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BUDAPEST FOVAROS XVI. ,KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE

Készult a 2014. marcius 26. napjan tartando K. iilésre
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyonhasznositdsi referens
Targy: Javaslat a 2010-2014-ig sz6lo
lakaskoncepcid moddositdsara, a Veres Péter
ut 143/A. szam alatti ingatlan értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat kizarolagos tulajdonat képezi a Budapest
XVI keriilet, Veres Péter ut 143/A. szam alatti, 105765/0/A/1, 105765/0/A72, 105765/0/A/3,
105765/0/A/4 hrsz-u, 4 lakasbol allé tarsashaz, az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint kivett
lakohaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésii ingatlan. A telek mérete 978 m? a teljes
felépitmény teriilete 202 m?, a melléképiilet tertilete 19 m?, az ingatlan &vezeti besorolasa L3-
XVI/OM (O-Matyasfsld jellemzéen szabadonallé beépitési lakéteriilete)

Az ingatlanon 2013. januar 2-an tiiz keletkezett. A fa tetdszerkezete teljesen leégett, egy lakds
teljesen kiégett, mig a tobbi lakas az oltas kovetkeztében karosult, némelyik 100%-ban.

A tlizesettdl fiiggetleniil, mar azt évekkel megelézve alapozasi hibak miatt keletkezett az
épiilet délkeleti, udvari oldalan a falak siillyedése. Ennek oka a csapadékviz helytelen
elvezetése, vagy az épitkezéskor elkdvetett kivitelezési hibdk. A probléma csak nagy
koltséggel szlintethetd meg.

Az épiilet 1920-as években épiilhetett, utolso felujitds 40 éve tortént. A bérldk a felyjitasra,
illetve a kérnyezetiik rendezésére nem torekedtek. Az ingatlan udvaran és egyik lakasban az
egyik laké hulladékot halmozott fel. Az ingatlanra a viz, villany, gaz, csatorna bevezetésre
keriilt, a tlizoltas alkalmaval a villanyt, a gazt a szolgaltatok lekotsttek a halozatrol.

Az ingatlan jO kornyezetben, Matyasfold forgalmas helyén helyezkedik el. (1. szamu
melléklet)

Az ingatlan elidegenitésre valo kijeltlése a lakaskoncepcioban nem szerepel. (2. szami
melléklet)

Jelenleg az ingatlan lakhatasra alkalmatlan, az épiilet (lakdsok) bontasa javasolt. A lakasok
bérlakasként torténd hasznositasahoz jelentds anyagi raforditas sziikséges. A 45/2011. (II. 9.)
Kt. hatarozat 10. pontja szerint a nagyon rossz allapotban 1évé 100%-ban Onkorményzati
tulajdonban allo épiileteket iires dllapotban kell értékesiteni.

Az értékesitésre kijelolés modiardl, és feltételeirdl a Lakdstorvényben kapott felhatalmazdas
alapjan alkotott, az Onkormanyzat tulajdondban lévd lakdsok és nem lakds céljdra szolgdld
helyiségek elidegenitésének szabdlyairdl szolo 49/2004. (X1I. 29.) rendelet (tovdbbiakban
Elidegenitesi rendelet)

2. § (DAz Onkormdnyzar tulajdondban dll6 lakds elidegenitésére torténd kijelolésérdl a
lakdskoncepcioban foglaltak keretében Gazdasdgi és Pénziigyi Bizottsdg (tovabbiakban:
GPB) dont.

(2) Az Onkormdnyzat tulajdondban dlis, a lakdskoncepcioban elidegenitésre kijelolt
lakdsokat — a jelen rendelet 3. $-dban foglalt kivétellel — pdlydzati eljaras utjan kell
elidegeniteni, mely lebonyolitdsanak modjat az onkormanyzat vagyonanak értékesitése és



hasznositasa sorvan alkalmazandd versenyezietési szabdlyokrdl szolo 35/2004. (IX. 30.)
rendelet (tovabbiakban: Versenyrendelet) szabalvozza.

