BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a Polgdrmester 2021. dprilis 19-re tervezell hatdrozaténak meghozatala céljabol
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyongazddlkoddsi tgyintézd

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, Csobogo
utca 14. szam alatti, 118770 hrsz-0, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésli  ingatlan
értékesitésére

Tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi bizottsigi tag!

Az 1164 Budapest, Csobog6 utca 14. szdm alatti, 118770 hrsz-G, 1040 m* nagysagu, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat
tulajdona, a vagyonkataszterben forgalomképes tizleti vagyonként nyilvantartott.

Az ingatlan eldtt kozcsatorna halozat huzodik, mely a Fo6varosi Onkorményzat
beruhdzasaban valésult meg. A Budapest Févéaros XVI keriileti Onkormanyzat a
szennyvizcsatorna leagazo vezetékeének kiépitését megvalositotta.

Az ingatlan elott a vizvezeték, a gazvezeték kiépiilt, vizora és g4z ledgazés az ingatlanon
beliil van.

Az elektromos energia ellatdsat az Onkormanyzat megigényelte a szolgaltat6tol, az
elektromos mérdszekrény telken belill telepitésre kerilt.

A Csobogd utcaban a kozteriilet burkolata foldut, de a szilard burkolat épitése mar
megkezdodott. A szilard burkolat megépitését kovetéen 2026. december 31-ig
burkolatbontasi tilalom lesz érvényben.

Az ingatlan magas talajvizdllasa miatt, a telek viztelenitéséhez az ingatlanon belil, a
Kkézteriilethez kozeli részen dréncsévek keriiltek lefektetésre.

Térgyi ingatlan a XVI. kertilet kozigazgatasi teriiletén talalhatd ingatlanok dontd részéhez
hasonloan altaldnos védelem alatt all. A kulturalis 6rokség védelméért felelés miniszter ltal
vezetett kozhiteles nyilvantartas adatai szerint az ingatlanok a kulturalis orokség védelmérol
7616 2001. évi LXIV. térvény 7. § 35. pontja szerint régészeti lelohelyek, amelyek a
nyilvantartsban 66780 azonositd szamon szerepelnek.

A nyilvantartas sem elidegenitési, sem terhelési, sem telekalakitasi tilalmat nem jelent,
csupdn a teriileten épiilet épitések ¢€s az ingatlanok kozmiivesitése soran a Budapest Fovaros
Kormanyhivatala V. Keriileti Hivatala Hatosagi Foosztaly Epitéstigyi és Orokségvédelmi
Osztalyt, mint szakhatésagot meg kell keresni.

Az ingatlan §vezeti besorolasa a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviselo-
testiiletének a kertileti épitési szabalyzatrél sz016 21/2018. (VIL 6.) 6nkormanyzati rendelete
szerint Lke-1/XVI/SZ1 (kertvarosias lakoteriilet, nagytelkes, intenziv, szabadonalld
beépitésti épitési Ovezet) besorolasi. Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési Svezet épitési telkein
legfeljebb egy onallo rendeltetési egység helyezhetd el.

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

kapott.

Az értékbecsld, a K. G. ARAMIS Kit. 2021. marcius 23-an kelt értékbecslésében a 1040 m?
teriiletii, 118770 hrsz-u ingatlanra  bruttd 36.700.000,- Ft forgalmi értéket allapitott meg.



Az értékbecslé értéknoveld tényezOként figyelembe vette, hogy az ingatlan 6sszkézmiives,
Ertékesokkent6 tényezd, hogy az ingatlan bozotos, stirtin fakkal benétt. (1. szdmt melléklet)

(Osszehasonlitasként tdjékoztatjuk a dontéshozoét, hogy a Csobogd utca 2. szdm alatti,
118758 hrsz-u, 1427 m’® fteriiletti ingatlant az Onkorményzat, brutté 47.700.000,- Ft
(37.559.055,- Ft + Afa, azaz 26.320.- Ft/m*+Afa) vételaron, a Csobogd utca 3. szam alatti,
1142 m” teriiletii ingatlant brutté 40.300.000,- Ft (31.732.284,- Ft + Afa, azaz 27.787 -
th‘mgﬂif‘a) kikialtasi aron hirdeti eladdsra.

