 eFt-ban, azaz Negyvenhatmillié-Otszézezer forintban

hataroztuk meg. Az ingatlan ¢ntékét véleményink szerint a fenti szdmitasokkal meghatarozott
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érték jol kifejezi, ezt tekintjiik végs®d értéknek. A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz.

Elbrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: Az elmilt években a gazdasagi valsag hatasara az
ingatlanpiacon mind a keresietben, mind pedig az arszinvonalban tapasztalt visszaesés az utdbbi
idoszak soran megallt. A kozeljovbben a hasonl¢ jellegii ingatlanok értékének stagnalasa,

kismértékii emelkedése varhato.

6. MEGJEGYZESEK
o A megallapitott értékek igény-, per- és techermentes allapotra vonatkoznak.

o Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra haszndlhatd. Egyes részeinek, illetve
adatainak szdvegkérnyezeten kivilli felhasznaldsa tilos. Mas céli felhasznalasa, illetve

publikilasa csak a Megbiz6 és Megbizott egylittes hozzdjaruldsaval megengedett;

o Az értékelés adatail és végdsszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozdan hataroztam meg

és az értékelés fordulonapjatol szamitott 360 napig érvényesek.

o Az értékelés tarpyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabbad semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsolddé barmely tevékenységbol részesiil. A megbizasi dij nem

fligpvénye az 4ltalam meghatérozott forgalmi értéknek.

o Az érickelésben kdzolt adatok €s elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, mepallapitisaim és véleményem a valdsagnak

megfelelnek és korrekiek.

o Az ériékelés elkészitéséhez a mellékletben megtalilhaté tulajdoni lap masolatot haszndltuk

fel, feltételezziik, hogy az abban foglaltak megegyeznek az ingatlan-nyilvantartis hiteles

adataival. AN.2.8.0. 2000
Szolgdltatd és Kereskedelmi Kft.
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Budapest, 2016. aprilis 7. Addszém: 12612811-2-41

BB: 10102244-05684100-01 003002

LA Bl LedD 7w

Légradi Géza A\ . Rendik Zoltan
ingatlan értékbecsld iigyvezetd
AN.ZS.0. 2001 Kft.

25, oldal, dsszesen: 25




Budapest X V1. kertilet, Sarji ut, 106868/2 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

{Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendt m‘j::;. | h,,z;;:—. 2 hlsf:jlzl:- 3
. 7 Budapest.X VI, Budapest. X V1. Budapest.X.
Ingition ciine; ////////ﬂ Bakényfoldi i Omityisiold Cinkota
Kdmyezete: belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Jelleg, funkcid: beépitetlen terilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépltetlen teriilet
Ovezeti besorolds: M-XVI M-XVI M-XVI intézményi
Infrastrukturdlis adotisagok] nem fohtvonal melletti | nem foitvonal mellewti | nem fottvonal melletti foatvonal melletti
(kozmiivek, utak, keritetisép. stb.):| elhelyezkedés, atlagos | elhelyezkedés, dtlagos elnelyezkedés, atlagos clhelyezkedés, stlagos
infrastrukruralis és infrastrukturilis és infrastrukturalis és infrastrukturdlis és
kbzlekedési kapesolatok | kdzlekedési kapesolatok | kdzlekedési kapesolatok | kdzlekedési kapesolatok
% munkahelyi dvezet, ipari célra, szabadondlld foatvonal, Hév és MO
Megjsgyzée imdahé‘z, :aktér épitésére, épirmén‘y, te_lephc?y,. iizem, | kozelében, qsszkalrmﬁt-es
alap szintl dramellatds és raktdr fejlesztésére, telek, zartsonian
% viz van, beépithetd: 35 % beépithetd: 35 % beépithetd 45 %
Adat forrasa; W ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi 4r (Ft) 160 000 000 87 500 000 36 900 000
telekméret (m?) 2515 8199 3 501 1610
fajlagos 41 (Ft/'m2) 19 515 24993 22919
tulajdondtr. viszonya/tipusa kindlat kindlal kindlat
kinalat‘'adasveétel iddpontja 2016. éprilis 2016. dprilis: 2016. aprilis,
kinalat/adasvétel iddpontja miatu korrekeios tényezd 0,90 0,90 0,90
komrigalt fajlagos dr (Ft/m2) | 17 563 22 494 20 627
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET £S MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
teriilet nagyobb hasonld hasonld
110 1.00 1.00
kézmiivek kedvezétlenebb hasonlo hasonld
1.0% 1,00 1,00
ovezeti besorolds, beépithettiség (érékelt: 35%) hasonld hasonlé kedvezobb
1.00 1,00 095
megkozelithetdség kedvezotlenebb kedvezdtlenebb hasonlé
1,05 1.05 1.00
Gtviszonyok hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1.00 1.00
csak telekrész, nem Bnéllo ingatlan kedvezdbb kedvezébb kedvezobb
0.85 0.85 0,85
tereprendezés, tormelékclszAllitas szikséges kedveztbb kedvezibb kedvezibb
0,95 095 0.95
értékesithetbség hasonld hasonlo hasonld
1.00 1.00 1.00
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezdtlenebb kedvezfitlenebb kedvezstlenebb
1.03 1.05 110
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 18 059 20 025 17 406
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagdr (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerckitve (Ftm2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerckitve (Ft)

25150

18 493

18 490

46 502 350
46 500 000




Budapest XVI. keriilet, Sarju ut, 106868/2 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelésc - Bérleti dij osszehasonlité adatok elemzése maradvanyértékeléshez

Osszehasonlitis szempontjai

(}SSZC’

Ertékelendd hasonlitd - 1

Ossze-
basonlité - 2

Ossze-
hasenlito - 3

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Kémnyezete:

Jelleg. funkcid:

Infrastrukturilis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritetiség, stb.):

Epités éve:

Budapest, XVI. keriilet,

7

Budapest, XV1. keriilet,

Budapest, XVI. keriilet,

Miiszaki &llapot:

(Cinkota) (Sashalom) (Sashalom)
foldszint + 2 emelet 1-2 szint 1-3 szint n/a
kiilteriilet munkahelyi munkahelyi munkahelyi
iroda telephely telephely telephely
komxﬂvesnhelé_ ) munkahelyi Gvezet, munkahelyi Gvezet, munkahelyi dvezet,
komyezetben, kedvezd ; N ; S : Tl
; o atlagos infrastruktirélis és|atlagos infrastruknirdlis ésj4tlagos infrastruktiralis és
infrastrukturdlis és i i ¥ 2 g A . . ;
- & ; tomegkozlekedési tomegkozlekedési tdmegkdzlckedési
wintdoaickedeg kapesolatok kapesolatok kapesolatok
kapesolatokkal P ape pe
2016 ~1970-es évek ~1970-es évek ~1970-cs évek
1j kizepes felijitandd kdzepes

rendben tartolt ipartelep,

raktart, irodat, szocidlis

%/
Snalld, temperdlt finést
Megjepyzés: miihely, kompresszor haz, | mihely, raktar, iroda, blokkot is tartalmazd
// irada és szocialis blokk garazs, kél vizesblokk csarnokrész
3
Adat forrasa: 0 ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Fvho) 1 663 935 273 600 1380 000
telekméret (m’) 2515 1 500 n/a n/a
nettd alapterilet (m2) 3565,0 1365,0 228,0 1170,0
fajlagos ar (Ft'm2/ho) 1219 1200 1179
bérleti viszony tipusa kindlat, kinalat| kindlat}
kinalavrealizalas \dopontja 2016. éprilis 2016. fprilis| 2016. éprilis
kindlatrealizalas korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigdl fajlagos bérleti dij (FYm2/hé) 1097 1 080 1 062
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé basonlo hasonld
1.00 1,00 1,00
telekméret hasonl6 hasonld hasonld
1,00 1,00 1.00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
090 0.85 0.90
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld hasonlé
1.00 1,00 1.00
épitési mod kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezdtlenebb
1.05 1.05 1.05
épités éve kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvez6tlenebb
1.05 1,05 1,05
felszereltség kedvezdtlenebb kedvezotlenebb kedvezétlenebb
1.05 1.05 1.05
miiszaki allapot kedvezdtlenebb kedvezétienebb kedvezbtlenebb
1.10 120 1,15
megkozelithetdség hasonlé hasonld hasonlé
1.00 1.00 1.00
Gtviszonyok hasonlod hasonld hasonlé
1.00 1.00 1.00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 1257 1275 1272
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIAC] OSSZEHASONLITAS

szamitds alapjat képezo teriilet (m2)
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2/h6)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/hd)
becsiilt bérleti dij (Ft/ho)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd)

3 565,01

1268
1270
4 527 566

4 527 600




-

Fontesabb paraméterek:

raktar bérleti dij (EUR/m? hé) 4,07 4,15 4,24 4,32 4,41 4,50

Telek teriilete (m2): 2515

EUR 100 1,02 1,04 1,06 1.08 L10 1,12

EUR/ Ft arfolyam az értékelés napjan 311,84 318,08 324,44 330,93 336,79 343,02 349.26

Cash Flow szimitds részletei
Erték: HUF
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 M_érték
m’ Bérleményi hasznositas

Bevételek 0% 60% 75% 5% 75% 75% 75%

raktir Hasznos alapteriilet 2377 0 22169061 28 830864 29995631 31137333 32348229 33595107

Bevételek dsszesen: 2377 0 22169061 28830864 29995631 31137333 32348229 33595107

Kahségek

Feltételezett tereprendezési ktg Ft/m2 200 503 000

Kozmiifcifesziés Ft/m2 2400 6 036 000

Soft cost (finanszirozas, management) 12% 4671 415 4671415 4671415 4671415 4671415 4671415 4671 415

Epitési koltségek 100 000 HUF/m2 190152 000 47 538 000 ‘

At nem harftott tulajdonosi kéltségek Bérleti dijhevétel 2% 332 536 432 463 449934 467 060 485 223 503 927

Ertékesitési jutalék, marketing Bérieti dijbevétel 2% 332 536 432 463 449 934 467 060 485 223 503 927

Fejlesztd haszna Onrész 65% 12% 11 146 388

Kiltségek dsszesen: 201 362 415 64020875 5536341 5571284 5605535 5641862 5679 268

Cash Flow -201 362 415 -41 851 814 23204 523 24424 347 25531798 26706367 27915 838

Az ingatlan maradvinyértéke 328 421 627

Diszkont tényczé 1 0,9174 0,8417 0,7722 0,7084 0,6499 0,6003 0,5470

Evenkénti cash-flow és maradvinyérték jelenértéke -184 736 161 -35225835 17987646 17302823 16593917 16030960 15270920 179657 877

Hozamréta | 9,00% | 9,00%| 9,00%| 0,00%|  9.00%|  9,00%] 9,00%

Exit rita E
friek HUF: ﬁfggis-rswﬁ'

: Kerekitve X905 000,

Erték Ft/m2 18 041

Maradvanyérték



FENYKEPMELLEKLET I.
Budapest XVI. kertilet, 106868/2 helyrajzi szamu ingatlan, a szemle idopontja: 2016.04.07.

az értékelt teriiletrész északi sarka a Sarju ut feldl

a kapun beliil lithat6 tormelékkupacok a telekbelsben

L az ériékelt teriiletrész kozépsd része a Sarjd Ot mentén




FENYKEPMELLEKLET II.
Budapest XVI. kertilet. 106868/2 helyrajzi szdmu ingatlan, a szemle idépontja: 2016.04.07.

az értékelt terilletrész telekbelsdjének kiozépso része a Sarji 0t feldl

[ az értékelt teriiletrész keleti része a Sarji Gt mentén

az értékelt teriiletrész telekbelsdjének keleti része a Sarju ut feldl ]




FENYKEPMELLEKLET IIL.
Budapest XVI. kerilet, 106868/2 helyrajzi szamu ingatlan, a szemle idépontja: 2016.04.07.

az értékelt terliletrész telekbelsdjének délkeleti része a Sarji ut feldl

az értékelt tertiletrésznek a szomszédos épitdanyag-teleppel hatéros terilete ]




TAKARNET Foldhivatali Informeiciés Rendszer

1/2

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
Budapest Féviros Korminyhivatala XIV. Keriilet Hivataa
Budapest, XIV , Bosmydk tér 5. 1590 Budapest, P1, 101 Oldal: /1
Nem hiteles fulajdoai lap « Szemle ntisolkal
Megrendelés szdm: 8000004/94 00472016 .N
2016.03.22 N
BUDAPEST XVI.XER. Sezektor @ 53 -
Belterulet 106868/2 helyrajei szém i
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriulet kat t.jov.
miveldai &g/kivatt megnevezes/ min.o ha n2 k.€1ll
. Kivett telephely 1] 5.9354 u
MRESZ

1. tulajdoni hianyad: 1/1
bejegyzd hatirosat, érkezémi idé: 131313/3/2012/12.11.21 @
jogeimi 1990. éva LXV. tv. 31195/2/1992/,1992.01.07
jogein: talekalakitis
Jjogallis: tulajdonow
név: XVI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1163 BUDAPEST KVI.KER. Havazhalom otca 43.

MmRESZ
1. bejegysd hatirozat, érkesémi ad& 131313/3/2012/12.11.

