Eléterjesztés szama:

ELOTERJESZTES — ,
T L= 19

a Tulajdonosi Bizottsig
2023. év junius hénap-;";%f‘ napjan tartando Glésére
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Motv.46. § (2) bekezdés a) | 46. § (2) bekezdés b) 46. § (2) bekezdés ¢)

egyszerii tobbség / mindsitett tobbség*

Kt. SZMSZ 49. § (1-17.) pontja egyéb jogszabaly: ...............

hatiskor jogalapja

egyeb jogszabaly: Vagyonrendelet 23, §

t.SZMSZ. ... §......... hekezdés ,
Kt SZMSZ 3 ekezdés (2) bekezdés ) pont

* megfelelo résy aldhvizando

Tisztelt Bizottsag!

Az ELMU Halozati Kft. Aramhélézati Regionalis Kézpontja (a tovabbiakban: ELMU Hélozati
Kft.), mint felelds tervez6 a Budapest XVIII. keriilet, Csészkunyhd utca 41. szam alatti,
145245/2 helyrajzi szamu ingatlant érinté kisfesziiltségli €s 22 kW-os foldkabeles
csatlakozovezeték létesitése céljabdl, valamint a Budapest XVIIL kerilet (156004), {145221)
¢s a (145248) helyrajzi szamu, természetben a Csdszkunyhd utca, Csdszkunyhd utca 41. -
Kerékkots t kozotti szakaszan, a Kerékkdtd t, Cs6szkunyhéd utca — Ganz Abraham utca
kozotti szakaszan és a Ganz Abraham utca, Kerékkétd ut - Halomegyhazi koz kézotti szakaszan
a kozterilleten megvaldsul6 kozeélt halozatfejlesztés érdekében tulajdonosi hozzajarulas iranti
kérelmet nyujtott be.

Az Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az Onkorméanyzat vagyonardl, a vagyontargyak
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szoléd 15/2013. (V.31.) Onkorméanyzati rendelete (a
tovabbiakban: Rendelet} 23. § (1) bekezdése alapjan:

»23. § (1) Az dnkormanyzati tulajdonban lévo kizteriileti ingatlanokon végzett valamennyi
beruhdzashoz, felujitashoz, kizmiifejlesztési-bekotési munkdlatokhoz tulajdonosi hozzdjdaruldst
sziikséges beszerezni.

A Rendelet 23. § (2) bekezdése részletesen meghatirozza a tulajdonosi hozzijarulas
megadaséanak feltételeit, illetve a Rendelet 5. mellékletében foglaltak alapjan szamolhato ki az
Onkorményzat altal javasolt kartalanitasi sszeg. Az ELMU Haldzati Kft. altal megkiildétt terv
alapjan az 6nkorményzati tulajdon érintettsége a:

. Csészkunyhd utca (hrsz.: 156004)

. Kerékkotd ut (hrsz.: 145221) és

. Ganz Abrahimutca (hrsz.: 145248) megnevezésii kdzteriiletek tekintetében
Osszesen: 954 méter

ARendelet 5. szami melléklete alapjan elvégzett szamitasok szerint ebben az esetben sszesen:
1.217.150,- Ft + AFA Osszegl kartalanitis elfogadasa és megfizetése estén tudta volna a
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tulajdonosi hozzajarulast automatikusan kiadni az Onkormanyzat.

Az ELMU Haloézati Kft. a Kkértalanitisi Gsszeg megallapitdsa érdekében karszakértdi
véleményeket kért.

