G\{j . szamu eldterjesztés
Budapest Fovaros X. keriilet
Kébanyai Onkormanyzat
Polgarmestere

Eléterjesztés
a Képviselo-testiilet részére
a Kozma utcai kérforgalom épitése miatt elbontisra keriilt nyilvanos illemhely
iigyében a Fovarosi Csatornazasi Miivekkel kitend6 megallapodasrol
sz616 tajékoztatorol

I. Tartalmi 6sszefoglalo

A Kozma utcai kdrforgalom épitése miatt el kellett bontani a Févarosi Csatornazasi Miivek
Zrt. (tovabbiakban: FCSM) tulajdonéban 4ll6 nyilvanos illemhelyet, amellyel kapcsolatban
az FCSM kértéritési kérelemmel fordult hozzank.

Allaspontjuk szerint az épiilet bontésa miatt nettd potlasi értéken (4 982 129 Ft + Afa)
kartalanitas ( az illemhelyr6l késziilt igazsagiigyi szakért6i vélemény jelen tajékoztatom 2.
melléklete) illeti meg Oket, amellyel kapcsolatban — Palkd Gyoérgy vezérigazgatd urral
tortént egyeztetés utdn — a Képvisel-testiilet a kvetkez6 hatarozatot hozta:

209/2012. (IV. 19.) KOKT hatarozat

Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviseld-testiilete hozzajarul a
Budapest X., Ujhegyi sétany 12. szam alatt fekvé 42309/42/A/1 hrsz.-G helyiségnek az
eldterjesztés 5. mellékletében megjelslt része hasznalati joganak a Fovérosi Csatornazasi
Mivek Zrt. részére 25 évre nyilvanos illemhely létesitése céljabol torténd atadasahoz azzal,
hogy a beruhazas 1étesitésének koltsége és a koziizemi szamlak fizetésének kotelezettsége a
Csatorndzasi Miiveket terheli.

Az FCSM végiil — a kedvezétlen forgalomszamlélasi adatokra hivatkozva — az illemhelynek
az Ujhegyi sétanyon t6rténé kialakitdsatol visszalépett.

Id6kozben Onkorményzatunk nyilvéanos illemhelyet telepitett a Fiizér utcaba, melyet —
probaiizem jelleggel — a KOKERT Kft. kezdett el iizemeltetni. A kartalanitasré] folytatott
ujabb targyalasokon felmeriilt a nyilvénos illemhely haszndlati joganak az FCSM részére
11 évre torténd atadésa is.

Tekintettel arra, hogy a KOKERT Kft. a lakossag megelégedésére iizemelteti az illemhelyet
(muszaki probléma esetén azonnal beavatkoznak, rendben tartjdk az illemhelyet és annak
megfizetését latom célszeriinek, amely Osszeg forrasaként a polgérmesteri altaldnos
tartalékkeret szolgal.



Az FCSM szobeli tdjékoztatdsa szerint Igazgatdtanacsuk hozzajarult a kartalanitas pénzben
torténd rendezéséhez.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet a tdjékoztatas megtargyaldséra.

Budapest, 2013. oktéber ,, ”

Ll

Kovacs Rébert

Torvényességi szempontbdl ellenjegyzem:
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1 | Megbizé: Févarosi Csatornazasi Mlvek Zrt. — Bp., VIII., Asztalos Sandor u. 4.

2 i Ingatlan cime; Budapest X. Kozma utca.

3 {Ingatlan tipusa: Kozteriileten 1évd nyilvanos illemhely Alapteriilet: 30 m2

4 | Epiilet tulajdonosa: FCSM Zrt. Epillet jellege: Hlemhely

5 |Ingatlan ériékelés célja: | lllemhely épilet nettopbtidsi értékének meghatarozésa.

6 | Ilemhely épiilet nettépotiasi értéke: | 1/1-ed | 4982129Ft

Az épllet értékét miszaki allapot, kézmd, infrastruktira adottsag, fekvés és az
Ujraeldallitasi adatok elemzése alapjan nettopétiasi érték meghatarozéssal hataroztam
meg. A Budapest Févaros X. ker. Onkormanyzat fejlesztési elképzelései miatt a
Budapest, X. Kozma utcaban lévé FCSM Zrt. tulajdonaban iévd nyilvanos illemhely

megszlntetésre kerll, ezért az illemhely nettopétlasi értékmeghatarozasat kérte az
FCSM Zrt.

