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Az előterjesztés táľg1łaĺása az Mötv' 16' s (]) bekezdése aĺapján nyílvdnos íilésen tcjrténik.
Döntéshozcttcil móclja : minősített többség.

nr,oľunĺnszľÉs

a Ké pviselő-testiilet 2024. f ebr aár 29.-i iilés ére

Tĺ{ľgy: 1037 Bp. III. Virágosnyęręg v. 2., Ż064313 hrsz.-ú felépítményes telekingatlan
értékesítésére vonatkozó tulaj donosi dönté sek meghozataIa

Előteľjesztő: Czeglédy Geľgő alpolgármester
Előkészítette: Lakatos János, ingatlangazdálkodási eloadó, obudui Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt.
Tĺĺľgyalta: a Pénzügyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelő Bizottság 20Ż4. január Ż8.-i
ü1ésén

Tisztelt Képviselő-testület!

Az Óbudai Vagyonkezelo Nonprofit Zft. F'ftékesítési, Helyiség- és Tęlękhasznosítási osztálya a

Budapest Főváľos III. kęnilet, obuda-Békásmegyer onkormányzat Képviselołestületének 39612023.
(XII'OB') határozaÍa szeľint megbizást adott a 1037 Bp. III. Virágosnyereg u. 2., 2064313 hrsz.-u
felépítményes telekingatlan új foľgalmi értékének meghatźrozásáľa, tekintettel ama, hogy a korábban
érvényben volt éľtékbęcslés l80 napos éľvényeségi ideje lejárt.

Az ingaÍIan új forgalmi éľtékénęk meghatározása céljából az Avant Immo Kft. (Báftfaĺ Lász|ő
ingatlanfoľgalmi igazsźlgĹigyi szakéftő) 2024. január 17-i fordulónappal elkészítette szakvéleményét,
mely alapján az ingatlan forgalmi éftékét ŻŻ0.3Ż0'000,- Ft összegbęn határozta meg. A telek árát,
mivęl annak besoľolása kivett lakóh áz, vdvar, gazdasági épület, ÁFA nem terheli'

Az onkormányzaÍ vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló
1]12014. (VI.2') önkormányzati rendelet 2l. $ (4) bękezdés szeľint a(Ż)bekezdés szerinti jogügylet
ęsetén a tulajdonosi jog gyakorlójának meghatározásáľa (ugyanęzen rencĺelet) l6. $ rendelkęzéseit kell
alkalmazni, mely szerint

(1) Az uzleti Vagyon tękintetében - önkormányzati rendelęt eltéľő rendęlkęzése híányában _ a (Ż)

bekezdésben foglaltak figyelembe vételével
a) a bruttó 150 millió Ft-ot eléľő vagy azt meghaladó jogügylet esetén a Képviselő-testületo
b) a bruttó l50 míllió Ft-ot el nem éro jogügylet a tulajdonosi területen érintętt állandó bizottság
gyakorolja a tulajclonosi jogokat.

Az előteľjesztés tárgyát képezo ingatlan esetében, a jogügylet értéke a br. 150 millió forintot
meghaladja, ezért kérjük a Tisztelt Képviselo-testületet, hogy az ingatlan újbóli pályáztatásáva|
kapcsolatbanhozza meg döntését és a hatáľozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.

Telefon: 4378-688
l n ĺ e ľ n e ĺ : wwrv.obtlcla.htl

czegledy.gergo@obuda.hu
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HatáľozatÍ iavaslat:

Budapest Fováros III. kerület, obuaa-gekasmegyeľ Képviselo-testülęte az önkotmányzat vagyonáről
és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáľól szóló l7lŻ0l4,(vL2.) önkormányzati
rerrdęlet l0. $ és 16. $ (l) bękezdés a) pondában kapott felhatalmazás alapján ugyhatároz, hogy

hozzájáruI a 1037 Bp. III. Virágosnyereg u. 2., Ż064313 hľsz.-ú, kivett lakóház, udvar, gazdasági
éptilet besoľolású önkományzati tulajdonú ingatlan köztęľülętszabályzással Vegyes elidegenítésére
irányuló nyilvános pályázat kiírásához a vonatkozó értékbecslésben meghatározott 220.320.000,- Ft
AFA mentes irányáron, apályázati biztosíték 22.000.000,- Ft.

- Vevőnek szeľződéskötési díjat kell fizetnie az onkormányzat tulajclonában álló egyes vagyontáľgyak
elidegenítésérol szóló l8l20l4.(vL 2.) onkormányzati rendelet 3$-ában foglaltak szerint.

- Felkéri aZ Ób.'dai Vagyonkezelo Nonprofit Zrt-t a páIyázat kiírására és
lefolytatására, valamint arľa, hogy a pályázat eľedményéľol szóló javaslatot dontéshozatalľa nyújtsa
be.