- a T-82298 ttsz.-0 viltozami viazrajz alapjin a 10686 G ingatlan terilete megosztiasra
kerslt a 106860/1-2 hraz. iagatlanckra.

2. bejegyzd hatirozat, drkezémi idb: 13131373/ 12.11.21
Binyamzolgalm. jog
98 m2 terdletre, Ffoldgizealosztd veratdk ax

50459/3/2008/07 .12 .27 wrdmi bajegyrés rao
jegomult ! h

névi FOGAZ POLDGAZELOSZTASI KFT
cim : 1081 BUDAPEST Koztarmamig,

-szabilyozé dllomim, a

3. bejegyrd hatarozast, érkezdéxzi 1dé: I
Vazetdékjog

797 n2 teriletrs, VM8-194/2009, iy
jaga.ﬂ.lt 1 z)
aiv: ELMO HALOZATI KPT.

cim | 1132 BUDAEEST v':i £ 72-74.

4. bejegyzd hatarozat, ér ¢ 131313/3/2012/12.11.21
Vezetikjeg

4 m2 terdletre, VMB- a 43406/2/2010/10.03 .17 szind bajegysés rangmoriban.
jogosult.

név: ELNT a:i.:,on

cin 1132 eu V‘in:-z ot 72-74.

-—+ TULAJDONI LAP VEGE

TEBy2012/12.11. 0

/2/2010/10.03 .05 mzémd bs jegyzés vangsoraban.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

2016.03.22. 10:26

hitps://www3.takarnet. hw/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz_s6?sid=0...

\



N

Mérstek levéteiérs nem haszmétsts.

Budapest, 2014, jilius 9.




Budapesti 2. Szamu Féldhivatal

Foldmérési és Féldiigyl Osztaly
Budapest, XIV. Bosnyék tér 5.

Budapest
Helyrajzl sz4m; 106868/2

Térképmasolat - Szemle
Terilet: 59354 m2 '
Méretarany = 1:4000-

XVI. kerllet

beoeoa

%\ Ikatészm: 7205/1051/2014
S5 ‘:E | Készitetts: Rusznékné Szabé Gydrgyl
/ .! N 4
A térképmésolat tartalma megegyezik a datumot megel&z6 nap érvényes nyllvantartasi adatokkal.
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ELMU Hilozati Kft.

[Miszaki gazdasagi tajékoztato: MGT-EH-1201412014  [Ugyszam: 603000137 ]
Budapest XVI. ker. Bagi Gefge}r“_-“f\
Poigarmesteri Hivatal halozati formunkatars
Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési lroda e
AR ELMU Halozati Kt
. Budapest — .- -eeHélozat csatlakozasi osztaly
“THavashalom u. 43. 90 ALK Y 1132 Budapest, Vaci it 72-74.

1163 ‘ S " T Tevelcim: 1393 Budapest 62.. Pf. 511

({ ﬁz_zq g 4/12:;;(9 7 b e - (1) 238-1578; {37) 51-6079

: Fax: (1) 238-2815
e e A . Ikatoszam: HCSO/2170-1/2014

Targy: Budapest XVI, ker. Sarju utca 106868/2 hrsz, alatti ingatlan villamosenergia-ellatasa

Tisztelt Ugyfeliink!

A targyban megneverett ingatlan villamosenergia-ellatasanak elbzetes maszaki - gazdasagi feliételerd
az alabbi tajékoztatast adjuk.

A villamosenergia-igény részletezése:

3 x 32 A {melybdl G A meglévd), KIF vételezésen

A fenli energisigény ellatasanak érdekében - a kinduldsi ponttdl - koézcéls haldzatépitést kell
végrehajtani az alabbiak szerint:

Javaspit miiszaki meqoidas:
A halozatepitést kezddpontja (kindulasi pont): Demeter utcai 0,4 kV-os halozat végoszlopa
A kiindulasi ponttdl haldzatepitést kel végrehajtani a kovetkezdek szerint:
- kb, 190 méternyi 0,4 kV-os kabeles haldzat épilése a fogyasziasi helyig
-z kpzceld haldzatldl kb. 15 méternyi csatiakozokabel fektetése a telekhataron létesitendd
fogyaszioi fogadodig

Megrendeld feladatai:

- aszabvanyos merdhelyet az ingatlan telekhataran kialakitja

Csatlakozasi pont (tulajdoni hatar): Csatlakozovezetek vegpontja

Csatlakozasi maodja: Elosztdi kabeles csatlakozas
Halozati ledgazasi pont: Kozcelu kabelen levo leagazd elem
Az alkalmazott érintésvédelem: 0.4 kV-ont TN {nullazas)

Fentiek letesitéséhez a Részletes Rendezési Terv szerint kialakitott kéizleriiiel és az Onkormanyzat
hozzajarulasa szuxséges A kozterlleti (itnak minimum 6 m szélességben rendezetinek, gépkoosival és
munkagéppel jarhatonak kell lennie. Javascliuk az Onkormanyzat eldzetes elvi hozzajarulasanak
beszerzését a halézal megvaldsitasahoz. Villamos héldzatot csak kiszabalyozotl, kozterdleti vagy
kézcélu forgalomnak megnyitolt Gion letesitiink

Csatlakozasi dij: ELME Halézati Kft.

Tajekoztatasul kozbljuk, hogy a villamos hélézalra csatlakozas pénzigyl es miszaki
feltételeirol szalo 76/2011. (XIL.21.} NFM rendeiet {tovabbiakban Rendelet} eldirasal és
e rendelet alapjan kiadott 868/2011 szamy MEH hatarozat érielmében a kdzcélu
villamos halozatra csatlakozasért a rendszerhasznalétol csatiakezasi dij kérheto. A

kiepull kdzceld eioszighalézat az elosztoi engedelyes tulajdonaba keriil Bejegyezte:
Favarosi Birosag
mint {éghirnsdg

1132 Budapest
Vaci ut 72-74.

AR . ERA D T Ceyleny et I3
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ELMU Halozati Kft.

[Maszaki gazdasagi tijékoztaté: MGT-EH-12014/2014 [Ugyszam: 603000137

A csatlakozasi dijat Atutalassal egyenlithetik %i. A tajekoztatd elfogadasanak visszajelzése utan
megadjuk 2z atutalason feltintetendd rendelésszamot. Mivei a csatlakozasi dij pénzeszkoz atadasnak
mingsil, tarsasagunk a szarviteli torvény alapjan szamlat csak a pénzigyi teljesités utan fog kiallitani.

A tajékoztatoban kozolt dijak a tajékortald kiadédsanak iddpontjaban hatdlyos mertekl AFA-t

fartalmazzak.

