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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a Polgdrmester 2021. dprilis 21-re tervezett hatdrozaténak meghozatala céljabol
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyongazdalkodasi vigyintézd

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, Csobogd
utca 1. (Simongat utca 1.) szam alatti,
118757/4 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésli ingatlan értékesitésére

Tisztelt Képvisel6é Asszony!
Tisztelt Képviselé Ur!
Tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi bizottsagi tag!

Az 1164 Budapest, Csobogé utca 1. (Simongat utca 1.) szam alatti, 118757/4 hrsz-u, 1786
m’ nagysagu, kivett beépitetlen teriilet megnevezésl ingatlan a Budapest Fovaros XVL
keriileti Onkorméanyzat tulajdona, a vagyonkataszterben forgalomkeépes iizleti vagyonként
nyilvantartott.

Az ingatlan eldtt kozcsatorna hdlézat huzodik, mely a Foévarosi Onkormanyzat
beruhdzasiban valésult meg. A Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat a
szennyvizesatorna leagazo6 vezetékének kiépitéset megvalositotta.

Az ingatlan elott a vizvezeték, a gézvezeték kiépiilt, vizora és gaz ledgazas az ingatlanon
beliil van.

Az elektromos energia ellatisit az Onkorméanyzat megigényelte a szolgaltatotdl, az
elektromos mérdszekrény telken beliil telepitésre kertilt.

A Csobog6 utcdban a kozteriilet burkolata foldut, de a szilard burkolat épitése mar
megkezdédott. A szilard burkolat megépitését kovetéen 2026. december 31-ig
burkolatbontasi tilalom lesz érvényben.

A Simongét utcaban 2020. évben épiilt meg a szilard burkolat, ezért 2025. december 31-ig a
burkolatra bontasi tilalom all fenn.

A 118757/4 hrsz-0 ingatlan mellett, a Simongat utca felél, a 118757/3 hrsz-i ingatlanon gaz
nyomasszabalyoz¢ talalhaté. A Nemzeti Koézmiivek Zrt. tajékoztatdsa szerint a 118757/3
hrsz-u ingatlanon tizemelé gaz nyomasszabalyozotol 10 méteren belill nyilaszar6 nem
keriilhet. (Azaz az (ij kialakult telekhatértol 3 méteren beliil a 118757/4 hrsz-u ingatlanon.)
(1. szamu melléklet)

Targyi ingatlan a XVI. keriilet kozigazgatasi teriiletén talalhato ingatlanok donté részéhez
hasonloan altalanos védelem alatt 4ll. A kulturélis 6rokség védelmeért felelés miniszter altal
vezetett kozhiteles nyilvantartas adatai szerint az ingatlanok a kulturalis drokscg védelmérol
sz6l6 2001. évi LXIV. torvény 7. § 35. pontja szerint régészeti lelohelyek, amelyek a
nyilvantartasban 66780 azonosité szamon szerepelnek.

A nyilvantartds sem elidegenitési, sem terhelési, sem telekalakitasi tilalmat nem jelent,
csupan a teriileten épiilet épitések és az ingatlanok kdzmiivesitése soran a Budapest Févaros
Kormanyhivatala V. Keriileti Hivatala Hatosagi Foosztaly Epitésiigyi és Orokségvédelmi
Osztalyt, mint szakhatosagot meg kell keresni.

Az ingatlan 6vezeti besorolasa a Budapest Févaros X VI keriileti Onkorményzat Képvisel6-
testiiletének a keriileti épitési szabalyzatrl szol6 21/2018. (VIL. 6.) 6nkormanyzati rendelete
szerint Lke-1/XVI/SZ1 (kertvérosias lakoteriilet, nagytelkes, intenziv, szabadonalld



beépitésii épitési Gvezet) besorolasi. Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési dvezet épitési telkein
legfeljebb egy onallo rendeltetési egység helyezhet6 el.

A KESZ térképi mellékletében az ingatlan ,,magas talajvizallasu teriilet, 2,5 méter” jelolést
kapott.

