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dprilis 21-re tervezett hatarozatdnak meghozatala cd
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Tfrgy:

Tisztelt K6pvisel6 AsszonY!
Tisztelt K6pvisel6 Ur!
Tisztelt Gazdasigi 6s P6nziigyi bizottsdgi tag!

Az 1164 Budapest, csobog6 utca 1. (Simongat utca 1.) sz6m alatti, 11875714 hrsz-t, 1786

m2 nagysrigri, kivett beepitetlen teriilet megnevez6sr.i ingatlan a Budapest F6vriros XVI.

terUtet]'oritonnanyzat tulajdona, a vagyonkataszterben forgalomk6pes tizleti vagyonk6nt

nyilvrintartort.
iz ingatlan el6tt k<izcsatom a h6l6zat huz6dik, mely a, F6vrlrosi Onkormanyzat

beruh6Ts6ban val6sult meg. A Budapest F6varos XVI. keriileti Onkorm tnyzat a

szennyvizcsatom a lebgazl vezet6kdnek ki6pit6sdt me gval6sitotta'

az ingatlan elofi a vlzyezel€k, a ginvezetek ki6ptilt, viz6ra 6s gtn lei*azis az ingatlanon

beltil van.

Az elektromos energia ell6tris6t az fi*ormirryzat megig6nyelte a szolgiital6t6l, az

elektromos m6r6szekr6ny telken beltil telepit6sre kertilt'

A Csobog6 utcaban a k<jzteriilet burkolata foldrit, de a szilard burkolat 6pit6se mar

."gteraO"Atitt. A szilard burkolat meg6pit6s6t kdvet6en 2026. december 31-ig

burkolatbontdsi tilalom lesz 6rv6nyben.

e simongat $citban 2020.6vben 6piilt meg a szilard burkolat, ez6rt 2025. december 31-ig a

burkolatra bontAsi tilalom 6ll ienn.

A 11875714 hrsz-ri ingatlan mellett, a Simong6t utca fe16l, a11875713 hrsz-t ingatlanon gaz

nyomrisszab6lyo 26 t;liihat6. A Nemzeti K6zmtivek Zrt. l1jdkortat1sa _szerint. 
a 1 

.1875713
f,rSZ-U ingutt-on iizemei6 gia nyomfusszabiiyoz6t,l - 

10 mdteren beltl nyil6szar6 nem

f."oft.t. ipo* *rij kialakuit telekhat6rt6l 3 m6teren beliil a 118757/4Yrsz-i ingatlanon')

(1. szamt mell6klet)

Targyi ingatlan a XVI. keriilet k,zigazgatlsi tertilet6n tal6lhat6 ingatlanot d<jnto r6sz6hez

hasonl6an 6ltalanos vddelem alatt 6li A-kulturaLlis 6r6ks6g vddelm66rt feleltis miniszter 6ltal

vezetett kdzhiteles nyilv6ntartris adatai szerint az ingatlanok a kultur6lis cir6ks6g v6delm6r6l

sz6l6 2001. 6vi LXIV. t6rv6ny 7. g 35. pontja izerint r6g6szeti lel6helyek, amelyek a

nyilviintart6sban 66780 azonosit6 sz6mon szerepelnek'

i nyilv6ntart6s sem elidegenit6si, sem terhei6si, sem telekalakitiisi tilalmat nem jelent'

.rrfln u teriileten dpiilet 6pit6sek ds az ingatlanok kiizmuvesitdse sor6n a Budapest F6v6ros

iioiljnvtiuututu v. rc.rui"ti-Hi*tala H"atosagi F6osztiily Epit6siigvi 6s 6rriks6gvddelmi

Os7itllyl', mint szakhat6s6got meg kell keresni'

Az ingatlan ovezeti besorol6sa a Budapest Ftivriro-s {ll, kertileti onkormrinyzat K6pvisel6-

testiitJtgnet a keriileti lpit€si szabalyzitr6l s2616 2112018. (VIL 6.) dnkorm6nyzati.rendelete

szerint Lke.1,D(VI/SZ1 (kertvarosias lak6teriilet, nagl'telkes, intenziv, szabadon6ll6

Kdszillt a Polgdrmester 202I .

Kdszitette : Handelnd Kiscelli

Javaslat a Budapest XVI. kerijlet, Csobog6

utca 1. (SimongAt utca 1.) szdrn alatti,

11875714 hrsz-ri, kivett be6pitetlen teriilet
megnevez6sri ingatlan 6rt6kesitds6re
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be6pit6sii 6pit6si 6vezet) besoroldsri. Az Lke-l 1XYU SZ 1 6pit6si dvezet 6pit6si telkein
legfeljebb egy 6n6ll6 rendeltet6si egys6g helyezhet6 el.
A KESZ t6rk6pi mell6kletdben az ingatlan ,,magas talajvizttlkisri teriilet, 2,5 m6ter" jel6l6st
kapott.

