BUDAPEST FOVAROS III. KERULET,
OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTER

1033 Budapest, Fo tér 3.

Az elbterjesztés targyalasa a Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvanos iilésen torténik.
Dontéshozatal médja: mindsitett tobbség.

ELOTERJESZTES
a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezel6 Bizottsag
soron kivetkezd iilésére

Targy: A Czetz Janos kdz 61415 helyrajzi szdmu ingatlan telekalakitasa

El6terjeszté: Ori Laszl6 alpolgarmester

Eléterjesztést készitette: Kiss Gyula telekértékesitési és telekalakitasi referens

Eloterjesztés szakmai elkészitéséért felelos onallo szervezeti egység vezetdje: Greifensteinné
Csernak Marianna irodavezetd

Eléterjesztés targyalisahoz meghivott: nincs

Tisztelt Bizottsag!

A Budapest III. keriilet, belteriilet, (61325/1) helyrajzi szamt és a (61419/1) helyrajzi szamu
kozteriileti ingatlanok az Onkorményzat tulajdondban 4llnak. Az ingatlanok az Onkormanyzat
forgalomképtelen torzsvagyondt (a nemzeti vagyon részét) képezik. A Budapest Févaros IIL
Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat Képvisel6testiiletének Obuda-Bekasmegyer
Epitési Szabalyzatarol szélé 20/2018.(VI26.) onkorményzati rendelete (OBESZ) az
ingatlanokra vonatkozé irdnyadé szabalyozasi elemet tartalmaz. A szabalyozasi elem alapjan az
OBESZ 1. § (6) bekezdés d) pontja alapjan az ingatlanok osszesen 267 m? teriilete a 61415
helyrajzi szdmu magantulajdont ingatlanhoz Keriilhet hozzaszabalyozasra.

A 61415 helyrajzi szamu ingatlan tarstulajdonosainak jogi képviseldje benyujtotta az ingatlan
tulajdonosinak a szabdlyozds végrehajtasara iranyuld kérelmét. Mellékelte a T-105073 sz.
valtozasi vézrajzot, mely alapjan a telekalakitist a BFKH Foldhivatali Féosztaly Foldiigyi
Osztaly 800099/8/2026 iigyiratszamu hatarozataval engedélyezte.

A telekalakitassal:

- a 61415 helyrajzi szdmu magantulajdontt ingatlan teriilete 667 m2-r61 934 m2-re - 267 m?
teriilettel - novekszik,

- a (61325/1) helyrajzi szamti onkorméanyzati tulajdonti kdzteriileti ingatlan teriilete 16393 m?-
61 16154 m?-re — 239 m? teriilettel - csokken,

- a (61419/1) helyrajzi szamu énkormanyzati tulajdonu kozteriileti ingatlan teriilete 4341 m2-rél
4313 m*-re - 28 m? teriilettel - csokken.

A 61415 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosainak jogi képviseldje beadvanyahoz mellékelte a

Rétkoz Vagyonértékel Kft. 2026. majusi Aktualizalt ingatlanforgalmi szakvéleményét, mely a

koéztertileti ingatlanok Gsszesen 267 m?2 teriiletét 10 800 000 Ft értékben hatarozta meg. A jogi

képviseld beadvanydban a 61415 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosai 10 000 000 Ft vételarat

ajanlottak. A jogi képviseld allaspontja szerint az eladasi ar megallapitasanal a koévetkezd

szempontokat is figyelembe kell venni:

e ,.az Onkormdnyzati ingatlanrész ondlléan nem forgalomképes, kizarélag Ugyfeleim 61415.
helyrajzi szami ingatlandhoz csatolhato;

e az onkormdnyzati ingatlanrész egyediili potencidlis vevéi Ugyfeleim,

» az onkormadnyzati ingatlanrész megvétele nem teremt Uj hasznosithatosagi lehetlséget;

e funkciondlisan Ugyfeleim telkének részét képezi az onkormdnyzati ingatlanrész.”



P

A kozteriiletnek a 61415 helyrajzi szamu ingatlanhoz szabalyozando6 teriiletét az OBESZ
iranyad6 szabalyozasi vonala hatdrozza meg. Irdnyadd szabalyozési vonal csak lehetdséget
biztosit telekalakitisra, nem kotelez6 érvényti, annak végrehajtasa csak egy lehetéség.