Az értékbecsld, a K. G. ARAMIS Kft. 2021. méarcius 23-an kelt értékbecslésében a 1786 m?
teriilet, 118757/4 hrsz-ii ingatlanra brutté 60.100.000,- Ft (47.322.835,- Ft+Afa, azaz
26.497,- Ft/m*+Afa) forgalmi értéket dllapitott meg. Az értékbecsld értékndveld tényezoként
figyelembe vette, hogy az ingatlan sszkdzmiives. Ertékesokkentd tényez6, hogy a Simongat
utcaban folyamatosan elhaladé jarmiivek miatt magas a zajterhelés, a Simongat utca —
Nogradverdce utca keresztezddése elott, az utburkolatba beépitett jelzérendszer hangos.

(2. szamu melléklet)

Osszehasonlitdsként tajékoztatjuk a dontéshozot, hogy a Csobogd utca 2. szdm alatti,
118758 hrsz-u, 1427 m® teriiletii ingatlant az Onkorményzat, brutté 47.700.000,- Ft
(37.559.055,- Ft + Afa, azaz 26.320,- Ft/m*+Afa) vételaron, a Csobogé utca 3. szam alatti,
1142 m? teriiletii ingatlant brutté 40.300.000,- Ft (31.732.284,- Ft + Afa, azaz 27.787.-
Ft/m*+Afa) kikialtasi aron hirdeti eladésra.

A Csobogd utca 9. szém alatti, 118765 hrsz-t, 1133 m’ teriiletii ingatlan megvasarlasara
brutté 40.050.000,- Ft (31.535.433,- Ft+Afa, azaz 27.834,- Ft/m’+Afa) értékben nyujtottak

be palyazatot.

El6terjesztoként javaslom a déntéshozonak, hogy a kikialtasi arat az értékbecslésben foglalt
forgalmi érték alapjan allapitsa meg.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselo-testiiletének az Onkorményzat
vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél szolé 24/2009. (VL
25.) 6nkorményzati rendeletének 18. §-a értelmében:

. 18. § Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviseld-testiilet hatdaskirébe tartozik:

aa) az oénkormdnyzati tulajdonii ingatlanok hasznositdsa  (kilonosen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 40 millié Ft értékhatar, vagy 4 millié Ft/év bérleti dij felett;

Az értékesitéskor Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testilletének az
Onkorményzat vagyonanak értékesitése, hasznositasa soran alkalmazandoé versenyeztetési
szabélyokrol sz6l6 35/2004. (IX. 30.) énkormanyzati rendelet szabélyait kell alkalmazni. Az
ingatlanok hasznositésa nyilvanos egyfordulés palydzat vagy liciteljaras utjan torténhet.

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesolddé egyes torvények modositasardl szolo 2011.
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan a veszélyhelyzet idején a dontést a
Polgarmester hozza meg.

Kérem a tisztelt képviseld asszonyt, urat, bizottsagi tag urat, hogy az eldterjesztésben
szerepld hatérozati javaslatot 2021. dprilis 20-4n 12 érdig igény szerint ¢szrevételezni €s
véleményét a polgarmester@bp16.hu e-mail cimre megkiildeni sziveskedjen!




Hatarozati javaslat: Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkorményzat Polgarmestere
— a katasztrofavédelemr6l és a hozza kapcsolodo egyes
torvények modositasardl szolo 2011. évi CXXVIIL. torvény 46.
§ (4) bekezdése alapjan,a Képviselo-testiilet hataskorében
eljarva — gy hatarozott, hogy a Budapest Foévaros XVI.
keriileti Onkorményzat tulajdonat képez6, 1164 Budapest,
Csobogé utca 1. szam alatti, 118757/4 hrsz-u, 1786 m’
nagysagu ingatlant nyilvanos egyfordulés pélyazat utjan
értékesiti, azzal, hogy a palyazat nyertese az az ajanlattev0
lesz, aki a palyazati feltételeknek megfelel és a kikialtasi arhoz
képest a legmagasabb §sszegli ellenszolgaltatds megfizetésére
tesz ajanlatot. Az ingatlan forgalmi értéke brutté 60.100.000,-
Ft (47.322.835.- Ft+Afa), mely egyben a kikialtési ar.

A Polgarmester a palyazati felhivés kiirasa érdekében a szilkséges
intézkedéseket megteszi.

Hatarid6: 2021. december 31.
Felelds: Kovacs Péter polgarmester

Budapest, 2021. aprilis 8.