Az drtdkbecsl6, a K. G. ARAMIS Kft. 2021. mrircius 23-iin kelt 6rtekbecsl6s6ben a 1786 m2

ter[letii, 11875714 hrsz-ri ingatlanra brutt6 60.100.000,- Ft (47.322.835,- Ft+Afa, azaz

26.497,- Ft/m2+Afa; forgalmi 6rt6ket rillapitott meg.. Az drt6kbecslti 6rtdkn6vel6 t6nyez6kdnt
figyelembe vette, hogy az ingatlan 6sszkcizmrives. Ert6kcsdkkent6 tdnyez6, hogy a Simong6t
utciban folyamatosan elhalad6 jrlLrmrivek miatt magas a zajterhelds, a Simong6t utca -
N6griidver6ce utca keresztez6d6se el6u, az ftburkolatba bedpitett jelz6rendszer hangos.
(2. szimt mell6klet)

Osszehasonlitriskdnt tajdkoztatjuk a ddnt6shoz6t, hogy a Csobogi ttca 2. sziim alatti,
1 18758 hrsz-ri, 1427 m2 teriiletti ingatlant az Onkormanyzat. brutt6 47.700.000,- Ft
(37.559.055.- Ft - Ala, azaz 26.320,- Ft/m2+Afa1 v6telaron, a Csobog6 utca 3. szAm alatti,

1142 m2 tertiletii ingatlant brutt6 40.300.000,- Ft (31.732.284,- Ft + Afa, a2a227.787,'
FVm2+Afal kikiriltdsi aron hirdeti elad6sra.

A Csobog6 utca 9. szim alatti, 118765 hrsz-ri, 1133 m2 teriiletti ingatlan megv6sarllsara

brutt6 40.050.000,- Ft (3i.535.433,- Ft+Afa, a2a227.834,- FVm2+Afal drtdkben nlujtottak
be piiytzatot.

El6terjeszt6kdnt javaslom a d6nt6shoz6nak, hogy a kikieltasi itrat az lfidkbecsldsben foglalt
forgalmi 6rtdk alapj6n 6llapitsa meg.

Budapest F6vrlros XVL kertileti Onkorm6nyzat Kdpvisel6-testiilet6nek az O*orminyzat
vagyonar6l 6s a vagyontrirgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorl6srir6l sz6l6 2412009. NL
25.) dnkormanyzati rendelet6nek 18. $-a 6rtelmdben:

,,18. $ Az )nkormdnyzat zleti vagtondnak hqsznositdsa:

a) a Kdpvisel1+est let hatdskdrdbe tartozik:
aa1 ai Ankormdnyzati tulajdon ingatlanok hasznositdsa (kiilOn1sen elidegenitds,

haszndlstba adds, bdrbeadds) 40 milti| Ft irtdkhatdr, vagt I milli1 Ft/dv, bdrleti dii felett;

Az 6rtdkesit6skor Budapest F6varos XVI. keriileti Onkorm6nyzat Kdpvisel6-testiilet6nek az

Onkorm6nyzat uagyon-ak 6rt6kesit6se, hasznosit6sa sordn alkalmazand6 versenyeztet6si

szab6lyokr'61 sz6l6 3512004. (IX. 30.) dnkorminyzati rendelet szabllyait kell alkalmazni. Az

ingatlanok hasznositasa nyilviinos egyfordul6s pAlyinat vagy licitelj6r6s ttjan tdrt6nhet.

A katasZr6favddelemr6l 6s a hozz6 kapcsol6d6 egyes tdrv6nyek m6dosit6sar6l sz6l6 2011.

6vi cXXVIII. t6rv6ny 46. $ (4) bekezddse alapjan a vesz6lyhelyzet idej6n a ddntdst a

Polg6rmester ho zza meg.

K6rem a tisztelt k6pvisel6 asszonlt, urat, bizotts6gi tag urat, hogy az el6terjeszt6sben

igdny szerint dszrevdtelezni es

ni sziveskedjen!
szerepl5 hatix ozati j avaslatot 2021. 6 rilis 2 12 6ri
v6lemdny6t a polgarmester@bp1 6.hu e-mail cimre megkiilde
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Tdrv6nyessdgi szempontb6l megfelelo:

Budapest FSv6ros XVI. kertileti Onkormiinyzat Polgrirmestere

- a katasztr6favddelemr5l €s a hozzit kapcsol6d6 egyes

t6rv6nyek m6dositrlsar6l sz6[6 201 1. 6vi CXXVIII. tdrv6ny 46.