A 61415 helyrajzi szam ingatlan jelenlegi teriilete 667 m?. Az ingatlanon 4116 gazdasagi éptiletet
a telekhatar kettévagja, annak kozel fele a (61325/1) helyrajzi szamu kozterileten all. A
rendelkezésre allo térinformatikai adatok szerint a 61415 helyrajzi szdmu ingatlan jelenleg
talépitett. A 61415 helyrajzi szami ingatlan teriilete a telekalakit4ssal jelentdsen, tovabbi 267 m?
teriilettel novekedne, a tulépitettsége megsziinne, a gazdasagi épililet kozteriiletre es6 része
bekeriilne az ingatlan teriiletére. A teriilet majdnem egy harmadnyi novekedésével a telek
beépithetdsége jelentds mértékben megndvekedne.

A Cash Pool Immo Kft. 2026. jinius 29-én kelt értékbecsloi szakvéleménye a kozteriileti
ingatlanok 6sszesen 267 m2 teriiletét 22 200 000 Ft értékben hatarozta meg.

Az értékbecslét készité Szabo Gyorgy ingatlanvagyon értékeld a 2026. junius 29-én kelt
Osszefoglaloban kitért a Cash Pool Immo Kft., valamint a Rétkéz Vagyonértékeld Kft. altal
készitett értékbecslések eltéréseire:

»A Cash Pool Immo Kft. egységes értékelési gyakorlatot alkalmazva az elmult évek sordn a
kozteriiletek forgalmi értékének meghatdrozdsakor a kornyezetre jellemzd fajlagos épitési
telekdrakbol egységesen 40%-os korrekciot alkalmazott. A kozteriiletek értéke valamennyi
értékbecslés soran ezen egységes modszertan alapjdn keriilt meghatdrozdsra.

Alldspontom szerint a Rétkoz Vagyonértékeld Kft. dltal alkalmazott osszehasonlité adatok nem
titkrozik megfelelGen a vizsgdlt ingatlan kirnyezetére jellemzd piaci drszinvonalat, mivel a
Selhaszndlt fajlagos telekdrak megitélésem szerint mintegy 30-40%-kal elmaradnak a tényleges
piaci értékektdl. Emellett a meghatdrozott fajlagos telekdrra a szakvélemény tovabbi 70%-os
értékkorrekciot alkalmaz korldtozott piacképességre hivatkozva. Megitélésem szerint e két
tényezd egyiittes alkalmazdsa eredményezi a Rétkoz Vagyonértékeld Kft. és a Cash Pool Immo
Kft. szakvéleményei kozott fenndllo jelentis értékkiilonbséget.”

A Budapest Fovaros III. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorméanyzat KépviselStestiiletének az
Onkorméanyzat vagyonar6l és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl szolod
17/2014. (V1.2.) 6nkormanyzati rendelete 16.§ (1) bekezdés ¢) pontja szerint a brutté 150 millié
Ft-ot el nem érd jogiigylet esetén a Bizottsag gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Az Onkormanyzat Szervezeti és Miitkodési Szabalyzatéarol sz616 23/2024. (XI. 7.) énkorményzati
rendelet 1. mellékletének 119. sora szerint az 6nkormanyzati tulajdont érint6 tigyekért felel6s
bizottsag a hatdskor cimzettje a 17/2014. (VI. 2.) 6nkormanyzati rendelet 16. § (1) bekezdés c)
pontjaban atruhazott hataskornek.

A telekalakitasi szerz6dés megkotéséhez sziitkséges a (61325/1) helyrajzi szamu koztertileti
ingatlan 239 m? teriiletének, és a (61419/1) helyrajzi szamu kozteriileti ingatlan 28 m? teriiletének

az Onkorményzat térzsvagyonabél torténd kivonasa.

Kérem a Tisztelt Bizottsdgot a kévetkezd hatarozati javaslat elfogadasara:



Hatarozati javaslat:

A Bizottsag tigy dont, hogy

1.

4.

a Budapest Févaros III. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat tulajdondban 4ll6, a
BFKH Foldhivatali Féosztaly Foldiigyi Osztaly 800099/8/2026 ligyiratszamu hatirozatdval
engedélyezett T-105073 szamu valtozasi vazrajz szerinti telekalakitist megel6z6en a
Budapest 1. keriilet belteriilet (61325/1) helyrajzi szamu kozteriileti ingatlanbél 239 m?
teriiletrészt, és a (61419/1) helyrajzi szamu kozteriileti ingatlanb6l 28 m? teriiletrészt az
Onkormanyzat forgalomképtelen tdrzsvagyondbol kivonja és az iizleti vagyon korébe
sorolja,