A Jelen okirattal tanusitom, hogy az értékbecslést az ingatlanértékelés altalanosan
elfogadott hazai és nemzetkozi eldirasai szerint készitettem el. Az értékbizonyitvany a
mellékelt részletes értékeléssel és meliékieteivel egyutt érvényes.

Ingatian értékbecslés érvényességi ideje — az értéknoveld és értékcsékkents tényezék
valtozatlan megléte esetén - a keltezéstdé! szamitott hat hénap. A szakvélemény 2

példanyban kész{ilt, 7 sorszamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz. ;‘ /

Budapest, 2012. marcius 19. ;
/f
i
RAICZI JOISER
1eAbSAGUGY! S2AKERTO
2049 Di6sd, J6isef utca 13 8.

Tel.: 30.950:3831, E-mall: rrs@t-online.hy

{M: 5295, Addszam: 763401504-43

BB: 10101119-05893200-0100300




RESZLETES
INGATLAN ERTEKLES

1. Ei6ézmények.

A FOvarosi Csatornazasi Miivek Zrt. megbizott, hogy a Budapest, X. Kozma
utcdban 1évé - lebontasra kerlld - nyilvénos illemhely nettopétlasi értékét
hatdrozzam meg.

1.1 Szakért6i véleményben a Megrendelé altal feltett alabbi kérdésre kell
valaszt adnom:

1.1.1 Az FCSM Zrt. tulajdonaban 1év6 - a Korma utca rekonstrukciéja keretében
megsz(né - nyilvanos illemhely épllet nettopétiasi értékének meghatarozasa.

A fentiek atvizsgaldsa és t8bbszéri kiilsé helyszini szemle utan végeztem el az
értékelést.

2. Alkalmazott ingatian értékelési modszer bemutatasa.

A piaci 6sszehasonlitd modszer alapelveit a 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel
modositott 25/1997.(VHlI.1.) PM rendelet szabélyozza. A PM rendelet
szinkronban van az eurdpai és nemzetkdzi eldirasokkal, szabvanyokkal. Az
ingatlan értékelés nemzetkdzileg elfogadott médszerét a TEGoVA, EVS 2003
és az EVS 2009 tartalmazza, mely dokumentumok meghatarozzak,
aktualizaljak az értékelés altalanos alapelveit.

A piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

2.1 A piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé médszer f6 1épései:

2.1.1 Az alaphalmaz kivalasztasa.

2.1.2 Osszehasonlilasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2.1.3 Fajlagos alapérték meghatérozasa.

2.1.4 Enékmodosito tenyezdk elefmzése.

2.1.5 Afajlagos alapértek médositasa, fajlagos érték szamitasa.

2.1.6 Végs6 enék szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphaimazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd széis6 ertékeket az elemzés soran figyeimen
kivil kell hagyni. Az elemzett Osszehasonlitdé adatokbd! kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban terlletre (négyzetméterre)
vetitve alkalmazhatoak,

A vizsgalt ingatian értékének pontosabb meghatdrozdsa ertékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Az értékmodositd tényezék koézll vizsgaini kell az
ingatlan kozmd, infrastrukturalis, muszaki adottsagait, ingatlan hasznositasi
lehetdségeit, telek, kornyezet adottsagait, varhatd fejlesztési lehettségeket, az
ingatlan jogi helyzetét. Az ingatlan forgaimi értékét a fajlagos alapérték
ertékmaodositasa utan kialakuld fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként kell
megallapitani.



