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Budapest, XXI. ker. Tejut utca 210671/36 hrsz. szam alatti
Beépitetlen teriilet

Forgalmi értékbecslése

Digitalisan alairta: dr. Szeles
Gabor

DN: cn=dr. Szeles Gabor, c=HU,
o=Budapest XXI. Kertilet Csepel

Onkorméanyzata, ou=Jegyzé,
email=dr.szele.g@budapest21.
hu

Ok: Elfogadom ezt a
dokumentumot

Datum: 2014.01.17 10:02:37
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Osszéhasonlité-koliségalapn modszer

Osszefoglalo adatlap

Meglsizas kelte: 2012.05.07, Szemle id6pontja:  2012.05,09.
EXADUS Bt./l-
Ertékbecsls tarsasdg: G/14/2010 Szemlét végezte:  T6th Ferenc / EXADUS Bt.
Igazsdgligyi szakértdi nyilvantartési
szhma; 009250 Ertékbecs1t: Téth Ferenc IVEK-17/2010
Igazsdgligyl szakértdi nyilvantartasi szdma:
009026
1214 Budapest, Tejiit u. 210671/36 hrsz,
Cim: Ingatlan cime a tulajdoni lapon cfm nincs feltiintetve ~ Megrendelé:  Csevak Zrt.
Hrsz. 210671/36 Clme: 1215 Budapest, Katona J. u: 62-64
Teleptilés rangja: fovaros
/ . . Budapest, XXI. kerillet Csepel
Teleptlés lakosainak szama:  1.712.210 Tulajdonos: Onkormanyzat
Cime: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.
Ingatlan jellemzbi
Ingatian fajtéja; Beépitetlen teriilet ‘
Epités éve: Miikadési engedély széma: Nem istiert
Vizsgalt tulajdoni hdnyad: Ingatlan 1/1 ardnya Telek terilete: 9:163,00-m2
Fekvése: Beltertilet
Megkozelitése: jo ' ]
Bk L ! ) . Kapoit megbizas alapjan az
szterule; mindsége: aszfaltit Ertekel ingatlan értékének meg-
Valds tevékenység az értékelt feladata: hatérozésa dontés elokészitd
ingatlanon: K8zpark folyamat céljabol.
Ertékesithetdség; Nehéz, problémés
I-V szabalyzdsi dvezetbe tartozé ingatlan forgalmi értéke: 65000 000 Ft +AFA

Z-KK-1 szabilyzési ovezetbe tartozé ingatlan forgalmi értéke: 9000 000 Ft  +AFA

Ingatlan forgalmi értéke; 74.000 000 Ft  +AFA

Megjegyzés
Az ingatlant a jelenlegi szabélyzési terv Z-KK-1 és -V Ovezetekre osztja. A két vezet kozti
ingatlanrész. mérete: nem 4ll a szakértd rendelkezésére. Amennyiben a szakértd éltal feltételezett.
méretektd]l eltér az egyes Ovezetbe tartozd ingatlanrészek mérete, abban az esetb

en_ jelen
értékbecslés felillvizsgalata szitkséges! SN

gt . g

Budapest, 2012:05.14.
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Elozmények

Tarsasagunkat a CSEVAK Zst. megbizta a 210671/36 hrsz.-u ingatlan fbrgalmi

értékének meghatarozasara dontés eldkészito folyamat céljabdl.

Szakeértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2012, m4jus honapban megtekintettiik. A helyszini szemle modja
miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzoit, esztétikai
valamint egyéb értékbefolyasolo tényezoket vizsgaltuk.

Ertékelés soran tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérdl.

Az érték megallapitas sordan a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizd 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott és tarsasagunk altal beszerzett
dokumentumokat: |

e Nem hiteles 2012.05.10.-1 tulajdoni lap masolatat

e Térképkivonat 2012.05.10.

e 2012.05.09.-i szabalyzasi terv eldirdsa

Az érvényben 1évo PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS elbirasai alapjén
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésat.

