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Tisztelt Képviselé-testilet!

A volt Csepel Mivek teriillete 210146/18 hrsz- (Bp. XXI. Gyepsor u. 1.) ingatlananak
felosztasat — amely eredetileg 172 ha 4132 m? volt — a 11-1093/1999. iktatészamu, 1999.
majus 19-én kelt, és 1999. oktober 26-4n jogerére emelkedett telekalakitasi engedély
hatarozattal engedélyezte az épitési hatésag. A T-63835 ttsz-U térrajz birtokaban tehéat
tombokre és kozterlletekre, valamint maganutakra osztodott az egykori gyartelep. A dontés
alapjat az akkor hatalyos 24/1998. (IX. 29.) sz. Kt. rendelet (részletes rendezési terv, RRT)
képezte.

A telekalakitasi hatarozat jogerére emelése érdekében készilt, 1999. majus 21-én kelt
Megallapodas, valamint az ennek mellékletét képezo kartalanitasi névsor alapjan 1999-2000.
évben lehet6ség nyilt a gyartelep tombokre osztasara, a tulajdonk6zosséget megsziintetd
szerzddés alairasara. A fent emlitett Megallapodas Budapest-Csepel Onkormanyzata,
valamint a volt Csepel Mitvek gyartelep Tulajdonk6zossége kozott kottetett arrdl, hogy a
tulajdonosok kdzossége hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a 210146/18 hrsz-0 ingatlanon beldli
telekrészekbél, amelyek mindaddig valamennyi tulajdonostars, illetve ingatlanhasznal6 altal
gépjarmivel szabadon hasznalhat6, kozdati jellegti teruletként szolgalt, és amelyek az RRT
alapjan kozatta valnak, Budapest-Csepel Onkormanyzata javéara az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd legyen. A Megallapodas szerint a Tulajdonoskdzdsség a fenti terliletek kozutta
torténé atmindsitése és a Foldhivatali bejegyzés kapcsan kartalanitasi igényt nem tamaszt.
Méas a helyzet a felépitményekkel, felépitményrészekkel elfoglalt, illetve Gresen allo
teruletek, telekrészek kozutta torténé bejegyzése esetében, mert ezekkel dsszefliggésben
az érintett tulajdonosok az Onkormanyzat altal teljesitendd kartalanitasrol az
Onkormanyzattal kotendd kilon  megallapodast helyeztek kilatasba, és melyet a
Megallapodas mellékletébe foglaltak.

Az ELEPKER Kft. jogutddjai, az EL-KER 2003. Kft. és ELEPKER 2003. Kft. megbizott
Ugyvéd atjan, 2004. december 17-én kérelmet nyujtott be az épitési hatésaghoz, melyben
kérte a (210146/36) és (210146/37) hrsz-0 kozterileti besorolasu foldrészletekért jaro
Kartalanitasi Osszeg megallapitasat. Arra hivatkozott, hogy az Onkormanyzattal a
kartalanitasi megéallapodas nem jott létre.

Az épitett kornyezet alakitasarol és vedelmérél szdlo, tobbszoér modositott 1997. évi
LXXVIII. tv. 27. § (3) bekezdése kimondja, hogy a kozterilet céljara lejegyzett tertiletért a
Kisajatitasi kartalanitas szabalyai szerint megallapitott kartalanitas jar, melyrél az épitési
hatésag kilon hatarozatban dont. A Kartalanitasi 0sszeget a jegyz6 nevében eljarva a
Varosépitési Iroda Epitéshatosagi Csoportja a 11-841-7/2006. szamu, 2006. augusztus 28-an
kelt és 2006. oktober 10-én jogerére emelkedett hatarozataval allapitotta meg, melynek
alapjaul az eléterjesztéshez mellékelt 2 db értékbecslé szakértoi vélemény szolgalt. Mivel a
(210146/36) hrsz-0 ingatlan kartalanitasi 6sszege a Floridn-Csepel Kft-t is érinti, ezért a
hatarozat — hivatalbol tortént intézkedés eredményeként — e harmadik korabbi tulajdonost
érint6 kartalanitasi dsszeget is megallapitotta.



A megallapitott kartalanitasi 6sszegeket az alabbi tablazat tartalmazza:

Helyrajzi szam Alapterilet Kartalanitasra jogosult | Kartalanitasi 6sszeg
(210146/36) 625 m’ EL-KER 2003. Kft. 4.454.749 Ft+AFA
ELEPKER 2003. Kft. | 4.454.749 Ft+AFA
FLORIAN-CSEPEL | 4.120.502 Ft+AFA
Kft.
Osszesen: | 13.030.000 Ft+AFA
(210146/37) 1072 m* EL-KER 2003. Kft.
ELEPKER 2003. Kft. | 10.474.000 Ft+AFA
10.474.000 Ft+AFA
Osszesen: | 20.948.000 Ft+AFA
(210146/36) és (210146/37) hrsz. 6sszesen: | 33.978.000 Ft+AFA

A jogerds és végrehajthatdé hatarozat, valamint az eléterjesztéshez mellékelt alatamaszto
iratok (2 db értékbecslé szakértéi vélemény) alapjan, kérem a T. Képvisel6-testiletet, hogy a
kartalanitasi 6sszegek kifizetéséhez a pénzugyi fedezetet biztositsa.

Budapest, 2006. november 09.

Orosz Ferenc
alpolgarmester

Hatarozati javaslat:

Budapest-Csepel Onkormanyzata Képviseld-testillete Ggy dont, hogy a Budapest-Csepel
Onkormanyzata jegyzéje nevében eljaré Budapest-Csepel Onkormanyzata Polgarmesteri Hivatal
Véarosépitési Irodaja 11-841-7/2006. (gyiratszamu hatarozatdnak figyelembe vételével a
(210146/36) es (210146/37) hrsz-u foldrészletek kozteriletként vald lejegyzéseért jaro, 6sszesen
33.978.000,-Ft + AFA = bruttd 40.773.600,-Ft Kartalanitasi osszeg kifizetését a 2006. évi
koltségvetésbol, a koltsegvetési hiany novelésével biztositja.

Hatarido:
elfogadéasra: azonnal
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Felelds: Toth Mihaly polgarmester
végrehajtasra: Halmos Istvanné varosgazdalkodasi agazatvezeto
Cserteg Imre varosépitési irodavezeto
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szavazata szikséges.

Az eléterjesztés mellékletei:
— A \Varoseépitési Iroda jogerss hatarozata
— 1-1 db értékbecsld szakértdi vélemény a két telekre vonatkozoan.
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HATAROZAT

Az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérél szol6, tobbszér modositott 1997. évi LXXVIII. térvény
(tovabbiakban: Etv.) 52.8 (2) bekezdése, valamint az Etv. 27.§ (3) bekezdése szerinti jogkérémben
eljarva a Budapest, XXI. kerilet volt Csepel Muvek gyarterileten [évé, 11-1093/1999. (05.19.)
hatarozatommal a 210146/18 hrsz-( ingatlanbél lejegyzett és Budapest-Csepel Onkormanyzata
tulajdonaba kerlt, (210146/36) és (210146/37) helyrajzi szamd foldrészletekért, valamint a rajtuk
lévé felépitményekért jard, Budapest-Csepel Onkormanyzata altal fizetendé kartalanitast az alabbiak
szerint allapitom meg:

Bako Gyorgy és Engelbrecht Jozsef &ltal 2006. 05. 26-an készitett ,,Szakért6i Vélemény Budapest
XXI. Kker. belteriileti, 210146/37 hrsz-G (kivett kozterllet) kartalanitdsi 0Osszegérél” cimii
dokumentéacié alapjan a lejegyzett (210146/37) hrsz-G 1072 m? foldteriiletd felépitményes
foldrészletért 20.948.000. — Ft. + AFA (azaz hiszmillio-kilencszaznegyvennyolcezer forint + AFA)
kartalanitasi 6sszeget allapitok meg, mely dsszegbdl az EL-KER 2003. Kft-t 10.474.000. — Ft. + AFA
(azaz tizmilli6-négyszazhetvennégyezer forint + AFA), az ELEPKER 2003. Kft-t szintén 10.474.000.
— Ft. + AFA (azaz tizmillio-négyszazhetvennégyezer forint + AFA) illeti meg.

Bako Gyorgy és Engelbrecht Jozsef altal 2006. 05. 28-an készitett ,,Szakért6i Vélemény Budapest
XXI. ker. beltertleti, 210146/36 hrsz-0 (kivett kozterlilet) Kkartalanitasi 6sszegérol” cimi
dokumentacié alapjan a lejegyzett (210146/36) hrsz-G 625 m? foldteriletd felépitményes
foldrészletért 13.030.000. — Ft. + AFA (azaz tizmilli6-harmincezer forint + AFA) Kartalanitasi
osszeget allapitok meg, mely 6sszeghél a Florian-Csepel Kft-t 4.120.502.- Ft. + AFA (azaz
négymillio-szazhlszezer-6tszazkét forint + AFA), az EL-KER 2003.Kft-t 4.454.749.- Ft + AFA (azaz
négymillid-négyszazotvennégyezer-hétszaznegyvenkilenc forint + AFA), az ELEPKER 2003. Kft-t
4.454.749.- Ft + AFA (azaz négymilli-négyszazétvennégyezer-hétszaznegyvenkilenc forint + AFA)
illeti meg.

E hatérozatom ellen, annak kézbesitésétl szamitott 15 napon belul a Budapest Févaros Kdzigazgatasi

Hivataldhoz cimzett, de hatésdagomnal benydjtott, 20.000.-Ft-os illetékbélyeggel ellatott
fellebbezéssel lehet élni.

INDOKLAS

Az ELEP-KER Kft. jogutodai, a EL-KER 2003. Kft. és ELEPKER 2003. Kft. képviseletében eljard
Dr. Kisling Judit Ugyvéd 2004. 12. 17-én kelt levelében kérelmezte a 11-1039/1999. (05. 19.)
hatarozatom, illetve a T-63835 ttsz. valtozési vazrajz altal létrehozott és Budapest-Csepel
Onkormanyzata tulajdonaba keriilt (210146/36) és (210146/37) helyrajzi szamu foldrészletekért jard
kartalanitasi 6sszeg megallapitasat.



Budapest-Csepel Onkormanyzata Polgarmesterének 1999. 05. 21-én kelt nyilatkozata alapjan a volt
Csepel Muvek és kornyéke szabalyozési terve szerinti kozat (kozteriilet) kiszabalyozas miatt
~Kartalanitasi Megallapodast” kot a (210146/36) hrsz-u foldrészlet vonatkozasaban az ELEP-KER
Kft-vel, valamint a FLORIAN-CSEPEL Kft-vel, a (210146/37) hrsz-u foldrészlet vonatkozasaban az
ELEP-KER Kft-vel.

A felek kozott kartalanitasi megallapodas nem jott létre.

Az eljaras soran megallapitottam, hogy a 11-1039/1999. (05.19.) hatadrozatommal engedélyezett, T-
63835 ttsz-U valtozasi vazrajzot a Févarosi Keriiletek Foéldhivatala 157125/1/2001./01.06.19.
hatarozataval atvezette, vagyis létrehozta a (210146/36) és (210146/37) hrsz-U Budapest-Csepel
Onkormanyzata tulajdonaba keriilt foldrészleteket. A Févarosi Keriiletek Foldhivatala szerint az 1999.
05. 19-én (210146/36) hrsz-0 617 m?-es foldrészlet teriilete 625 m?-re, a (210146/37) hrsz-G 1065 m*-
es foldrészlet teriilete 1072 m?-re valtozott.

Epitési hatosagom, a Kartalanitasi érték megallapitasarol szolo fiiggetlen szakértsi vélemény
elkészitésére kérte fel a METROBER Kft. A METROBER Kft. szakeértsjeként kozremiikodott Bako
Gyorgy és Engelbrecht Jozsef 2006. 05. 28-a4n kelt ,,Szakértéi Vélemény Budapest XXI. ker.
beltertleti, 210146/36 hrsz-0 (kivett kozteriilet) kértalanitasi 6sszegérol” szerint a (210146/36) hrsz-U
625 m® foldteriletii felépitményes ingatlan AFA nélkiili kartalanitasi értékét 13.030.000.- Ft-ban, a
2006. 05. 26-an kelt ,,Szakértéi Vélemény Budapest XXI. ker. belteriileti, 210146/37 hrsz-0 (kivett
kozterllet) Kartalanitasi 6sszegérol” szerint a (210146/37) hrsz-G 1072 m? foldterileti felépitményes
ingatlan AFA nélkiili kartalanitasi értékét 20.948.000.- Ft-ban allapitotta meg.

Az ELEP-KER Kift. jogutodai az EL-KER 2003. Kft. és az ELEPKER 2003. Kft. kzott 2005. 05. 13-
an létrejott megallapodas, valamint Dr. Kisling Judit 2005. 05. 13-an kelt levele alapjan az ELEP-KER
Kft-t illets kartalanitas jogutodai kozott 50-50% aranyban osztddik fel.

A Varosépitési lroda hivatalos helyiségében 2006. 06. 21-én megtartott targyalasan a jelenlévék
nyilatkozatot tettek arrdl, hogy a 210146/36 hrsz-G foldrészlet vonatkozésaban a birtoklas alapjan
torténjen a kartalanitasi 6sszeg megallapitasa, mely szerint az ELEP-KER Kift. tulajdonéban volt az
eredeti 617 m? —bsl 527 m? féldteriilet és a ,,nagy Uveghaz” épitmény, mig a FLORIAN-CSEPEL Kft.
tulajdonaban volt az eredeti 617 m? — bl 90 m? foldteriilet és a ,,festé miihely” épiilet. A 210146/37
hrsz-0 foldrészlet teljes teriilete felépitményekkel egyiitt az ELEP-KER Kft. tulajdonaban volt.

A felek (a kartalanitast kérok, illetve Bp.-Csepel Onkormanyzata) a kartalanitasi szakértsi vélemények
tartalmat megismerték, tovabbi nyilatkozatot nem tettek.

Megallapitottam, hogy a foéldhivatali terliletvaltozas a kartalanitasi szazalékos részaranyokat nem
befolyésolja.

Mivel a szekért6i értékbecslésben szereplé kartalanitasi 6sszeg megallapitdsa a jelenérték elvén
tortént, ezért a 2001. 06. 19-i ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés és a hatarozatom megsziletésenek
idépontja kozotti idészakra késedelmi kamatot nem &llapitok meg.