a telekalakitas végrehajtidsa érdekében felajanlja megvételre (61325/1) helyrajzi szamu
kozteriileti ingatlan 239 m? tertiletrészét, és a (61419/1) helyrajzi szam kozteriileti ingatlan
28 m? teriiletrészét, 5sszesen 267 m? teriiletet, a 61415 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosai
részére 22 200 000 Ft vételaron. Az Onkormanyzat ajanlati kotottsége a jelen hatarozatrél
52016 értesités kézhezvételét kovetd 30. napig all fenn. Amennyiben ezen hataridén beliil a
61415 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosai nem er6sitik meg vasarlasi szandékukat, igy a
hatérozat érvényét veszti.

A szerzdédés megkotésének hatérideje jelen hatdrozat kézhezvételét koveté 90. nap.
Amennyiben a szerz6dés megkotésére ezen hataridén beliil nem torténik meg, a hatarozat
érvényét veszti.

felkéri a Polgarmestert a szerz6dés alairasara.

Felelds: Polgarmester
Hatérid6: a dontést kdvet6 30. nap

Budapest, 2026.@3%}99. M. 4?

Ori Laszls
alpolgarmester

mellékletek:

1. OBESZ 1. melléklet 10. szabalyozasi tervlap részlet

2. T-105073 szamu valtozasi vazrajz

3. BFKH Foldhivatali Féosztaly Foldiigyi Osztaly 800099/8/2026 tigyiratszamu hatarozata
4. A 61415 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosainak jogi képvisel6je beadvanya és a vételi
széandéknyilatkozat

Rétk6z Vagyonértékeld Kft. 2026. m4ajusi Aktualizalt ingatlanforgalmi szakvéleménye
Cash Pool Immo Kft. 2026. junius 29-én kelt értékbecsl6i szakvéleménye, és 5sszefoglald
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ERTEKBECSLOI SZAKVELEMENY

BUDAPEST lIl. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI POLGARMESTERI HIVATAL

megbizasabdl a

1039 Budapest, Czetz Janos koz.
alatti ingatlan T-105073 szamu vazrajz
alapjan érintett részeinek

forgalmi értékérol

(Helyrajzi szamok: 61325/1; 61419/1)

2026. junius

Iroda: 1031 Budapest, Vizimolnar utca 4 fszt. 4. Tel/Fax: 240-6417 Mobil: +3620/359-4659 mail: gyorgy.szabo@cashpool.hu
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Cash Pool Immo Kft 1039 Bp. Kolozsvari utca 1. gyorgy.szabo@cashpool.hu
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INGATLAN

OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizo:

BUDAPEST III. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI
POLGARMESTERI HIVATAL FOEPITESZI ES
VAROSTERVEZESI IRODA (1033 Budapest F6 tér 1.)

Az ingatlan cime:

1039 Budapest Czetz Janos koz 61325/1; 61419/1 hrsz

HRSZ-ok:

61325/1; 61419/1

| Ingatlan megnevezése:

| Kivett kdzteriilet, kivett at |

Ertékelés célja:

Forgalmi érték megallapitasa értékesités és telekrendezés céljabol

Ertékbecslést készitette:

Szabd Gyorgy Istvan

Ertékelt jog:

Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Ertékelés hatarnapja:

2026. junius 25.

Ervényességi hatarnapja:

2026. szeptember 23.

Ertékelés eredménye

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

22200 000 Ft

fo modszer

A T-105073 szamu valtozasi vazrajz szerinti telekalakitas soran a tulajdonjog valtozassal
érintett teriilet (239+28 =267 m?) forgalmi értéke 22.200.000.-Ft.

Budapest, 2026. junius 29.

Készitette:

Szabo Gyorgy Istvan
Ingatlanvagyon értékeld
Engedélyszam: C00700/2011

, . Digitélisan alairta:
Szabd Gyorgy szabs Gyorgy Istvan
Istvén Datum: 2026.07.02

10:35:33 +02'00'
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Szakértoi szemle:

A rendelkezésilinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan 2026. junius 25.-én helyszini szakért6i
szemlét és kornyezettanulmanyt tartottunk a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellendrzése céljabol. A Megbizo a rendelkezésiinkre bocsatotta mindazokat az adatokat és dokumentumokat,
melyek az értékbecslés elkészitéséhez sziikségesek voltak.

A szakért6i szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettilk az épiiletet, a helyiségeket, megallapitottuk és rogzitettiik
miuszaki allapotukat
» sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok ellenérzése
céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok.

