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Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Képviseld-testiilet az 535/2019. (XII. 03.) hatarozataval gy dontott, hogy a 186753/3 hrsz.-
u, természetben a Haraszti ut 30/d. szam alatt talalhatd (tulajdoni lap szerinti cimhely Pal
apostol u. 2. feliilvizsgélat alatt™), ,kivett, lakohaz, udvar” megnevezésti, 1294 m? nagysagt
ingatlan (volt jarvanykorhaz) tulajdonjogat értékbecslés ismeretében nyilvanos arverésen
értékesiti, egyuttal felkérte a Polgdrmestert az értékbecslés megrendelésére, valamint 1j
eldterjesztés készitésére.

Az Onkormanyzat megrendelésére elkésziilt az igazsagiigyi szakértéi vélemény az ingatlan
forgalmi értékére vonatkozoan.

Az ingatlan bemutatasa: (részlet a Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda Kft. 2020. januar 15-
én kelt Szakért6i véleményébdl)

A Budapest XXIII., Haraszti ut 30/d (186753/3 hrsz.) 1294 m? alapteriiletii ingatlan , Budapest
XXIII. keriiletében Soroksdron, annak Apostolhegy megnevezésii varosrészében helyezkedik el
a Haraszti ut és a Pal apostol utca keresztezodésében saroktelekkeént. (...)

A saroktelek nagyrészt keritett, az elavult allapotu keritések anyaga jellemzden beton oszlopok
kozti drotfonat. Bejarati kapuk csak a Haraszti ut menti elokert keritésében nyertek kialakitast.
Az ingatlan foldteriilete a Haraszti uttol a hatsokert felé erdsen lejtds, a hatsokert a
kornyezethez képest gyakorlatilag egy ,,g6dor”. Ennek megfeleléen, az Eny.-i és a Dny.-i
telekhatarok tamfal jelleggel keriiltek kiépitésre. A hdtsokert teljesen elhanyagolt, stirii
aljnovényzettel, fakkal bokrokkal és szeméttel, tormelékkel boritott. A hatsokertbol (a
,,80dorbol”) egy betonozott lépcso vezet fel az épiilet mellett, a Pal apostol utcahoz. A Haraszti
ut felé eso kis keritett elokert viszonylag rendezett. A belso kozlekedésre szolgalo jardak
jellemzoen csak a bejaratokhoz létesiiltek, betonozottak, rossz allapotiuak.

Az ingatlan elotti utcaban az oOsszes koziizemi kozmithdlozat kiépitett. A kapott szobeli
tajékoztatds alapjan, az ingatlan jelenleg csak csatorna csatlakozassal és vizellatdassal (a
vizmero aknatol mar nem hasznalhato a belso halozat) rendelkezik. Az elektromos halozatrol
az ingatlant lekacsoltak, a gazhadlozatra ra sem volt csatlakoztatva.(...)

Az ingatlanon a térképmasolatnak megfeleloen, egy lakoépiilet talalhato, mely a Haraszti uttol
kb. 5 méteres elokerttel keriilt telepitésre. A lakdépiilet hosszu évek ota iires, haszndlaton kiviili,
Kordbban énkormadnyzati lakdsok voltak benne kialakitva (6sszesen 4 darab). (..)

Az épiilet hagyomdanyos szerkezetii és kialakitasu, jellegét tekintve foldszintes, a terep
adottsagait kihaszndlva az udvar felé még egy alagsori jellegii szinttel (az innen nyilo
helyiségek padloszintie gyakorlatilag a hatso udvar terepszintjével egyezik meg). Alapozdsa
feltehetoen beton savalap, a felmend falak téglabol késziiltek. Talajnedvesség elleni szigetelés
vagy nem késziilt, vagy tonkrementnek tekintheto, amit az erds falvizesedés, salétromossdg és
vakolatmallas igazol. Az alagsori szint fodéeme acélgerenddk kozotti poroszsiiveg
boltozatoskent, a zarofodem fagerendaskent valosziniisitheto. Az épiiletre a Haraszti uttal
parhuzamos gerincii nyeregteto keriilt, cserép héjjaldssal, a még meglévo badogos szerkezetek
horganyzott acéllemezbol késziiltek. A beépitett kiilsé nyilaszarok jellemzoen kapcsolt
gerébtokos fa ablakok, illetve tipus fa ajtok. Az épiilet homlokzat és labazatképzése vakolt, mely
kiilonosen az udvarra nézo feliilet egy részén erdsen sériilt, illetve helyenként hianyos.

Az épiilet északi (udvari) sarkdnak falazata a talaj kozelében hidnyos, az épiilet
dllékonysdganak biztositasa céljabol mielobbi megerdsitésre szorul. (...)