A kérszakértéi vélemények az Onkormanyzat részére megkiildésre keriiltek azzal, hogy az
ELMU Halozati Kft. a karszakért6i véleményekben meghatarozott 6sszeget tudja felajaniani
kartalanitasi Gsszegkeént az Onkormanyzat részére:

e (Csdszkunyho utea (Csdszkunyhd utca 41. — Kerékk6to ut kozotti szakasz) (156004
hrsz.) esetében bruttdé 112.400,- Ft-ot, azaz bruttd szaztizenkétezer-négyszaz forintot,

o Kerékkots at (Csészkunyhé utca — Ganz Abraham utca kozotti szakasz) (145221 hrsz.)
esetében bruttd 25.700,- Ft-ot, azaz bruttd huszondtezer-hétszaz forintot,

o  Ganz Abraham utca (Kerékkots ut — Halomegyhazi k6z k6zotti szakasz) (145248 hrsz.)

esetében brutts 80.400, Ftot, azaz brutté nyolevanezer négyszaz forintet,

tehat Osszesen a harom utcara vonatkozdan brutté 218.500,- Ft-ot, azaz brutté
kétszaztizennyolcezer-6tszaz forintot.

A Rendelet 23. § (2) bekezdés f) pontja alapjan:

W) amennyiben a kérelmezd nyilatkozatéban elfogadja a kdrtalanitas Onkormanyzat dltal
Javasolt Osszegét, a tulajdonosi hozzajarulast a polgarmester a kartalanitdasi Gsszeg
befizetésének igazolasat kivetcen a 24. § rendelkezéseit figyelembe véve megadja.
Amennyiben a kérelmezé a kdrtalanitisi osszeg Onkormanyzat dltal javasolt mértékét
nyilatkozataban nem fogadja el, ugy csatolnia kell a kdrtalanitdsi dsszeg dltala javasolt
osszegét megjelolo dokumentaciot, amelyet szakmai indokokkal ala kell tamasztania. Ebben
az esetben a rendelet vonatkozé melileklete alapjan szamithato dsszegtdl eltérd kartalanitasi
osszeg elfogadasarol brutté 5 millio forint szerzédéses dsszeghatarig a Tulajdonosi
Bizottsdg, azt meghalado osszeg esetében a Képviselo-testiilet jogosult dontést hozni.”

A villamosenergiarol szo16 2007. évi LXXXVI. tdrvény 123. § (3a) bekezdése szerint a kdzcelu
halozat kizteriileten torténd elhelyezését a kézteriilet tulajdonosa tirni kételes, a kozteriilet
igénybevételével okozott kdrokért a halozati eszkz beruhazéja kételes kartalanitast fizetni,
mely kartalanitisi dsszeg megallapitasanal az ELMU Halozati Kft. allaspontja szerint a

------

Korm. rendelet 10. §-ara kell figyelemmel lenni:

w10. §(1)-A4 VET 121, §-aban meghatarozott jogok gyakorlasa sordn az ingatlan
haszndlatanak akadalyozdsaval vagy korldtozdsaval okozott karral Osszefiiggésben fizetendo
kartalanitas Osszegében a halozati engedélyes és az ingatlan tulajdonosa dllapodik meg.
Megallapodas hianyaban a halozati engedélyes a vegleges engedélyben foglalt jogainak
gyakorldsat csak akkor kezdheti meg, ha a sagjat kéltségére készitendo szakvéleményben foglalt
kartalanitas oOsszegeét az ingatlamtulajdonosnak dradta, vagy annak az ingatlantulajdonos
részére torténo bircsagi letéthe helyvezését kezdeményezte birdi letéti szamiara térténd
atutalassal, és errdl az dtwtalas bizonylataval az ingatlan tulajdonosdt hitelt érdemlden
igazolhato médon értesitette. Ha a tajékoztatasra az ingatlantulajdonos évdekkirében felmeriilt
ok miatt nem keriil sor, az engedélyes koteles errdl az engedélyezd hatdsdagot a tajékoztatast

kizaré ok igazolasaval egyidejitleg tajékoztatni.”

Fentiek figyelembevételével kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az alabbi hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.



Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XVIIL. keriilet Pestszentldrinc-Pestszentimre Onkorméanyzata (a
tovibbiakban:  Onkormanyzat) Képvisel6-testilletének  Tulajdonosi  Bizottsaga az
Onkorményzat vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo
15/2013. (V.31.) énkorméanyzati rendelet 23. § (2) bekezdés f) pontja alapjan atruhazott
hataskérben ugy dont, hogy az Onkormanyzat elfogadja az ELMU Halézati Kft. altal
készittetett, az elSterjesztés 2. szami melléklete szerinti szakértdi véleményekben
meghatéarozott dsszesen bruttd 218.500,- Ft-os kartalanitasi 6sszeget a Budapest XVIIL. kertilet,
145245/2 helyrajzi szami, természetben a CsOszkunyhd utca 41. szdm alatti ingatlan
villamosenergia-ellatasa érdekében foldkdbeles csatlakozovezeték létesiteschez, valamint a
Budapest X VIII. keriitet, Csészkunyho utca, Kerékkotd ut €s Ganz Abraham utca megnevezésl
(156004), (145221) és (145248) helyrajzi szaml kozterileteken megvalosuld kodzeeld
hilozatfejlesziés érdekében. Ezen kartalanitisi Osszeg Onkormanyzat részére torténd
megfizetése ellenében az Onkormanyzat tulajdonosi hozzajarulast ad az ELMU Halézati Kft.
részére.

A Bizottsag felkéri és felhatalmazza a polgarmestert a kartalanitasi Osszeg Onkorméanyzat
szamlajara torténd beérkezését kbvetden a tulajdonosi hozzajarulas kiadasara.

Hatarid6: 2023. december 31.
FelelGs: polgarmester

Budapest, 2023 JUN 1 6
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Korés Péter

alpolgarmester

Mellékelt:
1. szamu melléklet: Kérelem
2. szamu melléklet: Karszakért6i vélemények
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ELMU Halozati Kf, - 1132 Budapest, Véci 0t 72-74.

Budapest XVIII. Keriilet Onkormanyzata

1184 Budapest (M6 ¢t 400.

Targy: Budapest XVUI. ker., Cs8szkunyhé utca 145245/2 hrsz. alatti ingatlan
villamosenergia-ellatdsa

Tisztelt Cimzett!

Térsasdgunk elkészitette a térgyi kiviteli terveket (Munkaszdm: CS-37577). Kérjik,
hogy a mellékelt tervdokumentaciék alapjan a Bp. XVHL, Ganz Abrahdm utca,
Kerékkstd Gt, Csdszkunyhd utea érintett szakaszara (145248, 145221, 156004 hrsz.}

tulajdonosi hozzdjaruldsukat adjdk meg.

Kérjik, a valaszleveliikben tlntessék fel a tervezd nevét (Lugosi Csaba).
Vélaszukat, amennyiben
megkiildeni sziveskedjenek,

lehetséges,

Melléklet: - 1 példany tervdokumentacic.

Kelt: Budapest, 2023.04.14

Kézremiikddésiiket megkbszonve, idvozlettel;

Lugosi Csaba
Felelds tervezd

ELMU Haldzati Kft,

Digitalisan
alairta: Lugosi
Csaba

Détum:
2023.04.14

12:11:31 +02°00°

keérjik emailen

| Halzat

ELMO Haldzati Kft.

1132 Budapest, Véciut 72-74.

www.eon.hu

2023.04.14
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(igyintézé neve:
Lugoesi Csaba

ktatoszam:

08050/2023/1.Cs/ICS-37577

Ozem neve:
Aramhalozati Regionélis
Kézpont Budapest
Regionalis Tervezés

Postacime:
1399 Budapest Pf. 673.

Székhety:

1132 Budapest,

Véci it 72-74.

Budapesti

Tarvényszék Cégbirdsaga
Cg.01-09-874142



Elektranikusan alairta

1/8 Mehrli Péter Gabor
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2023.05.18

IGAZSAGUGYI
SZAKERTOI VELEMENY

a

1182 Budapest Csészkunyhé utca 0156004 HRSZ

sz. alatti ingatlanrol

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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HELYSZINI ADATFELVETELI LAP
(dsszefoglalo)

Cim, helyrajzi szam: 1182 Budapest Csoszkunyho utca HRSZ0156004

Targy: Kértalanitasi szakvélemény helyszini adat felvételezése

Helyszini szemle helye és idépontia: Budapest, 2023.05.18.