! )
| Egységar ; n:-:rr\:;f::g E Rekr;%?::;;zéi;nﬁ Fizetendd dij

I Csatlakozasi aiapdij (a) 230.400 Ft
& | KIF vélelzres 3.600 FVA 1 3x32A 32A 230.400 Ft

It Kozcéluvezeték-1étesitési dij (b) 1.386.000 Ft
b | KIF kabel |ézesftés§;—‘_—"w 8.400 Fym ’ 180 m 25m 1,356.000 Ft
iI.{ | Csatlakozdvezeték-létesitési dij (c) 0 Ft
: ¢ | Kabeles ¢satlakozd dija 4.000 Ftym # 15 m i5m 0Ft
Nettd csatlakozasi dij (1. +11L+1l.) I: 1.616.400 Ft
Csatlakozasi dij (bruttd) I 2.052.828 Ft

Méréssel kapesolatos eldirasok:

A jogszabdlyban es a vonatkozd srabalyzatokban. szabvanyckban irtaknak megfeleld mérdhely
kialakitdsa, illet.e alalskitdsa & rendszerhacrndld feladata. A meérGhelyet 2 csatiakozasi - porton
kisfeszlitségi foldkabeles csatlakozas esetén az ingatlan kozterileh haldran, vagy andl mért egy
meteren belll kell kialakitani. A meérdhely, 2 méretlen- és a mért fovezeték halakitdsa soran figyelembe
keli venni a mindenkor hatdlyos jogszabalyok, az elosztdl uzletszabalyzatok és a mértékadé MSZ
447 2009 szabvany eldirasait.

A haldzatra valg csatlakozas feltételekenl az elszamolasi méréshez mérési tervet kell késziteni.

Mérési tervet jovahagyasra két példanyban be kell nygjtani az ELMU Halozali Kft.  Pesti
regickozpontjaba (levelezési cim: 1044 Budapes!, Megyeri it 118.).

Nem kel lerv kisfeszlltsegl fogyasztasmérés esetén, ha a rendszerhasznald a mérbhely kialakitasat
regisztralt vallalkozdval végeziell, aki csatlakozasi pontra telepitett, igényelt teljesitményhez ilesztett,
vilamosan méretezet!, elszamolasi modnak és tarifilis igénynek megfeleld, es az elosztdi engedéives
altal elfogadott rendszerengedéliyel rendelkezt tipizalt fogyasztdsmert szekrenyt alkalmaz. Ebben az
esetben a regisziralt vallalkozo altal készitett 564. szamu kivitelezdi nyilatkozat pétolja a jovahagyott
kiviteli tervet. A regisziralt vallalkozok listdja, valamint a nyilatkozat megtalalhato az elosztoi engedélyes
honlapjan:

hilp:/fhalozat. elmu.hu/regiszirait-vallalkozek ill. htip:/halozat.emasz. hufreqisziralt-vallalkozok

Teljesitményigenylk kiszolgalasanak feligtelei a kovetkezbk

- csatlakozasi dij megfizetése

- meresi terv. vagy a tipizalt merbhelyhez kivitelezdi nyilatkozat elosztol engedélyes altali elfogadasa

- mérési terv szernnti fogyasztasmerd-hely-. illetve szukség szerint méretlen fovezetak kialakitasa és
készre jelentése a felhasznald altal

- haldzat-csatlakozast szerzddés megkotese ill. modositasa

- szUkség esetén a villamosenergia-vasarlasi (kereskedelmi) szerzédés megkotése,

illetve modositasa

- halozathasznalati szerzédes megkétése il modositasa 1132 Budapest

- Mérdhely elhelyezését megjetols helyszinrajz Vaci 0t 72-74.
Altalanos feltételek: Bejegyezte:
Favarosi Birgsau
rmint Cegbirisig
LU « Bfsss . L - Cegeayrekarin

SGGaT4LL?

ELMU Haldzati Kft.


http://halozat.elmu.hu/reqisztr3lt-vailalkozok
http://halozat.emasz.hu/reqisztralt-vallalkozQk

ELMU Halozati Kft.

[Maszaki gazdasagi tajékoztaté: MGT-EH-12014/2014 |Ugyszam: 603000137 )

A taritésmentesen letesitendd haldzathosszal csokkentett halozatbovitésnek a Rendelet alapian kiadot!
hatarazatban leirtak szerint szamitott dijai terhelik & megrendeldt, a létesités bonyolitasa Tdrsasagunk
feladata. A tényleges kivitelezés csak abban az esetben indul el. ha jefen ajénlatot elfogadva a
kivitelezési munkat megrendelik és a csatlakozasi dijat befizetiék.

A terilet adottsagai miatt vezetékjogi engedéllyel rendeikezd kiviteli tervet kell keszittetni, mely
engedéiyeztetése soran donthetd el a kozterlletek megléte, a megvalosithatosag. a halozatok
nyomvonala, tipusa. A tervezd és kivitelezé kivalasztas folyamatat tarsasagunk bonyolitja. A tervezdt és
a kivitelezdt az ELMU Haldzati Kt &ltal meghirdetett és lebonyolitott eljaras sordn mindsitett vallatkozok
kézut fogjuk kivalasziani.

Fethiviuk Ugyfeliink figyelmét, hogy jelen ajaniatunk a helyszini felmérés alapjan. becsUlt
nyomvanalhosszak figyelembevetelével készllt. Pontos bekerhiési Osszegrél, valamint a konkrét
miszaki tartalomeal csak engedélyekkel rendelkezd, jévahagyott kiviteli terv birlokaban tudunk
nyilatkozni.

Az irasbeli visszajelzést az ELMU Halozat Kft Halézat csatlakozas osztaly levélcimére: 1393,
Budapest, Pf. 511 kénuk megkuldeni. Taékoztaténk elfogadasa esetén a mellékealt  Nyilatkozat'
megnevezésl nyomtatvanyt kitdltve. részinkre visszakllden: sziveskedjen.

A fizetendd csatlakozasi di) dsszegét és a penzigyl elszamolas feltételeit tovabba az
energiaszolgaltalas megkezdéséhez szikséges beruhazas lebonyolitdsanak modjat egyedi szerzddes
keretében kivanjuk rogziteni az igénybejelentovel,

A kbzolt feltételek teljesitése esetén, amennyiben a csatlakozasi dij megfizetésére iranyuld szerzddés
€5 az abban foglahtak srerinti fizetés meglorténik, azt kévetben az igényelt teljesitmény szolgaltatasara
alkalmassa tett kézcéld haidzaton az alabbi valdszindsitheté iddintervallumok mellett allunk
rendelkezésre:

Tervezés: 3 honap
Engeaélyezietes.: 3 hénap
MKEH engedsly: 2 honap
Kivitelezés: 2 honap

Tajekoztatjuk Onoket hogy téli idészakban (november 15. és marcius 15, kézdt) az illetékes
Onkormanyzat burkolatbontasi tilalma miatt a fentebb részletezelt munkak nem végezhetdk el.