$ (4) bekezddse alapj6n, a Kdpvisel6-testiilet hat6skdrdben

elj6rva - rigy hatarozott, hogy a Budapest F6viiros XVI.
kertileti Onkormanyzat tulajdonat kdpez6, 1164 Budapest,

Csobog6 utca l. szim alitti, 11875714 hrsz-ri, 1786 m2

nagysrigri ingatlant nyilvrinos egyfordul6s pitlybzat :fljin
6rt6kesiti, a""al, hogy a pAlyinat nyertese az az ajinlattevl
lesz, aki a ptrlytaati feltdteleknek megfelel 6s a kikidltdsi 6rhoz

k6pest a legmagasabb 6sszegti ellenszolg6ltatds megfi zet6sdre

tesz aj6nlatot. Az ingatlan forgalmi drteke brutt6 60.100.000,-
Ft(47.322.835,- Ft+Afa), mely egyben a kiki6lt6si ar.

A Polgrlrmester a pitytuzti felhiv6s kiirasa drdek6ben a sziiksdges

int6zked6seket megleszi.

Hatdrid6: 2021. december 3 1.

Felel6s: Kov6cs P6ter polgdrmester

--ll-t;1"
Acs Anik6

alpolg6rmester

V6tem6nyez6sre illet6kes bizottsig: Gazdasrigi 6s P6nziigyi Bizottsdg

Mell6kletek:
l. telekalakitasi helY szinrajz
2. 6rt6kbecsl6s

Hat:irozati javaslat:

Budapest, 2021. riprilis 8.

/1 - l^

Uoce, 'z ----'--'
Dr. Csomor Ervin
jegyzo
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I 164 Budapest, Csobog6 utca
Hrsz.:11875714

FORGALMI ERTEKBECSLES

K.G. ARAMIS KFT.
2800 Tatab:inya,
R6ti utca 174. fsz./|.
Tel.: 34/51l-.105
2021. februdr 26.

K6szitette:

Kivett be6pitetlen teriilet
(Megrendel6: Budapest, XVI. KER. Onkorm5nyzat)

a



I 164 Budapest, Csobogo utca llrsz. : 1 187 5'7 1 4

SZAKERTOI JELENTTS

ERTEK.TANUSiTVANY

Az 6rt6kelt ingatlan megnevez6se 6s adatai

Az ingatlan megnevez6se: kivett be6pitetlen teriilet

Az ingatlan cime: 1164 Budapest, Csobog6 utca

HelTT ajzi szttma:. 1187 57 /4

Tulajdonviszonyok
Tulajdonosa:
Cime:

Bp. XVI. KER. Onk. 1/l tul. henyad

1163 B . Havashalom u.43. l/l tul.h

Az ingatlan f6bb adatai

Teleknagys69:

Jelenlegi funkci6:

l -786 m2

be6pitetlen teriilet

Meg6llapitott 6rt6k

Forgalmi 6rt6k: 60.100.000,- Ft

Hatvanmilli6-sz Azezer Ft

A fenti 6rt6k AFA+ tartalmaz.

Tatablnya 2021. marcius 23.

K6szitette:

rt6kel6s
Ert6kel6s c6lja:

Ert6kel6s m6dszere:

Ert6kel6s fordul6naPj a:

Megrendel<i neve:

Megrendel6 cime:

piaci 6rt6k meg6llaPit6sa

- Piaci dsszehasonlit6 m6dszer

2021.02.23.

XVI. KER. Onkorm6nYzat

I 163 Budapest, Havashalom utca 43.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatab6nya, Rcti utca

Tel.: 34/51I-405
Email: kgaramis@gmail.com

l7 4.fsz.ll

x.6. nramlE trft
2!6 Trdlrt ll, \h4t: lrc. lt.

raaa: ll.125!l-2-l I
B.rlrlt . IO{O09I r'091| 6801 .

--'- , ir lw ,]!t.[
/,cl,C \ .ffi

D6trir Liszl6
6rt6kbecsl6



1164 Budapest, Csobog6 utca Hrsz.: I18757/4

TARTALO MJEGYZi.K

I 164 Budapcst, Csobog6 utca
Beltertilet

hrsz.'. | 187 57 I 4 szirni
ingatlan forgalmi 6rt6kbecsl6s6hez

1. Korl6toz6 felt6telek

2. Elfizmbnyek

3. Miiszaki ismertet6s

4. Ert6kel6si m6dszerek bemutatiisa 6s az alkaknazott m6dszerek kiv6lasztrisa

5. V6gs6 forgalmi 6rt6k meg6llapitisa

6. Osszefoglakis

7. Mell6kletek

Tulajdoni lap

T6rk6p16szlet

Helyszinrajp

YiltozAsi vLnajz

F6nyk6pek

K.C. ARAMIS KIT
Tel.: 34151 l-405

. 2800 Tatabdnya, R6ti utca l74.fsz./1.