Acs Aniké
alpolgarmester

Torvényességi szempontbol megfelelo:

% @ ce e
Dr. Csomor Ervin
jegyzo

Véleményezésre illetékes bizottsag: Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag

Mellékletek:
1. telekalakitasi helyszinrajz
2. értékbecslés



1, 42 melileds

Molnar Péter E.V. Budapest XVI.
2151 Fot, Jozsef Attila utca 18. beltertilet

Nyt.sz.: 53044925 Adatszolg. ikt. sz.:  791/2020
Munka szama:  34/2020

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 118757/2 szamu féldrészlet megosztasarol
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Az érintett foldrészleteken 1évé atlagos lejtésviszonyok nem haladjak meg a 20 % -ot.

Beépitettség mértéke valtozas elott :
118757/2 hrsz.: .0.00 % Fot, 2020. majus 10.

S/ ég mértéke valtozas utan : KSZIHE &S MINGSEGEt LANUSHO: ......roreooeoe oo rcererssieeen
Beep'tetts g Féldméré ig. széma: 8079/2019

118757/4 hrsz.: 0.00 %, 118757/5 hrsz.: 0.00 % Ing. rend. min. szém: 1827/2003
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Kivett beépitetlen teriilet
(Megrendeld: Budapest, XVI. KER. Onkormanyzat)

1164 Budapest, Csobogo utca
Hrsz.: 118757/4

FORGALMI ERTEKBECSLES

Keészitette: K.G. ARAMIS KFT.
2800 Tatabanya,
Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
2021. februar 26.



1164 Budapest, Csobogo utca Hrsz.: 1 18757/4

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

Az ingatlan megnevezése:

Az ingatlan cime:
Helyrajzi szama:

kivett beépitetlen teriilet
1164 Budapest, Csobogo utca
118757/4

Tulajdonviszonyok

Tulajdonosa:
Cime:

Bp. XVI. KER. Onk. 1/1 tul. hanyad
1163 Bp. Havashalom u.43. 1/1 tul.h.

Az ingatlan fébb adatai

Ertékelés célja:
Ertékelés modszere:

Megrendel0 neve:
Megrendel6 cime:

Ertékelés fordulonapja:

Teleknagysag: 1.786 m”
Jelenlegi funkcio: beépitetlen tertilet
Ertékelés

piaci érték megallapitasa

- Piaci dsszehasonlito modszer
2021.02.23.

XVI. KER. Onkormanyzat

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Megallapitott érték
Forgalmi érték:

60.100.000,- Ft
Hatvanmillié-szazezer Ft

A fenti érték AFA-t tartalmaz.

Tatabanya 2021. marcius 23.
Készitette:

K.G. Aramis A
2800 Tatabénys I, Vaddsz utca 17.
Adész.: 11472681-2-11
Bankszsz.: 10400913-09116803

EASEN A

Détar Laszlo
értékbecslo

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1.

Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com




1164 Budapest, Csobogé utca Hrsz.: 118757/4

TARTALOMJEGYZEK

1164 Budapest, Csobogoé utca
Beltertilet
hrsz.: 118757/4 szamu
ingatlan forgalmi értékbecsléséhez

. Korlatozo feltételek

. El6zmények

. Miszaki ismertetés

. Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott médszerek kivalasztasa
. Végsé forgalmi érték megallapitasa

. Osszefoglalas

. Mell¢kletek

Tulajdoni lap
Terképrészlet
Helyszinrajz
Viltozasi vazrajz

Fényképek

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174 fsz./1.
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1164 Budapest, Csobogo utca Hrsz.: 118757/4

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattam be. A
helyszini szemle alkalméaval miiszeres épiilet-diagnosztikai vizsgalat nem késziilt. Az
allag meghatdrozasat a szemrevételezéses diagnosztika modszerével végeztem el.
Nem végeztem geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai és kornyezeti
hatasvizsgalatokat. A vizsgalat nem terjedt ki az épiiletszerkezetek takart részeire.
Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megallapitott
értéket.

Jelen értékelési szakvélemény cgésze, részletei illetve semmilyen ra vonatkozo
hivatkozas nem keriilhet publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe, és nem lehet
nyilvanossagra hozni az ért¢keldnek a megjelenés forméjat és tartalmat jovahagyo
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékelé a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz
nem fiizédik érdeke, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és
partatlansagat semmi sem befolyasolta. Felelossége a megbizoval szembeni
felelosségre korlatozodik.