A kiilsé szemrevételezés alapjan az iires, hosszu ideje haszndlaton kiviili lakoépiilet fobb
teherhordo szerkezetei nagyrészt még megfelelo dllapotuak, de a kordabbiakban emlitett
karosodott / hianyos falszakasz mielobbi megerdsitése sziikséges. Alapvetdoen az épiilet teljes
felujitasra szorul. Amennyiben az épiiletet tovabbra is lakofunkcioval kivanjak hasznositani,
akkor a foldszinti belso teriiletek teljeskorii felujitasa sziikséges. Az alagsori szint dllando
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emberi tartozkodds céljara alkalmatlan, jelenleg szinte romos dllapoti. Az alagsori szint
lakhatasra alkalmatlan, egy jelentosebb felujitast kovetoen tarolas céljara alkalmassa valik.”

Az ingatlan tulajdoni lapjan az alabbi terhek kertiltek feltiintetésre:
- Terheli a 186753/2 hrsz.-1 ingatlant illet6 kisnyomast gazvezeték atvezetési szolgalmi
joga,
- Vezetékjog 153 m? teriiletre, jogosult az ELMU HALOZATI Kft.
(1990. évtol fennallo, Soroksar-Dunapart 20kV-os vezeték kozcélu halozatra
megallapitott vezetékjog)

A hasznositas lehetOségei

A targyi ingatlan a Budapest Féviros XXIII. Keriileti Epitési Szabdlyzata alapjin a
Gazdasagi, jellemzoen kereskedelmi, szolgaltato teriiletek Gksz-1-XXI11-1/4 jelii épitési
ovezetébe (Kialakult vagy dtalakulo gazdasagi teriiletek) tartozik. A gazdasagi teriiletek
elsésorban raktarozast, termelést szolgalo teriiletek logisztikai, aruk koncentralt fuvarozasi,
raktdrozdsi és dtrakoddsi teriiletei. Az Gvezetben eltérd rendelkezés hianydban a KESZ 33. §.
(2) bekezdésében felsorolt épiiletek helyezhetdk el.

Az ovezetben a beépités modja szabadon alld, a legkisebb telekméret 1200 m2, a maximalis
beépithetbség terepszint alatt és felett 40 %, a legnagyobb szintteriileti mutaté 1,0 m?/m?, a
legkisebb zoldfeliileti mérték 35 %, a legnagyobb épitménymagassag 7,5 m.

Az ingatlan hasznosithatosagara tobb lehetdség adodik, ennek megfeleloen az értékesitéséhez
tobbféle értékelési lehetdoség / modszer alkalmazhatd. Az értékképzéshez az alabbi értékesitési
modok alkalmazasat tartom célszertinek:

1. Jjelenlegi miiszaki allapotaban értékesitik az ingatlant (lakoingatlanként)
2. felujitiak és bérbeadas utjan hasznositjak az ingatlant (lakdingatlanként)
3. telekként értékesitik az ingatlant (bontando felépitménnyel), a Gksz ovezeti

besorolasanak figyelembe vételével.” (...)

Az ingatlan kiilonbozd modszerekkel becsiilt értékei
- Az ingatlan értéke jelenlegi miiszaki dllapotiban lakdingatlanként, a piaci
osszehasonlito adatok elemzésével 31.000.000,- Ft
- Azingatlan értéke egy feltételezett felujitdas utdn lakdingatlanként, a becsiilt hozamainak
tékesitésével 29.600.000,- Ft
- Az ingatlan értéke telekként (bontando felépitménnyel), a jelenlegi Gksz. Svezeti

besoroldsdanak megfeleléen, a piaci ésszehasonlito adatok elemzésével
29.900.000 Ft

A _kiilonbozo értékelési_modszerek alapjan _meghatdrozott _ingatlanértékek kozti _eltérés
minimdlisnak nevezheto. Ezen ok miatt, szakeértoi mérlegelés alapjan a 1239 Budapest XXII1.
keriilet, Haraszti ut 30/D szam (hrsz.: 186.753/3) alatti ingatlan jelenlegi forgalmi értékeét
kerekitve _30.000.000,- Ft osszegben becsiilom. (...) A telek tekinteteben az dltalam
megallapitdsra keriilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét (...)”

Felmérési vazrajz

Az Onkorményzat — a korabbi értékesitési szdndéka okan - megrendelte a 186753/3 hrsz.-
ingatlan telekhatar kitlizését, annak megallapitasara, hogy az épiilet el6tt talalhato kdkereszt az
ingatlan telekhatarain beliil helyezkedik-e el.
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A GEO-IDEAL Bt. altal 2013. oktéber 13-an készitett Felmérési vazrajz alapjan
megallapithaté, hogy a kokereszt a 186753/3 hrsz.-u ingatlan telekhataran beliil
helyezkedik el, igy az ingatlan értékesitésekor az adas-vételi szerzodésben rendelkeznie
kell az Onkormanyzatnak az épitmény tovabbi sorsarél, vagyis a Tisztelt Képvisel6-
testiiletnek donteni kell, hogy a kékereszt elbonthaté-e, athelyezheté-e a Szitas u. 105. sz.
ingatlanba (Helytorténeti gyilijtemény) vagy jelen helyén kell megtartani.

Energetikai tanusitvany

Az Onkorméanyzat megrendelésére — a 2013. évben - elkésziilt a Haraszti Gt 30/d sz. alatti
ingatlan energetikai tanusitvanya (sorszama: HET-00088827). Az a3. miivek Epitészeti és
BelsOépitészeti Tervezd Iroda Kft altal készitett tantsitvany szerint az épiilet energetikai
besorolésa ,,I” Rossz mindsitésii. Jelenleg hiteles energetikai tanusitvannyal nem rendelkeziink.