Email: kgaramis@gmail.com
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I Alapfelt6telez6sek, korkitoz{sok, szab6lyozrisok

A szakv6lem6nyben leirtakat a helyszini szeml6n l6tottak alapjan mutattam be. A

helyszini szemle alkalmrlval miiszeres 6piilet-diagnosztikai vizsg6lat nem k6sziilt. Az

6llag meghatri'rozisat a szemrev6telez6ses diagnosztika m6dszer6vel v6geztem el.

Neri v6geztem geotechnikai, statikai, miiszeres 6ptletdiagnosztikai 6s kdmyezeti

hatasvizsg6latokal. A vizsgdlat nem tededt ki az ,ptlelszerkezetek takart r6szeire.

Ezeknek a vizsg6latoknak az eredm6nye l6nyegesen befolyrisolhatja a megillapitott

6rt6ket.

Jelen 6rt6kel6si szakv6lem6ny eg6sze, r6szletei illetve semmilyen 16 vonatkoz6

hivatkozris nem kerulhet publikilt iratba, t6j6koztat6 jelent6sbe, 6s nem lehet

nyilviiLnoss6gra hozni az 6rt6keltinek a megjclcn6s form6j6t 6s tartalmet j6v6hagy6

ir6sbeli hozz6j6rulasa n6lkiil.

Az 6rt6kel6 a tudomrisara jutott adatokat 6s jelen szakv6lem6nye tartalmat

bizalmasankezeli,egyrittalkijelenti,hogyaz6rt6kel6slilrgyittklpezoingatlanhoz
nem fliz6dik 6rdeke, dijaziia nincs kapcsolatban a megillapitott 6rt6kkel 6s

p6rtatlansigSt semmi s;m befoly6solta. Felel6ss6ge a megbiz6val szembeni

felel6ss6gre korl6toz6dik.

Jogi vizsg6latot nem vegeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egy6b m6don

tuiomesomra jutott, az ingatlan forgalomk6pess6g6t gitl6 jogi eredetfi

korldtozotts6gra- a figyelmei term6szetesen felhivtam volna' illetve 
^z

6rt6kmeghatiroz6sn6l fi gyelembe vettem volna!

Nem jutott tudom6somra olyan t6nyez<i, amely arra a kiivetkeztet6sre vezetett volna,

hogy a jelent6sben szerepl<i t6nyek 6s adatok nem- helyesek' Nem v6llalok

f.fIiti.tOg., olyan k6s6bb lelentt<ezb t6nyez<ik6rt, amelyek ut6lag befolydsolhatjak a

meghat6rozott 6rt6ket.

A meg6llapitott forgalmi 6rt6k AltalSnos Forgalmi Ad6-t tartalmaz'

A szakv6lem6nyben kialakitott 6r16k az 6rt6kel6sben megieldlt felhaszn6Llsi c6lra 6s

az ebb6l szirmaz6 6rt6kel6si szempontokon alapul' ide6rtve az 6rt6kel6skor

kialakitott felt6telrendszert is. M6s c6lir illetektelen felhasznSl6sri6rt felel6ss6get nem

tudok villalni.

Ajelen6rt6kbecsl6sbecsiilt6rt6kei6sannakk6vetkeztet6seicsakegys6geseg6szk6nt
ke-zelhet6ek, abb6l r6szleteket kivenni, 6s azokat 6n6ll6an 6rtelmezni nem lehet'

Az6rt6kel6ssor6natulajdonost6lkapottinform6ci6katesadatokathaszndltamfel'
u, ingutfurt teljes eg6sz6ben per-, teher-, illet6leg ig6nymentesnek felt6telezve

6rt6keltem.

Azolyant6nyekb6l6sadatokb6lered<iesetlegesjogktivetkezm6nyek6rtnemv6llalok
i"i"iorreg"t,'u. elyrol az informici6kat ad6 tudott' de az adatszolgaltatest nem

teljesitetf, 6s az szimrev6telezdssel nem volt meg6llapithat6'

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Rdti utca

Tel.: 34/51l-405
Email: kgaramis@gmail.com

114.fsz.ll
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I164 Budapest, Csobog6 utca Hrsz.: 11875'114

Az 6rt6kbecslo kiktiti, hogy a megendel6 a szakv6lem6nyt csak a megegyezett
v6tlalisi dij kiegyenlit6s6t kdvetrien haszndlhatja fel. Tov6bbri fenntartja a jogat arra,
hogy az 6rt6kbecsl6s eredm6ny6t 6rv6nlelenitse 6s a szakv6lem6nyt visszavonja
abban az esetben, ha a v6llal6si dij hatarid6re tdrt6n6 kiegyenlit6se elmaradna.

Az 6rt6kel6s sorifl az 6vatossig elv6t k6vettem, ez6rt a becsl6s minden figyelembe
vett t6nyez6 ellen6re is csak k6zelit6 tempontot ad.