A fentiek és az Etv. 27.8 (3) bekezdése alapjan - mely szerint a telek kiszolgalo Gt céljara igénybe vett
részéért a kisajatitasi kartalanitas szabalyai szerint megallapitott kartalanitas jar, melyrél az épitési
hat6sag kilon hatarozatban dont — a rendelkezé részben foglaltak szerint hataroztam.

Hatarozatomat az Etv. 52.8 (2) és 27.8 (3) bekezdései altal biztositott jogkérémben eljarva
hoztam meg.

A fellebbezés lehet6ségét az allamigazgatasi eljaras altalanos szabalyairdl sz616, tébbszér modositott
1957. évi IV. torvény 62.8 (1)-(2) bekezdései alapjan biztositottam.



Budapest, 2006. 08. 28.
A jegyz6é megbizésa alapjan:

Cserteg Imre sk.

Irodavezetd

A hatérozat jogerére emelkedett 2006. oktober 10-én

Cserteg Imre sk.
Irodavezeto



Szakértoi Vélemény
Budapest XXI. ker. belteriileti,
210146/36 hrsz.-u (kivett kozteriilet)

kartalanitasi osszegérol

Készitette: Bak6 Gyorgy
Engelbrecht Jozsef

Késziilt: 2006-05-28
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Kértalanitasi érték megallapitasa | Budapest. XXI. ker. 210146/ 36 hTSL!

Osszefoglalo a megallapitott értékrol

ingatlan helye: Budapest XXI. ker.
helyrajzi szama: 210146/36
mivelési dga: kivett koztertilet
teriilete: 625 m2
tulajdonos: XXI. ker. ONKORMANYZAT (1/1)

A XXI, keriileti Onkorméanyzat megbizést adott arra, hogy a fenti, kdzhasznalat
céljara atadott ingatlan volt tulajdonoséanak a kiszabalyozas okan fizetendo
kartéritési dsszeget allapitsuk meg.

Az értékbecslést és a szakvéleményben szerepld megallapitasokat az
aldbbiakban foglaljuk Ossze:

A kirendelés c€lja, hogy a telekalakitds jogcimen az dnkormanyzat tulajdonaba
keriilt ingatlan kartalanitasi 6sszegét meghatarozzuk. A megallapitott érték
szolgal majd alapul az épitési szabalyozasbol ered6 telekalakitas
végrehajtasaban megallapodott felek kzitt a kartalanitas mértékérol folytatott
egyezségi targyalason.

A megrendelé kérésére a kartalanitasi értéket a kisajatitasi jogszabalyok és
birésagi hatarozatok figyelembevételével kell igy megallapitani, hogy az
tartalmazzon minden olyan adatot és korlilményt amely egy esetleges peres
eljaras sordn az illetékes birésag vagy eljard mas hatosag elfogad.

A 1959 évi IV. tv (PTK) 177.§ (2) magyarazataban sz0 szerint:

» A kartalanitasnak piaci értéken, azaz a helyben kialakult forgalmi
értéken kell térténnie (KK 4. szimu allasfoglalas), ami nem azonos (épiilet
kisajatitasa esetén) az ujra-eléallitasi koltséggel (BH1979.316.).”

Az érték megallapitasat koriiltekintéen az érvényes jogszabalyok figyelembe

vételével készitettiik el, mint tiszta jogu ingatlant, mentesnek tekintettitk minden
terheld vagyoni jogtol.
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| Kartalanitasi ¢rték megallapitasa Budapest. XX1. ker. 210146/ 36 hrsz.

Az értékbecslés kiterjed az ingatlan minden olyan jellemzéire és kdrmyezet:
kélesonhatasra amely a piaci értéket befolyasolhatja.

Az értékelés az alabbi tartalommal késziilt:

- Osszefoglalé a megallapitott értékrol

- Szakeértoi vélemény: amely bemutatja az értékelés minden altalunk
fontosnak itélt mozzanatat.

-~ QOsszefoglalé.

- Szakértéi nyilatkozat
Az értékeléshez helyszini szemlét tartottunk 2006.04.20-an és 2006.05.02-an.
Az elsé helyszini szemle alkalmaval az érdekeltekkel talalkoztunk (mindkét

érdekelt oldal), érveiket meghallgattuk.

Az Osszegyljtott adatok, vélemények és a helyszini szemlét (szemrevételezés)
kovetd értékbecslés alapjan :

Budapest XX1. ker. belteriiletén talalhaté 210146/36 hrsz.-u ,, kivett
kozteriilet” rendeltetésii 625 m2 foldterilletii felépitményes ingatlan
megallapitotl kartalanitasi (AT A nélkiili, un. nettd) értéke:

13.030.000. Ft.

Esztergom 2006-05-28.

Lhele 06 Copernn :
Baké Gyorg Engelbrecht Jdzsaf
ingatlanforgalmi szakértd igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
(reg. sz.: 3329/91) (1igazolvany szam: 007245)




Kartalanitasi érték megallapitasa Budapest. XXI. ker. 210146/ 36 hrsz.

IL.

SZAKERTOI VELEMENY

1. A Megbizo6, a megbizas targya, célja, el6zményei
1.1. A Megbizo

Budapest-Csepel Onkormanyzata (1211. Budapest Szent Imre tér 10.) tébb
vallalkoz6tdl bekért ajanlat elbirdldsa nyoman megbizast adott arra, hogy a
Budapest XXI. keriilet 210146/36 hrsz.-u, szabalyozas szerinti telekalakitas
jogcimen keletkezett, kozhasznélat céljara atadott ingatlan volt tulajdonosanak a
fizetendd kartéritési Osszeget allapitsuk meg.

1.2. A megbizas targya

Budapest, XXI. ker. volt Csepel Miivek Gyarteriiletén 1év6.210146/36 hrsz.-u
»Kivett kozteriilet” muvelési ag foldrészlet.

1.3. A megbizas célja

Az ingatlan kartalanitasi 6sszegének a helyben kialakult forgalmi érték alapjan
torténd meghatarozasa, Ugy, hogy az 6sszeg tartalmazza mindazon adatokat és
koriilményeket, melyeket egy esetleges peres eljaras soran az illetékes birdsag,
vagy mas hatdsag az érvényes jogszabalyok, illetve a kialakult joggyakorlat
alapjan elvar elfogad.

1.4. Az érték megallapitas el6készitése:

A megbizast kdvetden egyeztetett iddpontban lehetdségiink volt arra, hogy
2006.04.20.-an hivatal helyiségében az ligy dokumentumain keresztiil annak
menetét és allasat tanulmanyozhassuk, illetve a legfontosabbakat masolatban
megkapjuk. A dokumentumok megismerésén tal a sziikséges szobeli segitséget
is, €s a munkam folyaman felmeriilt kérdésekre is a valaszokat, adatokat
megkaptuk. A hivatali iratvizsgalat utan a helyszint is megtekintettiik. A teljes
ingatlan bejérasa és megismerésén til fényképeket is készitettiink. A szakéroi
munka soran szilikségessé valt néhany adat pontositasa, ezért 2006.05.02.-4n
ismételte bejartuk az ingatlant.

e
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Atvett dokumentumok:

- Budapest-Csepel Onkormanyzat 24/1998.(I1X.29.) Kt. Rendelete
(Budapest XXI. keriilet volt Csepel Mivek és kornyéke részictes
rendezési terve.)

- Budapest-Csepel Onkormanyzat 24/2002.(IX.24.)Kt. Rendelete
(Budapest XXI. Kkertilet volt Csepel Milvek és kornyéke szabalyozasi
tervérol.)

- Budapest-Csepel Onkormanyzat 6/2002.(111.26.)Kt. Rendelete (kivonat)

- Viltozasi vazrajz a 210146/35 hrsz.-u {6ldrészletl hasznalati
megosztasarol.

- Megallapodas Budapest-Csepel Onkormanyzata és a volt Csepel Miivek
Gyartelep Tulajdonkdzéssége kdzott a kdzterliletté valasrol.

- Melléklet (,,Kartalanitasi Megallapodas” szandéknyilatkozata)

- A teriilet hasznositasanak vazlatterve.

Beszerzett dokumentumok, informaciok:

- Tulajdoni lap hitcles masolat { 2006.04.27.)

- Az ingatlan kozhiteles térképmasolatat (2006.04.27.)

- A Cscpeli Onkorméanyzat kdzéptavi Varosfejlesztési Programja
- Egyes varosrészek fejlesztési elképzelései.

- Csatornak épitése Csepelen (interju a programrol)

2. Altalanos értékelés

A Csepeli Onkormanyzat hivatalos honlapjan a ,,Bemutatkozd”-ban a kévetkezd
szerepel:

Csepel, Budapest XXI. keriilete a pesti siksag, a budai hegyek, és a Tétényi
Jennstk taldlkozasandal a Csepel - sziget északi vészén helyezkedik el, a Duna és a
Soroksari Duna-ag dital hataroltan. Kozvetlen szomszédsagban all a XX., a 1X.
keriilettel, s a Duna mdasik oldalan a XXII. ¢s a XI. keriilettel, délrdl pedig
Szigetszentmiklossal.

A keriilet 1950. janudr 1. ota tartozik a févaroshoz. Kordbban vdros, eldtte az
orszdg legnépesebb faluja volt. Mar a honfoglalds kordban ismert telepiilés. Az
elsG okleveles emlék 1138. szeptember 3-an keletkezett, mely Csepelt
Jobbdgyvkozségként emliti. Az évszazadok soran a torténelmi viharok eldl
elmenekiilt a lakossag. A falu djra telepitesére 1712-ben keriilt sor. Az 1838-as
tavaszi jeges dr elpusztitotta Csepelt. Ujjdépitéskor magasabb fekvésii teriiletet -
a mai Ady Endre, Kiss Janos altdbornagy, Kardesony Sandor és Lang Kalman
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utcdval hatarolt részt - jeloliék ki. Ekkortol mar jelentSsen befolvasolta a kizséy
életét a kozeli, erdteljesen fejlédd Buda és Pest, majd az egyesiilt févdros.

Csepel életében, fejlédésében meghatdrozo torténelmi esemény volt, hogy a
Weiss testvérek 1892-t61 beinditottak (oltényfelijito és toltényszétszerels
miihelyiiket, amely alapja lett a késSbbi gyardridsnak, a Csepel Miiveknek.
Tovabbi jelentds dllomdsa a fejlGdésnck, az 1912-ben megindult HEV-
kozlekedés. Nemesak Csepel, az orszdg is jelentdsen gyarapodott a Csepeli
Nemzeti és Szabadkikiotd 1928-as atadasaval. A kikoté a Duna-tengerhajozas
kézpontia lett. Az 1950-es fovaroshoz csatolds kivetkezménye a jelentds
népességbedramlds, az oridsi épitkezések elindulasa, a ndvekvo Iétszdmat
lakossagnak kenyeret ads ipartelepités volt. A korabbi, nemzetiségi (svab)
lakossdg létszamat sokszorosan feliillmultak a vidékrol betelepiildk. Erételjes
titemben épiiltek az elmult évtizedek korstilusat hiten tiikrozd lakotelepek,
kézintézmenyek.

Ma a fovaros XXI. keriilete, ha nem is dramaian, de sokat veszitett a korabbi
kiemelt ipari- munkdskeriileti statuszdbdl. Az Sslakossdg leszarmazottai ey a
mar meggyokerezetl betelepilldk, civil tarsadalmi szervezetek, polgari kirik
letrehozasaval igyekeznek a legszélesebb korben meghonositani a modern
polgari gondolkodast, magatartas- és munkakulturat. Ehhez a demokratikus
keretek kozott megvalasziott keriileti nkormanyzat testiilete, a kbzintézmények,
a keriilet gyarapodo, értelmiségi lakoi jelentdsen hozzdjarulnak nemcsak anyagi
vonatkozdasban, de személyes példamutatasokkal is.

A lakossag lélekszdma fogyott az elmult években az orszdgos helyzethez
hasonloan. Jelenleg kb. 86 ezer a keriilet lakdinak szama. A népességfogyads és a
mintegy 32 ezer lakds ellenére a keriilet egyik legégetdbb gondja a
lakasdallomany mindsége és mennyisége. A csepeli lakdsok egy része 6rokilt
"munkdslakds”, melyek tobbnyire egyszobdsak, alacsony komfortfokozatiak.

A jelenlegi infrastruktira megfeleld, de nem elegendd a keriiletben. Kiilondsen
Jontos a keriilet kiilsé teriiletein léve utcdk bekapesoldsa a kézmiivekbe. Néhdny
utcaban hidnyzik a szilard utburkolat, ezt is pdtolni kell. A gazszolgaltatds és a
telefonhdlozat is jelentGsen boviilt az utébbi iddben, elsésorban az dnerds
lakossagi bekotések szorgalmazasaval. A 100 lakosra jutd lakdstelefonok szama
18, ami pozitiv képet mutat, mind a févarosi, mind az orszdgos helyzethez
viszonyitva.

A kereskedelemben és a vendéglatdsban elsdsorban a magantulajdon boltok,
lizletek szama novekedett. A keriiletben is jelentds bevdsarickézpontok
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létesiiltek. Az utobbi iddben dradott SPAR, KAISER'S aruhdzak, valamint a
CSEPEL PLAZA jelentosen javitottak a kereskedelmi infrastruktiradt.

Az egészségiigy, a szocidlpolitika Csepelen is kbzponti kérdés. A Weiss testverek
altal épitett Csepeli Korhdz a folyamatos hivités és miiszerbeszerzés mellett
Dél-Pest egyik legjelentésebb egészségiigyi intézménye. Bababardt sziilészete
kozismert q fovdrosban.

A keriilet szocidlis - mentdlis gondjainak megoldasaban a Csaladsegitd
Szolgdlat, a gondozohazi szolgaltatds és a Nevelési Tandcsado is segit. Jelentds
mértékii a szocidlis segély cimén kifizetett tamogatds, ami egyrészt a lakossdg
osszetételebdl, masrészt a jelenlegi foglalkoztataspolitika (magas
munkanélkiiliségi rata) szerkezetébdl kévetkezik.