Felelos : obl'rdai Vagyonkezelo N o npľofi t Zrt. v ezérigazgato

Hatáľido: döntéshozat aItől számitott 60 nap.

Budapest, 2024. február 02

Czeg|éĺJy Geľgő
alpolgármesteľ

bŁ
Melléklet elektľonikusan mappában:

- értékbęcslés

,ýtń,Ot.lh, 7łĺaę
Telefon: 4378_ó88
I n t c ľ n e t : www.obuda.lru

czegledy.geľgo@obuda.hu



Avant.lmmo Mérnokiés lgazságügyi Szakértói Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Városfalköz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLAN FORGALMI SZAKVELEM ENY
a Budapest, lll' Virágosnyereg ut2' 20643/3 hrsz alatti

kivett lakóh áz, udvar, gazdasági épületról

Budapest, 2024. január 17
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ÉnrÉxelÉsl ezoľyĺrvÁruy

A kívÜljegyzett ingatlan forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítottuk meg

Város rész: Harsánylejtő-Gs úcshegy
Építési övezeti besoľolás Lke-2/SZ-HL2
A teľület méľete m2 3 669

Fajlagos foľgaImi érték FUm2 60 049

Foľgalmi éľték Ft ' ,' ,.22a $Ż0 000 ., " .

Ě"Łs*{.'. ü*rg
Bártfai László

okl. íi. mérnök
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértó

IE"'iŕil!''ť.rytrEŰIr;Iřrl
tll I \) t., tN(tl 5\

Budapest, lll. Virágosnyereg út 2. 2064313 hrsz
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1. Előzmények

Az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt' Értékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási osztály
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbízási keretszerzodése alapján az Avant.lmmo Mérnoki és
lgazságügyi Szakértői Kft' elkészítette a kívüljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését'

2. Alapelvek' feltételek

- A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valÓdiságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rögzítésén túljogi természetű vizsgálat nem tortént.
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel mĺnósítettÜk, más jellegtĺ, invazĺv, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt.
- Potenciálisan veszélyes körÜlmények, anyagok elofordulását nem rögzĺtettuk, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szÜkséges szakérteleméń nem viselÜnk felelósséget.
- A forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történo értékesítését tételeztük
'Íel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük.
- A szakvélemény kizárólag az 1. pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra torténó
felhasználása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága folyamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, jogi kornyezet változását és az ezekkel összefüggő kockázatot
minden időpontban' újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecslés válto-
zaÍlan műszaki tartalom és körülmények esetén 180 napig használhato fel.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre.
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készÜlt, illetéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fel' Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készító elózetes írásbeli jóváhagyása nélki.il. A szakvélemény a szerzői jogril szóló
1999. évi LXXV|. tÖrvény szerint szerzoijogivédelemben részesüló szellemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítoje tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytálloak,
a megbízott független, és dĺjazása nem függ a megállapított értéktól' A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be'

4. Az ingatlan leírása

4.1. Az ingatlan k<ĺľnyezete

Az ingatlan természetben a kívÜljegyzett címen, oouoa-gerásmegyer Harsánylejtő- Csúcs-
hegy nevű városrészében, a Vĺrágosnyereg út és a Solymárvölgyi út sarkán található. A
Virágosnyereg út a telek határánál kb' 5 % emelkedésű, töredezett aszfalt burkolatú, egysá-
vos, járda nincs. A Solymárvölgyi út is egysávos, kátyús, aszfalt burkolatú, járda nincs. A
Virágosnyereg úton a 132 kV-os Hüvösvölgy-KaszásdĹ]lő, Budaors-Kaszásdűlő nagyfeszÜlt_
ségű távvezeték és oszlopai találhatÓk. A Virágosnyereg úton és a Solymárvolgyi úton is
nagyközépnyomású földgázelosztó gerincvezeték halad. Az E-közmű térkép szerint a
Viľágosnyereg úton és a Solymárvolgyi úton földgáz- és elektromos közmű vezetékek van-
nak, vezetékes ivóvíz a Solymárvölgyi úton a 2064314 hrsz ingatlanig kiépített, csatorna a
Kocsis Sándor úton és a Borsmenta utcában van. A kornyezetben családi lakóházak és üres

Budapest, lll. Virágosnyereg út 2.2064313 hrsz
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telek ingatlanok is találhatÓk. A Solymárvölgyi úton az MVM Fogáz Földgázhálizati Kft'
Nyomásszabály ozó állomása van.
A tömegközlekedési eszkozök megállója (260-as autÓbusz) kb. 500 m-re találhato. Személy-
gépkocsival parkolni azutcán, és az ingatlan területén lehet'
Élelmiszer alapellátást szolgáló bevásárlási lehetoség 1 km-en belül, kozintézmények, szol-
gáltatások, piac, bevásárlókozpont tömegközlekedésijárművekkel 15 percen belül elérhető.
A környezeti terhelés kozepes, hallható a Bécsi út forgalma és a vasút zď1a, a közbiztonsági
helyzet a környék átlagának megfelelő.