2.2. NETTO POTLASI ERTEKMEGHATAROZAS

A piaci érték meghatarozas mellett a masik leggyakrabban alkalmazott modszer a
pétiasi érték meghatarozas. A bruttd potiasi érték - Ujraelballitasi érték - az az 6sszeg
melyet egy esetleges beruhazonak be kell fektetnie ahhoz, hogy az értékelés targyat
képezd éplletet, felépitményt, ingatiant valtozatlan celra az értékelés idépontjaban
meg tudja valositani. Az értékelés targyat képezo épliletek, épitmények, kézmivek,
stb. tobbsége korabban épllt, igy allaguk, fizikai allapotuk rosszabb, mint egy U]
épulleté, valamint korabbi épitésik miatt eléforduthat, hogy nem felelnek meg a ma
érvényes épitési és egyéb szakhatdsagi eldirasoknak, szabvanyoknak, a mai
munkahelyi eldirasoknak, vagyis erkélcsi, mdszaki elavultsagukkal,
korszer(tlenségitkkel szamoini kell. Vannak tovébba olyan kérnyezeti hatasok,
téenyezdk is, amelyek a pétiasi értéket modosithatjak, tovabb csékkentik, vagy novelik.
Ha az allag, az elavultsag és egyéb kornyezeti tényezbk megallapitasa, ill. elemzése
alapjan csokkentjuk, médositjuk az emlitett bruttd pétiasi kéltséget, akkor kapjuk meg
az ugynevezett nettdpétiasi koltséget.

NETTO POTLASI ERTEK = [ujra-elGallitasi érték - avulas] + telek piaci érték

A nettopotlasi koltség az az érték, mely - megfelelé piaci forgalom hidnydban -
tjekoztatast képes nyujtani az ingatlanok értékérdl, alapjat tudja képezni egy
esetleges értékesités aralkujnak, vagy szervezeti atalakulashoz megkivant Gj
vagyonérték kialakitashoz, ill. fedezet biztositashoz ad informaciot. Ez a modszer
kevésbé alkalmazhatd telkek értékének meghatarozasanal, mert ott a féldterilet
helyettesitési lehetéségébd! kell kiindulni, vagyis abbdl, hogy az értékelés targyat
képezd telken ail6 és miikodo létesitmény ismételt megvaldsitasa esetén, a kozelben,
mekkora telket kellene vasarolni és milyen értéken.

A telek értekének meghatarozasa soran nem keriithetd el a terlleten kialakult fajlagos
vételarak felkutatasa, elemzése, .vagy ennek hianyaban a telekre eépithetd
felépitmény értékéhez vald hasonlitassal lehet meghatarozni a telek fajlagos értékét.

2.2.1 Nelto potiasi értékek meghatarozas fobb Iépései:

2.2.1.1 Megfelelé hiteles tervdokumentacié hianya esetén tételes felmérés,
tulajdonos és megblzd képviseléi altal adott informaciok, adatszolgaltatasok
feldolgozasa alapjan meg kell hatarozni a felépitmeny mlszaki adatait.

2212 A miszaki dokumentacibk és felmérési tapasztalatok, illetve
szemrevételezés alapjan meg kell hatarozni az egyes épliletek, épitmények
allagat, korszerliségét.

2.2.1.3 Az épulet, épitmények szerkezeti elemenkénti vagy altalanos miiszaki
allapotanak szazalékos értékének meghatarozasa.

2.2.1.4 A brutto potiasi értéket, a korszer(itienségi, miszaki allapot és allagromias
%-0s értékével csbkkenteni kell.

3. Valasztott értékelési koncepcio.

Az ingatlan altaldnos miszaki allapotat szemrevételezéssel, a tulajdonos
tajekoztatasa alapjan hataroztam meg. Az épllet ertékét nettopotlasi
ertékmeghatarozassal hataroztam meg.



4. Ingatlan adatai, miiszaki jellemzdi.

Az ingatlan alapadatait, kézmdi, infrastruktira, muiszaki jellemzéit a meliékletek
tartaimazzak.

4.1. Ingatlan fekvése

Az értékelés targyat képezé nyilvanos illemhely Budapest X. Kozma utca
Ujkoztemetd bejarataval szemben talalhatd. Az ingatlan gépjarmivel és
tdmegkozlekedési jarmivekkel egyarant kdnnyen megkdzelithetd.

4.2 lllemhely éplilet miiszaki jellemzéi.