Az ingatlan értékesitése esetén az Onkormdnyzat vagyonarél a vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz616 43/2011.(X1.18.) rendelet 17.§ (2) bekezdése alapjan
. (2) Az onkormanyzati vagyon korébe tartozo vagyontargyak értékesitésére, egyéb modon
torténé hasznositisara vagy megterhelésére, valamint bdrmely idegen vagyontdrgy
megszerzésere iranyulo dontést megelozéen a vagyontargy értéket:
a) ingatlanvagyon esetén a Polgdrmesteri Hivatal dltal megbizott ingatlan forgalmi
értékbecslo dltal készitett 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés (...)
figvelembevételével kell meghatarozni.”

Az Onkorményzat vagyonardl a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo
43/2011.(X1.18.) rendelet 21.§ (1)-(2) bekezdése alapjan az Onkormanyzati vagyon
értékesitése, hasznositasa versenyeztetési eljaras alkalmazasaval torténik.

Tajékoztatas az ingatlant érintd korabbi értékesitési szandékrol:

A Képviseld-testiilet az 579/2013. (XI1.03.) hatarozataval - az ingatlanon taldlhaté kokereszt
jelenlegi helyén tartisa mellett - az ingatlan értékesitése mellett hatdrozott, 21.400.000 Ft
kikialtasi aron.

Két sikertelen arverést kovetden a Képviseld-testiilet a 314/2014. (V.13.) hatdrozataval
modositotta az 579/2013. (XI1.3.) hatarozatat, a kikialtasi arat leszallitotta 20.400.000 Ft-ra, €s
az értékesitésre megallapitott hatarid6 (2014. december 30.) megtartasa mellett a tekintetben is
dontott, hogy az ingatlanon talalhato felépitményt nem bontja el.

A kikialtasi ar leszallitasat kovetoen két alkalommal keriilt arverésre az ingatlan, azonban egyik
arverés esetében sem jelezte senki részvételi szandékat az érverésre.

A fent leirtak alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiilet dontését a palyazat feltételeinek
megallapitasa targyaban.

Hatarozati javaslat:

Budapest Fovaros XXIII. Kkeriilet Soroksir Onkormanvyzata Képvisel-testiiletének
...../2020. (11.11.) hatarozata az Onkormanyzat tulajdonaban all6 186753/3 helyrajzi
szamu, természetben Bp. XXIII. Haraszti ut 30/d sz. alatt talalhato (tulajdoni lap szerinti
cimhely Pal apostol u. 2. ,.feliilvizsgalat alatt”) ingatlan értékesitésére kiirandé nyilvanos
arverés feltételeinek megallapitasarol

I. A Képviseld-testiilet gy hataroz, hogy a 186753/3 hrsz.-u, természetben Budapest XXIII.,
Haraszti Gt 30/d sz. alatt talalhato (tulajdoni lap szerinti cimhely Pal apostol u. 2., feliilvizsgalat
alatt”) ingatlant nyilvanos arverésen értékesiti



1. a) brutto 30.000.000-Ft kikialtasi aron,
b) bruttd ............. Ft kiki4ltasi aron,
vagy ettdl magasabb Osszegli vételar ellenében, a legmagasabb vételarat ajanlo részére,

2. a) 100.000 Ft licitlépcso mellett,
b) .......... Ftlicitlépcsd mellett.

3. Az éarverést
a) a Polgarmesteri Hivatal bonyolitsa,
b) e bonyolitsa.

4. A részletes arverési kiirast tartalmazé dokumentum eladasi ara

a) 10.000 Ft + Afa.
B) e Ft + Afa.

5. a) az Ingatlanon talalhato kékereszt - vevé altal vallalt - bontasi és a Bp. XXIII.
Szitas u. 105. (Helytorténeti gytijtemény) ingatlanba torténd atszallitasi

kotelezettségével.
b) az Ingatlanon talalhato kékereszt jelenlegi helyén torténé megtartasi

kotelezettségével.
Il. Felkéri a Polgadrmestert az arverési hirdetmény elkészitésére és kozzétételére.

I1l. Eredményes arverés esetére felkéri a Polgdrmestert a 2. sz. melléklet szerinti adasvételi-
szerzOdés aldirdsara azzal, hogy annak tartalmatol az Onkormanyzat érdekeit nem sértd

modon eltérhet.

Felelds: Bese Ferenc polgarmester
Hataridé: 2020. december 31.

A Képviseld-testiilet az eldterjesztést sajat hataskorben, dontési joggal targyalja. A hatarozati
javaslat elfogadasa egyszerii tobbséget igényel.

Budapest, 2020. januar 23.

Gogh Zita Kisné Stark Viola

ingatlan-hasznositasi igyintéz6 mb. osztalyvezetd
Vagyonkezelési Osztaly Vagyonkezelési Osztaly
az eléterjesztés készitdje eléterjeszto
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