Budaérs Varos Onkorméanyzata
Polgiarmesterének

ELOTERJESZTESE

a Telepiilésfejlesztési és Vagyongazdalkoddasi Bizottsag 2016. szeptember 12-ei
a Pénziigyi Ellen6rzd Bizottsag 2016. szeptember 14-ei,
valamint a Képviselo-testiilet 2016. szeptember 21-ei
iilésére

Ugyiratszam: IX/193/2016.

Térgy: Dontés a Zichy majorban 1évé 146 hrsz-ii ingatlan 270/1008 tulajdoni hdnyadanak
megvasarlasarél

Az elbterjesztés targyaldsa a Magyarorszag helyi énkormdnyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
torvény (a tovdbbiakban: Motv.) 46. § (1) bekezdése és a Budairs Vdros Onkormdnyzatdnak
Szervezeti és Miikodési Szabdlyzatdrol szolo 36/2010. (XI12.) onkormdnyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 18. § (1) bekezdése alapjdan nyilvdnos iilésen torténik.

Tisztelt Bizottsagok!
Tisztelt Képvisel-testiilet!

I. El6zmények

A Budadrs, Arany J. u. 5-6. szam alatti, 146. hrsz-u ,kivett lakohdz és udvar és gazdasigi épiilet”
miivelési 4gd, 700 m? alapteriilet(i ingatlan két sz&ls6 lakésat Budadrs Varos Onkormanyzata az elmilt
években megvésérolta. A k6zéps6 lakas Dittrich Ferenc Mihélyné és Szepesi Béla tulajdondban van,
akik azt felajanlottak megvésarlasra az Onkorméanyzat részére.

Budaérs Varos Onkormanyzatanak hosszi tava céljai kozott szerepel, hogy a Zichy major helyi védett
épliletegylittesét miivészeti és kulturdlis kozpontta fejlessze. Az épiiletekben taldlhaté lakédsok
tobbségét sikertilt az elmult években felvasdrolni, és azok egy része dtmenetileg hasznositisra is
keriilt. Mivel az épiiletegyiittes miiszaki allapota folyamatosan romlik, van olyan lakés is, amely
életveszélyesnek van nyilvéanitva, miel6bbi beavatkozasra van sziikség. A lakdsok allapotfelmérése,
miiszaki, statikai vizsgalata befejez8dott, melynek kévetkeztében egy 4tfogd javaslatot kapott az
Onkormanyzat a halaszthatatlan, valamint a kozeljov6ben szitkségessé valo felujitési, karbantartasi
feladatokrél. Az elkeriilhetetlen beruhézasok végrehajtasat azonban akadalyozhatja, nehezitheti, hogy
a Budadrs, 146 hrsz-1 ingatlanban a targyi lakés beékel8dik az 6nkorményzati tulajdonba.

Az eladasra ajanlott lakast jelenleg életvitelszerien nem hasznaljék tulajdonosai, abban Szepesi Béla
résztulajdonos tarolja ingdsdgait. Személyes egyeztetések sordn tébb alkalommal jelezte, hogy
amennyiben az ingatlant megvésarolna az Onkorményzat, szeretne néhény hénapot kérni arra, hogy az
ott tarolt dolgait atvalogathassa, helyet taldljon szamukra baratainal, rokonainal. Mivel az elmult évek
soran rengeteg személyes targyat, ingdsagot halmozott fel, 2017. méjus végéig kérne haladékot a lakas
teljes kitiritésére.

I1. Ingatlan bemutatasa, értéke

Térgyi ingatlan Budaérs kézpontjatdl DK-re, a Zichy major épiiletegyiittesben helyezkedik el, egy
hérom lakrészes épiilet kdzbensd lakasa, mely osztatlan k6zds tulajdon része. A két szélsé lakas méar
Onkorményzati tulajdont, hasznalati megillapodds nem 4ll rendelkezésre. Az eladésra felajanlott
tulajdoni hényad teriiletén 4116 lakds 64 m? nagysagl, melyben csak dram kozmil van. Belsé falai
repedeznek t6bb helyen, a konyha-félszoba kozotti valaszfal leomlott, fiitése nincsen. Az épiilet
gazdasdgosan nem ujithatd fel. Mivel helyi védelem alatt 4116 épiiletegyiittesr6l van szd, el nem
bonthatd, gyenge miiszaki allapota miatt az ingatlan értéke telekértéken keriilt meghatirozasra. A
2016. majus 25-én kelt ingatlanértékelési szakértéi vélemény alapjan a felajanlott ingatlanrész értéke
9.900.000 Ft.