A Csobogo6 utca 9. szam alatti, 118765 hrsz-u, 1133 m? teriiletd ingatlan megvasarlasara
brutté 40.050.000.- Ft (31.535.433,- Ft+Afa, azaz 27.834,- Ft/m*+Afa) értékben nyujtottak
be palyazatot.

Eloterjesztoként javaslom a dontéshozonak, hogy a kikialtasi drat az értékbecslés alapjan,
28.897.638,- Ft+Afaban (bruttd 36.700.000,- Ft, 27.786,- Ft/m*+Afa) allapitsa meg.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiiletének az Onkormdanyzat
vagyonar6l és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szold 24/2009. (VI.
25.) 6nkormanyzati rendeletének 18. §-a értelmében:

,» 18. § Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviselo-testiilet hatdaskorébe tartozik:

aa) az Onkormdnyzati tulajdonu ingatlanok hasznositasa (kilonosen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 40 millio Ft értékhatdr, vagy 4 millio Ft/év bérleti dij felett;

Az értékesitéskor Budapest Févaros XVI. kertileti Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének az
Onkormanyzat vagyondnak értékesitése, hasznositisa sordn alkalmazandé versenyeztetési
szabalyokrol sz616 35/2004. (IX. 30.) dnkorméanyzati rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az
ingatlanok hasznositasa nyilvanos egyfordulos palydzat vagy liciteljaras Gtjan torténhet.

A katasztréfavédelemrol és a hozza kapcsolddd egyes torvények moédositasarol szold 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 elGterjesztésben
szerepld hatarozati javaslatot 2021. aprilis 19-én 12 6rdig igény szerint észrevételezni és
véleményét a polgarmester@bp16.hu e-mail cimre megkiildeni sziveskedjen!

Hatarozati javaslat: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Polgarmestere
— a katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes
torvények modositasarol sz616 2011. évi CXXVIIL térvény 46.
§ (4) bekezdése alapjan,a Képviseld-testiilet hataskorében
eljarva —ugy hatarozott, hogy a Budapest Févaros XVI.
keriileti Onkorméanyzat tulajdonat képezd, 1164 Budapest,
Csobog6 utca 14. szam alatti, 118770 hrsz-u, 1040 m>
nagysagl ingatlant nyilvanos egyfordulés pélyazat 1tjén
értékesiti, azzal, hogy a péalyazat nyertese az az ajanlattevod
lesz, aki a palyazati feltételeknek megfelel és a kikialtasi arhoz



képest a legmagasabb Osszegl ellenszolgaltatas megfizetésére
tesz_ ajanlatot. Az ingatlan forgalmi értéke 28.897.638,-
Ft+Afa, mely egyben a kikialtasi ar.

A Polgérmester a palyézati felhivas kiirasa érdekében a sziikséges
intézkedéseket megteszi.

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

Budapest, 2021. &prilis 13.

-

05 XU,
S I
8/ Ags Anikd
L ! ._é;‘tﬁoigén}?}t?'ster
\ "9 ','.;_:I‘II-:s\e‘e \?\O’ /
Mellékletek: A%
1. értékbecslés es="
|
Az elbterjesztést készitette: A e
Az eléterjesztést szakmai szempontbol ellenérizte: ... A bell s
kit
Az elbterjesztést pénziigyi szempontbol ellenbrizte: ... il s o T e

< g -
e

Az elbterjesztést torvényességi szempontbol EllENOTIZEE: tivivivaisransenenssanasanrasenss



A. J) . mclosl CoS

Kivett beépitetlen teriilet

(Megrendeld: Budapest, XVI. KER. Onkormanyzat)

1164 Budapest, Csobogd utca 14.
Hrsz.: 118770

FORGALMI ERTEKBECSLES

Készitette: K.G. ARAMIS KFT.
2800 Tatabanya,
Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
2021. marcius 23.



1164 Budapest, Csobogo utca 14, Hrsz.: 118770

SZAKERTOI JELENTES

ERTEK-TANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése:
Az ingatlan cime:
Helyrajzi szama:

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

kivett beépitetlen teriilet
1164 Budapest, Csobog6 utca 14.
118770

Tulajdonviszonyok

Tulajdonosa:
Cime:

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

Az ingatlan fébb adatai

Ertékelés modszere:
Ertékelés forduldnapja:
Megrendel6 neve:
Megrendel6 cime:

Teleknagysag: 1.040 m?