Az értékelés modszere:

A szakvéleményt az dvatos értékbecslés elveit kdvetve az érvényben 1évo tobbszor modositott 25/1997.
(VIIIL.1.) PM szamu rendelet, a 15/2021 (X. 29) MNB ajanlas, valamint a TEGoVA (EVS 2020) ajanlasai
figyelembevételével készitettiik el. Kijelentjiik, hogy munkank dijazasa fliggetlen volt a megallapitott
érték nagysagatol, illetve azt, hogy az ingatlan piaci értékének megallapitasahoz semmiféle érdekiink nem
fizodik.

A piaci, forgalmi érték fogalma:

Az Eurépai Ertékelési Szabvany (EVS), a piaci értéket az alabbiak szerint definidlja: Az a becsiilt sszeg,
amelyért az értékelés napjan, az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd vevd, és egy
hajlanddsagot mutato eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd tranzakcio keretében, ahol a
felek tajékozottan, koriiltekintGen, és kényszer nélkiil jartak el.

A valés piaci (forgalmi) érték megallapitasanak fontosabb szempontjai:

Tertileti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

Kornyezet, megkozelithet6ség, parkolasi lehetdség,

Infrastruktira,

Jelenlegi hasznosités és a hasznosithatosag,

Az adott teriilet egyéb jellemz6i,

Az épiilet épitésének ideje, épitésiigyi eldirasoknak vald megfelelés,

Miemléki védettség,

Allapota, sziikséges feltjitasok, karbantartottsaga, utolsé feltjitas ideje és annak mindsége
Koézmiivesités mértéke

YVVVVVVVVY
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Az értékbecslés soran alkalmazott modszerek

A valos piaci értéket a piaci 6sszehasonlité a modszerek segitségével szamoltuk ki, a koltségalapu értékelést
ellendérz6 modszerként hasznaltuk.

A piaci_osszehasonlité megkozelités 1ényege, hogy a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo létesitménnyel. Az Gsszehasonlitas
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kiillonbozoségek ismeretében kiigazitjuk az olyan
eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati modja, az értékesités vagy ajanlat
feltételei, tovabba az értéknek a piaccal 0sszefiiggd vagy az ingatlantol fiiggetlen Osszetevoi. Az igy elvégzett
szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik a vizsgalt ingatlan értékének Ilehetséges tartomanyat. Az
Osszehasonlitas soran a fellelt és a vizsgalt ingatlanokhoz leginkdbb hasonlo ingatlanokat vontunk be. Az
Osszehasonlitas elemeit az ingatlanok azon jellemzoi alkotjak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljak. A figyelembe vehetd Osszes tényezot a kovetkezd dsszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni:

- eladas/ajanlat ideje,

- eladas/ajanlat koriilményei,

- az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, infrastrukturaja

- telekméret

- hasznalhatosag (tulajdonviszonyok rendezettsége)

- épiilet nagysaga

- infrastruktura

- miiszaki jellemzdok, minésé
Az 6sszehasonlitas sordn a viszonyitasi alapot az 1 1 m? nett6 redukalt épiilet alapteriilet képezi, amelyet
a vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiillonbozoségek miatt szorzokkal
igazitottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzdinek fiiggvényében.

Fontosabb definiciok, paragrafusok az értékeléshez:

A piaci érték az a legvalosziniibb ar, amelyen egy ingatlan kompetitiv és nyilt piacon, tisztességes értékesitési
feltételek kozott értékesithetd, amikor mind a vevO, mind az eladd koriiltekintden és a kell6 informaciok
birtokaban jar el, azt feltételezve, hogy az arat indokolatlan tényez6 nem befolyasolja. Ez a meghatarozas
implicit médon magaban foglalja a meghatarozott napon lezajlé addsvételt, valamint a tulajdonjognak az
eladorol a vevore szallasat az alabbi feltételek megléte mellett:
» A vevl és az eladd jellemzOen motivalt;
» Mindkét fél rendelkezik a sziikséges informaciokkal vagy tanacsokkal, és az altaluk megitélt legjobb
sajat érdekiik szerint jarnak el;
» Az ingatlan megfeleld ideig allt nyilt piaci értékesités alatt;
» A fizetés készpénzben vagy ehhez hasonlé pénziigyi konstrukcioban torténik;
> Az ar az értékesitett ingatlan vonatkozasaban elfogadhatd ellenértéket képvisel, amelyet az
értékesitésben érintett személy altal nyujtott specialis vagy kreativ finanszirozasi, illetve értékesitési
engedmények nem befolyasolnak.
A ,.készpénz vagy hasonld konstrukcid” jelentése:
» Készpénzben torténd fizetés az eladonak, amely készpénz a vevotdl vagy harmadik fél hitelez6tol is
szdrmazhat, vagy
> Az elad6 altal biztositott finanszirozas, ami megegyezik egy harmadik fél altal nyujtott
finanszirozassal, beleértve a toke fizetOrészleteit és a kamatlabat is.
» A definici6 nem koveteli meg azt a feltételt, hogy a vevonek kell a vételar 100%-at készpénzben
biztositani, €s nem vehet igénybe harmadik fél altal nyujtott finanszirozas
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OTEK 1. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. Rendelethez