Készitette: EURO-IMMO Expert Kft — Zsidai Zoltdn ingatlanforgalmi szakérté

A vizsgalt ingatlan foldhivatali adatai:

Mivelési ag: kivett kozut

Teriilet: 3217 m?

Tulajdonosok: XVIIIL KER ONKORMANYZAT 1/1
Vagyonkezel: -

A Kartalanitassal érintett ter.: 591 m?

A helyszini adatgyiijtés megaHapitisai:

A XVIIL keriilet Budapest délkeleti részén helyezkedik el. Vecsés és Kispest kozott. A keriilet
Almaskert és Ganzkertvaros részén helyezkedik el a Csészkunyhé utcaban, a Kerékko6td és a Halomi
Ut kozotti szakaszon. A kartalanitasi szakértésre azért keriilt sor, mivel az ELMU Halézati Kft. a ,,CS-
37577 Budapest XVIIL., Csoszkunyho utca 145245/2 hrsz. villamosenergia ellatdsa” megnevezési
munka keretében targyi ingatlan teriifetén 1kV-os foldkabelt létesit. A szakvélemény elkészités¢hez
tulajdoni lap {2023.05.12.), nyomvonal-kijeldiési dokumentdcié, nyomvonairajz, ill. a tervezd altal
készitett terilletkimutatds a bontdsrol és létesitésrol allt rendelkezésre. Mivel a kivett kozterlilet
megnevezés(i ingatlanok addsvétele, ill. kindlata a kornyékrdl gyakorlatilag nem elérheto, iil.
minimdlis ilyen jellegli tranzakcié bonyolédik, melyeknek nem ismert minden paramétere, igy az
ingatlanon bekdvetkezd karérték meghatarozasat a kornyezetére legjobban jellemzé - a kozelben lévo
Lke-1/NT &vezetekben talalhato ingatlanokbdl vezettiik le a megfeleld korrekciokat alkalmazva. Az
dvezetben talalhato ingatlanok beépithetdsége 25%.

A tulajdoni lap IIL részének 1. bejegyzése szerint az ELMU Halozati Kft. javéra vezetékjog van
bejegyezve. Mivel a létesitendd foldkdbel, 0j halézati elemnek mindsili, ezért hidba van esetleges
atfedés a mar meglévd és a létesitendd halozat kozott, jelen szakvéleményben a tirgyban nevezett
teriiletek vezetékjoggal érintett részét (tervezd altal meghatdrozott terlilet) vettiik alapul a kdrérték
meghatarozasanal.

A tervezett nyomvonal az ingatlan jelenlegi hasznalatat nem fogja akaddlyozni, illetéleg korlatozni,
azzal a kitétellel, hogy a kértalanitas ala tartozo teriiletet a jovében — a vezetékjog fenndllasa idején -
mas célra korlatozottan lehet hasznositani, ezért a fldkabelt véddzdndjaban 5%-os értékesdkkendst
tartunk megalapozottnak. A tervezett munkdlatok részletes leirdsat a miszaki leirds tartalmazza. A
munkalatokat még nem kezdték meg.

Budapest, 2023.05.18.

-

Zsidai Zoltan
ingatlanforgalmi szakértd
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Az értékeld tarsasag:

BEuro-Immo Expert Kft.

Szakértd(k) neve:

Zsidai Zoltan. Mechrli Péter

A vizsgalat idépontja (helyszini szemle ideje):

2023.05.18

Az értékelés datuma:

2023.05.18

A vizsgalat célja és tervezett fethasznaldsi helye:

Kértalanitdsi 0sszeg meghatarozasa az érintett felek
megatlapodasahoz

teljes értékelés X éves felitlvizsgdlat

egvéh:

Uzletfét:

ELMU Halozati Kit.