A keriileti onkormanyzat 1j gazdasagi egységek betelepiilését szorgalmuzza az
Ipari Parkika fejlesztendd volt Csepel Miivek teriiletén, ezzel segitve a munkaba
Gllgs lehetSségeit. Igy tobbek kozitt megkezdték miikidésiiket az elmult években
a LOACKER, a HUSS, a SIEMENS, stb. gvdrak és 1998. januarjaban az alapkd
letételi iinnepség utdn megindult a POWER GEN EROMU épitése. A
DUNAPACK RT jelentSs gazdasagi egysége a keriiletnek, a MAHART csepeli
kikitgjével egyetemben. Az oktatdast az énkormanyzat és a helyi politikai- és
tarsadalmi szervezetek kiemelt fontossdgu, stratégiai dgazatnak tekintik.

A kertilet 17 onkormdnyzati altalanos iskoldjabol tovabbranulok ardnya évek ota
tobh, mint 90%-o0s. Az érettségiig eljutok szama ennek ellenére még nem
elegendd. Az iskolavendszer pluradlis szerkezetii: a hatvanyvos helvzetii gyerekeket
segité alapitvanyi iskola, a 10 kézépiskola, kozuliik a 4 és & osztalyos Jedlik
Gimndzium, és a fogyatékosok specialis iskoldja egyardnt szerepel a
rendszerhen.

Az énkormdnyzat kiemelt feladatanak tekinti, hogy az évente utcdra keriils, nem
tamilo 4-500 fiatal helyzetére megoldast dolgozzon ki.

kulturdlis életet a jol kiépitett kozmiivelSdési intézmény - hdlozat segiti. A nagy
multii Csepeli Munkdsotthon, az Altaldnos Miivelddési Kozpont és a
miivelddési hazak munkdjukban rugalmasan alkalmazkodtak a tarsadalmi-,
kozéleti-, lakossdgi valtozasokhoz és elvarasokhoz, f6ként felndtt oktatdsi
programjaikkal. A klasszikus miivelodési formak kozil a Munkdsotthon rzott
meg a legtébbet. Ma is amatSr mitvészeti mozgalom egyik bazishelye. Ugyanitt
bontogatia a szarnydt a befogado tipusi Csepeli Szinhdz. Az anyagi gondok
ellenére szinvonalas szolgdltatast nyijtanak a keriilet konyvtdrai, kiemelkedGen
koziiliik a Fovdresi Szabd Ervin Konyvtdr fokonyvtara és a Munkdsotthon
konmyvitara.

A Csepel Galéria és Helytorténeti Gydjtemény gazdag kindlata ad képet a
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keriilet élénk képzdmiivészeti életérdl és Csepel telepiilestirtenetérdl. Az Iskola
Galéria, mely egyediildllo a févdros életében a kisdidkok esztétikai neveléseét
szolgdlja.

Csepel sporiélete kozismert. A Csepel SC és a kisebb sportegyesiiletek, valamint
az egyre jobban feflddd didksport - rangot vivtak ki maguknak. A versenysportok
mitveldi kizétt olimpia és orszdagos bajnokok is vannak.

A esepeli kizéletrl legtobbet a kéthetente megjelend "CSEPEL" cimil kozéleti
lap, és a kézszolgdlati televizio, a "CSEPP"TV tudositasai adjdk. Mindkét
sajtoorganum az onkormanyzat tulajdonaban van.

A 30 tagu dnkormanyzati Képviselo-testiilet, a Polgdrmesteri Hivatal egyiitt az
intézmeényekkel, vallalatokkal azon faradozik, hogy Csepel értékeit, lehetdségeit,
adottsagait a fejlédés szolgalatdba dallitsa, az itt lakok érdekében.

A fenti ismertetd roviden varzolja a miltat, ismerteti a jelent, kicsit sejteti a
jOvOL.

A jelen elemzéséhez hozza tartozik, hogy Csepel lakosainak korcsoport szerinti
megoszlasa az atlagnal t6bb fiatalt mutat, munkanélkiiliség a budapesti atlagot
sem éri el, a lakossag tovabbi fogyasat pedig a 2003-ban elfogadott
varosfejlesztési terv tovabbra is prognosztizalja, ugy hogy 2009-re a
lakdonépesség varhatéan 75.000 fore csdkken. Jelen koriilmények annyiban
valtoztak, hogy a fépolgarmester kijelentése szerint Budapest
népességesokkenése megallt.

Minden esetre Csepel lakossaga még akar 75,000 fovel is meglehetdsen jo
vasarloerdt jelent. A tradicidébol pedig még mindig maradtak, ha nem is sokan
olyan képzett munkasok akik a munkaeré piacan keresettek.

Feltétlen pozitivan kell értékelni a 2003-ban az Onkormanyzat altal elfogadott
kozéptavl varosfejlesztési programot, mely meglehetésen jé keretek kozétt
megvaldsulandé célokat vazol fel. Az azota eltelt idében tébb pontjat is
megkezdték megvaldsitani. Ennek egyik eklatans példaja a szakvéleményliink
targyat képezd kozteriileti fejlesztés is.

Kiilon szot kell még ejteniink a kozlekedésrdl, mint az ingatlan értéket
jelentdsen befolyasold tényezérél.

Tomegkozlckedds, clsésorban a HEV vonalnak kdszonhetéen a varos belseje
felé j6. Nem mondhaté cz ¢l a kdzati kézlekedési Ichetéségekre. Budapest
kozpontja felé a nagy forgalom, az autdpalyak felé a j6 mindségi utak hidnya
rontja a kézlekedés lehetSségét.

Cscpelen vasuti kozlekedés nines, viszont kiemelt szerepe lehet a kdzeljovében
a vizi uton t6rténd aru ill, akar személy szallitasnak is.
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Osszességében elmondhatd, hogy adottsigait jol kihasznalva Csepel fejlodése
meghaladhatja akar a Budapesti atlagot is. Ez ternmiészetesen még az ingatlan
piacon nem lathato, legfeljebb csak a kinalati arakban, a tényleges forgalom még
alacsony, a vételarak is mérsékeltek.

Faldhivatali (tulajdon lap) adatok (210146/36 hrsz.):
Telepiilés: Budapest XXI. ker. (belteriilet)
Miivelési ag: kivett kodzteriilet.

Terllet: 625 m2 .
Tulajdonosok szama: 1 (XXI. ker. Onkormanyzat 1/1)
Egyéb:

- széljegy: nincs
- terhek:  nincs

3. Az ingatlan jellemzdoi
3.1 Fekvés, krnyezet:

A vizsgalt ingatlan a teleptilés belteriilctének kézpontjahoz kézel, a volt Csepel
Miivek terlileten fekszik. Kérnyczetében a gyarteriileten meglévd régebben
epitett ipari céll részben kereskedelmi rendeltetésii ingatlanok taldlhaték. Az
ingatlan felszine gyakorlatilag vizszintes és sik, haromszég alaka. Az ingatlan,
€s a rajta lévo épiiletek épitmények bejaraskori allapota alapjan jorész
elhanyagolt lepusztult allapotban van.

Az ingatlan délkeleti oldalanal egy hasznalhaté 0t (Tanmiihely kéz) talalhato.
Eszaki oldalén egy masik ingatlan, a ,,haromszog” atfogojanal pedig a levalaszas
elotti ingatlan €s a tertilet feltardsat biztositd 210146/37 hrsz.-u ingatlanok
hataroljak.

A kerilet kézpontja kb. 1 km-re talalhato ahol a tdmegkozlekedés is
megtalalhaté (HEV). A kozlekedd ut feliilete véltozd mindségll, de pormentes,
szilard burkolattal ellatott.

3.2. Kozmiivesitettség:

Av.ingatlan a volt Csepel Miivek teriiletén talalhato. Kézmi ellatottsaga ennek
megfeleléen biztositott volt, Iényegében ma is biztositott. A nagy ,.egész”
telosztasa, feldarabolasa azért okozott és még okozhat is problémat az (j
tulajdonosoknak, annak ellenére, hogy igyekeznek ezt a kérdést megoldani. A
kdzmlvek nem teljesen ismert nyomvonala, az ingatlanok tulgjdonviszonyai
kilon-kiilén is, de foleg egylittesen még mindig némi kockazatot rejtenek
magukba.

9 //f—, o 7
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A targyi ingatlan a legfontosabb kézmiicsatlakozasokkal rendelkezik. Az
ingatlanon van elektromos és vizellatas, a szennyviz elvezetés is megoldott.
Elhanyagolt allapotban ugyan de az ingatlanra bevezetett az erémi tavho
vezetéke.

Vezetékes gaz a kozelben nincs.

3.3. Hasznositasi lehetdség:

Az ingatlan jelenlegi hasznositisan tul mas céla hasznositast is megenged az
érvényes szabdlyozast terv, mely szerint:

a varos teriiletének ezen része (Ovezete) az intézménydvezetre vonatkozo
részletes eléirasok szerint hasznosithatd. Az 6vezet jele J-K”, megnevezése:
célzolt teriilet felhasznélast intézményteriilet.

Részletes eldirasok szerint €pithetd €s létesitheld funkcid:

- alapfokd intézmény
- személygépjarmii tarolok
- kisvallalkozo1 irodak ill. szolgaltatasok és kereskedelem, valamint
- az intézmények rendeltetésszerii miikddéséhez szilkséges egyéb
épitmények is elhelyezhetok.
a lakoteriileti normativakat betarté kisipari mithelyek.
A legklsebb telek méret 5.000 m2, beépités modja: szabadon 4116, az épitmény
magassagl maximum: 10,5 m. telck maximalis beépithetosége 45%.

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy jelen allapotaban az ingatlan tovabbi
beépitésre alkalmas. A tervezett at nyomvonalanak levalasztasa a maradé
ingatlan beépithetOséget nem befolyasolja.

Azt is megallapithatjuk, hogy a vizsgalt ingatlanon domindnsan jelentkezd
névenytermesztésre készitett iveghazak ajboli épitése nem lehetsépes, viszont
jogszeriien meglévo épililet, vagy épitmény rendelettel trténd korlatozasat a
tulajdonos kifogéasolhatja, esetleg kartéritést is kérhet a szamara kedvez6tlen
ovezeti eldirds megvaltoztatasa miatl.
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4. Az ingatlan értékelése
4.1. Ingatlanpiac altalanos helyzete

Magyarorszagon az ingatlan piac rendkivill differencialt. Tertileti alapon igen
nagy kilionbségek keletkeztek mind forgalom, mind dr szempontjabol nézve. A
divatos €s felkapott, j6 adottsagi telepiiléseken és kornyezetiikben az egekbe
szarnyalnak az ingatlan arak, sok helyen a felépitményes ingatlanok esetében
még a beépitell anyag arat sem lehet eladasi arként érvényesiteni adas-vételnél.
Ezeken a helyeken alig van mozgas a kereslet minimalis, igy az ¢ért¢k becslése is
nagyobb pontatlansaggal készithetd el. A piaci forgalomra alapozd modszerek
bazis adatait ilyen esetekben vagy nem a kézvetlen kémyezetbol vessziik €s
nagyobb hibaval korrigaljuk, vagy a telepiilésen megismerhetd néhany adas-
vétel adatait kiegészitjiik felépitményes ingatlanok ismert értékeivel, ahol a
felépitmény értékét megbecsiilve, azzal a forgalmi ¢értéket cstkkentve allitunk
clo telckértéket.

Esctiinkben egy élénkiilo forgalma (bérbeadas, cladas kinalata j6) kémyezetben
kell kielégitd pontossagl forgalmi értékbecslést clkésziteni. Ténylegesen
megtoértént, hasonlo jellegl ingatlan targy1l adas-vételt a gyarteriileten beliili
ingatlanra nem sikertilt. Kindlati arak viszont rendelkezésemre allnak, melyek
alkalmasak lehetnek a korrigalt fajlagos forgalmi érték ellendrzésére,
Osszchasonlitasara.

A fentieket tudomasul véve a kozeli hasonlo adottsagu telepliléseken tértént
hasonlé ingatlanok tényleges adasvételének adatait hasznaljuk fel a bazis
képzésében.

A gyartelep jo fekvése ellenére(kdzel a varoskdzponthoz) szemmel lathatdéan
komoly ingatlan beruhdzasokat nem lathatunk. Oka lehet els6sorban az, hogy a
»barna mezén” beruhazni altaldban dragabb mint ,,7z61d-mezén” épiteni. A
gyartelepnek az a markans clénye, hogy a kdzmii rendelkezésre all. Esetiinkben
ugyan a helyszinen van az infrastruktira, de annak tulajdonviszonyai nem
minden esetben rendezettek, miiszaki allapotuk sokszor kétséges. Az 1
nyomvonalon torténd korszer(i és biztonsdgos vezeték kiépitése még a legjobb
szandek esetén is a rendezetlen tulajdonviszonyok miatt elakadhat. Ahhoz, hogy
az ingatlan piac e teriileten élénkiiljon czeket a hatranyokat kell megsziintetni,
legalabb is csdkkenteni.

Véleményem szerint az Snkorményzat és a tulajdonosok kialakult szerzédési
parbeszéde, a gyartclep kozat kialakitasaval torténd feltarasa mind olyan
valtozas amely egyértelmil fcjlodés irdnyba mutat. Igen jo hatdssal lehet még az
ligyre a Képviseld Testiilet 2003.03.25.én kelt hatarozataval elfogadott ,, A
Csepeli Onkormanyzat KozEptav( Vérosfejlesztési Programja”
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4.2. Ertékbecslés cfélja, modszere

A kényszerbdl megosztott ingatlan tulajdonosa feldl a jogos kartérités mértéke
az eredeti ingatlantulajdonosé marado ingatlan rész és a megosztas el6tti teljes
ingatlan értékének kiilénbsége. Lzt a kiilonbséget a helyben kialakult forgalmi
érték sziikséges korrekcidjaval, piaci dsszehasonlitds médszerével célszerl
megallapitani.

A jogszabalyok vizsgalatanal, azok magyarazatat és a birosagi hatarozatokat is
olvasva egyértelmii a feladat.

[.egpontosabban a 1959 évi IV. tv. 177§ (2) bekezdéséhez tartozé magyarazat
togalmaz, mely a kdvetkezd képen hangzik:

» A kartalanitasnak piaci értéken, azaz a helyben kialakult forgalmi
értéken kell tirténnie (KK 4, szamu allasfoglalas), ami nem azonos ( épiilet
kisajatitasa esetén ) az ujra-elallitasi kdltséggel (BH 1979.316.).”