Amennyiben a jelen levelinkben megadott miszaki- és gazdasagi feltételeket levelink kezhezvételetd!
szamilott 2 héten belill irasban elfogadiak, a fenti Atfutasi iddk alapjan a villamosenergia-vélelezes
feltételeinek megteremtését 2015 jalius honapra valialjuk Ezen hataridé meghosszabbodik az ELMU
Halozali Kft-nek fel nem rohatd okokbdl bekévetkezett késedelemmel, igy kiiidnosen a hatdsagi
engedélyek, hozzajarulasok megadasanak késedelmevel.

Mas Rendszernasznald vételezésél befolyasald, halozati zavarokat okozd rendszerhasznaldi
berendezés tervezett alkalmazasa esetén a zavarok korlatozasara és megelGzésére vonatkozd
elbirasokat az eloszidi engedélyes lzietszabalyzata, valamint az MSZ-EN 50160 szabvany tartalmazza.
Az elosztai engedélyes Uzlelszabalyzata elérhetd honlapjan: hitp./halozat.elmu.hu/szabalyzalok

Jelen 1ajékoztatdban valialt leljesitési hataridé a miszaki tartalom megvalositasahoz szOkseges
részhataridd. A felhasznaigsi hely bekapcsolasanak feltéteie, hogy a szerzddés pénzigyileg is
teljesuljon. azaz, arra csak akkor kerulhet sor, ha igénybejelentd szerzodéses fzetési
kitelezettségeinek (elszamoldsi kGlonhézetet is beleertve) maradékialanui eleget tett.

Térgyy energiaigény  Kiszolgaidsanak feliélelervel kapcsolatos szemelyes  megbeszeiésre
munkanapokon 9.00 és 14.00 &ra kbzdt van mod a fenti eléerhetdségeken torténd elbzetes idépont-
egyeztetést kovetcen. ELMO Halazati Kit.

1132 Budapest
Vaci 0t 72-74.

Bejegyezte:
Fivarosi Birgsag
mirt Ceghirosdg

FILMU » EMASZ innonaioourun Cogiegyrivsar
T A 0]-09-874142


http://halozal.elmu.hu/szabalvzatok

ELMU H3lozati Kft.

[Miszaki gazdasagi tajékoztatd: MGT-EH-12014/2014 |Ugyszam: 603000137 |

A csatlakozasi pont utan kdvetkezd. a Rendszerhasznaldi tulajdonba kerlld elmend vezetékek, kabelek,
berendezések kiépilese nem targya tajékoztatonknak.

Jelen tajékoztaténkban foglaltakat 3 honapig tartjuk érvényben.

Az agjanlati kotottség hataridejének lejartaval a csatlakozasi szerzédésben le nem kotott (akar késébbi
idépontokra igényelt) teljesitményekre az ajaniati kotottseg nem vonalkozik.

Budapest, 2014. augusztus 13. .
Lm0 Hé\ézéa}‘uﬁ?fu.
Udvozlettel, 432 Budape‘a\- Nad!

s
i
Magyar Lpjos
osztilyvezetd

ELMU Halézati Kft.

1132 Budapest
Vidci ut 72-74.

Bejegyezte:

Fovarosi Birosag

mint Cégbirasag
ELIY - EI'WJQSZ sy SIS Cégjegyzékszam:

01-09-874142



ELMU Halozati Kft.
NYILATKOZAT

Targy: 1163 Budapest XVI. ker., Sarju u. 116868/2 hrsz. villamosenergia-elltasara vonatkozo
MGT-12014/2014 szami miiszaki-gazdaséagi tdjékoztatd elfogadasa

A 603000137 ligyszam( tajékoztaté levélben foglaltakat elfogadom, kérem a szerzédéstervezetet
részemre megkiildeni sziveskedjenek.

Tudomésul veszem, hogy a Jelen nyllatkozatom kézhezvételét kivetSen, az ELMU HAalézati Kft. a
részemre aldirdsra megkiildétt Halozat Létesitési Megallapodas megkildésével egyidejlleg
intézkedik a sziikséges geodéziaitervezési munkik megkezdésérdl. Kijelentem, hogy amennyiben
a Halézat Létesitési Megallapodas a megrendelsi érdekkdrémben felmerlit okbol nem jon létre, a
felmeriilt és igazolt geodéziaiitervezési koltségeket az ELMU Hal6zati Kft. részére felhivasara
megtéritem.

5. Szerz06dé fél adatai: 1 o s r

lgénybejelentd neve:
Cime: T!r.szém:]
Sziiletéskori neve: o

Sziiletési helye, ideje:
Anyja sziiletéskori neve:
Email cim: |Teiefon: |
Addszama (Addazonositd szama).
Cégjegyzék szama;

Statisztikai azonosité szama:
Szamlavezetd pénzintézet neve:
Pénzintézet szamlaszama:
Kapcsolattartd neve: Beosztésa:
Kapcsolattartd cime: Telefen:
Kapesolattarté emall cime: Fax:
Fogyasztasi hely megnevezése:
Fogyasztési hely cime: Budapest XVI. ker., SarjG u. 116868/2 [irszam:| 1163
A felsorolt dokumentaciok szllkseégesek lehetnek a tervezés és az engedélyeztetés soran. Annak

érdekében, hogy energiaigényét mihamarabb kielégitsiik, kérjik a felsorolt dokumentumokat szerezze be
és kerésiinkre bocsassa rendelkezésre.

Igényelt csatlakozasi pont
Tervezett mérbhely helye az ingatianon

Datum:

iéé?\ybeje!enté alairasa

Tisztelt igénybejelentd: Kérjik ezt a mellékletet kitdltve és alairva a 06-1-238-3350 szamu telefaxra, vagy
a(z) emoke.kiss@elmu.hu email cimre visszaklldeni sziveskedjen!


mailto:ss@elmu.hu

Févarosi _ e
Csatorndazdési Mivek Zrt.

Levelink széma.l- @<, .008748/2014 LevelUk kelte és szama: 2014. junius 30.
HrAoMGS Erk.: 2014.07 09.

Ugyintézdnk: Kiss Barbara Ogyintéz&jik: Verba Hajnalka
Telefon: 45-54-374 Telefon: 06-1-401-16-48
Telofax: 45-54-110 Telefax: 06-1-401-14-91
Szen'::gﬂ egységiink neve, chqm.“
Memoki Csoport My o Fie a2
1426 Budapest 72 Pf. 114, XVi. ker. Poigarmesterl Hivatal
oo DHAUG 01
) 2R24HG — L] Il
Budapest Févaros XVI. ker. Onkorma m’éﬁlﬁ" Lfs) e .. OB MER.
coags O Eldszam:

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Targy: Bp., XVI. ker. Sarju Ut hrsz.:106 868/2 Ingatlan szennyvizcsatornazasa
ElSzetos tdjékoztatas kdzcsatorna épités lehetdségérdol és feltételeirsl

Tisztelt Cimzett!
Megkereséslkre az alébblakat hozzuk szives tudomésukra.