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre allé dokumentumot megfeleléen
allitottak ki.

Az értékbecslés kizarolag CSEVAK Zrt. dontés elokészitdé vizsgalatdhoz
szolgal. Harmadik fél szamara torténd felhasznalashoz a készitd tarsasag és a
készitd személy irasbeli hozzdjaruldsa szitkséges.

Az értékeld, mint fuggetlen kiilsé értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzatartozdjaval sem annak
tigykorébe tartozd mas harmadik személlyel — hitelkdzvetitd, természetes, vagy
jogi személlyel, jogi személynek nem mindstild mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitkozésben, vagy a Ptk. (1959. évi IV.
tv.) szerinti hozzatartozoi viszonyban nem all.

Nem rendelkeziink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltarasahoz az ingatlanon,
amely értékcsdkkenést okozhatna. Nem vallalunk felelésséget ilyen
feltételekért. '
Megallapitott érték szennyezddésmentes dllapotra vonatkozik.

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsGséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatosagi
szabalyozasi kdrnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalldak.
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Az értékelésben foglalt elemzéseket, kdvetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott elofeltételek - hataroljak be, azok az értékeld részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fugg az értékelt ingatlan értékétol.

Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezo ingatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket Lkészitsen, €s azokat, mint adatokat térolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

Az értékelés idOpontja 2012. majus ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megéllapitasait, ezért az értékelés forduldnapjat kdvetd 90 napon tul
torténo felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges érték a valds vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a

Megbizé altal megjeldlt célra torténd felhasznalasra érvényes.

INGATLAN AL TALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1214 Budapest, 210671/36

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

Az ingatlan cime nincs feltiintetve a tulajdoni

lapon
Ingatlan hrsz. és megnevezése: 210671/36 hrsz.
Beépitetlen teriilet
Ingatlan mérete: 4 993,00 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

Budapest, XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

57932/1/2011/10.10.06 bh. alapjan
Vezetékjog 124 m2-re. Jogosult a Budapesti
Tavhoszolgaltatod Zrt.

76937/,/2011/11.04.07 bh. alapjan
Vezetékjog 132 m2-re, VMB-158/2010 1.
Jogosult az ELMU Hélézati Kft.

Tulajdoni lap datuma:

2012.05.10.

_Terképkivonat datuma: 2012.05.10.

Helyszini szemle ddtuma: 2011.05.09.
Telepiilés kozigazgatasi rangja Edvaros

Telepillés lakosainak szdma: 1.721.210 {8

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag fovérosa, amely az
orszag északi részének kdzépsd részén, a Duna
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mentén fekszik.

Ingatlan megkdzelitése a telepiilésen: Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten, a
Csillagtelep vérosrészen, a Tejit utca, Rakéta
utca sarkdn helyezkedik el.

Kézlekedési eszkdzok: Autd, busz
Hasznositas jelenlegi formaja Beépitetlen terillet
Legcélszeribb hasznositds a szakértd szerint: Fejlesziési terillet, kdzpark
Kornyezetszennyezés: Ké&rnyezetszennyezésre a szakértdé nem tud
nyilatkozni.
Kézmiivek: Viz: nincs informacié
Aram: nincs informacié
Gaz: nincs informacio

Csatorna; ningcs informécid

Rovid széveges leirés:

Budapest XXI. kertiletében, a Csepel szigeten, a 1I. Rakdczi F. at kozelében, Tejit
utca, Rakéta utca 4ltal tombben, a Rakéta utca és a Tejat utca sarkan helyezkedik el.
Az ingatlan kérnyezetében lakohéazak, altalanos iskola, nyugdijas otthon talalhato.