Déntés a Zichy majorban 1évé 146 hrsz-i ingatlan 270/1008 tulajdoni hinyaddnak megvésérlasarél — EDTR-ben jévdhagyott. Nyomtatva
2016.09.05. PBA




II1. Jogszabalyi hattér

Budaérs Varos Onkorményzata Képvisel§-testiiletének az énkorményzat vagyonérdl szolé 20/2016.
(V.27.) onkorméanyzati rendelet (Vagyonrendelet) 4. § (1) bekezdése alapjan a vagyon nemzeti
vagyonrdl szol6 térvény szerinti megszerzésére, elidegenitésére, hasznositisara, biztositékul adaséra,
megterhelésére, vagyonkezelésbe = addsara, vagy azon haszonélvezeti jog alapitdsara irdnyuld
tulajdonosi dontést megel6z6en a vagyon, valamint a hasznositds, vagyonkezelésbe adas,
haszonélvezeti jog dijat, vagy értékét ingatlan vagyontirgy esetén 6 hoénapndl nem régebbi
értékbecslés alapjan kell megallapitani. A Vagyonrendelet 11. § (1) bekezdése szerint ingatlan, vagy
ingatlanrész tulajdonjoganak adasvétel, csere, vagy més jogcim alapjan torténd megszerzésérdl annak
nett6 dijat figyelembe véve

a) 1 milli6 forint értékhatéarig a polgarmester,
b) 15 milli6 forint értékhatarig a Telepiilésfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Bizottsag dont.

Az altalanos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVIL torvény 86. § (1) bekezdés j) pontja alapjan a
vételarnak AFA vonzata nincs.

IV. Javaslat

Tekintettel arra, hogy az eladdsra felajanlott ingatlanrész varosfejlesztési szempontbdl stratégiai helyszinen,
a Zichy majorban taldlhaté, annak megszerzésére az Onkorményzat a korabbi években tSbbszér tett
kisérletet, javaslom a Budaérs 146 hrsz-0 ingatlan felajanlott 270/1008 tulajdoni hdnyadénak megvésarlasat,
azzal, hogy Szepesi Béla 2017. méjus 31-ig az ingatlanban tovébbra is tarolhatja ingdsagait, valamint az
Onkorményzat viseli a tulajdonszerzéssel kapcsolatos dijakat.

Az ingatlan megvésarléséra a fedezet az ingatlanértékesitésekbl szarmaz6 bevételekbdl a Budadrs Véros
Onkorméanyzat 2016. évi koltségvetésérsl szol6 1/2016. (11.26.) 6nkorméanyzati rendelet 6/A. sz. melléklet
1.1. Ingatlan vasarlas (lizleti céld) soréra valo atcsoportositassal 4ll rendelkezésre.

Mellékletek:
1. nyilatkozatok
2. tulajdoni lap
3. értékbecslés
4. légifelvétel

Hatdrozati javaslat a Bizottsdgok részére

Budadrs Véaros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Telepiilésfejlesztési és Vagyongazdalkodasi

Bizottsaga / Pénziigyi Ellenérz6 Bizottsaga javasolja a Képvisel§-testiiletnek, hogy

1. Budaérs Véros Onkorményzata a Budadrs, 146 helyrajzi szdmu ingatlan Dittrich Ferenc Mihalyné
és Szepesi Béla tulajdonédban 1év6 270/1008 tulajdoni hanyadat vasarolja meg 9.900.000,-Ft
vételaron azzal, hogy Szepesi Béla 2017. majus 31-éig az ingatlanban tovabbra is tarolhatja
ingbségait, valamint a tulajdonszerzéssel kapcsolatos dijakat a vevé viseli.