6sszefoglalé tabla

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti
Megnevezese

Kivett kézat

Az érickelt ingatlanrész természetbeli
funkcioja:

Kivett kézit

Az ingatlan természetbeni cime

1182 Budapest Csdszkunyhé utca 0156004 HRSZ

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime

1182 Budapest Csészkunyhd utca 0156004 HRSZ

Helyrajzi szdma 0156004
Tulajdoni lap szerinti telek terfilet 3217 m?
A kartalanitdssal érintett telekteriilet: 591 py?
Kartalanitasi tsszeg:
Targyi inpatlanszakaszra sszesen: 112 400 F¢t
Meliékletek 1. Fotdk, térképek X
o 2. Tulajdoni lap X
//ﬂ\ 3. Kiviteli terv X
K 1) 4. Térképmasolat X
\”w:dh:i/ ' 5. Szabalyozasi terv X
o Lide e 0 - 6. Kézmiitérkép részlet X
’ Mehrli Péter ' :‘c 'O;:Enkorményzat Vagyongazdaikodasi Osztaly %
¥

ligyvezetd ipazgatd
okl. épitdmémok
gyémantfokozatd igazsagiigyi szakértd
ingatlan-értékbecslés, épités-, beruhdzas-
¢és kisajatitasi teriileten

Az értékelés elektronikus példanyban készislt, érvényességi ideje: 90 nap.

Fb dsszesitd

1182 Budapest, Csészkunyhé6 utca 0156004 hrsz




Az ingatlan &ltalinos bemutatisa

3/8

Az ingatlan cime:

1182 Budapest Csdszkunyho utca 0156004 HRSZ

Helyrajzi szama:

0156004

Tulajdoni lap szerint teriilet (m?):

3217

Bejegyzett tulajdonos(ok):

XVl KER ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyaduk:

i1

Vagyonkezeld:

Esetleges szélicgyek tartalma:

nincs

Haszonélvezet, illetve epyéb terhek:

11/} Vezetékjog. Jogosult: Elmi Halozati Kit.

Kérnyezé ingatlanok hasznositasi formaja:

A kirnyezd ingatlanok jelentds része Lke-1/NT lakodvezeti telek.
Az értékelds sordn a kornyezd lakoGvezeti telkek drai alapjén
hataroztuk meg a kariérités dsszegét.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budapest XVIII. Kerlilete, Almdskert és Ganzkertvéros hatardban

Megkozelithetdsége:

murvas it

Meglévd kézmiivek:

at jellege miatt nem vizsgdltuk

Hasznositas jelenlegi forméja:

Kivett kdzae

Legeélszeriibb hasznositas:

Kivett kizat

Egvéb értéket befolyasold kdriiimény:

Ingattan altalanos adatai

1182 Budapest, Csészkunyho utca 0156004 hrsz

¥

.
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Rovid, sziveges ismertetd

A XVIIL. keriilet Budapest délkeleti részén helyezkedik eb. Vecsés és Kispest kz6tt. A keriilet Almaskert és Ganzkertvaros
részén helyezkedik el a Csdszkunyhd utcaban, a Kerékkotd és a Halomi Ut kozotti szakaszon. A kartalanitasi szakénésre azérl
keriilt sor, mivel az ELMU Halozati Kft. a .CS-37577 Budapest XVIIL., Csdszkunyhé utca 145245/2 hrsz. villamosenergia
ellatdsa" megnevezésli munka keretében targyi ingatlan teriiletén 1kV-os fGldkabelt létesit, A szakvélemény elkészitéséhez
tulajdoni fap (2023.05.12.), nyomvonal-kijelslési dokumenticid, nyomvonalrajz, ill. a tervezd altal készitett teriiletkimutatds
a bontasro] és 1étesitésrol allt rendelkezésre. Mivel a kivett kizteriilet megnevezésii ingatlanok addsvéicle, ill. kindlala a
kdrmnyékrdl gyakorlatilag nem elérhetd, ill. minimalis ilyen jellegl tranzakcié bonyolédik, melyeknek nem ismert minden
paramétere, igy az ingatlanon bekovetkezo karériék meghatirozasat a kdrnyezetére legiobban jellemzé - a kizelben 1évo Lke-
1/NT dvezetekben taldlhaté ingatlanokbol wvezettitk le a megfeleld korrekcidkat alkalmazva. Az dvezetben taldlhato
ingatlanok begpithetdsége 25%.