A targyl utca elvélasztott rendszer szerint csatornazando.

A terllet szennyviz-elvezetés szempontjdbdl az Angyalfoldi szivattyltelep vizgydijtd
tertiletdhez tartozik, mely a vizeket az Eszak-budapesti tisztitotelepre nyomja. A teriilet
csapadékviz elvezetés szempontjabdl a Szilas patak vizgylijté tertletén talalhato.

Nyilvantartdsi térképlnk szerint a Sarjl uton a 106 868/2 helyrajzi szdmu ingatlan elbtt nincs
kézcsatorna. A targyi ingatlan szennyvizelvezetéséhez kdzcsatorna épitése szikséges,
melynek befogaddja a Sarji Uton az Istvan kirdly utig kiépilt ©230cm-es elvalasztott
rendszer( szennyvizcsatorna. A befogaddtél @30cm-es szennyviz kdzcsatorna épitendé a
szlikséges hosszban.

Cim: 1087 Budapest, Asztalos Sandor u. 4. + Levélcim: 1426 Budapest 72, Pf. 114 « Internetcim; www.fcsm.hu @
Kazponti telefonszam: 459-1600, 455-4100 - Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-042418 .
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§
A tervezett kézcsatoma mentén az Ssszee érintett ingatlan szennyviz-elvezetési igényet
. figyelembe kell venni &és az ingatlanok bekotévezetékeit meg kell tervezni.

A kizcsatorna épitéshez Tarsasagunk anyagl fedezettel nem rendelkezik.

A tervezett kdzcsatorna telies hosszban kézterileten kell, hogy baladjon. Legkésdbb &
miszaki atadas-atvételi eljarason csatolni kell a vonatkozé hivatalos helyszinrajzokat,
melyek igazoljdk a kizcsatorna nyomvonalanak kbzteriileten vald haladasat.

A tervezés megkezdése eldtt a befogadéd adatait Tarsasdgunk Ugyfélszolgalati Osztalyanal
lehet beszerezni.

Az elkészilt komplett kiviteli tervet kérjlik benyt]jtan{ (3 példanyban, 1 db kisérdlevéllei és
beruhazdi megbizdlevéllpl) Tarsasdgunkhoz véleményezésre.

A tervezés alatt - slézetes iddpontagyeztetés utan - konzultaciét kériink.

Jelen elbzetes tajdkoztatdsunk nem helyettesiti a kizcsatoma épitéshez szilkséges
(zemsltetdi hozzajarulasunkat.

A Kivitelezés kizardlag Tarsasagunk GOzemeitetSl hozzdjdruldsa és a szUkséges hatdsdgl
engedélyek (vizjogi létesitési engedély, burkolatbontasl engedély stb.) birtokaban kezdhets

meg.

Felhivjuk a figyeimat arra, hogy a vizikdzmUii~-szolgaltatasrdl szolé 2011, évi CCiX. torvény
(Vksztv.) 6. § (1) bekezdése alapjdn vizikbzml (e térvény alapjan kdzmives
szennyvizelvezetést, lll. egyesitett rendszer esetén a csapadékviz elvezetést is szolgald
kdzcoll vizildtesitmények) kizarblag az allam és teleplilési &nkormanyzat {Budapesten
Budapest Févaros Onkormanyzata), mint elldtasért felelés tulajdondba tartozhat, igy a
Vksztv. 8. § (1) bekezdése alapjan a beruhazénak Budapesten a vizikézmd tulajdonjogét a
vizikbzml Gzembe helyezésének idépontjaban az ellatisért felelds Budapest Févaros
Onkormanyzatara kell atruhaznia.

Az érinteft egyes ingatlanok rakotési engedélyeit, amelyek beszerzését Ugyfélszolgalati
Osztalyunkon killén eljaras keretében kell lefolytatni, Tarsasagunknak kizardlag a megépalt
vizikdozminek mindsilé kozcsatomna tulajdonjoganak Budapest Févaros Onkormanyzatara
tortént atruhazasa és (izembe helyezése utan &l modjaban kiadni.

Cim: 1087 Budapest, Aszialos Sandor u, 4. « Levélcim: 1426 Budapest 72, PL. 114 « Intemeteim: www. fosm hu @ E
Kzpanti telefonszam: 459-1600, 4554100 + Cégjegyzékszam: Cq. 01-10-042418 '
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A belsd csatornahdlézat kialakitasaval, valamint engedélyezésével kapcsolatban
Tarsasagunk Ugyfélszolgalati Osztalya illetékes.

A telekhataron belil tervezett csatornazasi létesitmények és a hazi bekbtcsatornak tervét
-ingatlanonként- kilon eljarés keretében Ugyfélszolgalati Osztalyunkhoz kell jovahagyasra,
illetve véleményezés céljabdl benyuijtani.

T4jékoztatjuk, hogy az 58/2013.(11.27.) kormanyrendelet értelmében nem lakossagi
felhasznalé altal kért bekotés megvalositdséhoz, vagy a részére nydijtott vizikdzmi-
szolgaltatds mennyiségének ndveléséhez a vizikézml szolgaltaté részére vizikézmi-
fejlesztési hozzajaruldst kell fizetni. A szolgéltatél hozzajarulds kiadasanak feltétele a
fejlesztési hozzajarulas megfizetése.

Ez Ggyben tarsasagunk Kévetelés-kezeld Gaoport}éval kell egyeztetni.

A befogadd kbozcsatorna lefedésénél mélyebb szintli épitmények, épitmény részek
vizelvezetését eidntéamentesre kell terveznl és kialakitani. A valasztott megoldas tervezbi
feladat és felslésség. A hidzl ceatornahdlézaton kialakitandé védelmet biztositd szerkezetek
-visszadramlésgatiok, elzdrok stb.- Uzemeltetése nem képezi Tarsasagunk feladatat. Ezek
elhagyasa az ingatlantulajdonos (fogyasztd) sajat kookizata,

A Fb6varos terOletén tériénd

1 I+ ;A,b Wk.nyligek soran jelentkezé talajviz, retegvm
s0nkben 16v8 drokhélézatba valé bevezetésének igénye esetén
gunktdl k0lén engedélyt kell kérnie.

gviz  kdzcsatorna halézatba vezetése esetén a szolgaltatasért
tomlhllznélatl dijat, tovabba az atlagos napi talajviz, rétegviz mennyisége utan eseti
vizikézm( fe|lesztési hozzajarulast kell fizetni.