2. a vételar fedezetét a Budadrs Véaros Onkormanyzat 2016. évi kéltségvetésérsl sz616'1/2016.(11.26.)
Onkormanyzati rendelet 6/A. szamu melléklet 1. Targyi eszkézok, immaterialis javak vasérldsa 1.
Ingatlan vésérlés sora terhére biztositsa.

3. hatalmazza fel a polgirmestert az adasvételi szerz6dés alairésara, valamint a sziikséges intézkedések
megtételére.

A hatdrozathozatal az SZMSZ 60.§ és 37. § (2) bekezdése alapjdn mindsitett tobbséggel, valamint az
SZMSZ 60. § és 38. § (1) bekezdése alapjdn nyilt szavazdssal torténik.

Déntés a Zichy majorban 1év8 146 hrsz- ingatlan 270/1008 tulajdoni hényaddnak megvésarldsardl — EDTR-ben jévéhagyott. Nyomtatva
2016.09.05. PBA




Hatdrozati javaslat Budadrs Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének részére

Budaérs Véros Onkormanyzata KépviselS-testiilete gy dont, hogy

1. Budaérs Varos Onkormanyzata a Budaors, 146 helyrajzi sz4mu ingatlan Dittrich Ferenc Mihalyné
és Szepesi Béla tulajdondban 1évé 270/1008 tulajdoni hanyadat megvésarolja 9.900.000,-Ft
vételaron azzal, hogy Szepesi Béla 2017. majus 31-éig az ingatlanban tovébbra is tarolhatja
ing6sagait, valamint a tulajdonszerzéssel kapcsolatos dijakat a vevé viseli.

2. a vételdr fedezetét a Budadrs Véaros Onkorményzat 2016. évi koltségvetésér6l sz616 1/2016.(11.26.)
Onkorményzati rendelet 6/A. szdmt melléklet 1. Targyi eszk6zok, immateriélis javak vasarlasa 1.
Ingatlan vésarlas sora terhére biztositja.

3. felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerzdés alairasara, valamint a sziikséges intézkedések
megtételére.

A hatarozathozatal az SZMSZ 60.§ és 37. § (2) bekezdése alapjdn mindsitett tobbséggel, valamint az
SZMSZ 60. § és 38. § (1) bekezdése alapjdin nyilt szavazdssal torténik.

Hataridé: a hatérozat k6zlésére 30 nap
Felelés: Polgarmester
Végrehajtast végzi:  Vagyongazdalkodasi Osztaly

Budadrs, 2016. szeptember 1.

M

Ugyintéz6: Zborayne dr. Peto Beita
Vagyongazdalkodési Osztalyvezet: dr. Benis Péter
Vérosépitési Irodavezet: Domahidi Emma
Miiszaki Ugyosztélyvezeté: Lérincz Mihély

Latta:

Pénziigyi Iroda vezetGje: Barta Gdborné
Féépitészi Irodavezetd: Csik Edina
Polgarmesteri Kabinet vezet&je: Vagd Csaba

"()\/

Torvényességi feliigyelet:
Jegyz6i Iroda:
Jegyz6: Dr. Bocsi Istvan

.....

2016.09.05. PBA
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1. oldal, dsszesen: 1 oldal
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INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY

a
2040 Budaors, Névtelen u. 6--1.
kivett lakohaz és udvar és gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan

270/1008-ad tulajdoni hanyadanak
forgalmi értékérol




2040 Budabrs, Névtelen u. 6--1.. sz. 146 hrsz.

INGATLAN ERTEKELES
Telek
Az értékeld tarsasag: Euro-Immo Expert Kft.
Szakérté(k) neve: Biré Monika
A vizsgélat id6pontja: 2016.05.25.
A vizsgélat célja és tervezett felhasznalasi helye: gazdasigi dontés elbkészitése céljara
elsd fedezet vizsgdlat | X | éves feliilvizsgdlat | | egyéb: [ ]
Megrendelb: Budaérs Viros Onkorményzat
Osszefoglalé tabla
Az ingatlan megnevezése: kivett lakohdz és udvar és gazdasagi épiilet
Az ingatlan cime: 2040 Budadrs, Névtelen u. 6--1. ,,fva”
Az ingatlan helyrajzi szdma: 146 hrsz
Telek teriilete 700 * 270/1008 = 187 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad 270/1008
Piaci érték
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 9.900.000,- Ft