A torvény értelmezése szerint tchat a kartalanitasi érték a piaci érték melynek
definicidja az EUROPEAN VALUATION STANDARDS (EVS) altal
elfogadott az IVSC/TEGoVA altal jévdhagyottak szerint a kdvetkez6:

» A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatian az értékelés
idépontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutato elado és egy
hajlandésigot mutaté vevo kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakeio keretében megfeleld piacra bocsatiast kovetéen, amelynek soran
mindkét fél jol informaltan, kiriiltekintéen és kényszer nélkiil eselekedett.”
Az rigton latszik, hogy a kisajatitasbél, vagy akdr mint esetiinkben a
kényszerbdl torténd megosztasbol eredé kar nem feltétlentil csak a kisajatitott
ingatlan, vagy ingatlanrészben testesiil meg, hanem a marado ingatlanrészre,
vagy akar a szomszédos ingatlan értékére is lehet kedvezétlen hatasa.
Esetlinkben is errdl van sz0, hiszen a megosztas hatarvonala meglévd épitményt
~metsz” ketté, melynek sem a szerkezete, sem a mérete nem engedi meg a
részleges bontdst, vagyis az teljesen megsemmisiil, hasznélhatatlanné valik.
ingatlanon 1évd, de megosztas miatt elériéktelenedett épitmény ertékét is
tartalmaznia kell.

A kartéritési érték megallapitasanal akkor jarnank el a legpontosabban, a leg-
moegbizhatobb végeredmény érdekében, ha a szakmailag ismert mindharom
¢rtckelési mddszer alkalmazasaval kiszamolnank az ingatlan értékét, majd azok
cltérése és egyéb szempontok figyelembevételével sulyozott dtlagszamitassal
Vagyis az ingatlan értékelését a ,, Piaci dsszehasonlité” — Market Value
Approach -, a ,,Hozam alapu” — NOI — ,,Netté mikddési jovedelem” és a ,,Netto
pétlasi kéltség alapu™ - Depreciated Replecement Cost (DRC) —-moédszerekkel
kellene elvégezni.

Esetiinkben a fenti modszerek alkalmazasanak néhany akadalya is felmertil:
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- A foldteriilet értékelésénél a ,,nettd potlas: koltség alaptl” modszer
értelmezhetetlen.

- Az épitmények és az épiiletck értékelésénél azok specialis volta miatt sem
a ,,Piaci dsszehasonlité™ sem a ,,Nectté miikodési jovedelem” modszerének
alkalmazasat nem latjuk célravezetdnek.

- A, Nettdo mitkddési jovedelem” modszer alkalmazdsa elsddlegesen a bazis
adatok hianya (6sszehasonlitasra alkalmas megbizhaté bérleti dijakat nem
sikeriilt beszerezni) miatt nem alkalmazhaté.

A fenti eszmcefuttatis eredmenyeként a foldteriilet értékét dsszehasonlitod
bazisadatok atlagolasaval nyert érték korrigalasaval allitjuk eld.

Az épiilet és épitmény jellegébdl adoddan az érték megallapitasat csak az
un. ,,Nettd pétlasi érték” modszer alkalmazasaval tudjuk elvégezni.

Az eredményt cllendrizhetjiik az adatgyjtés soran beszerzett, valamelyest
hasonlé ingatlan bérbeadasi ajanlat arahoz 16r1éné hasonlitassal.

Osszefoglalva:

Foldterilet:

- Els6 1épés: megallapitjuk a kdrnyezetben 1évé hasonlo ingatlanok atlagos
[ajlagos forgalmi (bazis) értékét,

- Masodik 1épés: tételes becsléssel eldallitjuk a korrekcios tényezot.

- Harmadik 1épés: a fajlagos 6sszehasonlito értéket a korrekeids tényezbével
beszorozzuk és megkapjuk a féldteriilet fajlagos értékét

- Negyedik lépés: a foldteriilet fajlagos értékét megszorozzuk annak
teritletével, eloallitva a foldteriilet becsiilt értékét.

Epiilet és épitmény:

-~ Els6 [épés: beesléssel megallapitjuk az épiilet és az épitmény
(tovibbiakban épiilet) fajlagos potlasi értékét.

- Misodik 1épés: az éplilet fajlagos potlasi ériékét ,avultatom”(miiszaki és
erkdlesi €s kdrnyezeti avulis), eldallitva a ,,nettd potlasi érték” fajlagos
mértékét.

- Harmadik lépés: a fujlagos netto potlasi értéket beszorozzuk az épiilet
hasznos alapteriiletével, megkapvan az épiilet netté pétlasi értékét.

Oss7egzeés:
- Elsé 1épés: megvizsgaljuk, hogy az eredeti tulajdonban maradé ingatlan
eredetl fajlagos értiékét a megosztas nem csSkkentette-c. Amennyiben
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kell szamolni, amennyiben nem, Ugy ezzel a tétellel a tovabbiakban nem
kell szamolni.

- Masodik 1épés: a kerekitett foldteriileti és épiilet értékeket (sziikscg esetén
az elsé 1épésben leirtak szerint keletkezett értékesdkkenést is)

rrrrr

4.3. A foldteriilet forgalmi (6sszehasonlité) értékének meghatirozasa

Lényege hogy valds értékesitések, a targyi ingatianhoz alapvetd paramélerekben
hasonlitd adottsagi adas-vételek adatait, atlagoljuk és abbdl fajlagos értéket
(Ft/m2) allitsunk el&, majd azt az értékelendd ingatlan halmazatlagtol valo
eltérését szamszertisitve korrigaljuk.

A halmaz kialakitasanak legtontosabb feliételei:
- nagysagrendben kozelitse meg
- jelenlegi rendeltetésszerli hasznalata azonos legyen
- fekvése hasonlo legyen
- teriilete hasonld legyen
- szabalyorottsaga hasonld legyen
- beépitési intenzitasa hasonld legyen
- stb.

4.3.1. Osszchasonlité bazisadatok eldallitasa

Az elso 1épéskeént a bazisként hasznéalhato, sziikséges adas-vételi adatokat kellett
dsszegyljteni. A volt Csepel Milvek teriiletén az értékelendé ingatlanhoz
hasonld ingatlan (€nyleges adasvételi adatat beszerezni nem tudtuk, igy azt a
modszert valasztottuk, hogy a bazisadatok vizsgélati korét Kiterjesztettiik a
kdrnyezo hasonlo adottsagn telepiilésekre

A sikeresen Osszegyijtott gazdasagi tevékenységre alkalmas (beépitetlen teriilet)
legfontosabb adas-vételi paraméterei a kivetkezok:

Sorsz Telepiilés Megnevezés Fajlagos ar Megjegyzés
) Ft/m2

1 |Halasztelek Reptiérrel szemben 5.500 023/61

2 Halasztelek Kozmi kézel 6.930

3 Halasztelek Ipari park | 11.000

5 Szigetszentmiklos | Koszord utca 12.320

6  |Soroksar Viztorony tér 11.150

Atlagos, tajlagos telek érték:  9.380 Fum2

4 L o
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A béazis adatok elemzésc alapjan megallapithato, hogy a foldteriiletek atlagos
forgalmi értéke 9.380 Ftm2.

4.3.2. Korrekcids tényezd megallapitasa
A korrekcios tényezoket az értékelendd ingatlan ¢s a bazist képezé ingatlanok
jellemz6 tulajdonsagainak eltérése és av eltérések forgalmi értékre gyakorolt

hatdsanak becslésével allapitjuk meg.

Esetlinkben a korrekcios tényezok a kovetkezok:

Cstkkentd:

Kézmi hiany és az ellatas bizonytalansaga - 5%

Kozlekedés, megkdzelithetOség - 10 %
Osszesen: - 15%

Noveld:

Fejlesztési koncepcio megkezdésének hatasa + 10 %

Piaci hattér (lakossag 80 ef6) + 8%

Képzett munkacré + 8%

Bekeritettség + 6%

Osszesen: + 32 %
Mind&sszesen (Osszevonva): + 17 %

Korrckeios tényez6: k= 1+17/100=1,17

4.3.3. Osszehasonlito érték meghatarozisa

Az atlagos forgalmi értéket a korrekeids tényezdével beszorozzuk:
Eof= 9.380x 1,17 =
Kof= 10975 Ft/m2

Az ingatlan (mint foldteriilet) forgalmi értéke:
Ko = Eofx A =10.975 X 625 = 6.859.375 Ft

Eé = 6.859.000 Ft.
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4.4. Epiilet érték meghatarozasa.

Az ingatlan észak-keleti sarkan 1€vd, hagyomanyos szerkezetii épiilet. Jelenleg
festd mihelyként mikodik.

Szerkezet: hagyomanyos (tégla fal, kis lejtést vasbeton tetd, bitumenlemezes
fedes)

Allapot: belsd részben feltjitott, kiilsd rész, kdmyezet elhanyagolt.

Hasznos alaptertilet: 47,1 m2

Epitési koltség:  132.500 Ft/m2

Avulas: Kor, miszaki allapot -45%
Lrkolesi -5%
(sszesen -50 %

Fajlagos épiiletérték:

0,5 x 132,5 =66,25 eFt/m2
Eptlctérték:

47,1 x 66.250 = 3.120.375 Ft.

3.120.000. Ft.

4.5. Epitmény (iiveghaz) értékének meghatarozisa

Az iiveghaz egy része az eredeti tulajdonosnak megmarado teriileten van.
Mindezek ellenére a telck megosztasanak nyoman az egész gazdasagi
szempontbdl hasznédlhatatlanna valik. Egy jelentds részét a masik koéztertiletnek
levalasztott ingatlan -a 210146/37 hrsz-u- miatt kell bontani, ezért a teljes
tiveghaz bontasabdl eredd kart a két kézteriiletnek kivett ingatlan kdzott
(210146/36 és 210146/37) olyan aranyaban osztottuk fel, amilyen aranyban a
két ingatlan ,elvesz” az liveghaz teriiletébdl.

Szerkezetl: hegesztett, csavarozott csGvaz, szog acél iivegtabla tartok.

Allapot: a novénytermeszté asztalokon, feliileteken az elhanyagoltsag latszik.
A ndvényzet az liveghazat is ,birtokba” vette. A tartd szerkezet

16 6'/: ) 2By e
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eredendden horganyzott, de sok helyen megjelent a rozsda. Uveg
gyakorlatilag mindentitt hiany»ik.

Hasznos alapteriilet: a teljes hasznos alapteriilet: 941,84 m2 (részarany: 45 %)
Kartéritési részarany: 941,84 x 0,45 = 423,8 m2

Epitési koltség: 90.000 Ft/m2
Avulas: Kor, miiszaki allapot -82 %
Erkdlcsi -10%
Osszesen: - 92 %

Fajlagos épitmény érték: 0,08 x90=7,2 eFt/m2
Epitmény érték (részarany): 423,8 x 7.200 = 3.051.360. Ft

3.051.000. Ft.

L.

A fentiekben meghataroztuk azon elemek értékét melyek, véleménylink szerint
az ingatlan volt tulajdonosanak kartéritésként kifizetheto. Gzek az elemek: maga
a fold (telek) értéke, a teljes épiilet (festd milhely)értéke és a ,,nagy™ liveghaz
részaranyanak értéke. Részletesen lasd az alabbi tablazaton:

Ertékelem megnevezése Erték(F1) Megjegyzes
Fold(telek) érték 6.859.000. | |
Epiilet (festd mithely) érték 3.120.000.

Epi mény(,,nagy”liveghaz részarany) érték |  3.051.000.
Osszesen; 13.030.000. Ft.

Az ingatlan kartéritési értéke (kerekitve):

13.030.000. Ft.

A = A
17 (.
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I11.

Osszefoglalo

rrrrr

A fenti ingatlan kartéritési értékének megallapitasat a megrendeld kérésére a
kisajatitasi cljarasnal mar t6bbszdr hasznalt adattartalommal, formatumban,
jogszabalyl hivatkozassal készitettiik. Alapvetden a tulajdonost ért kar
cllentételezése a cél. A kar tébb elembo] adodhat és altalaban csak része a
kisajatitott (vagy telekhatar rendezése cimen megosztott) ingatlan érték.
Esetlinkben is a teriilet hataran 1évé {iveghdz teljes megsemmisiilése miatt tébb
kar €ri a tulajdonost mint csupan az atadott teriilet forgalmi értéke. A
kartalanitasi 6sszeghen minden kér fajta ami egyértelmiien bizonyithato,
beleértendd €s beleszamitando a kartéritési dsszegbe.

IV

Szakértoi nyilatkozat

Az értékelés kartalanitdsi értékének megéllapitasa céljabol kesziilt. A megjeloit
felhasznalasi célon és az cbbdl szarmazé értékelési szemponton atapul, ideértve

az értékeléskor kialakitott feltételrendszert is. Az értékbecslés becsiilt értékeinek
mas ¢l , illetéktelen felhasznalasaért felelosséget nem vallalok.

Az értékbecslést a hatalyos jogszabalyi eléirasoknak, a kiilonb6z6 szakmai
utasitasokban, ajanlasokban foglaltaknak megtelelden, a szakmai etikai normak
maximalis betartasa mellett végeztik.

Az értékelés soran érvényesitettiik az alternativ lehetoségek elvét, a
helycttesithetoség elvét, a jovobeni hozadék elvét, a teljesség, a folytonossig, a
kovetkezetesség, az 6sszehasonlithatosag, a koltség-haszon Gsszevetés és az
Ovatossag elvet, a teljesséyg igénye nélkiil, csak a legfontosabbakat kiemelve.

Az értékelés soran (udomdsunkra jutott szakmai és lizleti titkot megdrizziik,
masok tudomdsara nem hozzuk. Az értékbecslésnél a megrendeld tudomdsul
vette, hogy az ériekeld szakeértd szakmai-diagnosztikai vizsgalatokat nem kért
adatszolgaltatasul és azt az értékel$ Gnmaga sem készitett.

18
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Az értékelés soran kapott adatok pontossagat feltételezziik, nem vallalunk sem
garanciat sem felelosséget azok tartalmaért.

Az ingatlanforgalmi szakvéleményben szerepld adatok pontossagat, mely az
ingatlanra vonatkozik, jogi szakértd és hivatasos f6ldmérd nem igazolta.

Az értékelés soran a kirendeld és az érintett fél altal rendelkezésiinkre bocsatott
informaciot és adatszolgaltatast hasznaltunk fel, kiegészitve a helyszini szemlén
gyujtottekkel, valamint sajat tapasztalatainkkal és adatbazis informacidval.