A talgjviz, rétegviz bevezetés feltételeit Tarsasagunkkal kilén Megallapodasban kell
régziteni.

A kdzcsatommaba kizarélag a mindenkor érvényes rendeletekben foglalt elirdsoknak
megfelelé minéségl viz vezethetd be.

Cim: 1087 Budapest, Asztaios Sandor u. 4. « Levélcim: 1426 Budapest 72, P1. 114 « Internetcim: www.fcsm.hu é: @ E:

Kozponti telefonszam: 459-1600, 4554100 - Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-042418
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Jelen elozetes tajékoztatasunk az altalunk Jelenleg ismert, rendelkezésinkre alld miszaki,
pénziigyi és jogszabalyi feltételeket, lehetdségeket, Tarsasagunk eldzetes egyoldalu
kdtelezettségvallalasa nélkil tartaimazza.

Elézetes tajékoztatasunk leveliink keltétdl szdmitott egy évig érvenyes.
Budapest, 2014. jalius 17.

L iGos woawinazast Mivek Zrt.

R |

Loghrae

Kajtameé Bogér Andrea
aritkesitest igazgata

Pl < &
Palvalgyi B. llona
csoportvezetd

Melléklet: -
Kapjak: Cimzett

QLR
Cim: 1087 Budapest, Asztalos Sandor u. 4. » Levélcim: 1426 Budapest 72, Pf. 114 - Internetcim: www.fcsm.hu g‘

Kdzponti telefonszam: 459-1600, 455-4100 + Cégjegyzékszém: Cg. 01-10-042418
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L : FOVArDs1 Yizmuvek LArtkKoTuen MUKOUU RESZVELY il daday
1134 Budapest, Vici 1it 23-27.

. ’ % e e stacim: 1325 Budapest, Pf. 355 ]
i yfélszolgélati iroda cime: 1134 Budapest, Vécidt23-27.
# Wpo . Vizvonal: 06-40-247-247  Fax: 06-40-247-742 )
"]i.[' = AR Internetcim: www vizmuvek.hu  E-mail cim: vizvonal@vizmuvek.h
WobBLE VeAa 4
v % Vbbbl L . c¥. 28
‘% i - fy,” < IR I o & B “0__. 171 oldal e
FOVAROSI \ K . ’ ) S oy '
vizMUOVEK - TR R L g Bp. Fovéros XVI. ker. Onkormanyzat
e Keriletfejlesztési Iroda s
Budapest - XVI.
Havashalom utca 43
1163
a1, Polctrroested Hivatal
Foaa 204 AUG 01 |
Téargy: Elvi nyilatkozat 2 i s l
Ugyintézg: Hidassy J6zsef psae (T M. .

Iktatészam: 100001938069
Felhaszndldsi hely: 1165 Budapest - XVI, Sarji it «

Tisztelt Ugyfeliink!

Téjékoztatisul kozoljilkk, hogy a 1165 Budapest - XVI. Sarju ut, 106868/2 helyrajzi szdmi alatti
ingatlanon tervezett TGzoltdsag (hasznalati vizigény 1,2 m3/nap, oltéviz igényt nem kozdlt) a Sarju
utcai NA 200 mm-es torzshalézatrdl vizzel ellathato.

A létesitmény vizelldtdsihoz NA 25 mm-es bekotést engedélyeziink, NA 20 mm-es vizmérdvel.
A teriiletet ellité medence fenékszintje: 167,1 mBf.
Elvi nyilatkozatunk 2 évig érvényes.

A vizhélézat tovabbvezetéséhez, épiileten beliilli szereléséhez, 4talakitisdhoz tdrsasdgunk
hozzijiruldsa sziikséges. Az engedélyezési eljariashoz két sorozat M=1:50 méretarinyi gépészeti
tervet kériink benytjtani. A szerelést csak a jévdhagyott tervek birtokdban lehet megkezdeni.
Magéntervezés esetén a vizhdl6zati terveket csak a Magéntervezdi névjegyzékben nyilvantartott G-T
osztilyba sorolt tervezd készitheti.

Elvi nyilatkozatunk egy példdnyit az épitési engedély kérelemhez kell csatolni.

A nem lakossagi felhasznil6 4ltal kért bekotés megvaldsitidsdhoz vagy a részére nyijtott szolgéltatis
mennyiségének noveléséhez a szolgiltaté részére vizikdzmi fejlesztési hozzdjarulast kell fizetni a
mindenkor érvényes egységéron.

Téjékoztatdsul kozdljilk, hogy a Fovdrosi Vizmivek Zrt. torzshalézatit, annak szerelvényeit,

valamint a tlizcsapokat érintd barmilyen tevékenység (elziré szerelvény zdrds-nyitds, tlizcsapon
vizvételezés, stb.) kizar6lag a Téarsasdg engedélyével, illetve szakfeliigyelete mellett végezhets.

Budapest, 2014. jdlius 17.

Tiszte
sor€ Csaba Varga #oltin
MEEO osztéilyvezetd miiszaki iigyintéz4

e 3 . S22h3010
é FOVAROSI ViZMUVEK

Zarthorden Mukodo Részy enstarsasag

B Miszahi Eneedeh enciew os

-.g‘- Filenirsesg Osotdhy

Muszab i Upvielssolaalan Csopon

Vizvonal ———3%) WWW. =
086 40 247 247 vizmuvelk.hu

Févirosi Vizmavek Zirtkérien Mdkodd Részvénytarsasig = Székhely: Budapest XII1., Vidi (it 23-27. » Postacim: 1325 Bu t, PL. 355« Fax: 06-40-247-742 * vizvonal@vizmuvek.hu
Bankszimlaszim: OTP Bank Rt. 11794008-20510491 » Cégbirdssg: Fovirosi Birdsig mint Cégbirdsiy » Cégjegyzékszim: 01-10-042451
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Budapesti 2. Szamu Foldhivatal
Foldmérési és Foldiigyl Osztaly -
Budapest, XIV. Bosnyak tér 5.

Helyrajzi szém: 106868/2

Terillet: 59354 .m2

Méretarany = 1:4000-
beoa

Budapest XVI. kerilet
Térképmééola_t - Szemle

-3
Jearatts -

\f.'