Jogi vizsgalatot nem vegeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb modon
tudomasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét  gatlo  jogi eredetii
korlatozottsagra a figyelmet természetesen felhivtam volna, illetve az
értékmeghatarozasnal figyelembe vettem volna!

Nem jutott tudomasomra olyan tényezo, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények ¢és adatok nem helyesek. Nem vallalok
feleldsséget olyan késobb jelentkezo tényezokért, amelyek utolag befolyasolhatjak a
meghatarozott értéket.

A megallapitott forgalmi értek Altalanos Forgalmi Ado-t tartalmaz.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjelolt felhasznalasi célra ¢és
az cbbdl szarmaz6 értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mas céli illetéktelen felhasznalasaért felelosséget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt artékei és annak kovetkeztetései csak egységes egészként
kezelhetdek, abbol részleteket kivenni, és azokat onalloan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostol kapott informaciokat és adatokat hasznaltam fel,
az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetbleg igénymentesnek feltételezve
értekeltem.

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredd esetleges jogkdvetkezményekért nem vallalok
felelosséget, amelyrdl az informacidkat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem
teljesitette €s az szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174 fsz./1. 3
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis(@gmail.com



1164 Budapest, Csobogo utca Hrsz.: 118757/4

Az értékbecsld kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a véllalasi dij hataridére torténé kiegyenlitése elmaradna.

Az ¢rtékelés sordn az Ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényez0 ellenére is csak kozelité tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet
¢rni az adott idopontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valos vevd és
az clado kozott alku soran realizalodik.

Az értékelési tevékenységem soran a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, valamint a
szakmai elbirasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen jartam el az etikai
normak maximalis betartasa mellett.

Az eértekbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg a valtozé piaci
viszonyok, kdrnyezeti elemek, az inflacio és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok
esetleges valtozasai miatt.

Az értekbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhat6, nem sokszorosithatd, zartan
kezelendé és 10 szamozott oldalbol all.

El6zmények

XVI. KER. Onkorményzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbizast adott a
K. G. ARAMIS KFT. szamara, hogy a 1164 Budapest, Csobogoé utca, 118757/4 hrsz-
a, 1786 m’ nagysagu, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi
értékét becsléssel dllapitsa meg.

A szakértéi vizsgalat modszere

A forgalmi érték megallapitdsa a piaci 6sszehasonlito modszer alapjan a szemlén
tapasztaltak, latottak, (miszaki szemrevételezés), és a rendelkezésre atadott
dokumentumok felhasznalasaval tortént.

A forgalmi érték meghatarozasanak szempontjabol az értékbecslést a Terméfoldnek
nem minGsilé ingatlanok hitelfedezeti eszkdzok értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIIL. 29.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM szimt rendelet
elGirasainak megfelel6 tartalmi Gsszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) altal készitett Europai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakértoi vélemény készitdje az értékelési szakvéleményben
szerepld Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXIL. torvény az informacios
onrendelkezési jogrol és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a
95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo Jogszabalyoknak megfeleld
modon kezeli.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabénya, Réti utca 174.fsz./1. 4
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1164 Budapest, Csobogo utca Hrsz.: 118757/4

A megbizo 2021. februar 23-an lehetéve tette az ingatlan helyszini szemlgjét,
mindezek alapjan az ingatlanra vonatkozoan a kovetkezd adatokat rogzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: 1164 Budapest, Csobogo utca

Helyrajzi szama: 118757/4

Besorolasa: beltertilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Nagysaga: 1.786 m’

Tulajdonosa: Bp. XVI KER Onkormanyzat 1/1 tul. hanyad
Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Terhelések: Tehermentes

Miiszaki ismertetés

Az ingatlan kornvezete

A XVI. keriilet 1950 6ta Budapest egyik elévérosi keriilete, a févaros keleti részen,
mely az egykori elédtelepiilések Hsszenovésébal alakult ki. A Szilas-patak két
partjan, a Pesti-siksag és a Go6dolldi-dombsag taldlkozasanal teriil el. Eszakon
Csomor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVILI. keriilete,
délnyugaton Budapest X. kertilete, nyugaton Budapest XIV. keriilete, északnyugaton
Budapest XV. keriilete hatarolja. A keriiletben az alabbi varosrészek talalhatok.