Az ingatlan rovid tavia értékesithetdsége
Koénnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
Osztatlan kbzos tul.
helyzet, védett épiilet

Mellékletek * 1. Fotdk
...................................................... 2. Tulajdoni lap
Az értékeld alairasa 3. Valtozasi vazrajz -
4. Szabéalyozasi terv részlet p'd
...................................................... 5. Epiilet alaprajz X
Ertékels cég alairisa és pecsétje
PH
Az értékelés 15 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
Az értékbecslés érvényessége 90 nap.
EURO-IMMO Expert Kft. 2

1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budaors, Névtelen u. 6--1.. sz. 146 hrsz.

Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budaors, Névtelen u. 6--1. ,.fva”

Helyrajzi szama:

146 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Dittrich Ferenc Mihalyné 135/1008, Szepesi Béla
135/1008, Budaérs Varos Onkorményzata 738/1008

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Helyi jelentbségli védett teriilet. Elévasarlasi jog,

jogosult: Budadrs Véaros Onkorményzat.

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

lakéhazak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Viroskézponttsl DK-re, Ovarosban

Megkozelithetsége:

szgk, busz

Hasznositas jelenlegi forméja:

rossz allapott lakéhaz és telek (a 3 lakrészes épiilet

kézbensd lakasa)

Legcélszer(ibb hasznositas:

telekrész

Egyéb értéket befolyasold korlilmény:

Az épiilet teljes feltjitast igényel, igen gyenge mitiszaki
allapott. Mivel helyi védelem alatt 4ll6 épiiletegyiittes,

ezért nem elbonthatd. Azonban a gyenge miszaki allapot

miatt az ingatlan értékét a telekérték hatdrozza meg.

EURO-IMMO Expert Kft. 3
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budabrs, Névtelen u. 6--1.. sz. 146 hrsz.

Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése

Budadrs véarosa a budapesti agglomeracidban taldlhaté, Budapest XI. kerliletétdl nyugatra. A
telepiilésté] délre halad az M1 és M7 autépalya kozos szakasza. Igy joggal lehet Budapest nyugati
kapuja. A véros a Budai-hegység - Szabadsig-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik
kozott teriil el, az ugynevezett Budadrs-medencében. Teriilete 23,59 km?2, lakosainak szdma: 28.894
f6.

Az értékelt ingatlan a véaros kézpontjatél DK-re, a Budapesti tit- Szabadsag Ut korforgalmatél D-re
fekvé Clementis L. utca és Koz tér kozott taldlhato, sik teriileten. Az ingatlan kérnyezetében

lakéhézak talalhatok.

Az értékelt ingatlan Svezeti besoroldsa Vi-Zm (Zichy major, rehabilitacids, alacsony intenzitasy,
zértsort intézmény). Beépithetdsége ,,a rendeletben meghatérozottak szerint”. (A kornyezd telkek
beépithetdsége 40%.) A szabalyozasi terv alapjan a zolddel jeldlt épiilt-egyiittes helyi védelem alatt

all, a lila vonalazassal jeldlt telekteriilet nem beépithetd.

Szabalyozasi terv részlet:
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Az értékelés targya osztatlan kozos tulajdon része. Hasznalati megallapodas nem all rendelkezésre. Az
értékelés targya az éplilet kozépsé lakdsa. Az értékelt tulajdoni hanyad teriiletén 4116 lakds teriilete 64
m2. A lakasban csak dram koézmti van. belsé falai repedeznek tobb helyen, a konyha-félszoba kozotti

valaszfal leomlott, fiitése nincsen. Az épiilet gazdasigosan nem tjithaté fel, ezért telekértéket

hatarozunk meg.

Mivel helyi védelem alatt allé épiiletegyiittes, ezért nem elbonthaté. Azonban a gyenge miiszaki

allapot miatt az ingatlan értékét a telekérték hatarozza meg.