A nyilvanos illemhely épilet kb. 30-40 eve épiit, az épllet szervesen
kapcsolédott az Ujkoztemetd eldtt térhez. A helyiség csoportokban néi, férfi
mosdé van kialakitva, mely a kezeld helyiségen keresztiil kbzelithetd meg. Az
épulet az FCSM Zrt. tulajdona, mely kozterileten 1&vd kdzcéld illemhely. Az
épllet hagyomanyos épitési modban éplilt, tarté és elvalaszté falazata vegyes
tégla, a lapos tetd bitumen lemezzel szigetelt. A helyiségek padlézata keramia
burkolatl, az oldalfal csempézett. Az alaprajzi elrendezés szerint a ndi és férfi
vizesblokkok elszeparaltak, de kozos elotérbdl kozelithetbk meg. Az illemhely
helyiségcsoport tovabbi miiszaki jellemzéit a mellékletek tartalmazzak

5. Ingatlan ertekének meghatarozasa.

Az éplletréesz eértékének meghatarozasa érdekében 2012. marcius
hénapban a megbizas targyat képezé ingatlan teriletén és kozvetlen
kérnyezetében tobbszor helyszini szemlét tartottam. Az érték meghatarozés
elétt az ingatlanértékelés szabdlyainak megfelelben megvizsgaltam az
ingatlan terliletét, kornyékét, az épllet miszaki allapotdt és az ingatlan
megkozelitésének lehetéségeit. Tanulmanyoztam a kornyékbeli ingatlanok
értékesitési, bérbeadasi Iehetdségeit, eredményeit, hasonié ingatlanok Gjra-
eldallitasi koltségeit. Az ingatian értékmeghatarozasanal figyelembe vettem az
ingatian fekvését, infrastruktirajat, k6zmd ellatottsagat, tajolaséat, ertéknoveld
és értékcsokkenté tényezbket, valamint tanulmanyoztam az értékeléshez
felhasznalt 0sszehasonlité adatokat. A részletes miszaki leirast, kdzmi és
infrastruktira adatokat a mellékletek tartalmazzak.

5.4 Ingatlan értékének meghatarozasa.

Az  érték meghatarozassal  kapcsolatos  részletes  szamitasokat,
értékmeghatarozast a mellékletek, és az érték bizonyitvany tartalmazza.

164
2049 Didsd, Joaspf utca 13 2.
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BB: 10101119v0581200-01003005



6. Megjegyzés.

Az ingatlan miszaki jellemz&inek leirasa szemrevételezés és tulajdonos
tajékoztatasa alapjan tortént.

A szakvéleményben meghatarozott érték az Budapest, X. ker. Kébanya
Onkormanyzat és FCSM Zrt. kozétt tervezett illemhely megsziinéssel
kapcsolatos érték meghatarozas szamitdsahoz biztosit megfeleld érték
adatokat.

A meghatarozott érték netté érték nem tartalmazza a 27%-os Altalanos
Forgalmi Ad6t és az épitményrész altal elfoglal féitertilet értékét.

A szakvélemény, a meghatarozott értékek - az értéknoveld, értékcsokkents
tényez6k valtozatlan megléte esetén - a keltezéstdl szamitott 6 hénapig
ervényesek.

Budapest, 2012. marcius 19.

e



1 sz. Melléklet.

INGATLAN
ADATLAP

Ingatian alapadatok.

L

1_|Megrendeld Févarosi Csatornazasi Mdvek Zrt. - Budapest, Viil. Asztalos Sandor u. 4. sz,

2 {lltemhely tulajdonos Févarosi Csatornazési Mivek Zr.

3 lingatlan cime Budapest, Kozma utca.

4 |lngatlan funkcidja Kozcéld illemhely. {Alapteriilet - m2 | 30,0

Il. |Epiilet miiszaki jellemz6i.

1 |Eptilet funkcidja Koztéren lévs, kdzcéll illemhely.

2 |Epités éve kb. 40-50 év.