A telek bekeritetlen szabélytalan Otszog, alakja a trapézhoz kozelit. Szakértd
helyszini mérése alapjan mindkét utcan az uttest széle képezi a telek hatarét, de a
pontos telekhatarok meghatarozasa geodéziai felmérést igényel, amelyre a szakérténk
nincs jogosultsaga. Amennyiben a szakérto feltételezése helytallo, abban az esetben a
Tejat utcai és a Rakéta utcai telekhatdron kialakitott parkoléhelyek vannak, amely
mogott aszfaltozott jarda van. A Rakéta utcai parkold sdvban van egy tiizcsap.

A telek nincs keritéssel elhatdrolva a 210671/35 hrsz.-u ingatlantol, amely szintén
kozparkként funkcionalt a szemle idSpontjaban.

A telken négy darab csatorna akna van kiemelt beton kerettel. A Rakéta utcaban, a
parkold savban tiizcsap taldlhaté. A telken van egy részben beton lapokbdl alld,
részben foldes gyalogut, amely 4tlos iranyban szeli keresztiil az ingatlant. A telken
néhany fa és bokor talalhatd. Az Onkorményzattél kapott tdjékoztatds szerint az
ingatlan teriiletén lévé novényzet nem tartozik a védett ndvények kdzé. A teriileten
1év fak, bokrok engedéllyel kivaghatok.

A szemle id6pontjdban A teriileten foldbe siillyesztve betontdmbdk illetve az egyik
bokorcsoport tévében beton, aszfalt, cserép térmelék volt. A terilileten l€v6 nem
jelent6s mennyiségil hulladék, épitési tormelék egy része (aszfalt) veszélyes anyag
kategoriaba tartozik.

Kozmiivek

A helyszini szemle soran a szakértd tizcsapot illetve négy aknat tudott beazonositani.
A kozmiivekkel kapcsolatban semmilyen informaciot nem kapott a megbizotol. A
tulajdoni lapon teherként a tavhd szolgéltatonak és az elektromos muveknek van
vezetékjoga bejegyezve. A teriilet megfeleld fejlesztések esetén kozmiivesitheto.
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Szabalyzasi terv elGirasa

Szakérté felkereste az illetékes Polgarmesteri Hivatal Epitéshatosagat, ahol a
kovetkezd tajékoztatdst adtdk az ingatlanrdl: Szabalyzasi tervet tartalmazd
térképrészletet nem adhatnak ki. Az épitési eléadd6 a monitoron megmutatta a
szakértdnek az adott ingatlan szabalyzasi tomb hatarokat tartalmazoé térképnézetett.
Ez alapjan a vizsgalt ingatlan a Szabalyzasi terv szerint két §vezetbe tartozik. A telek
210671/35 hrsz.-0 ingatlan felé es6 kb. 10-12 m-es sdvja, pontos méretet nem adott
az Epitéshatosagi el6ads, Z-KK-1 dvezetbe tartozik, amely altaldnos kozkert Svezet.
A Rakéta utca felé esé rész azonban 1-V, azaz varosias intézményi teriilet. Az
dvezethez tartoz6 eldirasokrol fénymasolatot kapott a szakértd.

Z-KK-1 6vezethez tartozo eldirasok:

Legkisebb terlilete: 500 m2

Legkisebb telek szélesség: 20m

Szakért6i megjegyzés: Az épitéshatdségnal latott két Gvezet hatarat jeizd vonal és a
telekhatdr kozti rész szélessége kb. 10 m, ami kevesebb az dvezetre eldirt 20 m-es
minimalis szélességnél.

Legnagyobb szint feletti beépithetdség: 2 %

Legnagyobb szintalatti beépithetdség: 50 %

Legkisebb zoldfeliileti arény: 50 %
Szintteriileti mutato: 0,02
Epitménymagassag: legfeljebb 4,50 m

1-V dvezethez tartozd szabalyzasi terv eldirdsok:
Legnagyobb szint feletti beépithetdség: 45 %
Legnagyobb szintalatti beépithetdség: 65 %

Legkisebb zoldfeliileti arany: 35 %
Szintterﬁleti mutato: 1,50
Epitménymagassag: 4,0-14,0