A forgalmi 6rtek alatt azt a p€nzdsszeget 6rtem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjoge6rt 6s korlitozdsmcntes haszniilat56rt m6g biztonsiiggal cl Iehet
6mi az adott idcipontban. A t6nylcges 6rt6k piaci kdri.ilm6nyek kdz<itt a val6s vevci 6s
az elad6 kdzdtt alku sor6n rcalizil6dik.

Az 6rt6kel6si tev6kenys6gem sorin a hat6lyos jogszabdlyi el6irrisoknak, valamint a
szakmai el6irdsokban 6s ajAnlisokban foglaltaknak megfelel6en j6rtam el az etikai
norm6k maxim6lis betartisa mellett.

Az 6rt6kbecsl6s 6rv6nyess6gi idej6t 180 napban hat6rozom meg a v6ltoz6 piaci
viszonyok, ktimyezeti elemek, az infl6ci6 6s az ingatlanoka vonatkoz6 jogszabilyok
esetleges vdltoz6sai miatt.

Az 6rt6kbecsl6s 2 p6ld6nyban k6sziilt, nem mrisolhat6, nem sokszorosith at6, zlrtan
kezelend6 6s l0 sz6mozott oldalb6l rlll.

El6zm6nyek

XVI. KER. Onkormanyzat (l163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbiz6st adott a
K. G. ARAMIS KFT. sz6m6ra, hogy a 1164 Budapest, Csobog6 utca, 11875714 hrsz-
[, 1786 m2 nagysdgri, kivett beepitetlen teriilei megnevezesti ingatlan forgalmi
6rt6k6t becsl6ssel iillapitsa meg.

A szak6rt6i vizsgilat m6dszere

A forgahni 6rt6k megrillapit6sa a piaci 6sszehasonlit6 m6dszer alapjin a szeml6n
tapasztaltak, l6tottak, (mtiszaki szemrev6tclez6s), 6s a rendelkez6sre Atadott
dokumentumok felhaszniliisrival t6rt6nt.

A forgalmi 6rt6k meghat6rozisinak szempo ntjibol az 6rr6kbecsl6st a Term<ifilldnek
nem min6siil6 ingatlanok hitelfedezeti eszk<iz6k 6rt6kel6s6re kidolgozott 32l2ooo.
(VIII. 29.) PM rendelettel m6dositott 2511997 . (VIII. l.) pM szrimir rendelet
el6ir6sainak megfelel5 tartalmi dsszet6telben, valamint a TEGOVA (The Group of
European valuers' Association) riltal k6szitett Eur6pai Ertekel6si Szabv6nyok i0l6
alapjrin kdsziilt. A szak6rt<ii v6lem6ny k6szit6je az 6rt6kel6si szakv6lem6nyben
szerepl6 Megbiz6 szerrelyes adatait a 201 I . 6vi cxll. t6rv6ny az inform6ci6s
Snrendelkez6si jo916l 6s az inform6ci6szabads:igr6l, tovribbii a 20161679lEU
Rendelet (2016. riprilis 27.) a termtszetes szem6lyeknek a szem6lyes adatok kezel6se
tekinteteben tii(6n6 v6delm6rdl 6s az ilyen adatok szabad 6raml6s6r6l, valamint a
95146/EK Rendelet hat6lyon kiviil helyez6s6r6l sz6l6 jogszabiilyoknak megfeleki
m6don kezeli.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabrinya, Reti,rtca l j|.fsz./l
Tel.: 34i51l-405
Email: kgaramis@gmail.com
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I I64 Budapest , Csobog6 utca Hrsz fi8757 /4

A megbiz6 2021 . februlr 23-rin lehet<iv6 tette az ingatlan helyszini szeml6j6t,

mindeiek alapjin az ingatlanra vonatkoz6an a k6vetkez6 adatokat 16gzitettem:

-t

Az inpatlan adatai:

Ingatlan cime:

Helyrajzi sz6ma:

Besorol6sa:

Megnevez6se:

Nagys6ga:

Tulajdonosa:

Cime:

Terhel6sek:

Miiszaki ismertet6s

Az insatlan ktirnl'ezetc

I 164 Budapest, Csobog6 utca

I187 5714

belteriilet

kivett be6pitetlen teriilet

1.786 m2

Bp. XVI KER 6nkorm6nyzat l/1 tul. h6nyad

I 163 Budapest, Havashalom utca 43.

Tehermentes

AXVl.keriiletlg506taBudapestegyikel<iv6rosikertilete,af6v6roskeletir6sz6n,
rn"iy - "gyt".l 

el6dtelepiil6sek tissiin6v6s6b6l alakult ki' A Szilas-patak k6t

,"ni* "-iiur_riks6g 
6s a G<id6ll6i-dombs Agtalitkozishnitl teriil el. Eszakon

'C.OmOi, 
keleten Kis;rcsa 6s Nagytarcsa, d6lkeleten Budapest XVll' keriilete'

Jefrv"g",", e"dapest X. keriilete, nyugaton Budap::lIry keriilete' 6szaknyugaton

e;d;G, xv. k".iil"t" hatirolja. A keriiletben az al6bbi v6rosr6szek tal6lhat6k.