4.2. A teľület leírása

A telek belterületen, a Virágosnyereg út és a Solymárvölgyi út sarkán található, derékszogű
trapéz alakú, jó oldalarányú, hossztengelye Éľrly-ox-i irányú' A telek felszíne keresztben a
hegyoldalnak megfelelő enyhe lejtésu. Rendezetlen, természetes növésű gyep, bokrok, né-
hány fa található rajta. A Virágosnyereg út közelében egy kb. 6,0 x 5,0 m-es, a 20643ĺ5 hrsz
felőli telekh atár közelében egy 4,0 x 4,0 m-es, gyenge állapotú, beton alaplemez található. A
telek a 20644 hrsz lakóházak felóli DNy-i oldalról bekerített, a tobbi oldalon hiányos, nincs
folyamatos kerĺtése, 4 db gépkocsi- és személy bejárati kapuja Van, gyenge, korrodált álla-
potban.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése kivett lakiház, udvar, gazdasági épület.
A telken közmű beállásokat és méroórákat nem láttunk, az E-közmú térkép szerint a telken
közmú bekotés nincs. A telken kommunális szemét és építési törmelék találhatÓ.

A területre az oaÉsz érvényes, övezeti besorolása Lke-ZtSZ-HL2 nagytelkes szabadonálli
építésĺ övezet. A Virágosnyereg úton és a Solymárvolgyi úton levo nagykozépnyomású föld-
gáz gerincvezeték védőtávolsága ľáfed, a Virágosnyereg Úti 132 kV-os elektromos távveze-
ték védóövezete halad át a telken.
A földterület geotechnikailag nem kategorizált felszínmozgás veszélyes terÜlet. Rz ÓgÉsz
tervlap szerint a telket a nagy mértékű, kozterület szabályozás érinti' A terület hasznosĺtása
csak saját eros kozmű fejlesztéssel lehetséges.
A foldterület régészeti védettségéről, föld alatti üregekról, rejtett hidrogeolÓgiai körülmények-
ről nincs információnk. Fagy- jég- és vadkár a környezet átlagának megfeleló' talajerózióval
közepesen terhelt terület.

A telek felszĺnéről ÉK-i irányba az Ürömhegy-Péterhegy felé nyílik panoráma.

A teľtilet adatai

Megnevezés Kivett lakiház, udvar, gazdasági épület

Tulajdonos lll. ker. onkormányzat 1ĺ1

Telek területe 3669 m2

Tulajdoni lap lll. rész Vezetékjog 360 m'területre, jogosult: ELMU Háló-
zati Kft.

A tulajdoni lapon kívüli jogokrÓl, kotelezettségekrol nincs tudomásunk.

Beépíthető, terepszint felett 20 %, szintterületi mutató o,4 m2ĺm2, épületmagasság 5 m, la-
kásszám épületenként 4 db.

4
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5. Ertékképzés

5.'l. Az ingatlan értékelésének módszere

Az Állóeszkoz Érterelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére
való tekintettel, a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét al-
kalmaztuk. Figyelembevettük a25ĺ1997. (Vlll. 1') PM' az54l1997. (Vlll. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVs) 2016. évi értékelési szabvány mÓdszertani elő-
írásait.
Az ingatlanok értékelése összetett feladat' Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szÓbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztÜnk, és az Önkor-
mányzatnál informálódtunk. A forgalmi érték megá|lapĺtásához felhasználtuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek
által ľendelkezésÜnkre bocsátott árakat, és az Avant.lmmo @ Kft. adatbázisának informáciÓit.
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szovetsége (Rlcs) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy Vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerzodés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapíthati meg.

Feltételei:

- Az eladó hajlandó az eladásra'
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a
pĺaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre.
- A tárgyalás ĺdoszakában az ér1ék nem változik.
- A vagyontárgy szabadon kerÜl piacra, meghirdetése megfeleló nyilvánossággaltörténik.
- Altalánostól eltérő speciális vevői külon ajánlatot nem veszünk fĺgyelembe.