Jelenlegi funkcié: beépitetlen teriilet
Ertékelés

Ertékelés célja: piaci értek megéllapitasa

- Piaci 6sszehasonlitd6 moédszer
2021.02.23.

XVI. KER. Onkormanyzat

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Megallapitott érték
Forgalmi érték:

36.700.000,- Ft
Harminchatmillio-hétsziazezer Ft

A fenti érték AFA-t tartalmaz.

Tatabanya 2021. marcius 23.
Készitette:

K.G. HAramis KFY,
2800 Tatabanya !1., Vaddsz utea §7.
Addsz.: 11472681-2-11
Banksz.sz.: 10400213-09116803
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Détar Laszlo

értékbecslo

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

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




1164 Budapest, Csobog¢ utca 14. Hrsz.: 118770

TARTALOMJEGYZEK

1164 Budapest, Csobogé utca 14.
Beltertilet
hrsz.: 118770 szdmu
ingatlan forgalmi értékbecsléséhez

1. Korlatozo feltételek

2. Elézmények

3. Miiszaki ismertetés

4. Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott médszerek kivalasztasa
5. Végso forgalmi ért€k megallapitasa

6. Osszefoglalas

. Mellékletek

~J

Tulajdoni lap
Térképrészlet
Helyszinrajz

Fényképek

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



1164 Budapest, Csobog6 utca 14. Hrsz.: 118770

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

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

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen rd vonatkozé
hivatkozds nem keriilhet publikalt iratba, tajékoztaté jelentésbe, €s nem lehet
nyilvanossagra hozni az értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyé
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékeld a tudomaésara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz
nem fliz6dik érdeke, dijazdsa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel ¢s
partatlansdgat semmi sem befolyasolta. Felel6ssége a megbizdval szembeni
felelosségre korlatozodik.

Jogi vizsgélatot nem végeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb moddon
tudomdsomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatldo jogi eredetl
korlatozottsagra a figyelmet természetesen felhivtam volna, illetve az
értékmeghatarozasnal figyelembe vettem volna!

Nem jutott tudomasomra olyan tényez4, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok
felelGsséget olyan késébb jelentkezd tényezokért, amelyek utolag befolyasolhatjdk a
meghatérozott értéket.

A megallapitott forgalmi érték Altalanos Forgalmi Ado-t tartalmaz.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjelolt felhasznalasi célra és
az ebbo6l szarmazd értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mas célu illetéktelen felhasznalasaért felelsséget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kovetkeztetései csak egységes egészként
kezelhet6ek, abbdl részleteket kivenni, és azokat 6nalléan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostdl kapott informaciokat és adatokat hasznaltam fel,
az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetéleg igénymentesnek feltételezve
értékeltem.

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredé esetleges jogkovetkezményekért nem vallalok
felelosséget, amelyr6l az informaciokat ado tudott, de az adatszolgaltatdst nem
teljesitette és 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, Csobog6 utca 14. Hrsz.: 118770

Az értékbecsld kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetéen hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatarid6re t6rténd kiegyenlitése elmaradna.

Az értékelés soran az dvatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényez0 ellenére is csak kozelitd 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
érni az adott idépontban. A tényleges érték piaci kériilmények kozott a valds vevd és
az elado koz6tt alku soran realizalodik.

Az értékelési tevékenységem sordn a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, valamint a
szakmai el6irasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen jartam el az etikai
normak maximalis betartdsa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatirozom meg a valtozé piaci
viszonyok, kdrnyezeti elemek, az inflaci6 és az ingatlanokra vonatkoz6 jogszabalyok
esetleges valtozasai miatt.

Az értékbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhato, nem sokszorosithatd, zartan
kezelendd €s 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, Csobog6 utca 14. szam alatti,
118770 hrsz-ti, 1040 m* nagysagu, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlan
forgalmi értékét becsléssel allapitsa meg.

A szakértdi vizsgilat médszere

A forgalmi érték megallapitdsa a piaci 6sszehasonlit6 mddszer alapjan a szemlén
tapasztaltak, latottak, (muszaki szemrevételezés), és a rendelkezésre atadott
dokumentumok felhasznalasaval tortént.