Javasoljuk a Képviseld-testiiletnek, hogy jeldlje ki a Budapest, Veres Péter ut 143/A. szam
alatti ingatlant, lires allapotban tSrténd értékesitésre.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiilet dontését az eldterjesztés tekintetében.
HATAROZATI JAVASLAT: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat

Képviselo-testillete az 513/2012. (XII. 5.) hatdrozatat
az alabbiak szerint modositja.

.Budapest Foviros XVI. keriileti Onkormanyzat
Képvisels-testillete 2010~ 2014 kozétti az iddszakban
alabbi ingatlanokban 1év$ dnkormanyzati bérlakdsokat
jeloli ki elidegenitésre.

1. Akacfa u. 25,

2. Arpad u. 29.

3. Baross G. u. 3.

4. Baross G u. 24.

5. Batsanyi u. 1.

6. Budapesti u. 44.

7. Csomori u. 70.

8. Hunyadvar u. 26.

3 alagsori albetét

9. Imre u. 3.

10. Kézbesitd u. 14,

11. Kézbesitd u. 26

12. Margit 28.

13. Méria u. 94.

14. Nagyvazsony u. 19.

15. Pettinia u. 10.

16. Pilota u. 19.

[7. Pilota u. 37.

18. Rajka u. 6.

19. Rakocz u. 81,

20. Rakosi 0t 99-101.

21. Rakosi u. 37.

22. Rakosi u. 42.

23. Rozsa u. 24.

24. Sashalmi sétany 28.

25. Szabadfold u. 64.

26. Szabadfsld 69.

27. Szent Istvan u. 42.

28. Szent Korona u. 9-11.

29.Vamosgyork u. 60.

30. Bacskai u. 38.

31.Ben6u. 2.

32. Huszar u. 22.

33. Mé4jusfa 3.



rd

i %
PP W






A

o p
.

o

J







KVS v n Kft. 2144 KEREPES Tolgyfa u.4.

Ingatﬁm@zwtzm - vwouértéli;&’: — foldmérés-Rithizés adbszdm :22681089-2-13
e-mail: Kuskata@freemail fhu

Megbizas ingatlanpiaci érték megallapitasara

Megbizas : Az 1165. Budapest XVI. ker. Veres Péter Gt 143/A. szam alatti,
a Tulajdoni Lapon a hrsz.: 105765-n talalhat6 4 lakasos tarsashdzi ingatlanra,

amely a Bp. XVI. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdona,
Az ingatlanok értékelésére, a Bp. XVI. ker. Onkormanyzat felkérésére keriilt sor.
. A megbizas az ingatlan értékének megallapitasat kéri, valos piact aron.

Megbizas idépontja : 2014. februar 27.
Megbizé : A Budapest XVI. keriileti Onkormanyzat
Megbizott : KVS GOLD Kft. 2144 Kerepes Télgyfa u. 4.

Az ingatlanok jogalldsa :.
A hrsz.: 105675 1/1 tulajdonosa a Bp. XVI. ker. Onkérményzat

Az ingatlanok megnevezése: A Tulajdoni Lapon a hrsz.: 105675 — tarsashéz -

Megbizias melle adott dokumenticiok : Tulajdoni Lap, Ep. 6vezeti besorolds,
Térképvazlat , Lakasok alaprajza,

‘Megbizassal egyiitt kapott szobeli informaciok : Az ingatlant a megbizisban rogzitett
feltételek mellett kell értékelni, a valos ingatlanpiaci érték szerint

Altalanos rendelkezések : Az mgatlanokra vonatkozo jogok és kotelezettségek
az ingatlanok tulajdonosat, a Bp. XVI. ker. Onkorméanyzatot illeti

I-Ielysznm_ szemle : 2014. febr. 27-én komyezet bejarasa, tajékozodas, fotok készitése

Az értékelés aktualis modszertana : Az éltaldnosan és elsGdlegesen hasznalhatd
hasonlité meghatarozas, a jelen vizsgalat esetében nem volt lehetséges, mert
az ingatlanon talalhatd épiiletet a kbzelmultban nagy tlizkar érte.