Arpadfold
Szlovak ut (Budapesti tt6l) — Csomori ut — Budapest kdzigazgatsi hatara —
Budapesti ut.

Cinkota

A fovaros hatara a Budapesti uttdl ¢északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVL, XVIL keriileti harmashatar — Forrasmajori diilo —
Zsemlékes at - Nogradveréee utca — Sarju ut — Budapesti ut meghosszabbitott vonala
— Budapesti ut.

Matyastold

Sarju ut a Budapesti ttol — Nogradverdce utca — Zsemlékes ut — Forrasmajor utca —
X., XVI, XVIIL keriileti harmashatar, valamint a X. és XVI. keriilet kozigazgatasi
hatara — Matyasfoldi repiiléter nyugati hatira (Ballada utcaval péarhuzamosan) —
Ujszasz utca — Jokai Mor utca — Veres Péter ut — Futérozsa utca — Budapesti 0t —
Sarju ut.

Rakosszentmihély

Kérvasttsor — Rakospalotai hatarat — Budapest kozigazgatasi hatara — Csémori ut —
Szlovak at —Budapesti Gt.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 5
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1164 Budapest, Csobogo utca Hrsz.: 118757/4

Sashalom

Fut6rozsa utca a Budapesti uttol — Veres Péter it — Jokai Mor utca — Ujszasz utca —
Mityasfoldi repiil6tér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) — Pesti hatarut
— Sargarozsa utca — Kerepesi it — Szolnoki utca — Budapesti ut a Futordézsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben Budapest XVI. kertiletben Cinkota véarosrészen, a
Csobogé utcaban helyezkedik el. Az ingatlan megkozelitése a Simongat utcarol
torténhet foldaton. Kornyezete kertvarosias, nagytelkes, szabadon allo beépitéssel. A
kornyez6 lakoépiiletek ovezeti besorolasa: Lke-1/XVI/SZ1. Jellemzoen foldszintes és
tetétér beépitéses csaladi hazak épiiltek. A kornyezé utak aszfalt burkolatiak, a
Csobogo utca jelenleg foldut. Az infrasruktara kevésbé jo, tomegkozlekedés 1 km-re,
bevasarlasi lehetéség, kereskedelmi és szolgaltaté létesitmények 1,5 km-en beliil
talalhatok.

Telek ismertetése

Az értékelt ingatlan enyhén lejtds jellegii, kozel trapéz alaki, jelenleg természetes
zoldfeliilettel boritott, keritetlen teriilet. Megkdzelitése jelenleg foldaton (de
tavasszal varhat6 az Gtépités, hiszen a kozmiivek (Csatorna bedllas, villany) is csak
az utépitest kozvetleniil megelézéen keriilnek kiépitésre) torténhet a Simongat
utcarol. A KESZ térképi mellékletben az ingatlan ,,magas talajvizallasu teriilet, 2,5
méter” jeldlést kapott.

Epitési vezet jele: Lke-1/XVI/SZ1
Kertvérosias, intenziv beépitésii lakoteriilet

Beépitési mod: szabadon allo
Minimalis teleknagysag: 1.000 m’
Maximalis beépitettség: 25 %
Maximalis épitménymagassag: 7,5m
Minimalis zoldfeliilet: 60 %

Ertéknoveld tényezéként figyvelembe veheté:

- csaladi hazas Gvezetben helyezkedik el
- 0sszkozmiives

Ertékesokkentd tényezéként  figyelembe veheto:

- forgalmas kdzuat (Simongat utca) mellet helyezkedik el (magas zajterhelés)
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Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott modszerek kivalasztasa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Term6foldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozéasara vonatkozo
tobbszorosen modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet elbirasainak. Az értékelés az
EVS 2016 (Eurdpai Ertékelési Szabvany) modszereinek €s ajanlasainak elfogadasaval
keriilt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) altal
javasolt definicidja szerint a nyilt piaci értek - forgalmi érték- olyan optimalis arat
jelent, amelyen elvarhat6 egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetést ) készpénz
cllenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szand¢kozo fél

- rendelkezésre all az eladas lebonyolitisdhoz sziikséges ¢ésszerli idGtartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesitheto

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb érat, amelyet specialis érdekeltségii
vasarlo fizet

Az érték megallapitasa fenti rendelet €s az Ertékelok Europai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiilonb6z6 modszerrel torténhet:

L Piaci ésszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi
iigyletek vagy értékesitésre kinalt ingatlanok arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlito vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos tipustiak az értékelt ingatlannal.