A teriilet kozpark része, mint Onkorményzati térzsvagyon nem értékesithetd. A
terillet Intézményi telekrésze értékesitheto, ezen az Ovezeti el6irasoknak megfeleld
fejlesztés létesithetd. Az épitési eldéadé sem tudott szobeli tdjékoztatast adni arra
vonatkozoan, hogyan kell értelmezni az adott ingatlan esetén a szabalyzasi vonal és a
Z-KK-1 6vezet szdveges részéhez tartozo ellentmondast. A vizsgélt teriiletbol
pontosan mekkora terlilet tartozik a kozpart Ovezetbe jelentésen befolyasolja az
ingatlan hasznosithatdsagat és értékesithetségét.

Az értékelés korlatozott informaciok alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottol, abban -az esetben az
erték felillvizsgalata sziikséges!
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AZ INGATLAN ERTEKELESE
Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
el6irasai, az IVSC irdnyelvel, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabalyai, valamint a
MAISZ altal ¢sszeallitott értékelési sztenderdek alapjan késziilt.

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlanddsagot mutatd eladd és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiils® kényszertd]l mentesen. Az ingatlan forgalmi értékét az
ingatlan tipusara valé tekintettel a lehetséges modszerek koziil az Osszehasonlitd
adatok modszerével hatdrozta meg a szakérto.

Légi felvételen bejeldltiik az altalunk feltételezett telekhatarokat, a szabalyzasi terv
hatarait. A bejeldlt méretek csak tajekoztato jellegliek, a Z-KK-1 Gvezet €s az I-V
dvezet hatarvonata a jelenlegi szabalyzasi terven.

A Z-KK-1 6vezet szoveges leirdsa szerint az dvezet legkisebb szélessége 20,0 m. Ezt
jelzi a szaggatott vonal.
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Az abrabol jol 1athato, hogy a jobb oldali (Rakéta utcai ) I-V Ovezeti terillet nagysaga
és ezzel a hasznosithatdsaga is jelent6sen fligg a Szabalyzasi terv eldirasatol.
Ertékelésnél azzal a feltételezéssel élink, hogy az 4bran sargaval jelzett és az Epités
Hatdsagnal monitoron latott szabélyzasi vonal képezi a két Ovezett kozotti
hatarvonalat. Térképkivonaton tortént mérés alapjan az ingatlanbol kb.: 1 100 m2
nagysagu tertiletrész tartozik ebben az esetben Z-KK-1 dvezetbe és 3.893 m2-es rész
pedig I-V dvezetbe. Ertékelésnél ehhez a feltételezett allapothoz hatdroztuk meg az
értéket.

Piaci Osszehasonlité adatok

A modszer alkalmazidsanal a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelésre eldirt 1épéseket alkalmaztam. A
modszer a mar megtdrtént, konkrét és ismert addsvételi ligyletek arainak a vizsgalt
esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitdsaval torténik. Ertékelésnél a ténybeli
Osszehasonlitd adatokat a NAV Dél-alfoldi Regiondlis Igazgatdsag 1lleték
Fdosztalyatol kaptam. A rendelkezésre bocsatott adasvételi szerzodésekbdl kigyijtott
adatok iddpontja 201 1. adatok.

Modszer {6 1épesei: ,

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt
ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal.

2. Osszehasonlité adatokbél fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik. A piaci dsszehasonlitdé adatok elemzése soran az
értékelendd ingatlanhoz leginkébb hasonlé fizikai, jogi, miiszaki jellemzdkkel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti Osszehasonlités
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek soran a korrekcids tényezOknél
figyelembe vettem a 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kovetkezok:

» Telek adottsagai /telek alakja, tajoldsa, talajtani viszonyok, stb./

o Infrastruktura /kézmii ellatottsdg, furt kut egyéb kozmii/

o Kornyezeti  szempontok  /utburkolat,  iskola, ovoda  tdvolsdga,
tomegkozlekedési megdllok tavolsdga, szabadidds letesitmények tavolsdga,

telepiilésen beliili elhelyezkedeés, szomszédok, kildatas, panordma, kornyezeti

- artalmak, stb./
e Alternativ hasznositas szempontjai /funkciévdltasra valé alkalmassag, stb./
e Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolddé  jogok,
ingatlan-nyilvdntartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./
Hat6sagi elbirasok / OESZ és a helyi épitési szabdlyzds/
e Egyéb szempontok
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4. A korrekciot kovetden kiszamoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becstilt piaci értékének alapjaul
szolgalo fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmodositasa utan
kialakuld fajlagos érték és a telek alapteriiletének szorzataként jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

¢ Ingatlan piac helyzete

Ingatlan érték meghatarozasa

¢ Ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése
o Szomszédos ingatlanok allapota, kérnyezet allapota
o Szabdlyzasi terv eldirasai

addsvétel adésvétel addsvétel
1214 Budapest, 1214 Budapest, 1213 Budapest,.

Elhelyezkedés Il, Rakoczi F. at Akdcfa u. Martindsz u.
Mivelési ag / dvezeti bes. Telek Telek Telek
Tertlet m’ 690 589 537
Ar [Pt 1 | 23/100
1dépont 62 500 000 62 500 000 4 500 000
Forras 2011 201] 2011

Fajlagos piaci 4r (Ft/m2)

NAV letékhivatal

NAYV llletékhivatal

NAYV llletékhivatal

megkozelités, elhelyezkedés 0% 0% 5%
méret -40% -40% -40%
telken lévo ndvényzet s parkol6 terilet 5% 5% 5%
kdrnyezet megitélése: 0% 0% 0%
keritettség 0% 0% 0%
tulajdoni hdnyad 0% 0% 3%
meglévé kzmiivek -20% -20% -20%
telken Iévd anyagok, egydb tormelékek -5% -5% -5%
hatésagi eldirdsok ~20% -20% -20%
forgalomképesség 0% 0% 0%
Osszes modositas -80% -80% -70%
Médositott alapar 18 116 21222 10 930
Korrigdlt dtlagos fajlagos ériék: (Ft/m2) 16 756

Fejlesztheti teriilet (m2) 3893

Forgalmi éreék (Fi) 65 231 941

Netto forgalmi érték kerekitve (Fi) 65 000 0060

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan kb.: 1 100 m2 nagysagh részét,
amely a szabalyzasi terv szerint kozkert funkcioj. Ez az ingatlanrész, mint
Onkormanyzati térzsvagyon nem értékesithetd rész.
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A kb.: 1100 m-es ingatlanrész foldteriilet egységéarat a korlatozott hasznosithatdsag
miatt az 8sszehasonlitd adatokkal megallapitott fajlagos érték 50 %-ra becsiiljiik.

Szakért6i becslésiink alapjan nem értékesithetd kb.: 1.100 m2-es teriilet értéke:
16 756 Ft/m2 x 50 % x 1.100 m2 = 9 215 918 Ft kerekitve kb.: 9 000 000 Ft

Ingatlan teljes forgalmi értéke: 74 000 000 Ft  +AFA

Az értékelés korlatozott informaciok alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottdl, abban az esetben az
érték feliilvizsgalata sziikséges!

Amennyiben az ingatlanon beliili 6vezeti hatar a Z-KK-1 dvezetre eldirt minimum
20,0 m -es szélesség, abban az esetben a megallapitott érték feliilvizsgalata
szlikséges!

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- é€s tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Az ingatlan foldrajzi helyzetét, haszndlatat, funkcigjat figyelembe véve véleményiink
szerint minimum 90 napig meg0rzi realértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelits értéket ad,
mivel a tényleges érték a valos vevd és eladod kozti alku soran alakul ki.

10




[ X AU ]
~ Szakértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u, 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Meliékletek

Tulajdoni lap
Teleptiléstérkép
Térképkivonat
Szabalyzasi terv elbirasa

FFotdk
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