Am,dfold

Szlovilk irt (Budapesti ttt6l) - Cstimdri rit - Budapest kozigazgalisi hatrira -
Budapesti itt.

Cinkota
f-fl6*ro, hatira a Budapesti irtt6l 6szakkcletnek' majd d6lkeletnek' 

. -majd
aemy"g"*"t futva - X., XVt., XVU' keriileti hirmashatrir - ForrSsmajori diil6 -
Zseml6kes rit - N6gradver<i". ut.u - Sarjir rit - Budapesti it meghosszabbitott vonala

- Budapesti irt.

M6tviisftild
Sarjf ut a Budap

X., XVI., XVII.
hatrira - MtitY6s

Ujszrisz utca - J

k.c. eneuts rnr. 28oo ratab6nya,

Tel.: 34151 I -405

Email: kgaramis@gmail.com

esti irtt6l - N6gr6dver6ce utca - Zseml6kes ut - Forr6smajor utca -
kerUieti h6rma-shat6r, valamint a X' 6s XVI' kertlet ktizigazgatisi

iolJ repiifOter nyugati hat6ra (Ballada utcAval parhuzamosan) -
6kai M6r utca - Ve;es P6ter rit - Fut6r6zsa utca - Budapesti irt -

5
Reri utca l74.fsz./l

Sarji ft.
R6kosszentmih6lv
iff""fi, _ Rekospalotai hatarut - Budapest k<izigazgatisi hatara - Cs6m6ri it -
Szlovrik ut -BudaPesti ut-



I164 Budapest, Csobog6 utca Hrsz.: I18757/4

Sashalom
Fut6r6zsa utca a Budapesti [tt6l Veres P6ter irt - J6kai M6r utca Ujsz6sz utca -
M6ty6sfoldi repil<it6r nlugatr hatAra (Ballada utcrival prlrhuzamosan) - Pesti hat6rul

- S6rgar6zsa utca Kerepesi rit - Szolnoki utca - Budapesti rit a Fut6r6zsa utcriig.

Az 6rt6kelt ingatlan a term6szetben Budapest XVI. kerijletben Cinkota vdrosreszen, a

Csobog6 utciiban helyezkedik el. Az ingatlan megkdzelit6se a Simonget utc6r6l
trirt6nhet fiildriton. Kdmyezete kertvirosias, nagltelkes, szabadon 6ll6 beepit6ssel. A
kcirnyez6 lak66piiletek <ivezeti besoroLlsa: Lke-l,D(VI/S21. Jellemzoer. Iiildszintes 6s
tet6t6r be6pit6ses csaliidi h6zak 6ptiltek. A krimyez6 utak aszfalt burkolatirak, a
Csobog6 utca jelenleg ftildut. Az infrasruktura kevesb6 j6, tdmegktizleked6s I km-re,
bev6siLrkisi lehet6s6g, kereskedelmi 6s szolgtiltat6 l6tesitm6nyek I,5 km-en beliil
tal6lhat6k.

Beepit6si m6d:
Minimrilis teleknagys6g:
Maximrilis be6pitetts6g:
Maxim6lis 6pitm6nymagassig
Minimrilis zdldfeliilet:

K.G. ARAMIS KfT. 2800 Tatabdnya, R6ti utca l74.fsz./l
Tel.:341511-405
Email: kgaramis@gmail.com

szabadon 6ll6
1.000 m2
'\< o/

7.5 m
60%

6

Telek ismertet6se

Az 6rt6kelt ingatlan enyh6n lejt6s jellegii, kozel trap6,z alaku, jelenleg term6szetes
zrildfeliilettel boritott, keritetlen teriilet. Megkdzelit6se jelenleg ftildriton (de
tavasszal virhatb az irt6pit6s, hiszen a kiizmiivek (Csatorna berill6s, villany) is csak
az tt6pit6st k<izvetleniil megekiz6en keriilnek ki6pit6sre) tdrt6nhet a Simong6t
utc:ir6l. A KESZ t6rk6pi mell6kletben az ingatlan,,magas talajviz6ll6sri teriilet, i,5
m6ter" jel6[6st kapott.