Fogalom meghatarozasok

Alapteriilet: épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott helyiség vagy tér vizszintes vetiiletben
szamitott belso teriilete (netté alapteriilet).

Hasznos alapteriilet: az alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m. (A fogalom nem
vonatkozik a terek hasznalhatosagara.)

Onallé parkolé teriilet: nem kozlekedési teriiletbe tartozé egy helyrajzi szamon nyilvantartott telken
kialakitott jarmitarold teriilet.

Szintteriilet: az épitményszint (vakolt, burkolt) épiiletszerkezetei altal elfoglalt teriilettel novelt alapteriilete
(brutto épitményszint teriilet), amelybe nem kell beszamitani a foldszinti fedetlen terasz alapteriiletét.

Telek beépitett teriilete: a telken allo, a terepcsatlakozashoz képest 1,0 m-nél magasabbra emelkedd
épitmények vizszintes sikban mért vetiileti teriileteinek Osszege. A 35. § (9) bekezdésének a) pontja szerinti
épiiletkiugras vizszintesen mért vetiileti teriiletét a telek beépitettségének szamitasa soran figyelembe kell
venni. A vetiileti teriiletek szamitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni:

a) az arnyékszéEk, a terepszint alatti épitmény, a melléképitmények és a telken és a telek hatarain allo kerités,
b) mezdgazdasagi, gazdasagi és kiilonleges beépitésre szant teriileten a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb teriileten a
legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagi névényhaz (iiveghaz) és foliasator,

¢) az épitményhez tartozd elé 1épcsd, valamint a terepcsatlakozastol legalabb 2,0 m-rel magasabban 1évé
erkély, fiiggdfolyoso, ereszparkany, elbtetd - az épitmény tomegétdl kialld részeinek - az épitménytdl szamitott
1,50 m-es savba es6 vizszintes vetiiletét.

Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyGlvanyos telek esetében a
teleknyulvany teriiletével csokkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.
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A 61325/1 hrsz.-u ingatlan fobb adatai
(a2024.11.19.-1 tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett kozteriilet
Ingatlan fekvése: Belteriilet
Helyrajzi szam: 61325/1
Teriilete: 16.393 m*
Tulajdonos: -

Korlatozasok, terhek: -

Sz¢ljegy -

A 61419/1 hrsz.-u ingatlan fobb adatai
(a2024.11.19.-1 tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett ut
Ingatlan fekvése: Belteriilet
Helyrajzi szam: 61419/1
Teriilete: 4.341 m*
Tulajdonos: -
Korlatozasok, terhek: -
Sz¢ljegy -

Ingatlanpiac bemutatasa:

Csillaghegy Budapest II1. keriiletének egyik legkeresettebb kertvarosias varosrésze, ahol az épitési telkek irant
tartos és stabil kereslet mutatkozik. A lok4cié vonzerejét a Duna-part és a Romai-part kozelsége, a kedvezd
lakokdrnyezeti adottsagok, a jo kozlekedési kapesolatok (HS HEV, Szentendrei ut, MO autéut), valamint a
fejlett intézményi és kereskedelmi infrastruktura biztositja. A kinalat korlatozott, mivel a beépithetd telkek
szdma alacsony, az Uj fejlesztések jellemzden bontassal vagy telekmegosztassal valosulnak meg. A piacon
elsOsorban csaladi hazak, ikerhdzak és kisebb tarsashazak fejlesztésére alkalmas lakdovezeti telkek jelennek
meg. Az ingatlanok értékét meghatarozo tényezok kozé tartozik a telek mérete, Ovezeti besorolasa,
beépithetdsége, kdzmiiellatottsaga, utcakapcsolata és fejlesztési lehetdsége. A jo adottsdgu, Osszkdzmiives
épitési telkek irant a kereslet tovabbra is €lénk, amit a korlatozott kinalat is tAmogat.
A vizsgalt csillaghegyi épitési telekpiacon a jelenlegi kinalati adatok alapjan a fajlagos arak jellemzden 230—
350 ezer Ft/m? kozotti savban alakulnak, azonban az arakat jelentdsen befolyasolja a telek mérete, fekvése,
kozmiiellatottsdga, dvezeti besorolasa, beépithetdsége és panoramas adottsaga.