Minden olyan tényrdl, amely a helyszini szemlén szemrevételezéssel nem volt
megallapithato €s arrdl adatszolgaltatast nem kaptunk, viszont az
adatszolgaltatok tudtak, vagy tudhattak, az ezekbdl szarmazé esetleges
jogkovetkezményekért felelosséget vallalni nem tudunk.

Az értékbecslés a legkoriiltekintébb munka mellett is csak kozelito értéket ad,
mivel a tényleges valos piaci érték csak az alku soran, az adéas-vétel
megtorténését kdvetden jon 1étre, ebbdl kovetkezdleg a megallapitott érték
valésagtartalma is ekkor nyer bizonyitast, amikor a jovo6 érték jelenértékké valik.

A becsiilt érték az ingatlanpiaci valtozasok miatt 90 napig érvényes.

Esztergom, 2006-05-28

Y r
Bl Wy pcd AU
e g; Lly (¢ ( 1\
Bako6 Gyérg ¢ Er{g Ibrecht Jozse:
ingatlan szakért6 igazsagligyi ingatlanforgalmi

szakérto
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Budapesti 1. szamu Korzeti Féldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki it 59. 1519 Pf. : 415. Oldal. 1/1

Tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szam:9000001/29773/2006

2006.04.27
BUDAPEST XXTI.KER. . Szektor : 53
. s . Térképszelvény :
Belteriilet 210146/36 helyrajzi szam P Y 5034
ILRESZ
#3ldrészlet terilete: 625 {(m2) bejegyzd hatlrozat:36/46/2003/03.06.18
]. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztdly adatok
mavelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.t.jov.
ha m2 k.fill.
- Kivett koézteriilet 0 625 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 157125/1/2001/01.06.19
jogcim: telekalakitds 37985/1998 (01.16.)
jogcim: szabdlyozas
jogdllas: tulajdonos
név: XXI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1211 BUDAPEST XXI.KER. Szent Imre tér 10

II.RESZ
1. bejegyz6 hatarozat, érkezési iddé: 157125/1/2001/01.06.19

Egyéb

A T-63835 ttszamd térrajz alapijdn a 210146/18 helyrajzi szadmbol kialakitva.

A tulajdoni lap masolat a fenndlld bejegyzéseket tartalmazza, és a kiadast megeldzé
napig az eredetivel mindenben megegyezik

Budapest, 2006.04.27 i

R
4 {
i

Horvéath Béfhédett»
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BUDAPESTI 1. sz. KORZETI FOLDHIVATAL Iktatészam: 3071
Foldmérési osztdly Készitette: Hegediis Péter
Budapest XI. ker. Budafoki 1t 59. ., . .
e TERKEPMASOLAT
BUDAPEST XXI. KERULET

Helyrajziszdm: 210146/36 Teriilet: 625 m2
Térrajzszdm: T_75825
A térképmasolat tartalma megegyezik a ddtumot megel5zo nap érvényes nyilvéntartasi adatokkal.
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Budapest, 20060427 08:14.

Elozetes telekhatar: _ . _

Meéretardny = 1:1000




MEGALLAPODAS

amely létrejort BUDAPEST-CSEPEL ONKORMANYZATA (121] Budapest, Szent Imre tér
10.) és Budapest XXI. kerilet 210146718 hrsz. olun felvert volt CSEPEL MUVEK
GYARTELEP TULAJDONKOZOSSEGE (1751, Budapest, XXI. kerilet Gyepsor w.l.)
kizéit, alulirott nupon, helyen, az alabki felrételek szerint:

FPreambulum

A szerzbdd felek egyeiben eldadjidk, hogy a Budapest XXI. kerilier 210146/18 hrsz. alatt
felvett, volt Csepel Miivek és kirnydkére vonatkoid, Budapest-Csepel Onkormdnyzata dlial
2471998 (IX. 29.) Kt. rendelettel elfogadott részletes rendezési terve (RRL) hatilyba lépett,

II

Az RRi. hatalybalépésére is tekintertel a Tuloydonkdzésség az RRIL és az 1997, évi LXXV]IL
Tv. rendelkezések alupjdn hozzdjaruldsdt adja ahhoz, hogy asun, el6zd bekezdéshen irt
ingatlanon belili terilletekbol - telelrdszekbo! - amelyek mindezidaig  valamennyi
tulajdonosiars, itletve r‘ngaﬂanhm:ndki altal gépjidrmivel szabadon haszndlhaté, kézuti
Jjellegi teraleticént szolgdls, és amelyek uz RRt alapjdn kduittd valnak a Foldhivatalnd! a
Budupest-Csepel  Onkormdmy-aia  javdra az  ingatlan-nyflvariartdsba  bekebelezheté

thejeyyeshetd) legyen,
Ii

A Tuwlajdonkézésség az 1./ pomtbun irt reriiletek kozund tériénd dtmindsiése és az
Onkormédny=zati hiajdon Féldhivatali bejegyzése kapesdn kartalanitdsi igényt nem tamaszt.

i

4 Budapest-Csepel Onkormdnyzara az 1./ pontban irt terileteken kivilli, felépitméryekkel,
Jelépitményrészekkel elfoglalt, illetve diresen allo teruletek, telekrészek koziuttd roriénd
bejegyzésérll, az exzel Osszefilggs, Onkormdnyzaf dltal teljesitendd kdrtalanitdsrél oz
érdekeltekkel kiilon megdilapoddst két, jelen okiratba foglalt azon kbtelezeltségvdllulissal,
miszerint axr érintettek hatdlyos jogszahdlyok szerinti kdrralanitdsardl gondoskodik.

A megdllapoddast a elek elolvasds és egyerd értelmezés wtdn, mint akaratukkal mindenben
megfeleldi, helybenhugyisan alértak.

) B::rch?ésr 1999 (5. ¢4
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Kartalanitasi érték megallapitasa Budapest. XXI. ker, 210146/ 37 hrsz.

Osszefoglalé a megallapitott értékrol

ingatlan helye: Budapest XXI. ker.
helyrajzi szama: 210146/37
miivelési aga: kivett kozterlilet
teriilete: 1072 m2
tulajdonos: XXI. ker. ONKORMANYZAT (1/1)

A XXI. keriileti Onkormanyzat megbizast adott arra, hogy a fenti, kézhasznalat
céljara atadott ingatlan volt tulajdonosanak a kiszabalyozas okan fizetend6

rrrrrr

Az értékbecslést és a szakvéleményben szereplé megallapitisokat az
alabbiakban foglaljuk Gssze:

A kirendelés célja, hogy a telekalakitds jogcimen az 6nkorményzat tulajdonaba
kertilt ingatlan kértalanitdsi 6sszegét meghatarozzuk. A megallapitott érték
szolgal majd alapul az épitési szabalyozasbél ered6 telekalakitas
végrehajtasaban megéllapodott felek k6z6tt a kartalanitas mértékérdl folytatott
egyezségi targyalason.

A megrendeld kérésére a kartalanitasi értéket a kisajatitasi jogszabalyok és
birésagi hatarozatok figyelembevételével kell gy megallapitani, hogy az
tartaimazzon minden olyan adatot és koriilményt amely egy esetleges peres
eljaras soran az illetékes birdsag vagy eljaré mas hatosag elfogad.

A 1959 éviIV. tv (PTK) 177.§ (2) magyarazataban szé szerint:

» A kartalanitasnak piaci értéken, azaz a helyben kialakult forgalmi
értéken kell térténnie (KK 4. szamu allasfoglalis), ami nem azonos (épiilet
kisajatitasa esetén) az Gjra-eloallitasi koltséggel (BH1979.316.).”

Az érték megallapitasat koriiltekintden az érvényes jogszabalyok figyelembe

vételével készitettiik el, mint tiszta joga ingatlant, mentesnek tekintettiik minden
terhelo vagyoni jogtol.

2 (O Bl



Budapest. XXI. ker. 210146/ 37 hrsz.—l

Az értékbecslés kiterjed az ingatlan minden olyan jellemzoéire és kérnyezeti
kdlcsonhatasra amely a piaci értéket befolyasolhatja.

Az értékelés az aliabbi tartalommal késziilt:

- Osszefoglalé a megallapitott értékrol

- Szakértdi vélemény: amely bemutatja az értékelés minden altalunk

fontosnak itélt mozzanatat.

- Osszefoglalé.

- Szakértdi nyilatkozat

Az értékeléshez helyszini szemlét tartottunk 2006.04.20-an és 2006.05.02-4n.
Az els6 helyszini szemle alkalmaval az érdekeltekkel talalkoztunk (mindkét
érdekelt oldal), érveiket meghallgattuk.

Az bsszegylijtott adatok, vélemények és a helyszini szemlét (szemrevételezés)

kovetd értékbecslés alapjan :

Budapest XXI. ker. belteriiletén taldlhaté 210146/37 hrsz.-u ,, kivett
kozteriilet” rendeltetésii 1072 m2 foldteriiletii felépitményes ingatlan
megallapitott kartalanitasi (AFA nélkiili, un. nettd) értéke:

20.948.000. Ft.

Esztergom 2006-05-30.

ok : ‘é{ .......

Baké Gyorgy
ingatlanforgalmi szakértd
(reg. sz.: 3329/91)

-------------------------

Engelbrecht 36zs
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
(igazolvany szam: 007245)
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Kartalanitasi érték megallapitasa Budapest. XXI. ker. 210146/ 37 hrsz.

IL

SZAKERTOI VELEMENY

1. A Megbizé, a megbizas targya, célja, elézményei
1.1. A Megbizo

Budapest-Csepel Onkormanyzata (121 1. Budapest Szent Imre tér 10.) tébb
vallalkozétol bekért ajanlat elbiralasa nyomén megbizast adott arra, hogy a
Budapest XXI. keriilet 210146/37 hrsz.-u, szabalyozas szerinti telekalakitas
jogcimen keletkezett, kozhasznalat céljara dtadott ingatlan volt tulajdonosanak a

:::::

1.2. A megbizas targya

Budapest, XXI. ker. volt Csepel Mivek Gyarteriiletén 16v5.210146/37 hrsz.-u
wKivett kozteriilet” miivelési 4gh foldrészlet.

1.3. A megbizas célja

Az ingatlan kartalanitasi 6sszegének a helyben kialakult forgalmi érték alapjan
térténé meghatarozasa, Ggy, hogy az dsszeg tartalmazza mindazon adatokat és
korilményeket, melyeket egy esetleges peres eljaras soran az illetékes birosag,
vagy mas hatosag az érvényes jogszabalyok, illetve a kialakult joggyakorlat
alapjan elvar elfogad.

1.4. Az érték megallapitas el6készitése:

A megbizast kovetben egyeztetett idépontban lehetdségiink volt arra, hogy
2006.04.20.-an hivatal helyiségében az {igy dokumentumain keresztiil annak
menetét €s allasat tanulméanyozhassuk, illetve a legfontosabbakat masolatban
megkapjuk. A dokumentumok megismerésén tal a sziikséges szdbeli segitséget
is, és a munkam folyamén felmeriilt kérdésekre is a valaszokat, adatokat
megkaptuk. A hivatali iratvizsgalat utdn a helyszint is megtekintettiik. A teljes
ingatlan bejérasa és megismerésén tdl fényképeket is készitettiink. A szakér6i
munka soran szitkségessé valt néhany adat pontositdsa, ezért 2006.05.02.-an
ismételte bejartuk az ingatlant.
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Atvett dokumentumok:

- Budapest-Csepel Onkormanyzat 24/1998.(IX.29.) Kt. Rendelete
(Budapest XXI. keriilet volt Csepel Miivek és kérmyéke részletes
rendezési terve.)

- Budapest-Csepel Onkormanyzat 24/2002.(IX.24.)Kt. Rendelete
(Budapest XXI. keriilet volt Csepel Miivek és kérnyéke szabalyozasi
tervérdl.)

- Budapest-Csepel Onkormanyzat 6/2002.(II1.26.)Kt. Rendelete (kivonat)

- Valtozasi vazrajz a 210146/35 hrsz.-u f6ldrészlet hasznalati
megosztasarol.

- Megallapodas Budapest-Csepel Onkormanyzata és a volt Csepel Miivek
Gyaértelep Tulajdonk6zossége k6zott a kdzteriiletté valasrol.

- Melléklet (,,Kértalanitasi Megallapodas™ szandéknyilatkozata)

- A teriilet hasznositasanak vazlatterve.

Beszerzett dokumentumok, informaciok:

- Tulajdoni lap hiteles masolat ( 2006.04.27.)

- Az ingatlan kozhiteles térképmasolatat (2006.04.27.)

- A Csepeli Onkorményzat kézéptavh Vérosfejlesztési Programja
- Egyes vérosrészek fejlesztési elképzelései.

- Csatornak épitése Csepelen (interji a programrol)

2. Altalanos értékelés

A Csepeli Onkorményzat hivatalos honlapjan a ,,Bemutatkozé”-ban a kévetkezd
szerepel:

Csepel, Budapest XXI. keriilete a pesti siksdg, a budai hegyek, és a Tétényi
Jennsik taldlkozdasandl a Csepel - sziget északi részén helyezkedik el a Duna és a
Soroksdri Duna-dg dltal hataroltan. Kozvetlen szomszédsdgban éll a XX, a IX.
keriilettel, s a Duna mdsik oldalin a XXII. és a XI. keriilettel, délrdl pedig
Szigetszentmiklossal.

A keriilet 1950. janudr 1. 6ta tartozik a fovaroshoz. Kordbban vdros, eldtte az
orszag legnépesebb faluja volt. Mdr a honfoglalds kordban ismert telepiilés. Az
elsG okleveles emlék 1138. szeptember 3-dn keletkezett, mely Csepelt
Jjobbagykozségként emliti. Az évszdazadok sordn a torténelmi viharok eldl
elmenekiilt a lakossdg. A falu jra telepitésére 1712-ben keriilt sor. Az 1838-as
tavaszi jeges dr elpusztitotta Csepelt. Ujjaépitéskor magasabb fekvésii teriiletet -
a mai Ady Endre, Kiss Jdanos altdbornagy, Kardcsony Sdndor és Lang Kdlmdn
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utcaval hatdrolt részt - jeloiték ki. Ekkortol mdr jelentdsen befolydsolta a kzség
életét a kozeli, erdteljesen fejlédé Buda és Pest, majd az egyesiilt fovaros.