Epit6si <ivezet jele: Lke- 1 II.VUSZI
Kertv6rosias, intenziv be6pit6sii lak6tertilet

Ert6kntivel6 t6nvez6k6nt fievelembe vehet6:

- csal6di hdzas tjvczetben helyczkedik el
- risszk6zmiives

6rt6kcstikkent6 t6nvez6k6nt fi evelembe vehet6:

- forgalmas kdzut (Simong6t utca) mellet helyezkedik el (magas zajterhel6s)



I164 Budapest, Csobog6 utca Hrsz.:11875'714

frt6kel6si m6dszerek bemutatisa 6s az alkalmazott m6dszerek kivflasztisa:

A szakv6lem6ny fel6pit6se 6s tartalmi tisszet6tele megfelel a Term6foldnek nem

min6siil6 ingatlanok hitelbiztosit6ki 6rt6k6nek meghatriroziisiira vonatkoz6

tdbbsz<irdsen m6dositott 25/1997. (Vm.l.) PM rendelet el6irrisainak. Az €rt€kel's az

EVS 2016 (Eur6pai Ert6kel6si Szabviny) m6dszereinek 6s ajdnLisainak elfogad6sSval

keriilt kidolgoz5sra.

A forgalmi 6rt6k TEGOVA ( The European Group of Valuer's Association) 6ltal

javasolt definici6ja szerint a nyilt piaci 6rt6k - forgalmi 6rt6k- olyan optim5lis 6rat

Jelent, amelyen elviirhat6 egy tulajdoni 6rdekelts6g ( azonnali fizet6sii ) kdszp1nz

ellenEben val6, egydb felt6tel n6lkiili 6rt6kesit6sc, felt6telezve, hogy

- van egy eladni sz6nd6koz6 f6l

- rendelkez6sr e iil az eladas lebonyolitds6hoz sziiks6ges 6sszerii id6tartam,

figyelembe v6ve a tulajdon jelleg6t 6s piaci helyzet6t

- az lrtlkek az adott id6szakban nem viltoznak
- az ingatlan szabadon 6rt6kesithetii

- n",,, 1.r^"k figyelembe olyan magasabb iirat, amelyet speci6lis 6rdekelts6gfi

v6sar16 fizet

Az 6rt6k meg6llapit6sa fenti rendelet 6s az 6rt6kel6k Eur6pai Csoportja (TEGOVA)

aj6nl6sa szerint h6rom kiiltinbiiz6 m6dszerrel t<irt6nhet:

1. Piaci 1sszehasonlitd adatokon alapuli irtikelis

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemz6s6n alapul6 6rt6kel6s konkr6t 6s ismert ad6sv6teli

i-igyletekvagy6rt6kesit6srekin6ltingatlanokirainakavizsgriltesetreval6
ki-t"rjesztesluel, dsszehasonlit6sival tdrt6nik. Az dsszehasonlit6 vizsg6latokat olyan

alaphalmazban kell elv6gemi, amely ftildrajzi elhelyezked6se a vizsgalt ingatlan6hoz

hasonl6, 6s az abban szeiepl6 ingatlanok azonos tipustak az 6rt6kelt ingatlannal.

2.Kiittsdgatapiirldkelis,mffszakiirtikbfllkiindulfirtikmeghatdrozds

A kolts6galapri 6rt6k-megktizelit6s l6nyege, hogy a fel6pitm6nyek 6s fiildteriileti

fejleszt6lek ijrael66llit6si k<ilts6g6b6l levonjuk az idci mtl6sa miatti avul6st, majd

hozzindj'tk a fel6pitm6nyhe z tartozb fiildteriilet 6rt6k6t'

3. Hozamszdmitisonalapulfirtikeldsimddszer
A hozamszrimitrison alapul6 6rt6kel6s az ingatlan jdvtibeli hasznai 6s az ezek

megszerz6se 6rdek6ben felmeriil6 kiadasok kiil6nbs6g6b6l vezeti le az 6rt€ket. Az

6rt6i meg6llapit6sa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkoz 6rt€ke annyi' mint a

bel6le sz6rmaz6 tiszta j6vedelmek jelen6rt6ke'

Jelen esetben a piaci tisszehasonlit6 m6dszer alapjin tdrt6nt a szakv6lem6ny

elk6szit6se.

K.C. ARAMIS KFT.2800 Tatab6nya, RCti utca l7
Tel.: 34/51l-405
Email: kgaramis@gmail.com

74.fsz./l

4.



1164 Budapest, Csobogo utca Hrsz.: I18757/4

Piaci tisszehasonlit6 adatokon alapu16 6rt6kel6s

Az elemz6sek sorin figyelembe vettem a jellemz6iben hasonlithat6 ingatlanok
6rt6kesit6si adatait, valamint az elmtlt h6napokban v6gzett 6rt6kbecsl6sek sorrin
kimunkrilt 6rvanyagot.

Ez az a mbdszer, amellmek helyes alkalmazdsa sorin a lehetci legk<izelebb juthatunk a
val6s piaci 6rtekhez. A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemz6s6n alapul6 6rt6kel6s a miir
megttirt6nt, konkr6t es ismert adiisv6teli iigyletek rlrainak vagy 6rt6kesit6sre kin6lt
ingatlanok a vizsg6lt esetre vonatkoz6 tisszehasonlitis6val tdrt6nik.