2 Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo értékmeghatdrozds

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy a felépitmények és foldteriileti
fejlesztések tjracléallitasi koltségebdl levonjuk az idé mulasa miatti avulast, majd
hozzéaadjuk a felépitményhez tartozo foldteriilet értéket.

3. Hozamszdamitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az
érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a
beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke.

Jelen esetben a piaci dsszehasonlito médszer alapjan tortént a szakvélemény
elkészitése.
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Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzoiben hasonlithatd ingatlanok
¢rtckesitési adatait, valamint az elmult honapokban végzett értékbecslések sorin
kimunkalt érvanyagot.

Ez az a modszer, amelynek helyes alkalmazésa soran a lehet6 legkdzelebb juthatunk a
valos piaci értékhez. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkozo dsszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzdinek felmérésével indul. Ebben a
korben az értékbecslé a miiszaki, épitészeti, hasznalati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kérnyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositas szempontjait, jogi, hatdsagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb

rr

gyljtécsoportnak tekinthetd szempontokat is figyelembe veszi.
Az Gsszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszer fobb 1épései:
¢ az alaphalmaz kivalasztasa
¢ az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozasa
o ¢rtekmodosito tényezok elemzése
¢ afajlagos érték modositasa

* a vegsd érték szamitasa a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének
szorzataként.
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Piaci dsszehasonlito modszer alapjan

Telek értékének szamitasa piaci 6sszehasonlito adatok segitségével
Ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Kinalat Kinalat Kinalat
Iranyit6 szam 1164 1164 1164
Telepiilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime, hrsz Cinkota Ilona telep llona telep
Forras ingatlanok.hu ingatlanok.hu ingatlanbazar.hu
Foldteriilet nagysaga m2 1786 1353 900 670
Eladasi ar 46 400 000 Ft 35 000 000 Ft 28 000 000 Ft
lakodvezeti lakodvezeti lakodvezeti
Ingatlan jellemzése telek telek telek
Adasvétel/kinalat datuma 2021 2021 2021
Kinélati korrekcié % -5 -5 -5
Arvaltozasi korrekeid % 0 0 0
Alapteriilet korrekci6 % 0 -6 -10
Funkci6 korrekcio % 0 0 0
Elhelyezkedési korrekeid % -2 -2 -2
Korrigalt fajlagos Ft/m2 ar 31928 34033 35017
Fajlagos atlagar 33639 Ft/m2
Meértéke % Indoklas
Egyéb korrekcids adatok
Fajlagos ar 33659 Ft/m2
1786 m2 X 33659 Ftm2 =
Telek értéke
60 115 452 Ft
Epiilet értékének szamitasa
Ujraeléallitasi Teriilet m2 Avultsag % Késziiltség % Erték Ft
Megnevezés
ktg Ft/m2
Pinceszint 0 0,00 0 0 0
Foldszint 0 0,00 0 0 0
Tetotér 0 0,00 0 0 0
Gazdasagi épiilet 0 0,00 0 0 0
Egyéb épitmény 0 0,00 0 0 0
Epiilet értéke dsszesen: 0 Ft
Piaci tényezd 100 %
Epiilet értéke piaci tényezdvel modositva 0 Ft
Ingatlan koltség alapu értéke Telek 60 115 452 Ft
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Osszefoglalas

A 1164 Budapest, Csobogé utca, 118757/4 hrsz-i, 1.786 m’ nagysagu, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

60.100.000 Ft

azaz
Hatvanmillio-szazezer

Forint

A fenti érték Altalanos Forgalmi Adé-t tartalmaz.

A vagyonértékelést végezte: Détar Laszl6 eng.szam: 12-1930/1/2010

Tatabanya, 2021. marcius 23.

K.G. Aramis A
2800 Tawabinys 11, Vadisz utea [7.
Adbsz.: 11472681-2-11
Banksz.sz.: 10400913-09116803

. { | 0000000 !
KO *345%&
Détar Laszlo
értékbecslo
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Csobogo utca Csobog6 utca

Simongat utca kornyezet

kornyezet kornyezet



telek telek

telek gaznyomas szabalyzo
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