Csepel életében, fejlddésében meghatdrozo torténelmi esemény volt, hogy a
Weiss testvérek 1892-t61 beinditottak toltényfelujito és toltényszétszereld
miihelyiiket, amely alapja lett a késébbi gydrdridsnak, a Csepel Miiveknek.
Tovabbi jelentds dliomdsa a fejlédésnek, az 1912-ben meginduit HEV-
kozlekedés. Nemcsak Csepel, az orszdg is jelentGsen gyarapodott a Csepeli
Nemzeti és Szabadkikéto 1928-as dtadasaval. A kikoté a Duna-tengerhajozas
kozpontia lett. Az 1950-es fovaroshoz csatolds kivetkezmenye a jelentds
népességbedramlas, az oridsi épitkezések elinduldsa, a névekvd létszdmu
lakossagnak kenyeret adé ipartelepités volt. A kordbbi, nemzetiségi (svdb)
lakossag létszamat sokszorosan feliilmultdk a vidékrdl betelepiilGk. Erdteljes
iitemben épiiltek az elmult évtizedek korstilusat hiien tikrozd lakotelepek,
kozintézmenyek.

Ma a févaros XXI1. keriilete, ha nem is drdmaian, de sokat veszitett a kordbbi
kiemelt ipari- munkdskeriileti statuszabol. Az dslakossdg leszarmazottai és a
madr meggyokerezett betelepiilok, civil tarsadalmi szervezetek, polgari korok
létrehozdsdval igyekeznek a legszélesebb kirben meghonositani a modern
polgdri gondolkoddst, magatartds- és munkakulturdt. Ehhez a demokratikus
keretek kézott megvalasztott keriileti 6nkormdnyzat testiilete, a kozintézmények,
a keriilet gyarapodo, értelmiségi lakoi jelentdsen hozzdjdrulnak nemcsak anvagi
vonatkozdsban, de személyes példamutatdsokkal is.

A lakossag lélekszama fogyott az elmult években az orszdgos helyzethez
hasonloan. Jelenleg kb. 86 ezer a keriilet lakdinak szama. A népességfogyds és a
mintegy 32 ezer lakds ellenére a keriilet egyik legéget6bb gondja a
lakasdllomdny mindsége és mennyisége. A csepeli lakdsok egy része orékolt
"munkdslakds”, melyek tébbnyire egyszobdsak, alacsony komfortfokozatiak.

A jelenlegi infrastruktira megfeleld, de nem elegendd a keriiletben. Kiilonosen
fontos a keriilet kiilsé teriiletein 1év8 utcdk bekapcsoldsa a kbzmitvekbe. Néhdany
utcaban hidnyzik a szildrd utburkolat, ezt is pétolni kell. A gdzszolgadltatds és a
telefonhdlozat is jelentSsen boviilt az utobbi idében, elsésorban az énerds
lakossagi bekotések szorgalmazasdaval. A 100 lakosra juto lakdstelefonok szama
18, ami pozitiv képet mutat, mind a févdrosi, mind az orszdgos helyzethez
viszonyitva.

A kereskedelemben és a vendéglatdsban elsésorban a magdntulajdonii boltok,
tizletek szama novekedett. A keriiletben is jelentls bevdsdridkizpontok
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letesiiltek. Az utobbi iddben dtadott SPAR, KAISER'S aruhazak, valamint a
CSEPEL PLAZA jelentisen javitottak a kereskedelmi infrastrukturdt.

Az egészségiigy, a szocidlpolitika Csepelen is kézponti kérdeés. A Weiss testvérek
altal épitett Csepeli Korhdz a folyamatos bovités és miiszerbeszerzés mellett
Dél-Pest egyik legjelentosebb egészségiigyi intézménye. Bababarat sziilészete
kozismert a fovarosban.

A keriilet szocidlis - mentalis gondjainak megolddsdban a Csaladsegito
Szolgdlat, a gondozohdzi szolgaltatds és a Nevelési Tandcsado is segit. Jelentos
meérteki a szocialis segély cimén kifizetett tamogatds, ami egyrészt a lakossdg
osszetételebdl, mdsrészt a jelenlegi foglalkoztataspolitika (magas
munkanélkiiliségi rata) szerkezetébol kévetkezik.

A keriileti onkormanyzat vj gazdasdgi egységek betelepiilését szorgalmazza az
Ipari Parkka fejlesztendd volt Csepel Miivek teriiletén, ezzel segitve a munkdba
dllds lehetSségeit. Igy tobbek kizott megkezdték mikodésiiket az elmilt években
a LOACKER, a HUSS, a SIEMENS, stb. gydrak és 1998. janudridban az alapké
letételi iinnepség utdn megindult a POWER GEN EROMU épitése. A
DUNAPACK RT jelentds gazdasagi egysége a keriilemek, a MAHART csepeli
kikotdjevel egyetemben. Az oktatdst az dnkormanyzat és a helyi politikai- és
tarsadalmi szervezetek kiemelt fontossdgi, stratégiai dgazatnak tekintik.

A keriilet 17 onkormanyzati dltalanos iskoldjabol tovabbtanulok ardnya évek dta
t6bb, mint 90%-o0s. Az érettségiig eljutok szama ennek ellenére még nem
elegendd. Az iskolarendszer plurdlis szerkezetii: a hdatranyos helyzetii gyverekeket
segité alapitvdnyi iskola, a 10 kozépiskola, kiziiliik a 4 és 8 osztdlyos Jedlik
Gimnadzium, és a fogyatékosok specidlis iskoldja egyardnt szerepel a
rendszerben.

Az onkormanyzat kiemelt feladatinak tekinti, hogy az évente utcdra keriilS, nem
tanuld 4-500 fiatal helyzetére megolddst dolgozzon ki.

kulturdlis életet a jol kiépitett kozmiivelGdési intézmény - halozat segiti. A nagy
miiltii Csepeli Munkdsotthon, az Altaldnos Miivelodési Kozpont és a
miivelédési hazak munkdjukban rugalmasan alkalmazkodtak a tarsadalmi-,
kozéleti-, lakossagi valtozdsokhoz és elvdrdsokhoz, f6ként felnétt oktatdsi
programjaikkal. A klasszikus mitvelédési formdk kéziil a Munkdsotthon Srzétt
meg a legtobbet. Ma is amatdr miivészeti mozgalom egyik bdzishelye. Ugyanitt
bontogatja a szdrnydt a befogadc tipusi Csepeli Szinhdz. Az anyagi gondok
ellenére szinvonalas szolgdltatdst nyijtanak a keriilet kényvidrai, kiemelkedéen
koziilitk a Fovdrosi Szabé Ervin Konyvtdr fokonyvtdra és a Munkdsotthon
konyvtadra.

A Csepel Galéria és Helytorténeti Gyiijtemény gazdag kindlata ad képet a
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keriilet élénk képzomiivészeti életérdl és Csepel telepiiléstorténetérdl. Az Iskola
Galéria, mely egyediilillo a fGvdros életében a kisdidkok esztétikai nevelését
szolgadlja.

Csepel sportélete kozismert. A Csepel SC és a kisebb sportegyesiiletek, valamint
az egyre jobban fejlédé didksport - rangot viviak ki maguknak. A versenysportok
miiveldi kbzott olimpia és orszdgos bajnokok is vannak.

A csepeli kozéletrdl legtobbet a kéthetente megjelend "CSEPEL" cimii kozéleti
lap, és a kdzszolgdlati televizid, a "CSEPP"TV tudésitisai adjék. Mindkét
sajtoorgdnum az omkormdnyzat tulajdondban van.

A 30 tagu onkormdnyzati Képviseld-testiilet, a Polgdrmesteri Hivatal egyiitt az
intézményekkel, vallalatokkal azon faradozik, hogy Csepel értékeit, lehetdségeit,
adottsdgait a fejlédés szolgdlataba dlilitsa, az itt lakok érdekében.

A fenti ismertet6 roviden vazolja a multat, ismerteti a jelent, kicsit sejteti a
jOVOL.

A jelen elemzéséhez hozza tartozik, hogy Csepel lakosainak korcsoport szerinti
megoszlasa az attagnal tobb fiatalt mutat, munkanélkiiliség a budapesti 4tlagot
sem €ri ¢l, a lakossag tovabbi fogyasat pedig a 2003-ban elfogadott
varosfejlesztési terv tovabbra is prognosztizalja, agy hogy 2009-re a
lakonépesség varhatoan 75.000 fére csokken. Jelen kériilmények annyiban
valtoztak, hogy a fépolgarmester kijelentése szerint Budapest
népességesokkenése megallt.

Minden esetre Csepel lakossaga még akér 75.000 fével is meglehetdsen j6
vasarloerdt jelent. A tradiciobol pedig még mindig maradtak, ha nem is sokan
olyan képzett munkasok akik a munkaerd piacan keresettek.

Feltétlen pozitivan kell értékelni a 2003-ban az Onkormanyzat altal elfogadott
kozéptavi vérosfejlesztési programot, mely meglehetésen j6 keretek kozott
megvaldsulando célokat vazol fel. Az azdta eltelt idében tdbb pontjat is
megkezdték megvalositani. Ennek egyik eklatans példaja a szakvéleményiink
targyat képez6 kozteriileti fejlesztés is.

Kiilon sz6t kell még ejteniink a kdzlekedésrél, mint az ingatlan értéket
jelentdsen befolyasolo tényezorél.

Tomegkdzlekedés, elsdsorban a HEV vonalnak kszénhetden a varos belseje
felé jo. Nem mondhato ez el a koziti kozlekedési lehetdségekre. Budapest
kozpontja felé a nagy forgalom, az autopalyak felé a j6 mindségii utak hianya
rontja a kozlekedés lehetdségét.

Csepelen vasuti kdzlekedés nincs, viszont kiemelt szerepe lehet a kizeljovében
a vizi ton torténd aru ill. akér személy szallitasnak is.
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Osszességében elmondhaté, hogy adottsagait jol kihasznalva Csepel fejlédése
meghaladhatja akar a Budapesti atlagot is. Ez természetesen még az ingatlan
piacon nem lathatd, legfeljebb csak a kinalati arakban, a tényleges forgalom még
alacsony, a vételarak is mérsékeltek.

Foldhivatali (tulajdon lap) adatok (210146/37 hrsz.):
Telepiilés: Budapest XXI. ker. (belteriilet)
Miiveiési ag: kivett kozteriilet.

Tertilet: 1072 m2 _
Tulajdonosok szama: 1 (XXI. ker. Onkormanyzat 1/1)
Egyéb:

- széljegy: nincs
- terhek: nincs

3. Az ingatlan jellemzoi
3.1 Fekvés, kornyezet:

A vizsgalt ingatlan a telepiilés belteriiletének kdzpontjahoz kdzel, a volt Csepel
Miivek teriileten fekszik. Kornyezetében a gyarteriileten meglévd régebben
€pitett ipari céli részben kereskedelmi rendeltetésii ingatlanok talalhatok. Az
ingatlan felszine gyakorlatilag vizszintes és sik, nyujtott trapéz alakd. Az
ingatlan, és a rajta 1évo épiiletek épitmények bejaraskori allapota alapjan jérész
elhanyagolt lepusztult allapotban van.

Az ingatlan délnyugati oldalandl egy magan Gtnak fenntartott udvar, északi
oldalén egy masik ingatlan, délkeleti részén pedig a teriilet feltarasat biztosito
210146/36 hrsz.-u ingatlan talalhato.

A kerlilet k6zpontja kb. 1 km-re taldlhat6 ahol a témegkéozlekedés is
megtalalhaté (HEV). A kdzlekeds ut feliilete valtozo mindségii, de pormentes,
szilard burkolattal ellatott.

3.2. Kézmiivesitettség:

Az ingatlan a volt Csepel Miivek tertiletén talalhaté. K6zmii ellatottsaga ennek
megfelelden biztositott volt, [ényegében ma is biztositott. A nagy ,.egész”
felosztasa, feldaraboldsa azért okozott és még okozhat is problémat az 4j
tulajdonosoknak, annak ellenére, hogy igyekeznek ezt a kérdést megoldani. A
kdzmilvek nem teljesen ismert nyomvonala, az ingatlanok tulajdonviszonyai
kiilon-kiilén is, de foleg egyiittesen még mindig némi kockézatot rejtenek

magukba.
~
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A targyi ingatlan a legfontosabb kdzmiicsatlakozasokkal rendelkezik. Az
ingatlanon van elektromos és vizellatas, a szennyviz elvezetés is megoldott.
Elhanyagolt allapotban ugyan de az ingatlanra bevezetett az erdmii tavho
vezetéke.

Vezetékes gaz a kdzelben nincs.

3.3. Hasznositasi lehetdség:

Az ingatlan jelenlegi hasznositasan tul mas céli hasznositast is megenged az
érvényes szabalyozasi terv, mely szerint:

a varos teriiletének ezen része (6vezete) az intézményovezetre vonatkozd
részletes elirasok szerint hasznosithat6. Az dvezet jele ,,I-K”, megnevezése:
célzott tertilet felhasznalasa intézményteriilet.

Részletes eldirasok szerint épithetd és 1étesithetd funkciod:

- alapfoku intézmény

- személygépjarmi tarolok

- kisvéllalkozdi irodak ill. szolgaltatasok és kereskedelem, valamint

- az intézmények rendeltetésszerii miik6déséhez sziikséges egyéb

épitmények is elhelyezhetok.

- a lakotertileti normativakat betarté kisipari miihelyek.
A legkisebb telek méret 5.000 m2, beépités mddja: szabadon allo, az épitmény
magassagi maximum: 10,5 m. telek maximalis beépithet6sége 45%.

A fentiek alapjan megallapithat6, hogy jelen allapotaban az ingatlan tovabbi
beépitésre alkalmas. A tervezett Gt nyomvonalanak levalasztasa a maradd
ingatlan beépithet6ségét nem befolyasolja.

Azt is megdllapithatjuk, hogy a vizsgalt ingatlanon dominansan jelentkezd
novénytermesztésre készitett tiveghazak 0jboli épitése nem lehetséges, viszont
jogszeriien meglévd épiilet, vagy épitmény rendelettel torténd korlatozasat a
tulajdonos kifogasolhatja, esetleg kartéritést is kérhet a szdmara kedvezétlen
Ovezeti eldiras megvaltoztatiasa miatt.