A szimitas soran telekértéket hatirozunk meg,

A piaci drat a kovetkez6képpen hataroztuk meg: a piaci dsszehasonlitason alapulé médszer szerint
meghatarozzuk a komyezetben a beépithetd telekteriilet fajlagos arat. Ezt korrigiljuk az egyedi
adottsagok figyelembevételével.
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Piaci 6sszehasonlité értékelés

Osszehasonlité adatok kérnyezd beépitheté telkek

Vizsgalt Ingatlan L. Ingatlan Il. Ingatian IIl.
ingatlan
Elhelyezkedss, fekvés | B utyjlao:r‘_s,y Nevtele Budadrs, Ofalu | Budasrs, Ofalu Budabrs,ﬂl?udap esti
Mdvelési ag / dvezetif -
besorolas Lk Lk Lk
Beépithetdség - 30% 30% 30%
“ &ram viz, csat.; osszkozmi, 2
Kézmiivesitettség hasznalhatosaguk csatorna utcéra nyilo Gsszkdzmii
cnem.ismert. saroktelek
Megkézelithetéség “szilard ,bu’i{kda 4 szilard it szilard 1t szilard burkolat
Ar / Kinalati &r i 29 900 000 30 000 000 29 000 000
Telek terilete (m?) 187 501 476 532
Fajlagos érték (Ft/m’) o 59 681 63025 54511
Kinélati ar/eltel id6 - -10% -10% -10%
aremelkedés
Korrigalt fajlagos
sriék ’ 53713 56 723 49 060
Adat forrasa (idépont) | "> kinalat, 2016.06. kindlat, 2016.06. kinélat, 2016.06.
A telekérték korrekcidja
-... Vizsgalt ; Ingatlan I. Ingatlan Ii. Ingatian IIL.
-ingatlan 7
Varoson bellli fekvés Do 10%
Beépithetdség
Beépitettség
Terllet 10% 10% 10%
Alak, forma
Hasznosithatésag
Sarokfekvés -10%
Bontandé épulet v
Osztatlan kéz8s| .- -10% -10% -10%
tulajdon
Osszes médositas 0% -10% 10%
Médositott alapar 52910 : 53 713 51050 53 966
Médositott  alapar| :
kerekités utan 52 9,00 5 Ft/m2
TE= 187 m? x 52900 Ft / m* 9892300 Ft
Osszesen: 9900000 Ft
Az osztatlan k6zos tulajdon miatt -10% korrekciét alkalmazunk.
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Piaci érték meghatiarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatarozasénak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklésa

A vizsgalt ingatlan forgalomképes. Az ingatlan piaci értékét piaci Gsszehasonlité modszerrel

hatéroztuk meg.

A vizsgalt ingatlanrészen all6 gyenge miiszaki 4llapoti épiiletet az értékelés soran nem vesszik
figyelembe.

Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke, kerekitve: 9.900.000,- Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az értékelt ingatlan helyi védelem alatt 4ll6 teriileten fekszik, az épiilet-egyiittes védett, azonban
igen gyenge miszaki é4llapotl. Osztatlan kézds tulajdon része, hasznalati megéllapodds nem 3ll
rendelkezésre. Azonban Megbizd szdbeli tajékoztatasa alapjan az értékelés targya az épiilet kozEpsd
lakésa.

2. Az ingatlan forgalomképes.

3. A megéllapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdon viszonyokat feltételez.

4. A meghatarozott érték brutté érték, AFA-t tartalmaz.
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Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint piacképes ingatlan tulajdonjogdt értékeli, és a helyszini
szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetGen bekovetkezett barmilyen
nemti valtozasokért -gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa,
gondatlansag, funkci6tol eltérd haszndlat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas-, melyek az

ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Az értékel6k nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhaté alapadatok a

Megbizé adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgdlat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informéacidk, mint

tudomasunk szerint helytalléak keriiltek felhasznalasra teljes korti ellenérzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékelé elbzetes irasbeli
hozzajarulasdval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékelé nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden

nincs tudomasa, de ezekért felelésséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok 'jelenlegi, j6vObeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektSl valamennyi szikséges

engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, ill. ezek beszerezhet8k.

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely

e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznélasanak eredményeképpen johet 1étre.

EURO-IMMO Expert Kft. 8
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budadrs, Névtelen u. 6--1.. sz. 146 hrsz.

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budabrs, Névtelen u. 6--1.. sz. 146 hisz.

épiilet “udvar a lakas eldtt
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cserépkalyha leomlott fal szakasz
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