A forgalmi érték meghatarozasanak szempontjabdl az értékbecslést a Term6foldnek
nem minésiilé ingatlanok hitelfedezeti eszk6zok értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIIL. 29.) PM rendelettel moddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM szamu rendelet
eléirasainak megfelel6 tartalmi 6sszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers® Association) altal készitett Eurdpai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakértdi vélemény készitbje az értékelési szakvéleményben
szerepld Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIL. t6rvény az informacids
onrendelkezési jogrol és az informdacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl €s az ilyen adatok szabad aramlédsarél, valamint a
95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésér6l sz6lo jogszabalyoknak megfeleld
modon kezeli.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabéanya, Réti utca 174.f5z./1. 4
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1164 Budapest, Csobogd utca 14. Hrsz.: 118770

A megbizé 2021. februar 23-4n lehetévé tette az ingatlan helyszini szemléjét,
mindezek alapjdn az ingatlanra vonatkozdan a kovetkez6 adatokat rogzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: 1164 Budapest, Csobogo utca 14.

Helyrajzi szdma: 118770

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Nagysaga: 1.040 m?

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

Miiszaki ismertetés

Az ingatlan kérnvezete

A XVI. keriilet 1950 6ta Budapest egyik el6varosi keriilete, a févaros keleti részén,
mely az egykori el6dtelepiilések §sszen6veésébdl alakult ki. A Szilas-patak két
partjan, a Pesti-siksag és a G6d6116i-dombsag talalkozasanal tertl el. Eszakon
Cs6mdr, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest X VILI. keriilete,
délnyugaton Budapest X. keriilete, nyugaton Budapest XIV. kertilete, északnyugaton
Budapest XV. keriilete hatarolja. A keriiletben az alabbi varosrészek talalhatok.

Arpadfold

Szlovak Ut (Budapesti uttél) — Csémori ut — Budapest kozigazgatdsi hatdra —
Budapesti ut.

Cinkota

A f6varos hatara a Budapesti uttél északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVI.,, XVII. Kkeriileti harmashatar — Forrasmajori dilo —
Zsemlékes ut - Nogradverdce utca — Sarjui Gt — Budapesti it meghosszabbitott vonala
— Budapesti ut.

Matyasfold

Sarju ut a Budapesti Gtt6l — Nogradveréee utca — Zsemlékes Gt — Forrasmajor utca —
X., XVI., XVII. keriileti harmashatar, valamint a X. és XVI. keriilet kézigazgatasi
hatdra — Matyasfoldi reptl6tér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) —
Ujszasz utca — Jokai Mor utca — Veres Péter ut — Futérozsa utca — Budapesti ut —
Sarju ut.

Rikosszentmihdly

Korvasutsor — Rékospalotai hatarat — Budapest kézigazgatasi hatdra — Csémori ut —
Szlovék ut —Budapesti ut.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabénya, Réti utca 174.fsz./1. 5
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1164 Budapest, Csobogd utca 14. Hrsz.: 118770

Sashalom

Futdérézsa utca a Budapesti Gtto] — Veres Péter ut — Jékai Mor utca — Ujszész utca —
Matyasfsldi repiil6tér nyugati hatdra (Ballada utcdval parhuzamosan) — Pesti hatarut
— Sérgardzsa utca — Kerepesi ut — Szolnoki utca — Budapesti ut a Futorézsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben Budapest X VI. keriiletben Cinkota varosrészen, a
Csobogé utcédban helyezkedik el. Az ingatlan megkozelitése a Simongat utcarol
torténhet f5ldaton. Kémyezete kertvarosias, nagytelkes, szabadon 4116 beépitéssel. A
kornyez6 lakéépiiletek 6vezeti besorolasa: Lke-1/XVI/SZ1. Jellemz6en foldszintes és
tet6tér beépitéses csaladi hazak épiiltek. A kérnyezé utak aszfalt burkolatiak, a
Csobogd utca jelenleg foldut. Az infrasruktira kevésbé jo, tomegkodzlekedés 1 km-re,
bevasarlasi lehetdség, kereskedelmi és szolgaltato 1étesitmények 1,5 km-en beliil
talalhatdk.