10 Cf el 7
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4. Az ingatlan értékelése
4.1. Ingatlanpiac altalanos helyzete

Magyarorszagon az ingatlan piac rendkiviil differencidlt. Teriileti alapon igen
nagy kiilonbségek keletkeztek mind forgalom, mind ar szempontjabol nézve. A
divatos és felkapott, j6 adottsagu telepiiléseken és kérnyezetiikben az egekbe
szarnyalnak az ingatlan arak, sok helyen a felépitményes ingatlanok esetében
meg a beépitett anyag arat sem lehet eladasi arként érvényesiteni adas-véteinél.
Ezeken a helyeken alig van mozgas a kereslet minimalis, igy az érték becslése is
nagyobb pontatlansaggal készitheto el. A piaci forgalomra alapoz6 médszerek
bazis adatait ilyen esetekben vagy nem a kdzvetlen kdrnyezetb6l vesszik és
nagyobb hibéval korrigaljuk, vagy a telepiilésen megismerheté néhany adas-
vétel adatait kiegészitjlik felépitményes ingatlanok ismert értékeivel, ahol a
felépitmény értékét megbecsiilve, azzal a forgaimi értéket csokkentve allitunk
eld telekértéket.

Esetilinkben egy €lénkiilé forgalmu (bérbeadas, eladas kinalata jo) kérnyezetben
kell kielégitd pontossagi forgalmi értékbecslést elkésziteni. Ténylegesen
megtortént, hasonlé jellegli ingatlan trgy( adas-vételt a gyarteriileten beliili
ingatlanra nem sikeriilt. Kinalati arak viszont rendelkezésemre allnak, melyek
alkalmasak lehetnek a korrigalt fajlagos forgalmi érték ellendrzésére,
Osszehasonlitasara.

A fentieket tudomasul véve a kozeli hasonlo adottsagh telepiiléseken tortént
hasonlé ingatlanok tényleges adasvételének adatait hasznaljuk fel a bazis
képzésében.

A gyartelep jo fekvése ellenére(kozel a varoskdzponthoz) szemmel lathatéan
komoly ingatlan beruhdzasokat nem lathatunk. Oka lehet elsésorban az, hogy a
»barna mezoén” beruhazni altalaban dragabb mint ,,z51d-mezén” épiteni. A
gyartelepnek az a markans elénye, hogy a kdzmii rendelkezésre all. Esetiinkben
ugyan a helyszinen van az infrastruktira, de annak tulajdonviszonyai nem
minden esetben rendezettek, miiszaki allapotuk sokszor kétséges. Az 1j
nyomvonalon tdrténé korszerli €s biztonsagos vezeték kiépitése még a legjobb
szandék esetén is a rendezetlen tulajdonviszonyok miatt elakadhat. Ahhoz, hogy
az ingatlan piac e teriileten élénkiiljon ezeket a hatranyokat kell megsziintetni,
legalabb is cstkkenteni.

Véleményem szerint az nkormanyzat és a tulajdonosok kialakult szerzodési
parbeszéde, a gyartelep kozit kialakitasaval torténd feltdrdsa mind olyan
véltozas amely egyértelmii fejlédés iranyba mutat. Igen jé hatassal lehet még az
ligyre a Képviseld Testiilet 2003.03.25.én kelt hatarozataval elfogadott ,, A
Csepeli Onkormanyzat Kézéptavli Vérosfejlesztési Programja”

1 { Foe l 7
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4.2. Ertékbecslés célja, médszere

A kényszerbdl megosztott ingatlan tulajdonosa feldl a jogos kartérités mértéke
az eredeti ingatlantulajdonosé marado ingatlan rész és a megosztas elétti teljes
ingatlan értékének kiilonbsége. Ezt a kiilonbséget a helyben kialakult forgalmi
érték szlikséges korrekcigjaval, piaci 6sszehasonlitds mddszerével célszeril
megallapitani.

A jogszabalyok vizsgalatanal, azok magyarazatat és a bir6sagi hatarozatokat is
olvasva egyértelmii a feladat.

Legpontosabban a 1959 évi IV. tv. 177§ (2) bekezdéséhez tartozé magyarazat
fogalmaz, mely a kovetkez6 képen hangzik:

» A kartalanitasnak piaci értéken, azaz a helyben kialakult forgalmi
értéken kell torténnie (KK 4. szamii allasfoglalas), ami nem azonos ( épiilet

kisajatitasa esetén ) az ujra-eléallitisi koltséggel (BH 1979.316.).”

A térvény ertelmezése szerint tehat a kértalanitasi érték a piaci érték melynek
definicidja az EUROPEAN VALUATION STANDARDS (EVS) altal
elfogadott az IVSC/TEGoVA altal jovahagyottak szerint a kovetkez6:

» A piaci érték az a becsiilt sszeg, amelyért az ingatlan az értékelés
idépontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésigot mutaté eladé és egy
hajlandésiagot mutaté vevé kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcio keretében megfelelo piacra bocsatist kovetéen, amelynek soran
mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”
Az rogton latszik, hogy a kisajatitasbol, vagy akar mint esetiinkben a
kényszerbd] torténd megosztasbdl ered6 kar nem feltétleniil csak a kisajatitott
ingatlan, vagy ingatlanrészben testesiil meg, hanem a maradé ingatlanrészre,
vagy akdr a szomszédos ingatlan értékére is lehet kedvezdtlen hatasa.
Esetiinkben is errél van szo, hiszen a megosztas hatdrvonala meglévd épitményt
»metsz” ketté, melynek sem a szerkezete, sem a mérete nem engedi meg a
részleges bontast, vagyis az teljesen megsemmisiil, hasznalhatatlanna valik.
Ebbol kévetkezden a kartéritési értéknek az eredeti tulajdonosé maradé
ingatlanon lév, de megosztas miatt elértéktelenedett épitmény értékét is
tartalmaznia kell.
megbizhatobb végeredmény érdekében, ha a szakmailag ismert mindharom
értékelési modszer alkalmazasaval kiszamolnank az ingatlan értékét, majd azok
eltérése és egyéb szempontok figyelembevételével sulyozott atlagszamitassal
allitanank el a kartéritési értéket.

Vagyis az ingatlan értékelését a ,, Piaci 8sszehasonlitd” — Market Value
Approach -, a ,,Hozam alapi” — NOI — , Netté miikédési jévedelem” és a ,,Netto
potlasi koltség alapi” - Depreciated Replecement Cost (DRC) —médszerekkel
kellene elvégezni.

Esetlinkben a fenti moédszerek alkalmazasanak néhany akadalya is felmeriil:
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A foldteriilet értékelésénél a ,,netté pdtlasi koltség alapi” modszer
értelmezhetetlen.

Az épitmények és az épiiletek értékelésénél azok specidlis volta miatt sem
a ,,Piaci 8sszehasonlitdé” sem a ,,Nettdé miikddést jovedelem” modszerének
alkalmazasat nem latjuk célravezetonek.

A, Netté mikddesi jovedelem” modszer alkalmazasa elsddiegesen a bazis
adatok hidnya (0sszehasonlitasra alkalmas megbizhat6 bérleti dijakat nem
sikeriilt beszerezni) miatt nem alkalmazhaté.

A fenti eszmefuttatas eredményeként a féldteriilet értékét 6sszehasonlitd
bazisadatok atlagolasaval nyert érték korrigalasaval allitjuk el6.

Az épiilet és épitmény jellegébdl adoddan az érték megillapitasat csak az
un. , Nettod potlasi érték” modszer alkalmazasaval tudjuk elvégezni.

Az eredményt ellendrizhetjiik az adatgylijtés soran beszerzett, valamelyest
hasonl6 ingatlan bérbeadasi ajanlat ardhoz t6rténé hasonlitdssal.

Osszefoglalva:

Foldteriilet:

Els6 1épés: megallapitjuk a kdrnyezetben 1év6 hasonl6 ingatlanok atlagos
fajlagos forgalmi (bazis) értékét,

Masodik 1épés: tételes becsléssel eldallitjuk a korrekcios tényezét.
Harmadik 1€pés: a fajlagos 0sszehasonlito értéket a korrekcids tényezovel
beszorozzuk és megkapjuk a foldteriilet fajlagos értékét

Negyedik l1épés: a foldteriilet fajlagos értékét megszorozzuk annak
teriiletével, eldallitva a foldteriilet becsiilt értékét.

Epiilet és épitmény:

Els6 1épés: becsléssel megallapitjuk az épiilet és az épitmény
(tovabbiakban épiilet) fajlagos pétlasi értékét.

Masodik lépés: az éplilet fajlagos potlasi értékét ,,avultatom”(miiszaki és
erkdlcsi €s kdrnyezeti avulas), el6allitva a ,,nettd potlasi érték” fajlagos
mértéket.

Harmadik Iépés: a fajlagos nett6 potlasi értéket beszorozzuk az épiilet
hasznos alapteriiletével, megkapvan az épiilet nettd potlasi értékét.

Osszegzés:

Els6 1épés: megvizsgaljuk, hogy az eredeti tulajdonban maradé ingatlan
eredeti fajlagos értékét a megosztis nem csékkentette-e. Amennyiben

rrrrr

igen, Ugy meg kell becsiilni annak értékét és a kartéritési értékbe bele
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kell szamolni, amennyiben nem, Ggy ezzel a tétellel a tovabbiakban nem
kell szamolni.

- Masodik 1€pés: a kerekitett fSldteriileti és éptilet értékeket (szitkség esetén
az elsé 1épésben leirtak szerint keletkezett értékcstkkenést is)

rrrrr

4.3. A foldteriilet forgalmi (6sszehasonlitd) értékének meghatarozasa

Lényege hogy valos értékesiteések, a targyi ingatlanhoz alapvet$ paraméterekben
hasonlitd adottsagt adas-vételek adatait, atlagoljuk és abbol fajlagos értéket
(Ft/m2) allitsunk el6, majd azt az értékelend6 ingatlan halmazatlagtol vald
eltérését szamszerisitve korrigaljuk.

A halmaz kialakitasanak legfontosabb feltételei:
- nagysagrendben kozelitse meg
- jelenlegi rendeltetésszeri hasznalata azonos legyen
- fekvése hasonld legyen
- terlilete hasonlo legyen
- szabdlyozottsaga hasonlé legyen
- beépitési intenzitdsa hasonlé legyen
- stb.

4.3.1. Osszehasonlité bazisadatok eléallitasa

Az elso 1épésként a bazisként hasznalhato, sziikséges adas-vételi adatokat kellett
Osszegyljteni. A volt Csepel Miivek teriiletén az értékelendd ingatlanhoz
hasonl6 ingatlan tényleges adasvételi adatat beszerezni nem tudtuk, igy azt a
maodszert vélasztottuk, hogy a bazisadatok vizsgalati korét kiterjesztettiik a
kornyez6 hasonld adottsagh telepiilésekre

A sikeresen 8sszegyljtott gazdasagi tevékenységre alkalmas (beépitetlen teriilet)
legfontosabb adas-vételi paraméterei a kdvetkezdk:

Sorsz Telepiilés Megnevezés Fajlagos ar Megjegyzés
Ft/m2

1 Halasztelek Reptérrel szemben 5.500 023/61

2 Halésztelek Kézmii kozel 6.930

3 Halésztelek Ipari park 11.000

5 Szigetszentmiklds | Koszor( utca 12.320

6 Soroksar Viztorony tér 11.150

Atlagos, fajlagos telek érték:  9.380 Ft/m2
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A bazis adatok elemzése alapjan megallapithatd, hogy a foldteriiletek atlagos
forgalmi értéke 9.380 Ftm2.

4.3.2. Korrekcios tényezé megallapitasa
A korrekcios tényezoket az értékelendd ingatlan és a bazist képezd ingatlanok
jellemz6 tulajdonséagainak eltérése és az eltérések forgalmi értékre gyakorolt

hatdsanak becslésével allapitjuk meg.

Esetlinkben a korrekcios tényezok a kdvetkezok:

Csokkent6:

Koézmi hiany és az ellatas bizonytalanséga -5%

Kézlekedés, megkozelithetbség - 10 %
Osszesen: - 15%

Novelo:

Fejlesztési koncepcié megkezdésének hatdsa + 10%

Piaci hattér (lakossag 80 efd) + 8%

Képzett munkaero + 8%

Bekeritettség + 6%

Osszesen: + 32 %
Minddsszesen (6sszevonva): + 17 %

Korrekeids tényezé: k= 1+17/100=1,17

4.3.3. Osszehasonlité érték meghatirozasa

Az atlagos forgalmi értéket a korrekcios tényezdével beszorozzuk:
Esf= 9.380x 1,17 =
Eéf= 10.975 Ft/m2 °

Az ingatian (mint foldteriilet) forgalmi értéke:
Eo6 = Esfx A=10.975 X 1072 = 11.765.200 Ft

Eé = 11.765.000 Ft.

15 é fﬁﬁ.«b /!



[ Kartalanitasi érték megallapitasa Budapest. XXI. ker. 210146/ 37 hrsz.

4.4. Epiilet érték meghatirozasa.
4.4.1. Raktar L.

Az ingatlan északnyugati sarkan 1évo, hagyomanyos szerkezetli épiilet. Jelenleg

raktarként miikodik. Az Gt céljara elkiilonitett targyi ingatlan hatarvonala kb. 2

m-el belemetsz az északnyugati oldalon 1év6 raktar épiiletbe. Ezen oknél fogva

szerkezeti okok miatt az Ut szabadda tétele érdekében a csarnok elsd szakaszat

teljesen le kell bontani. A bontasi méret természetesen teljes egészében a

kartérités alapjat képezi.

Szerkezet: hagyomanyos (tégla fal, kis lejtésii vasbeton tetd, bitumenlemezes
fedés)

Allapot: korghoz képest kozepes.

Hasznos alapteriilet: 49,6 m2

Epitési koltség:  118.000 Ft/m2

Avulas: Kor, miiszaki allapot -55%
Erkdlesi -5%
Osszesen - 60 %

Fajlagos épiiletérték:
0,4x118=472 eFt/m2
Epiiletérték:
49,6 x 47,2 = 2.341.120. Ft.
2.341.000. Ft.
4.4.2. Kazanhaz
Az ingatlan koézepén az elvalasztott, Utnak szant teriiletbe ,»beldg”. Szerkezeti

okok miatt a kazanhaz el6terét teljesen le kell bontani. A kartéritést a bontandé
épiiletrész teljes teriiletére szamoljuk.