(forras: ingatlan.com; ingatlantajolo.hu)
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Az ingatlan kornyezete

Elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlanrészek Budapest IIL
keriiletének Csillaghegy elnevezésii részén a
Czetz Janos koéz Aniké utcai keresztezddésénél
helyezkedik el. Budapest I11. keriilete Budapesten
a Duna nyugati partjan, a budai oldalon fekvo
keriilet. A keriilleti onkormanyzat az Obuda-
Békasmegyer nevet hasznalja. Keleten a Duna,
Budapest IV. keriilete és a XIII. keriilet hatarolja.
Délen és délnyugaton a II. keriilet, északnyugaton
Solymar és Urdm, északon Budakalasz a
szomszédai. Teriiletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A keriiletet domborzati
szempontbdl élesen kettéosztja a Bécsi ut — Aranyhegyi ut — Saroglya utca
tengely. E vonaltol nyugatra (a temet6t kivéve) a Budai-hegység és a Pilis
domborulatai kezdédnek. Keletre viszont sik teriiletet talalunk, amelyet a
Duna legnagyobb aradasai gatak hijan jelent6s mértékben eldntenének.
Teriilete: 39,7 km? lakoinak szama: 130 560 f5

Megkozelithetoség:

Az Arpad hid felsl a Szentendrei tt, Czetz Janos koz Gtvonalon érhetjiik el az
értékelt ingatlant szilard burkolatt Gton.

Kozlekedés:

Busz, megall6 cca. 50 m.

Infrastruktura:

A keriilet infrastrukturalis ellatottsaga kitiing, az alapvetd intézmények és az
ellatas a keriilet kozpontjaban érhetok el.

Ertékbefolyasolo kornyezeti
tényezo:

Tomegkozlekedéssel is jol megkozelithetd

Parkolas:

Parkolni az ingatlan kdrnyezetében dijmentesen lehetséges

Tényvazlat

A Megbizé az érintett teriileten telekrendezést szandékozik végrehajtani.
A 61325/1; 61419/1 hrsz-u kivett kozteriilet és Kkivett it megnevezésii

Megbizas targya: ingatlanokbdl a T-105073 szamu valtozasi vazrajz alapjan dsszesen 267
m’ részt a 61415 hrsz-u ingatlanhoz szabalyozza. Feladatunk az érintett
foldrészlet értékének megallapitasa.

Telek

Telek: A 61325/1; 61419/1 hrsz kivett kozteriilet és kivett ut megnevezésii

foldrészlet.

Ovezeti besorolas,
hasznosithatésag:

a kornyezet dvezeti besorolasa: Lke-1/SZ-K1

Jogi allapot:

Az értékelésben érintett ingatlanok tulajdoni lap részlet és valtozasi vazrajz-
alapjan beazonosithato. Jogilag rendezett, forgalomképtelen.

Kozmiivek, gépészet

Vizellatas: Nincs
Csatornazas: Nincs
Vezetékes foldgazellatas: Nincs
Elektromos energiaellatas: | Nincs

1039 Budapest, Czetz Janos koz.
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Ovezeti terv részlet

Ertékelt ingatlan

69. Az Lke-1 jelu épitési ovezetek altalanos rendelkezései

128. §

(1) Az Lke-1 és az Lke-2 jelii kertvarosias lakoteriiletek jellemzden szabadon allo, oldalhatdron vagy
hézagosan zartsoru beépitésii épitési Ovezetei az egy vagy tobb 6nalld rendeltetési egységet magédba foglald
csaladi hazak, tobblakasos tarsashazak elhelyezésére szolgalnak.
(2) Az épitési dvezetek teriiletén az [-X. fejezet rendelkezéseit egytitt kell alkalmazni:
a) az Lke-1 és az Lke-2 jeli épitési 6vezetek
aa) altalanos eldirasait rogzitd 129-132. §-sal, és
ab) a részletes el6irdsait rogzitd 133-166. §-sal, és
b) 2. melléklet 7. és 8. tablazataban rogzitett beépitési paraméterekkel, valamint az épiilet- és a
lak4sszamot meghatarozé mutatokkal, tovabba

c) a Szabalyozasi Tervvel és a XXI. Fejezet kiegészito eldirasaival.
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitd moddszernél az ingatlan kornyezetében talalhatdo hasonld elhelyezkedésii
ingatlanok korébdl kerestiink Osszehasonlité adatok. A korrekcioknal figyelembe vettik az
Osszehasonlito adatok kdzmiivesitettségét, dvezeti besoroldsat és hasznosithatosagat.