Telek ismertetése

Az értékelt ingatlan enyhén lejtds jellegl, kozel téglalap alaku. A teriilet rendezetlen,
a novényzet dzsungelként boritja a teriiletet. Megkozelitése jelenleg foldaton (de
tavasszal varhat6é az tépités, hiszen a kozmiivek (Csatorna beallas, villany) is csak
az tépitést kozvetleniil megel6z6en keriilnek kiépitésre) torténhet a Simongat
utcarél. A KESZ térképi mellékletben az ingatlan ,,magas talajvizallasu teriilet, 2,5
méter” jelolést kapott.

Epitési ovezet jele: Lke-1 /XVI/SZ1

Kertvérosias, intenziv beépitést lakétertilet

Beépitési mod: szabadon 4ll6
Minimélis teleknagysag: 1.000 m?
Maximalis beépitettség: 25%
Maximalis épitménymagassag: 7,5 m
Minimalis z6ldfeliilet: 60 %

Ertéknivel tényeziként fisyelembe veheté:

- csaladi hazas 6vezetben helyezkedik el
- 0sszk6zmiives

Ertékesokkentd tényezéként figvelembe vehetd:

- a teriilet rendezetlen
- megkdozelitése folduton térténhet

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabénya, Réti utca 174.fsz./1. 6
Tel.: 34/511-405
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Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott médszerek kivalasztasa:

A szakvélemény felépitése €s tartalmi dsszetétele megfelel a Term6f6ldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
tobbszoérésen médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el6irasainak. Az értékelés az
EVS 2016 (Eurdpai Ertékelési Szabvany) modszereinek és ajanlasainak elfogadésaval
kertilt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) altal
javasolt definicidja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimélis 4rat
jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetésli ) készpénz
ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szdndékoz6 fél

- rendelkezésre all az eladds lebonyolitasahoz sziikséges ésszerti idétartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem véltoznak

- azingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet specidlis érdekeltségii
vasarlo fizet

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiil6nb6z6 mddszerrel torténhet:

1. Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi
tigyletek vagy értékesitésre kinalt ingatlanok arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos tipusuak az értékelt ingatlannal.

2. Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo értékmeghatdrozds

A koltségalapt érték-megkozelités 1ényege, hogy a felépitmények és foldteriileti
fejlesztések ujracldallitasi koltségébol levonjuk az id6 maldsa miatti avulast, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét.

3. Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jé6v6beli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségeébol vezeti le az értéket. Az
érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben a piaci 6sszehasonlité modszer alapjan tértént a szakvélemény
elkészitése.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 7
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Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzbiben hasonlithaté ingatlanok
értékesitési adatait, valamint az elmult honapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

Ez az a modszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehet6 legkdzelebb juthatunk a
valés piaci értékhez. A piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkozd dsszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzdinek felmérésével indul. Ebben a
korben az értékbecslé a miszaki, épitészeti, hasznalati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsagokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositas szempontjait, jogi, hatdsagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb
gyijtécsoportnak tekintheté szempontokat is figyelembe veszi.

Az 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszer f6bb 1épései:
e az alaphalmaz kivélasztasa
e az §sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozasa
o ¢értékmddositd tényezok elemzése
¢ a fajlagos érték modositasa

e a végsO érték szamitdsa a fajlagos érték €s a konkrét ingatlan méretének
szorzataként.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 8
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Piaci dsszehasonlité modszer alapjan

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

Tel.: 34/511-405

Email: kgaramis@gmail.com

[ Telek értékének szamitasa piaci dsszehasonlité adatok segitségével
Ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrésa Kinalat Kinalat Adésvétel
Iranyitd szam 1164 1164 1164
Telepiilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime, hrsz Cinkota Cinkota Csobogé u. 9.
Forrés ingatlanok.hu ingatlanok.hu sajat adatbazis
Foldteriilet nagysaga m2 1040 1353 900 1133
Eladési ar 46 400 000 Ft 35000 000 Ft 40 050 000 Ft
lakdéovezeti lakodvezeti lakoovezeti
Ingatlan jellemzése telek telek telek
Adésvétel/kindlat ddtuma 2021 2021 2021
Kinalati korrekcié % -10 -10 0
Arvaltozasi korrekcié % 0 0 0
Alapteriilet korrekcié % 10 0 0
Allapot korrekeié % 0 0 0
Elhelyezkedési korrekci6 % 5 0 0
Korrigalt fajlagos Ft/m2 4r 35 649 35000 35349
Fajlagos é4tlagar 35332 Ft/m2
Egyéb korrekcids adatok Mértéke % Indoklés
Fajlagos ar 35332 Ft/m2
Telek értéke 1040 m2 X 35332 F/m2 =
36 745 770 Ft
Epiilet értékének szamitésa
Ujraelballitési 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 6sszesen: 0 Ft
Piaci tényezo 100 %
Epiilet értéke piaci tényez6vel médositva 0 Ft
Ingatlan koltség alapu értéke Telek 36 745 770 Ft
9
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1164 Budapest, Csobogé utca 14. Hrsz.: 118770