3 |Epités médja Hagyomanyos, a tantofalazat 30 cm-es blokkiégla, lapos tetd, bitumen lemez fedéssel.
4 IHomlokzat Vakolt, festett,

5 jKbzmi ellatas Viz, villany, gaz, csatorna.

8 [Helyiségek Eplletnek egy bejarata van a ndi-férfi vizesblokkok a kezel8 helyiségen keresztill kézelithetbk meg.
. IK&ztéri illemhelyben 1évd helyiségek miiszaki jellemz6i.

sz Megnevezés m2 Padlé Oldalfal | Allapot Mdszaki jellemz6k

1 |ElStér 9,22 Keramia Csempe Jé Egyben kezeld helyiség is.

2 |Vizelde 8,75 Keramia Csempe Jo

3 |El6tér 2,23 Keramia Csempe Jo Férfi WG elbtér

4 (Férfi- WC 1,26 Keramia Csempe J6

5 |Férfi- WC 1,13 Keramia Csempe Jo

6 |ElBtér 5,86 Keramia Csempe Jé N&i mosdd elbter

7 iNGi- WC 1,44 Keramia Csempe Jé

8 |N6i-WC(C 1,14 Keramia Csempe Jo

9 |N6i-WC 1,04 Keramia Csempe Jo

10 |Alapteriilet bsszesen 30,05 | ' Belmagassag: 2.4 m.
V. {iInfrastrukturalis és kdrnyezeti jellemzék.

1 (Uthaldzat Az ingatlan kdzelében szilardburkotatl (thalozat kiépitett.

2 |Tomegkoziekedés BKV autébusz megalld az ingatian kbzvetien kézelében van,

3 |Kozintézmények Alapvet8 kereskedelmi, szolgaltatd egységek az ingatian kbzvetlen kizelében vannak,
4 |Kereskedelem kerliletrész kdzpontjaban lévs kézponti kdzintézmeények tomegkbziekedéssel kbnnyen
5 _|Szolgaltatas elérhetdk.

6 {[Ingatlanpiaci jellemz6k [Hasonld ingatlanok piaci forgalma korlatozott.

V. lIngatian kézmd{ és infrastruktara ellatottsaga.

1 |Viz Koziizemi viz kiilsé-belsd haldzat és mérGéra kiépitett.

2 |Csatorna Kézlzem( csatorna kiilsé-belsé halézat kiépitett.

3 1Gaz Koziizemi gazhalozat és mérbora kiépitett.

4 Pillany Kézlizemi elektromos killsé-belsd haldzat és meéréora kiépitett.

5 |[Fdtés A helyisegben a fiitést gazkonvektor biztositja.
Vi. |Megjegyzés

1 |Az ingatlan mlszaki jellemz8inek régzitése szemrevételezés alapjan tortént,




2 sz. Melléklet.