Értékm ódosító tényezők

Éľtéknovelo tényezok

Ertékcsökkento tényezők

Sarok telek

132 kv elektromos távvezeték védĺĺtávolsága érinti
Nagyközépnyomású'Íöldgáz vezeték védőtávolságába
esik
KozterÜlet szabály ozás éri nti
Saját erós közmű (csatorna) fejlesztés szÜkséges
Közintézményektől, közlekedéstől viszonylag távol esik
Kerítés hiányos
Beton alapok elbontása, építési tormelék elszállítása
szÜkséges

Budapest, lll. Virágosnyereg út 2.20643ĺ3 hrsz
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5.2. lngatlan összehasonlító adatok

I Értékeléndő 1 2 3 4

2 Gĺm
ilt.

Virágosnyereg út
2.20643t3

lll. Kocsis
SándoÍ Út

lll' Menedék_
ház u.

lĺl. Harsánylejtő lll' Bécsi út

J Gazdasági tényezők
4 Ar Ft 475 I 50 000 52 900 000 1 180 000 000 79 900 000

lnformáció forrás ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

b lngatlan alapterülete m2 3 669 3 655 1 745 6 545 2 010
7 Fallagos är l-Vm_ 95 089 1 30 000 30 315 1 80 290 39 751

8 lngatlan jellege Lke-2lSZ-HL2 Vi-3/SZ.HL1 Épĺtési telek Épĺtési telek vi-3/sz-E5

I Az ár jellege Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat

10 Korrekciós tényező 0,90 0,90 0,90 0,90

11 Tula.ldonjogi viszony Önkorm' tul Tulajdon Tulajdon Tulajdon TulaJdon

12 KorrekciÓs tényezó 1,00 1,00 1 ,00 1,00

'ĺ3 Terhek (szolgalom, használat) ua. ua, ua. ua.

14 Korrekciós tényez<1 1,00 1,00 1,00 1 ,00

15 Eladás/ajánlat idopontja 2024. 2024. 2024. 2024, 2024

16 Koľekciós tényezo 1,00 1,00 1,00 'l,00

Koľigált ár 427 635 000 47 61 0 000 '1 062 000 000 71 910 000

18 Korĺigált egységár Ftlm2 85 580 117 000 27 284 162 261 35 776

'ĺ9 HelyszÍni tényezők
20 Megkozelíthetőség ua. rosszabb ua. ua.

21 Korrekciós lényezi 1,00 1,05 1,00 1,00

22 Elhelyezkedés az utcán belÜl ua. ua ua.

23 Korrekciós tényező 1,00 1 ,00 1,00 1,00

24 lnírastruktúra, kozmĹivek az utcán ua. rosszabb ua. ua.

25 KorrekciÓs tényező 1,00 1,05 1,00 1,00

26 ĺnfrastruktúra' közművek a telken jobb ua. jobb ua.

27 Korrekciós tényezcĺ 0,95 1,00 0,95 1,00

ao Kerítés ua. ua, ua. ua.

29 Korrekciós lényezo 1,00 1,00 1,00 1,00

30 Korrigált egységár Ft/m2 82 789 1't1 150 30 080 154 148 35 776

31 Eladhatósági tényezők

32 Piacképesség jobb jobb jobb jobb

JJ Korrekciós tényezo 0,90 0,95 0,90 0,95

34 HasználhatÓság, funkció, oldalarány VédőtáVolságok jobb jobb jobb jobb

35 Korrekcils tényezó 0,90 0,95 0,90 0,95

36 Felszín, lejtés ua. ua. ua. ua.

a1 Korrekciós Íényezo '1,00 1,00 1,00 1,00

3B Panoráma ua ua. ua.

39 KorrekciÓs tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

40 Épĺtési előírások, kötöttségek Kozterület szab' jobb jobb jobb jobb

41 KorrekciÓs lényezo 0,90 0,95 0,90 0,95

42 Növényzet jobb ua. jobb ua.

43 Korrekciós tényező 0,95 1.00 0,95 1,00

44 Összes korrekció -40,790/o -14,93o/o 40,79% -22,840/o

45 Fajlagos forgalmĺ érték FUm'z 60 049 76 977 25 790 I 06 755 30 674

46 Számított Íorgalmi érték Ft 220 319 663

47 Keľekített forgalmi éńék Ft 220 s20 000

Budapest, lll. Virágosnyereg út 2.2064313 hrsz
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Utcakép Virágosnyereg Út

Virágosnyereg útSolymárvölgyi út sarok

Solymárvölgyi út

Kerítés a telek kozepénBeton alap a telken

Budapest, llĺ. Virágosnyereg út 2.2064313 hrsz
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A telek határa a Solymárvölgyi út felől

Bejárat a Solymárvölgyi útril A telek felszíne, beton alap 2064315 hrsz közelében

A terület DK-i határa

Budapest, lll. Virágosnyereg út 2' 2064313 hrsz
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ortofotó
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