A telekérték becslése magasabb értéket mutat, mint a feldjitandoé épiilet.

Egyéb, figyelembe vett kiriilmény : Az értékelt ingatlanon lévé épiilet miiszaki allapota,
amelyen komoly statikai (slillyedés) hibak lathatéak, igy ez is értékcsdkkent6
tényezd és csak ennek figyelembe vételével lehetett az értékelést elvégezni.

Ertékesitési nehézsége az ingatlanpiacon : Az értékelt ingatlan az ingatlanpiacon a
nehezen értékesithetd kategdriaba tartozik, csekély valds kereslettel.

Az ingatlanérték szamszeriisitése : nettd Armeghatirozassal

Az értékelés idébeni érvényessége : 2014. szeptember 5.
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AZ EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI
Lakdteriiletek

Kisvarosias, jellemzden szabadonallé beépitésii lakoterilet
(L3 keretovezet) altalinos elgirasai’

L3-XVI/OM
O-Mity4sfold jellemzden szabadonallé beépitésii lakéteriilete

27.§ (1) Az épitési Ovezet a kisvarosias, jellemzden szabadonallo beépitési mod szerint
beépitett teriilete.

(2) Az épitési telkek beépitési sz4zaléka legfeljebb #
a) a2158 m* (600 négyszogsl)-nél kisebb telkek esetén 20%,
b)” a 2158 m? (600 négyszogol)-nél nagyobb telkek esetén 432 m” és a 2158 m”
{600 négysz6gdl) feletti rész 10 %-a.
(3) Az épitési Gvezetben nem alakithatd ki 3237 m? (900 négysz8gdl-nél nagvobb
épitési telek.
Telekésszevonéssal a 2000 m” alatti telek is kialakithato.

(4)*® Az épitési telken elhelyezhetd lakasok, illetve 6nalld rendeltetési egvségek szamat
az €pitesi telek 500 m2 —rel vald osztasaval adodo egész szam hatarozza meg. Az
.Ovezet terliletén az épitési telkeken 1 db forendeltetésii (lakoépiilet) és abban
legfeljebb 4 lakas, illetve 6nalld rendeltetési egység helvezheté el.

(5) Az épitési Gvezet terliletén a beépités hatarértékeit az 1. sz. tablazat hatdrozza meg.

5
1. szamu tablazat
Epitménymagassig !
Ovezet | Kialakithaté | Beépitési | Beépitettség - Zoldfelilet | Terepszint | Szinmeriler
jele legkisebb méd megengedett | Legkisebb | Legnagyobb | joeyisebb alami | mum
telekteriilet legnagyobb méricke beépités : megengede
mérete mértéke m m legnagrabb ' leg e
%o merteke £
m’ %
00
L3- 2000 szabadonallé 20 4.5 1.3 - o0 23 (i
XVI/IOM| -




K"VS L) ?(ﬁ 2144 KEREPES Tolgyfa 1.4,
Ingatha@zuutés_mgaamwrh_&fﬂm addiszim - 22681089-2-13
e-mail : kuskata @ freemail fu

FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ertékels neve: KVS GOLD Kft. 2144 Kerepes, Télgyfa u. 4.
Ertékelés forduld napja: 2014. szeptember 5.
A vizsgdlat célja: A Bp. XVI. ker. Veres Péter it 143/a, a Tulajdoni Lapon

a hrsz.: 105765 talalhaté —tarsashaz - piaci alapon
torténé értékbecslése

Ertékelés napja: 2014. mdrcius 5.

OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Az értékelt ingatlanok helyrajzi szimai: 105785 ( lakasok: 105765/0/A/1, 105785/0/A/2, 105765/0/A/3

105765/0/A/4)
Az ingatlan cime: - 1165. Budapest, XVI. ker. Matyasfold, Veres Péter ut 143/A
Az ingatlan megnevezése: - tarsashéaz — )
Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése: 1/1 tulajdonos a Bp. XVI. ker. Onkormanyzat
Ertékelendd telekrész teriilete: 978 m2
A térsashazi lakdsok mérete: hrsz..: 105765/0/A/1 = 52 m2

. 105765/0/A/2 =31 m2,
. 105765/0/A/3 =33 m2
105765/0/A/4 = 39 m2

*

Ertékelendd tarsashaz teljes alapteriilete: 155 m2
Az ingatlan épitési vezeti besorolasa: L.3-XVI/SZ3

Az mgatlan jellemzdi: A tairsashﬁzat a kézelmiltban lakastiiz kivetkeztében, hatalmas tiizkar érte
Ennek kivetkeztében a tetd teljesen megsemmisiilt és egy lakas kiégett, mig
a tobbi az oltis kivetkeztében kirosult, némelyik 100%-o0s mérték

Az ingatian elhelyezkedése: A tirsashaz a f6iit mellett van, igy hatalmas itmend forgalmat szenved.
Kazlekedési szempontbdl viszont kivdlé a HEV és autébuszjaratok miatt

Az ingatlan altalanos megitélése, hogy a miiszaki allapota miatt indokolt a lebontasa.

A telek értékesithetosége redlis alternativa, mert a forgalmas hely miatt lenne ra kereslet.

| Kinnyen Atlagos Problematikus  Nehéz

Mellékletek:
Tulajdoni lapok :
Epiilet alaprajza
Helyszini foték:
Epitési Svezeti besorolas
Helyszinrajz

PN e
b M b M



KVS ;00D K.

Ingatlankpzvetités — vagyonértéRelés — foldmérés-Ritlizés

2144 KEREPES Tolgyfaus.
addoszim :22681089-2-13
e-mail: Fuskfata@freema:l he

-

A hrsz.: 105765 INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime: 1165 Budapest XVI. Veres Péter it 143/A

Az ingatlan jogalldsa: A vizsgalt ingatlan a Budapest XVI. ker. Onkorményzat 1/1 tulajdona

Az ingatlan épitési Gvezeti besorolasa : L3-XVI/OM

A 155 m2-es tarsashaz négy lakést (52m2, 31m2, 33m2, 39m2) foglal magdba

Telek alakia, forméaia:

szabélyos téglalap alakt'-l

A telek hatdrai, kerftettsége:

a Veres Péter it felé nyitott . kirben keritett

Elhelvezkedése, fekvése, tajoldsa:

a telek nyugat-keleti irinyban_fekszik

sik teritletli telek <

Dombeorzati €5 lejtési viszonvok:

A et beépit itottsdoa:

a terlilet beépitett kb. 15%-0s mértékben

Az ingatlanon jelenleg taldthatd:

négy lakasos tarsashaz

A kbrmyez6 ingatlanok jellemzd hasmmositdsi forméja;

a o0t miatt fofeg cégek és lizletek vannak a kozelében

Teleptilésen belfili elhelyezkedése:

a kertlilet belsé , kdzponti részén

Megkdzelithetfsége:

szilard burkolatit iiton _tdbb irdnvbdél

Kozlekedési eszkbzik:

HEV-vel, gépkocsival .autébusszal,

Kozmivekkel vald elldtottsdga:

a tarsashazban a teies kdzmiithalézat kiépitett

A hasznositas jelenlegi forméja

jelenleg a tiizeset miatt fires . tonkrement bérlakdsok

| Legcélszerlibb hasznositds a szakértd szerint:

az ingatlant telekértéken értékesiteni

A vizsgalt 155 m2-es leégett épiilet és a 978 m2-es telek értékét kiilon vizsgalva, a telek az értékesebb

A tiizkarto] fiiggetleniil az épiilet komoly statikai hibakkal bir a délkeleti oldalin.

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolyasold korilmény:
A telekrész forgalmi értékét mads hasonlo telekrészekkel 6sszevetni csak
erés’korrekcidval lehetséges, mert rendhagy6 esetrdl van sz, a tiizeset &s
az esetleges bontasbol ad6dé jarulékos koltségek negativ hatdsa miatt.
A telek rendezetlen és hulladékkal boritott.