ERTEK BIZONYiTVANY

lllemhely épiilet
nettopotlasi értékének
meghatarozasa.
I |Ingatlan alapadatok.
1 IMegrendeld Favarosi Csatornazasi Mivek Zrt. - Budapest, VIil. Asztalos Sandor u. 4. sz.
2 |llemhely tulajdonos Févarosi Csatornézasi Miivek Zrt.
3 |Ingatian cime Budapest, X. Kozma utca
4 Tingatian funkcidja Kézcéll illemhely. | Alapteriilet - m2 [ 300
5 |Ertékelés célia Megsziinés miatti nettopotiasi érték meghatérozés.
IIl._{NETTOPOTLASI ERTEK = Epiilet tjraclallitasi értéke - avulds - késziiltség + telek piaci érték |
Hl._{llemhely épililet nettopotiasi fajlagos értéke EKS alapjan.
EKS ATLAGOS ERTEK] ILLEMHELYRE AKTUALIZALT ERTEK|  Neltopétlasi érték
. ) . Epillet Ujracloallitast értéke. Miszaki allapot
s2 Megnevezés Arany Erték Ariny |[Tényleges]  Erték Aliapot |Faliagos briek
% Ftim2 % % Ftim2 % Ftim2
1 |Epitéshelyi koordin4cio, kitdzés. 142%) 3412F 100%] 142% IM2F 80% 2730Ft
2 |Zsaluzas, livanyozas. 071%] 1706Ft 100%| 0,71% 1706 Ft} 80% 1365 Ft
3 [Terilet eitkészitd irtasi és foldmunkak. 1,42%] 3412F 100% 1,42% J412Ft) 80% 2730Ft
4 1Alapozasi munkak. 213%| 5118Ft] 100%] 213% 5118Ft] 80% 4094 Ft
5 iHelyszini beton és vb. munkak, 9.95%( 238B84Ft] 100%] 9.95%| 23884FY 80% 19 107 Ft
6 |ElGre gyartott épiiletszerkezetek. : 2.84%| 6824Ft 100%] 2,84% 6824 Ft] 80% 5459 Ft
7 |Falazatok kémdves szerkezetek. 1351%| 32414 Ft] 100%] 1351%| 32414F 80% 25931 Ft
8 Acs és kiegészitd éplilet asztalos munkak. 560%| 13648Ftf 100%| 569% 13648 F 20% 2730Ft
9 [Vakolatok, 213%| 5118Ft 100%] 2,13% 5118FY  80% 4094 Ft
10 |Tetdfedés. 427%| 10236 Ftl 100%| 4.27% 10236FY 70% 7 165 F1
11 |Padié és oldalfal burkolatok. 10,66%! 25590 Ft; 120%| 1280%| 30708Ff 80% 24 566 Ft
12 |Asztalos és fakatosszerkezetek. 8,53%| 20472Ft] 100%] 853% 20472F4% 65% 13307 R
13 |Badogozas 0,71% 1706 Ft] 100%| 071% 1708 Ft] 80% 1365 Ft
14 |Fellletképzések. 142%) 3412Ft 100%| 1.42% JAZFt 90% 3071 K
15 |Szigetelések, pl viz, hd, hangszigetelés, stb.; 5,69%| 13648Ft 120%| 6,82% 16378 Ftf 80% 13102 Ft
16 |Kbzponti fités, meleg viz elistas, 1167%! 28000Ft] 100%] 1167%] 28000FY 80% 22400 Ft
17 iViz-csatornazas, 767%! 18400Ff 120%] 9,20% 22080F 90% 19872 Ft
18 |Erds, gyengearami h&ldzatok. 058%| 23000Ft] 100%] 9,58%| 23000F 94% 21 620Ft
19 [EPULET NETTOPOTLASI ERTEKE 100,0%| 240 000 Ft 104,80%| 251528Ft] 77% | 194708 Ft
20 |Egyedi mindségi szorzd kis alapteriileten kialakitott intenziv épilletgépészeti hilozat és felszereliség. 5% 12576 F
21 [INGATLAN NETTOPOTLASI FAJLAGOS ERTEKE [Ft/m2] 207 284 Ft
IV. |llemhely épiilet nettopotiasi értéke korrigalt fajlagos érték figyelembe vételével,
.. | Ujraeléaliitasi o Nettépotiasi korrigalt Nettopétiasi
$Z Megnevezés TerUlet j érték Mdszakl dliapot fajlagos értékg érték
m2 Ft/m2 % Ftim2 Ft.
1 [Hlemhely éplletrész. 30,0 251 528 Ft 82% 207 284 Ft 6228 587 Ft
2_lldegen teriilet iév épillet + erklcsi, piaci, funkcionalis avultsag miatt értékcsokkenés. 20%
3 |Ingatian nettopotiasi érteke. 4982129t
V. {Megjegyzés
1_|Uiraeldaiiitasi érték a mémokkamara altal kiadott koltségbecslési segédlet EKS alapjén lett meghatarozva.
2_|Az értékelés 6 honapig érvényes, az értékesdkkentd és értékndveld tényezok valtozatlan megléte esetén.
3 |Azingatlan alatti foiterllet értéke nem lett értékelve, mert az illemhely kdzteriileten fekszik.
4 IMlszaki jellemz6k meghatarozésa szemrevételezéssel toriént, roncsoldsos vizsgalat nem készillt.
5 _|Ameghatarozott érték netto ériék a 27% AFA-t nem tartalmazza.