Megnevezés Az értékelendé Az dsszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3
Az ingatlan cime Bp IIIL. ker Bp III. ker Bp III. ker Bp III. ker
belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Czetz Janos koz Csillaghegy Kiralyok utja Csillaghegy
Lke-1/SZ-K1 bvezet, 25% Lk-2/SZKI ovezet, o /O] Ovezet,  Lka/SZKI bvezet,
beép, szintteriilet 0,5,  25% beép, szintteriilet 2> ° 2P 25% betp,
ép.mag, 5,0 m 0.5, ép.mag. 5,0 m s’zmtterulet 0,5, s’zmtterulet 0,5,
ép.mag. 5,0 m ép.mag. 5,0 m
A telkek tertilete 267 nv* 400 n? 565 nv? 450 m?
A kdzmiivesztettség foka kozmii nélkiili Osszkdzmiives viz, villany, csatorna kozmii nélkiili
Ajanlati ar 99 900 000 Ft 105 000 000 Ft 95 000 000 Ft
Az ajanlat ideje 2026 junius 2026 janius 2026 janius
Elado referencidia ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
35352038 35402553 35358652
Fajlagos egységar 249 750 Ft/m? 185 841 Ft/m? 211 111 Ft/m?
ajanlat/eladas ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
Korrigalt fajlagos egységar 224 775 Ft/m? 167 257 Ft/m? 190 000 Ft/m?
Az értékbefolyasolo tényezok eltérései miatti korrekcio
telekméret hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
elhelyezkedés hasonlé 0% hasonl6 0% hasonlé 0%
telek alakja, lejtése hasonl6 0% hasonl6 0% hasonl6 0%
kozmiivesitettség jobb -20% jobb -15% jobb -20%
hasznosithatosag/beépithetéség jobb -40% jobb -40% jobb -40%
beépitettség hasonlo 0% rosszabb 5% hasonlo 0%
Osszes korrekcio: -60% -50% -60%
Korrigalt fajlagos eladasi ar: 89 910 Ft/m? 83 628 Ft/m? 76 000 Ft/m?

A Korrigalt fajlagos arak atlaga

83 179 Ft/m?

Telekérték kerekitve

22200 000 Ft

fajlagos négyzetméter arak

1 2 3

100 000

50 000

1039 Budapest, Czetz Janos koz.
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Az ingatlan értékelése:

Ertékelésiinkben a piaci 6sszehasonlitdé modszer 100%-os értékét fogadtuk el végsé értékként. Ellendrzé
modszert nem készitettiink.

Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulo értékelés 22200 000 Ft

Stilyozas 100%

Azaz
Huszonkettomillio-kettoszazezer forint
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Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan teher-, igény- és permentes dallapota.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgaltatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek

vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok

valosaghiiségéért semmiféle felelosséget nem vallalhatunk.

% Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepld adatokat és témyeket valdosnak tekintettiik, tovabba
felteteleztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

% Nem villalunk feleldsséget a piaci, gazdasdgi koriilményekben bekovetkezhets esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezé események vagy koriilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetoek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairdsara.

% A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tiikrozik.

% Ertékbecslésiinkben hozzdértd, felelds, ,,a j6 gazda gondossigaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

% Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatosagat célozzak.

% Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjdk.

* Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dasvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozo vizsgadlatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdanyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortent.

s Jelen értekbecslés a megjelolt célra késziil és kizarolag arra hasznalhato fel. Barmilyen

¢ mas felhasznalas esetén semminemii felelosséget nem vallalunk.

s Jelen szakvélemény kizarolag a I11. Keriileti Polgarmesteri Hivataltal telekrendezési szandékkal
érintett ingatlanrészek értekbecslését célozza. Ezzel a céllal nem osszefiiggo tigylet
felhaszndldsa esetén sem birosagi megjelenésre, sem tanuskodasra — eltéro megdallapodas
hianyaban — nem vagyunk kotelezhetoek.

s Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vdallal felelosséget semmiféle kovetkezményként,
véletlenszeriien vagy biintetésként felmeriilo veszteségert, karért vagy raforditasért (kiemelten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

% Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezégazdasagi ndvenyvédao szerek, egyes szigeteld

anyagok jelenléte jelentosen befolydsolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor

felteteleztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendelo kotelessége kornyezetvédelmi szakérto

% kiilon megbizdsa.