Osszességében megallapithat, hogy a kalkulalt ﬁ}jéépitési kdltség meghaladnd az ésszeriiség
altal még elfogadhaté mértéket, azaz soha vissza nem tériilé beruhdzas lenne a négy bérlakashél

szarmaz6, hosszi tavia bevételekkel szemben.
Mindezek ismeretében a jelen dllapotban tdrténé értékesités a hasznos 1épés.

Valos ingatlanpiaci arat csak a telekar figyelembe vételével lehetett becsiilni.

Statikai hibsik az épiiletben:

A thzesettdl fiiggetleniil, mar azt évekkel megelézve, alapozasi hibak miatt keletkezett az épiilet
délkeleti, udvari oldalin a falak siillyedése. Ennek oka lehet a csapadékviz helytelen elvezetése,
vagy az €pitéskor elkbvetett kivitelezési hibdk. A probléma csak nagy kiltséggel sziintetheté meg.




KVS ;00D Kft. 2144 KEREPES Tolgyfa w.4.
Ingatlankpzvetités — vagyonértékeles ~ foldmérés-kitlizés adészém : 22681089-2-13

e-mail: fuskata@ freemazl hx

-3-
A VIZSGALT INGATLAN ADATAI
Az ingatlan megnevezése: tarsashazi lakésok
Funkcidia: Onkormanyzati bérlakasok (jelenleg iiresek)
Epitésének idépontja; nincs adat, kb 1920-as évek
Az utolso felujitds éve. nincs adat. de a vizsgalt lakasokat talan 40 éve(?)
Szintszdm a fildszint felett: egy lakoszint, de eredetileg hasznalhaté padlissal
A négy lakds §sszes terfilete: 155 m2 (52 m2 +31 m2 + 33 m2 + 39 m2)
Az Bsszes helyiség : 5 szoba, 4 konvha . 4 fiird6, 2 tarold, 1 kozlekedd
Alapozas, szigetelés: tégla sdv alapozas, tdnkrement szigeteléssel
Felmend falazat: tégla falazdsi, 40 cm-¢s falvastagsagpal
F&démek: fa gerendakkal, deszka burkolattal, homok takardssal
F6dém burkolat; ..___hagyomanyos vakolatial
Kiilso feltiletek: vakolt feliiletek, szinezéssel
Belsb feliiletek: - mallo vakolatok, tonkrement festéssel
Nyilaszard szerkezetek: fa ajték ablakok, részben ténkrementek a tlizeset miati
Padldburkolatok: fapadlo és kélap burkolat (tonkrement)
Kizmiivekkel valé ellatottsig:
Vizhalézat: kdziizemi
Csatorna : ] kéziizernm
Elektromos hélézat : kziizemi )
Gazhildzat: kziizemi
Flitési rendszer; gazkonvektorok
Hasznélati melegviz ell4tas: - a lakasokban villany bojlerok
Telefon, hirk6zlés, kabel TV : nines
Igényszint altalédnosan:: ' lakas céljara alkalmatlan a jelenlegi dllapotaban
A belst kialakitasa : v az egykor egységes hiz Gtletszerti szétdaraboldst
Fizikai 4llapot: ' tonkrement. bontandd vagy 100%-os felujitasra var

Rivid sziiveges ismerteto:

A vizsgélt tirsashaz a kézelmiltban toriént tiizeset miatt lakhatatlanna vélt és vizudlisan is a teljes
pusztulast mutatja. Ehhez jarul, hogy az épiilet mér t6bb évtizede elhanyagolt dllapotd. Az utols6
feltjitas id6pontja nem ismert, de ha torténtek is javitisok, azok kisebb méretiick lehettek.

A bérlakésok lakéi nem forditottak gondot a lakasuk felujitdséra, kdrnyezetlik rendezésére.

Ennek tudhaté be a felhalmozott hulladékokkal telezstfolt lakds kiégése és ezzel az ingatlan pusztulsa.
A telek inkdbb egy hulladékierako6ra emiékeztet, amit a tiizoltds tovabb rontott.