Készitette: Rusznikné Szabé Gysrayi
r

Iktatészam: 7205/1051/2014
A térképmasolat tartaima megegyezik a détumot megel8z6 nap érvényes nyllvantartasi adatokkal.
2 ;

b Seer

Budapest, 2014, jilius 9.
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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
25/2004. (VII. 6.) RENDELETE

A Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol szolo 30/2000. (VIL. 14.) rendelet
modositasarol

Budapest, XVI. keriilet Margit utca — Sarja at — Istvan kiraly utca — L6tér utca altal hatarolt
teriiletre vonatkozé szabalyozasi terv jovahagyasarol

A Budapest Fovaros XVI. Keriileti Onkormanyzat Képviselo-testiilete az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl sz0lo 1997. évi LXXVIIL tv, 12, §-aban kapott felhatalmazas
alapjdn a Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabdlyzatrol sz6l6 30/2000. (VII. 14.) Ok.
szamu rendeletét modositja, €s ezzel egyidejiileg jovahagyja a Budapest XVI. keriilet Margit
utca —Sarjil Ut — Istvan kirdly utca — Lo6tér utca altal hatarolt teriiletre vonatkozd keriileti
szabalyozasi tervet.

A RENDELET TERULETI HATALYA

1.§

(1) A jelen rendelet hatalya a Budapest, XVI. keriilet Margit utca — Sarju ut — Istvan kiraly
utca — Lotér utca altal hatarolt teriiletre (tovabbiakban: teriilet) terjed ki.

(2) Az 1/A. sz. és 1/B. sz. mellékletei (tovdbbiakban: szabalyozasi tervlapok) a rendelettel
érintett teritlet térképi abrazolasat és jelmagyardzatat tartalmazzak,

SZABALYOZASI VONALAK, BEEPITES

2.8

(1} A szabalyozési tervlapon jelolt betltetési kotelezettséggel érintett épitési telkeken az
épités feltétele a 5. § (2) bekezdés szerinti z6ldfeliilet kialakitasa.

(2) Az irdnyadé telekhatarral jelzett épitési telkeken az €pitési telek kialakitasaval az €pitési
hely az () telekhatar szerint madosul.

(3) Az MZ-XVI Ovezet teriiletén lévé €pitési telkek beépitésének feltétele az ingatlan elétti, a
Margit- vagy az Istvan kirdly utcaig terjedfen Gt (Otszakasz) 3. § (2) bekezdése szerinti -
kiépitése és a hozza tartozo fasor megvalositasa, amely az érintett, telekalakitast kér6 feladata. .

(4) Az ingatlanokat koriilvevd keritések legteljebb 60 cm magas labazattal €s legalabb 60
szazalékban attért feliilettel legfeljebb 2,2 m 6sszmagassaggal épithetdk.

(5) Az MZ-XVI Gvezet terliletén tervezett épitési munkak épitéstigyi hatdésaghoz benyijtott
épitési  engedélyéhez részletes talajmechanikai szakvéleményt, tereprendezési ¢s
névényiiltetési tervet kell csatolni.



(6) Az MZ-XVI tvezet terliletén a telekalakitas miatt szilkségessé valo utak, belso és hatarold
kozteriiletek, kdozmivek és kdzvilagitas kiépitése a telekalakitas kezdeményez§jét terheli.

KOZLEKEDES, KOZLEKEDESI TERULETEK

3.8

(1) A teriileten belill az Uthaldzat a rendelet 1/A. sz. és 1/B. sz. mellékleteiben dbrazolt
szabdlyozas szerint alakitand ki.

(2) A meglévé és Ujonnan kialakitandé utakon 7,0 m szélességgel kell a szilard burkolatot az
UT 2-1.202. attigyi miszaki eléiras alapjan kell kialakitani.

(3) Az MZ-XVI. 6vezeten beliili utak épitése az Utligyi Miiszaki Eldiras (tervezési osztaly:
B.VLd.C.) el§irdsainak feleljen meg.

KOZMU

4.8

(1) A kozmihélozatokat, kdzmilétesitményeket a kozteriileteknél eldirt dgazati és eseti a
kozteriiletekre eldirt tizemeltetdi eldirasoknak megfelelden kell elhelyezni, illetve kialakitani.

(2) Az MZ-XVI 6vezet teriiletén beluli Ot kozvilagitasa az MSZ EN 13201:2004 szabvany
szerint a ,,varosi kisforgalmu 0t” kategoriaju kozvilagitasnak megfeleléen épitendd ki.

ZOLDFELULETEK-KORNYEZETVEDELEM

5.8

(1) Az utak mellett a szabdlyozasi tervlapon jelzett helyeken az utépitéssel egyidében kell a
fasitast elvégezni.

(2) A szabdlyozasi tervlapon beiiltetési kitelezettséggel jelolt teriileteken haromszinti (gyep,
cserje, lombkorona) zoldfeliilet alakitandd ki, melynek megléte a hasznélatbavételi engedély
feltétele.

(3) Az utak melletti fasorok — minimum 6,0 méterenként lltetett— kialakitasanal a kovetkezd,
legaldbb kétszer iskolazott fafajtak alkalmazandok:

Tilia argentea - (eziistlevel hars)
Celtis occidentalis - (ostorfa)
Sophora paporica - (japan akac)
Koelrenteria paniculata - (csrgofa)

1

Az utcai fasor esetében egy-egy tomb melletti szakaszon egy fafajta alkalmazhato.

(4) Az ingatlanokon kialakitand6 parkolo teriileteken 4 parkoldhelyenként 1 db. sorfa
telepitését kell elvégezni.



(5) A teriilet talajviz mindség vizsgalatdhoz figyeld kutat kell kialakitani és fenntartani a
viziigyi hatdsag eldirdsai szerint.

(6) A teriileten veszélyes és egyéb hulladék feldolgozasa és gylijtése nem torténhet.

ERTEKVEDELEM

6.§

Az épittetonek az épitési tevékenység foldmunkainak megkezdése eldtt legalabb két héttel
egyeztetni kell a Budapesti Torténeti Miizeummal (tovabbiakban: mizeum) annak érdekében,
hogy az a teriileten a foldmunkak figyelemmel kisérésének modjardl rendelkezzen.

EGYEB RENDELKEZESEK

7. §
(1) Ez a rendelet 2004. julius 15-én Iép hatalyba.

(2) E rendelet hatalybalépésével egyidejlileg a KVSZ a kovetkezovel egésziil ki:
-A KVSZ 3. sz. melléklete az alabbiakkal egésziil ki:
,»A Budapest, XVI. keriilet Margit utca — Sarji at — Istvan kirdly utca — L6tér utca altal
lehatarolt teriilet térképi abrazolasaval”
valamint
-A KVSZ 3/a. sz. melléklete az alabbi ponttal egésziil ki:
,»a Budapest, XVI. keriilet Margit utca — Sarji Gt — Istvan kiraly utca — Lotér utca altal
hatarolt teriilet szabalyozasi terve....... 12004. (.......... ) Ok. rendelet”

dr. Hoérich Ferenc dr. Szabo Lajos Matyas
jegyzo polgdrmester