X/ X/
X X4
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>
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e
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Mellékletek:

Teriileti elhelyezkedés
Fotok
Tulajdoni lap részlet
Véltozési vazrajz

Megrendeld

1039 Budapest, Czetz Janos koz.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Ertékelt ingatlan\{

Miiholdas kép

Ertékelt ingatlan

1039 Budapest, Czetz Janos koz.
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FOTOK

Czetz Janos koz Utcakép

61415 HRSZ 61415 HRSZ










Cash Pool Immo Kft. 1039 Bp. Kolozsvari utca 1.

Osszefoglalo

Megbizéasunk alapjan feladatunk volt a 1039 Budapest Czetz Janos koz 61325/1; 61419/1
hrsz-1 ingatlanok valtozassal érintett részeinek értékmeghatarozasa.

A Budapest Fovaros III. Keriilet Obuda—Békasmegyer Polgarmesteri Hivatal F6épitészi és
Varostervezési Iroddja véleményezés celjabol rendelkezéslinkre bocsatotta a Rétkoz
Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecslési szakvéleményt. A Rétkoz Vagyonértékeld
Kft. szakvéleménye ¢€s tarsasagunk altal készitett értékbecslés kozott jelentds értékkiilonbség
mutatkozik. Az eltérés szakmai indokai az alabbiakban foglalhatok ossze:

A Cash Pool Immo Kft. egységes értékelési gyakorlatot alkalmazva az elmult évek sorén a
kozteriiletek forgalmi értékének meghatarozasakor a kornyezetre jellemzd fajlagos épitési
telekarakbol egységesen 40%-os korrekcidt alkalmazott. A kozteriiletek értéke valamennyi
értékbecslés soran ezen egységes modszertan alapjan keriilt meghatarozasra.

Allaspontom szerint a Rétkoz Vagyonértékeld Kft. altal alkalmazott Gsszehasonlitd adatok
nem tiikkrozik megfelelden a vizsgalt ingatlan kdrnyezetére jellemzd piaci arszinvonalat, mivel
a felhasznalt fajlagos telekdrak megitélésem szerint mintegy 30-40%-kal elmaradnak a
tényleges piaci értékektdl. Emellett a meghatarozott fajlagos telekarra a szakvélemény tovabbi
70%-os értékkorrekciot alkalmaz korlatozott piacképességre hivatkozva. Megitélésem szerint
e két tényez0 egylittes alkalmazasa eredményezi a Rétkdz Vagyonértékeld Kft. és a Cash Pool
Immo Kft. szakvéleményei kozott fennallo jelentds értékkiilonbséget.

Kelt: Budapest 2026. junius 29.

Szabo Gyorgy
Ingatlanvagyon értékelé
Engedélyszam: C00700/2011
Cash Pool Immo Kft

, Digitalisan aldirta:
Szabo Szabo Gyorgy Istvan

Gyorgy Istvan Datum: 2026.07.02
10:13:41 +02'00'

Iroda: 1031Budapest, Vizimolnar utca 4 fszt. 4. Tel/Fax: 240-6417 Mob: +3620/359-4659 mail: gyorgy.szabo@cashpool.hu


mailto:cashpool@t-online.hu

	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\1 melléklet.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\2 melléklet.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\3 melléklet.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\4 melléklet.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\Nobilis Ügyvédi Iroda beadvány.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\Vételi szándéknyilatkozat.pdf‎

	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\5 melléklet.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\Aktualizált értékbecslés - Rétköz Kft. 2026 május.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\Értékbeclés - Rétköz Kft. 2025 augusztus.pdf‎

	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\6 melléklet.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\1037 Budapest Czetz János köz 61325_1; 61419_1 hrsz értékbecslés.pdf‎
	‎U:\61415 Czetz János köz\előterjesztés mellékletek\Értékbecslői összefoglaló.pdf‎


		2026-07-02T10:35:33+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:35:33+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:35:33+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:35:33+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István


		2026-07-02T10:13:41+0200
	Szabó György István