Silyos statikai hiba az épiilet udvar felsli oldalan tapasztalhaté falsiillyedés, a repedések taniisdga szerint.
A lakasok kézmiivekkel teljesen elldtottak voltak a viz, gz és villanyszolgaltatas rendelkezésre dllt, de
A tlzeset utan a gaz és elektromos bekotést kikototték, biztonsagi okokbol.

Osszességében megillapithat6, hogy egy j6 komnyezetben 1év6, forgalmas helyen fekv ingatlan a

Bérlék gondatlansiga miatt ténkrement, pedig még akdr lak4sként is kivald lehetdség voli a kert miatt.

Az értékelt lakasokat a tilizeset €s a miiszaki Allapotuk miatt feldjitani nem érdemes



K(VS (D Kft 2144 XEREPES Tolgyfa ud.

Ingatlankjzvetités — vagyonértékolés — foldmérés-Kjtlizés adbszim :22681089-2-13
e-mail : Ruskata@freemad fu

-4 -

| A hrsz.: 105675 TELKEK ERTEKELESE ( ellenérzd médszerrel, épitési telekként!)

Ertékelés :
Piaci Gsszehasonlité megkizelitéssel a keriileti hasonlo adottsagu épitési telek ingatlanokkal

Az ingatlan értékek dltalinos meghatfirozdisa az ingatian.com jelenlegi kinalatibol:
Helyszin tipus idé méret ingatlanpiaci dr fajlagos piaci ar

1, O-Métyasfold telek 2014 1.073 m2 - 48,900.000 kb. 45.500 Ft/m2
2, O-Matyasfold telek 2014 947 m2 26,000.000 kb, 27.500 Ft/m2
3, Matyas kir. at telek 2014 722 m2 19,500.000 kb. 27.000 Ft/m2
4, O-Matyasfsld telek - 2014 393 m2 12,900.000 kb. 32.800 Ft/m2
5, O-Matyasfold telek 2014 1.062 m2 79,000.000 kb. 74.000 Ft/m2
6, O-Matyasfod telek 2014 1.075 m2 25,900.000 kb. 24.000 Ft/m2
7, O-Matyasfold telek 2014 905 m2 34,900.000 . kb. 38.500 Ft/m2
8, O-Matyasfold telek 2014 704 m2 19,900.000 kb. 28.500 Ft/m2

Atlagos telek ar : kb. 37.200 Ft/m2

Az ingatlan telek érték korrekcibja:

A fenti hasonlé keriileti _telekarak akar 50%-os eltérést is mutathatnak a jeﬂem_gﬁik miatt!

Korrekcids tényezik : ~

A vizsgalt telken lévé, bontandé épillet miatt -20%
A telek sllapota miatt ' -10%
A fo_l_'galm:is féiton valé elhelyezkedése miatt -10%
Az ingatlanpiacon talilhaté tilkindla¢ miatt, -10%
A keriileten beliili elhelyezkedése miatt , + 5%

Az ingatlan jé megkdzelithetdsége, forgalmi kapcsolatai miatt, + 5%

Korrekcié mértéke : - 40%
Az ingatlan korrekciékkal megallapitott m2 dra: 36,300 Ft/m2
Az értékelt telek piaci értéke: 978 m2 x 22,990 Ft = 22,484.000 Ft

becsiilt telkek ingatlanérték: 23,000.000 Ft

Megjegyzés:/ A kalkulilhaté felujitisi kiltsége az egyébként bontdsra érett épiiletnek kb 19 millié Ft
Az épiilet statikai megerdsitése az alapokn4l, a teljesen 1j tetészerkezet és a négy lakis
felajitasi koltsége még igy is csak a legtakarékosabb felhasznaldssal érbetd el.

Az ingatlanpiaci ar kialakitasinal ezt az osszehasonlitoé adatot is érdemes figvelembe venni,


http://ingatlan.com

A

el fushata@ freeman!
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