Szerkezet: hagyomanyos (tégla fal, kis lejtés(i vasbeton tetd, bitumenlemezes

fedés)
o & et
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Allapot: kordhoz képest kizepes.
Hasznos alapteriilet: 24,49 m2

Epitési koltség:  127.293 Ft/m2

Avulés: Kor, miiszaki allapot -60 %
Erkolesi -5%
Osszesen -65%

Fajlagos épiiletérték:

0,35 x 127.293 = 44,6 eFt/m2
Epiiletérték:

24,49 x 44,6 = 1.092.254. Ft.

1.092.000. Ft.

4.4.3. Raktar II.

Az ingatlan kdzepén az elvalasztott, itnak szant terlileten talalhato, 6nallo de
kicsi épiilet.

Szerkezet: hagyomanyos (tégla fal, kis lejtésti vasbeton tetd, bitumenlemezes
] fedés)
Allapot: korahoz képest jo.

Hasznos alapteriilet: 4,54 m2

Epitési koltség:  95.700 Ft/m2

Avulas: Kor, miiszaki allapot -55%
Erkolesi _ -10%
Osszesen -65%

Fajlagos épiiletérték:

0,35 x 95.700 = 33,5 eFt/m2
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Epiiletérték:
33,5 x 4,54 =152.067. Ft.

152.000. Ft,

4.5. Epitmények értékének meghatirozasa
4.5.1. Fészer

Az ingatlan nyugati végén, a Raktar 1. kbzvetlen szomszédsagaban talalhaté, ez
a félig fedett fészer.

Szerkezet: hegesztett acél racsos tartd, vazszerkezet. Fedés acél hullam lemez,
csak az alapteriletének a fele fedett csak.

Allapot: elhanyagolt.
Hasznos alapteriilet: 96.0 m2

Epitési koltség:  10.000 F/m?2

Avulas: Kor, miiszaki allapot -60 %
Erkolesi -20%
Osszesen - 80 %

Fajlagos épiiletérték:

0,2x10=2 eFt/m2

Epiiletérték:
2 x 96,0 = 192.000. Ft.
192.000. Ft.
4.5.2. Uveghaz 1.

Az ingatlan nyugati részében a fészerrel hatarosan talalhato, részben foldbe

siillyesztet szerkezetii.
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Szerkezet: foldbe siillyesztett rész hagyomanyos szerkezetli, a fold feleti
hegesztett acél szerkezet lathato.

Allapot: a névénytermeszt6 asztalokon, feliileteken az elhanyagoltsag latszik.
A ndvényzet az liveghazat is ,,birtokba” vette. Az acél tarto szerkezet
Erdsen korrodalt. Az {iveg sok helyen hianyzik.

Hasznos alapteriilet: 85.12 m2
Epitési koltség: 100.000 Ft/m2
Avulas: Kor, miiszaki allapot -82%
Erkdlcsi -10%
Osszesen: -92%

Fajlagos épitmény érték: 0,08 x 100 = 8,0 eFt/m2
Epitmény érték (részarany): 85,12 x 8.000 = 680.960. Ft

681.000. Ft.

4.5.3. Uveghaz II.

A kazanhaz kézvetlen kozelében, attol keletre talalhato satortetés acél
szerkezet(i épitmény.

Szerkezet: hegesztett acél szerkezetii hasznalaton kiviili liveghaz.
Allapot: a névénytermesztd asztalokon, feliileteken az elhanyagoltsag latszik.

A névényzet az liveghdzat is ,,birtokba” vette. Az acél tartd szerkezet
Erdsen korrodalt. Az tiveg sok helyen hianyzik.

Hasznos alaptertilet: 85.12 m2
Epitési koltség: 100.000 Ft/m2
Avulas: Kor, miszaki allapot -80 %
Erkélesi -10%
Osszesen: -90 %
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Fajlagos épitmény érték: 100x 0,1 =10 eFt/m2
Epitmény érték (részarany): 99,54 x 10 = 995.400. Ft
995.000. Ft.

4.5.4. Uveghaz IIL

Az liveghaz egy része az eredeti tulajdonosnak megmarado teriileten van.
Mindezek ellenére a telek megosztasanak nyoman az egész gazdasagi
szempontbol hasznalhatatlanna valik. Egy jelentds részét a masik kozteriiletnek
levalasztott ingatlan -a 210146/36 hrsz-u- miatt kell bontani, ezért a teljes
iiveghdz bontasabdl ered6 kart a két kézteriiletnek kivett ingatlan kéz6tt
(210146/36 és 210146/37) olyan aranyaban osztottuk fel, amilyen aranyban a
két ingatlan ,,elvesz” az liveghaz teriiletébol.

Szerkezet: hegesztett, csavarozott csdvaz, szog acél tivegtabla tartok.

Allapot: a ndvénytermeszté asztalokon, feliileteken az elhanyagoltsag latszik.
A ndvényzet az liveghazat is ,,birtokba” vette. A tarté szerkezet
eredendben horganyzott, de sok helyen megjelent a rozsda. Uveg
gyakorlatilag mindeniitt hianyzik.

Hasznos alapteriilet: a teljes hasznos alapteriilet: 941,84 m2 (részarany: 55 %)
Kartéritési részarany: 941,84 x 0,55 =518,0 m2

Epitési koltség: 90.000 Ft/m2
Avulas: Kor, miiszaki &llapot -82%
Erkoélesi -10%
Osszesen: -92 %

Fajlagos épitmény érték: 0,08 x90=72 eFt/m2

Epitmény érték (részarany): 518 x 7.200 = 3.729.600. Ft

3.730.000. Ft.

n & =
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r = F

4.6. Az ingatlan kartéritési értékének meghatarozisa.

A fentiekben meghataroztuk azon elemek értékét melyek, véleményiink szerint
az ingatlan volt tulajdonosanak kartéritésként kifizethet6. Ezek az elemek: maga
a fold (telek) értéke, a teljes épiilet (festo miihely)értéke és a ,,nagy” liveghaz
részaranyanak értéke. Részletesen lasd az alabbi tablazaton:

Ertékelem megnevezese Erték(F t)
Megjegyzés
Fold(telek) 11.765.000.
Raktar I. 2.341.000.
Kazanhaz 1.092.000.
Raktar II. 152.000.
Fészer 192.000.
Uveghaz L. 681.000.
[:Jveghéz I1. 995.000.
Uveghéz I11. (nagy”iiveghdz részarany) érték 3.730.000.
Osszesen: 20.948.000. Ft.
Az ingatlan kartéritési értéke (kerekitve):
20.948.000. Ft.
I11.
Osszefoglal6

rrrrr

A fenti ingatlan kartéritési értékének megallapitdsat a megrendel kérésére a
kisajatitasi eljarasnal mar t6bbszér hasznalt adattartalommal, formatumban,
jogszabalyi hivatkozassal készitettiik. Alapvetden a tulajdonost ért kar
ellentételezése a cél. A kar tobb elembdl adodhat és altalaban csak része a
kisajatitott (vagy telekhatar rendezése cimen megosztott) ingatlan érték.
Esetlinkben is a teriilet hataran lévo liveghaz teljes megsemmisiilése miatt t5bb
kér éri a tulajdonost mint csupan az atadott teriilet forgalmi értéke. A
kartalanitasi 6sszegben minden kar fajta ami egyértelmiien bizonyithatd,

rrrrr
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Szakértoi nyilatkozat

Az értékelés kartalanitasi értékének megallapitasa céljabol késziilt. A megjeldlt
felhasznélasi célon €s az ebbdl szarmazo értékelési szemponton alapul, ideértve

az értékeléskor kialakitott feltételrendszert is. Az értékbecslés becsiilt értékeinek
mas célu , illetéktelen felhasznalasaért feleldsséget nem vallalok.

Az értékbecslést a hatalyos jogszabalyi eloirasoknak, a kiilonb6z6 szakmai
utasitasokban, ajanlasokban foglaltaknak megfelelGen, a szakmai etikai normak
maximalis betartasa mellett végeztiik.

Az értékelés soran érvényesitettiik az alternativ lehetOségek elvét, a
helyettesithetoség elvét, a jovobeni hozadék elvét, a teljesség, a folytonossag, a
kdvetkezetesség, az Osszehasonlithatosag, a koltség-haszon Osszevetés és az
Ovatossag elvét, a teljesség igénye nélkiil, csak a legfontosabbakat kiemelve.

Az értékelés soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti titkot megérizziik,
masok tudomasara nem hozzuk. Az értékbecslésnél a megrendel6 tudomasul
vette, hogy az értékeld szakérté szakmai-diagnosztikai vizsgéalatokat nem kért
adatszolgaltatasul és azt az értékeld dnmaga sem készitett.

Az értékelés soran kapott adatok pontossagat feltételezziik, nem véallalunk sem
garanciat sem felel0sséget azok tartalmaért.

Az ingatlanforgalmi szakvéleményben szerepl6 adatok pontossagat, mely az
ingatlanra vonatkozik, jogi szakértd és hivatasos f5ldméré nem igazolta.

Az értékelés sordn a kirendel6 és az érintett fél altal rendelkezésiinkre bocsatott
informaciét és adatszolgaltatast hasznaltunk fel, kiegészitve a helyszini szemlén
gyljtottekkel, valamint sajat tapasztalatainkkal és adatbazis informacidval.

Minden olyan tényrél, amely a helyszini szemlén szemrevételezéssel nem volt
megallapithat6 €s arrdl adatszolgaltatast nem kaptunk, viszont az
adatszolgaltatok tudtak, vagy tudhattak, az ezekb6l szirmazé esetleges
Jjogkovetkezményekért felelsséget vallalni nem tudunk.

Az értékbecslés a legkoriiltekintobb munka mellett is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges valos piaci érték csak az alku soran, az adads-vétel
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megtorténését kovetden jon létre, ebbdl kovetkezdleg a megallapitott érték
valosagtartalma is ekkor nyer bizonyitast, amikor a jovo érték jelenértékké valik.

A becsiilt érték az ingatlanpiaci valtozasok miatt 90 napig érvényes.

Esztergom, 2006-05-30

Bako Gyorgy | Eﬁgelbrecht Jozse
ingatlan szakérto igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakért6
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Egyeb

A T-63835 ttszami térrajz alapjdn a 210146/18 helyraizi szambdl kialakitwva.

A tula}dOﬁl lap mdsolat a fennalld bejegyzéseket tartalmazza, &5 a. kladast megeldzd
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MEGALLAPODAS

amely létrejort BUDAPEST-CSEPEL ONKORMANYZATA (1211 Budapest, Szent Imre tér
10} és Budapest XXI. koriler 210146718 hrsz. alat felvett volt CSEPEL MUVEK
GYARTELEP TULAJDONKOZOSSEGE (1751. Budapest, XXT. kerulet Gyepsor u.l.)
kézstt, alulirott napon, helyen, az aldabhbi felrételek szerint:

Preambulum

A szerzfdd felek egyezben eldadjdk, hogy a Budapest XXI. kertller 210146/18 hrsz. alant
felvett, volt Csepel Miivek €s karnyékére vonatkozd, Budapest-Csepel Onkormdnyzata dltal
24/1998, (IX. 29.) Kt. rendelettel elfogadott részletes rendezési terve (RRt.) hatdlyba Iépett.

’

Az RRu. hatalybalépésére is tekintettel a Tulgydonkozésség az RRe. és az 1 997. évi LXXVIIL
Tv. rendelkezések alapjén hozzgjaruldséi adja ahhoz, hogy uzom, elG=6 bekezdésben irt
ingatlanon  belii teriiletekbdl - telekrészekbol - amelyek mindezidaig valamennyi
tulajdonosidrs, illetve ingatlanhaszndlé dlial gépjérmitvel s=abadon haszndthatG, koziti
jellegdl teraletként szolgdlt, és amelyek «z RRt alapfdn kuittd valnak @ Foldhivatalndl a
Budapest-Csepel Onkormény-ata juvdra ac ingatlan-nyilvaniartdsba bekebelezhetd

(bejesyuzhend) legyen.
11,

A Tulajdonkizésség az 1./ pontban irt terifletek koctittd torténd dtmindsitése és az
Onkormdnyzati tulajdon Foldhivatali bejegyzése kapesdn karialanitédsi igényt nem tamaszi.

L

A Budapest-Csepel Onkormdnyzata az 1./ poniban irt terilleteken kiviili, felépitményekkel,
felépitményrészekkel elfoglalt, illetve iiresen allo teriiletek, lelekrészek kozind 1orténd
bejegyzésérbl, uz ezzel Gsszefiiggs, Onkormdnyzat dltal teljesitends kdrtalanitdsrél o=
érdekeltekkel killén megdllapoddst kiit, jelen okiratba foglalt azon kotelezetiségvalluldssal,
miszerint az érintettek hatdlyos jogszahalyok szerinti kdrralanitbsarol gondoskodik,

A megdllapodist a Ielek elolvasas és egyez0 értelmezés wtdn, mint akaratukkal mindenben
megfeleldl, helybenhugydan aldfridk.

’ ff_y_c:fcyv-e_sr 199 24.
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BUDAPEST-CSEPEL ONKORMANYZATA

Polgarmester
Tolghrmesteri Hivatal {311, Rudapest, Szent bmre ¢ér 10, Tel: 276-6660, 2763951 I'ax: 276-7660,

MELIEKLET

a Budapest-Csepel Onkormanyzata (1211 Bp.Szent Imre tér 10.) ¢s a Budapest, KA. ker.
510146/18 hrsz. alatt felvett volt Csepel Milvek Gyartelep tulajdonkozossége
(1211.Bp.Gyepsor u. 1.) kozott 1999. majus 18-4n létrejott Megéllapodas-hoz.

A megillapodés slapjan — 2 teriiletre vonatkozo RRT eldirdsa szerinti kozit (kdztertlet)
kiszabalyozasa miatl — Budapest-Csepel Onkorméanyzata ,Kartalanitast Megallapodast” kot az
alabbi érintett tulsjdonosokkal:

Hrsz ‘Tulajdonos

210146/56 CSEBA Kil.

210146/37,36 ELEP-KIiR Kfi.

210146/36 FLORIAN Kft.

210146/30 KAZ Kereskedelmi és Szolgaltato Kit.
210146730 OLAJ-NIVO Kereskedelmi és Szolgaltato Kft.

Budapest, 1999. méjus ,24.”
’
7‘/('1;_?‘
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