Osszefoglalis

A 1164 Budapest, Csobogé utca 14. szam alatti, 118770 hrsz-u, 1.040 m’
nagysagu, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értéke
kerekitve:

36.700.000 Kt

azaz
Harminchatmillio-hétszazezer

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 I'(IT.
2800 Tatabanya 1., Vadisz utea [7.
Addsz.: 11472681-2-11
Banksz.sz: 10400913-09116803

~~_7 | jhaoooson i\
Gl 54
Détar Laszlo
értékbecslo

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 10
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



Tulajdoni lap



v s e

———

IRz e S

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
oy
<
Budapest Fovéros Korminyhivatala Faldhivatali Fdosaily g
Budapest, XIV,, Bomyik tr S, 1590 Budapest, P, 101 * 2
«
Nem fiiteles {ulajdcai lap « Szenile masolat =
€L
Mogrendel &s s23m: §000004/57946/2021 4
2021.02,22 o)
=
BODAPEST XVI.KEE. Szektor : =
Belterilet 118770 helyrajri szam : E
1164 BUDRPEST XVI.KER. Csobogé utca 14. e z
LRESZ e =
1. Az ingatlan adatai: ‘f}
alréazlet adatok teriilet kat.t.jov. al&E¥caly adatok
mivelési dg/kivett megnevezée/ mia.o ha m2 k.£211 =4 kat_jav
A2 koFill
~ Kivett beépitetlen teriilet g 1040 ’ u?gﬂ.
IL.RESZ e
1. talajdeni hingad: 171 i
bejegyzd hatdrozat, érkezéei idé: 38043/1993/1992.09. 16
jogedim: 1991, évi KKXITI. tv. 58. § (4) bek.
jogallim: tulajclonor
név: BP.FOVAROS XVI KERULETI ONKORMANYZAT E
cim: 1163 BUDAPEST XVI.KER. Havaghalcn utca 43.
M.RESZ ﬁi’\} &
NEN I'RRTALMAZ ammrzésﬁ '_a‘
TULAIDONILAP] E.E 3
. K=K
% z
#Q"& é
]
—
Qy:’ 5
N 3
3 : ' 0
*ﬁ{%}’ °
e
‘i '-g
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet. hu/tullap/S03032021022212491 1uq-124289512-1-12428952... 2021. 02.22.



Térképrészlet



--.'X \ ¥ [y &

i S anc_bi_' dlota Kertvdros \ \
o ad S I
)y M : -
I g i”_‘ &= . . il
. k%rgée;dxx l(e\r,l:l~ eF
qj'lka_m‘

o

o *"“;;*\, N XV erblet " AékesgenimtilyGielp.
25

N Nagyzugk Sk 3\’1 !‘}ef'fﬂlf?

__ Rakosfal #ﬂaﬁﬂfﬂp
IR o > Dihbngs




Simongdt u.

DS

) - - - -

N -
3
g ©
g
™
” ~
= =y
= ’
- o s 2} 3. & P.ﬂuﬁ'
‘T }OSINSD
wo e e R, )
e &
1 ~
s §
\ o & o
ERRES
-
" =
"
4w ofd Y
o 5 s 2
Y X
j "~ A ™
i o &
L =
[
/= @ g
¥z
3 oV e
{1 y :
7 -
= ._5..___ - ~ 3

Csog

tca 14. Hrsz.: 118770

ou

,

1164 Budapest, Csobog



Helyszinrajz



1164 Budapest, Csobog6 utca 14 hrsz.: 118770



Fényképek



Csobog6 utca Csobogo utca

Csobogo utca kornyezet

kérnyezet kornyezet



telek

telek

telek

telek

telek

telek