A munka itt is az ingatlan rillapot6nak, jellemz6inek felm6r6s6vel indul. Ebben a
krirbcn az 6(6kbecsl6 a miiszaki, 6pit6szcti, haszn6lati szcmpontokat a telek
adottsdgait, infrastrukturrllis adottsdgokat, k<imyezeti szempontokat, az altemativ
hasznositris szempontjait, jogi, hat6s6gi szabilyozrls szempontjait valamint az ery6b
gyiijt6csoportnak tekinthet5 szempontokat is figyelembe veszi.

Az Ssszehasonlit6 adatokon alapul6 6rt6kel6si m6dszer ftibb l6pesei:

o az alaphalmaz kiviilaszt6sa

o az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztisa elemz6se

o fajlagos alap6rt6k meghatiroz6sa

o 6rt6km6dosit6 t6nyez6k elemz6se

a fajlagos 6rtek m6dositesa

a v6gs6 6rt6k sziimitrisa a fajlagos 6rt6k 6s a konkr6t ingatlan m6ret6nek
szorzatakent.

K.G. ARAMIS KfT. 2800 Tatabrinya, R,tti ltca l'l4.fsz./l
Tel.:34/51l-405
Email: kgaramis@gmail.com

8



I 164 Budapest, Csobog6 utca Hrsz.: 11875714

Piaci tisszehasonl itri mtidsze r alaoiin

Tclck 6n6k6trek sz6mitasa piaci tisszehasonlit6 adatok segits6g6vel

Ingatlan l. inSatlan 2. ingallan 3. ingatlan

Adal forrisa Kiniilat Kinilal Kin:ilal

lranyit6 szam I I(,,1 I I 6.1

Telepiiles neve Budapesl tsudapesl Budapesl

Ingatlan cime, hrsz Cinkota llona lelep Ilona tclep

Forr6s ingatlanok.hu ingatlanok.hu ingatlanbazar.hu

F'6ldteriilct nagysega rn2 r 786 r 353 900 670

Elad6si 6r 46 400 000 Fr 35 000 000 l'l 28 000 000 Fr

Ingatlan jellemzese

lak6iivezeti

telek

lak6tivezeti

telek

lak6tivezeti

telck

Adrisvetel,&inAlat datuma 2021 2021 2021

Kinelati korrekci6 % 5 5 5

Arvriltozisi konekcio % 0 0 0

Alapteriilet korrekci6 Yo 0 -6 -10

Funkci6 korrekci6 % 0 0 0

Elhelyezkedesi korrekcio % 2 7

Korrigdlt fajlagos FUm2 6r ll 928 l.t 033 35 017

Fajlagos etlagar 33 659 Ft/n 2.

Egy6b konekci6s adatok
Men6ke % IndokLis

Failagos {r 33 659 Ft/n

Telek 6rtake
1786 m2 x 33 659 FrhA

60 I 15 452 Ft

Epiilet 6nek6nek szimitesa

Mesnevcz6s
Ujrael66llitrisi

ktg FL/m2

Teriilel nD Awltseg % K6sziilts€g % En6k Fr

Pinceszinl 0 0,00 0 0 0

F'dldszint 0 0.00 0 0 0

Tet6t€r 0 0,00 0 0 0

Gazdas6gi 6piilet 0 0,00 0 0

Egyeb 6pitmeny 0 0.00 0 0 0

6piilet 6rteke 6sszesen
0Fr

Piaci t6nyez6
100

Epiilet ertdke piaci t6nyez6vel m6dositva 0Fl

Iogatlan k6lts6g alapi ert6ke Tclck 60 I l5 452 Fr

9
K.G. ARAMIS KFT. 28OO Tatab6nya' Reti utca l74.fsz'll
Tel.: 34151l-405
Email: kgaramis@gmail.com

I I 6,1

0
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I164 Budapest, Csobog6 utca Hrsz.: 118757/4

6sszefogtatrls

A l164 Budapest, Csobog6 utca, 118757/4 hrsz-t, 1.786 m2 nagysigri, kivett
be6pitetlen teriilet megnevez6sfi ingatlan forgalmi 6rt6ke kerekitve:

60.100.000 Ft

azaz

Hatvanmilli6- szizezer

Forint

A fenti 6rt6k Altaliinos Forgalmi Ad6-t tartatmaz.

A vagyon6rt6kel6st v6geae: DEtAr Lhszl6 eng.sz6m: l2-l930ll/2010

Tatabrinya, 2021. mrircius 23.

N

D6tir L{szl5
6rt6kbecsl6

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabdnya, RCti utca l74.fsz./t
Tel.:341511-405
Email: kgaramis@gmail.com

l0
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