A tulajdoni lap IIL részének 1. bejegyzése szerint az ELMU Halozati Kft. javara vezetékjog van bejegvezve. Mivel a
[étesitendd foldkabel, j haldzati elemnek mindsiil, ezért hidba van esctleges dtfedés a mar meglévé és a létesitendd haldzat
kozott, jelen szakvéleményben a tdrgyban nevezett teriiletek vezetékiopgal érintett részét (tervez altal meghatarozott teriilet)
vettiik alapul a karérték meghatdrozdsénal.

A tervezett nyomvonal az ingatlan jelenlegi haszndlatat nem fogja akadédlvozni, illetdleg korldtozni, azzal a kitétellel, hogy a
kértatanitas ald lartozo teriiletet a jévében — a vezetékjog fenndalldsa idején — maés célra korldtozottan lehet hasznositani, ezért
a foldkabelt véddzondjaban 5%-os értékesikkendst tartunk megalapozottnak. A tervezett munkdlatok részletes leirasat a
milszaki leirds 1artalmazza. A munkalatokat még nem kezdték meg.

Ingatian altalanos adatai 1182 Budapest, Csészkunyhé utca 0156004 hrsz
1




Modszertan

Piaci 6sszehasonlité modszer
Az EVS 2003 (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok - European Valuation Standards) A 2.5-ben meghatérozott
definicio:

LAz 8sszehasonlité modszer a széban forgd ingatianhoz hasonlo ingatianok eladasi (és bérbeadasi) arait
analizalia, és ezeket hasonlitja éssze a szdban forgd ingatiannal. Az ésszehasonlitas alapjat a szoban forgd
ingatlan jellemzéi, illetve az ésszehasonlitando ingatianok jellemzéi képezik, és az ezek kozotti elterések
hatarozzak meg az értékmodosité tényezdket.”

A piaci 8sszehasonlitd adatckon alapulé médszer f6 1épései: az alaphalmaz kivalasztasa, az
osszehasoniitasra alkaimas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése, a fajlagos alapérték
meghatarozasa, az értékmodosité tényezék elemzése, a fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos ertek
szamitasa és a végs6 erték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szadmitast egyseqg szorzatakent.
Piaci érték fogalma
Az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvanyok - European Valuation Standards) $4.10-ben meghatérozott
definicié:

JA piaci érték az a becsUlt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne egy
hajlandésagot mutato eladd és egy hajlandésagot mutatd vevé kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcid keretében megfeleld piacra bocsatast kivetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
kariitekintéen és kényszer nélkil cselekedett.”

Valos érték fogalma
A RICS (Royal institution of Chartered Surveyors) Ertékbecslési Szabvanyok 2010 KSZ 3.5-ben
meghatarozott definicid:

LA valés érétken alapuld értékbecslések esetében az IVSC (Nemzetkdzi Ertékbecslési Szabvanyiigyi testilet)
altal megfogalmazott definicié alkalmazandd: A valos érték, azaz 6sszeg, melyért az eszkdz lehetséges felek
kozott gazdat cserélhet, szokasos piaci feltételek szeriont, ahol a felek jol informaltan jarnak el. IVSC, IVS 2,

3.2, bekezdés.”
Magyarazat a valés érték fogalmahoz
A valos érték két adott fél altal egy csereligylet céljara méltanyosan meghatérozott ar. Bar fehet, hogy a
kérdéses feleket semmilyen kapcsolat nem fiizi egymashoz és a fuggetlen felek esetében szokasos piaci
feltetelek mellett targyalnak, az eszkozt nem szikségszer(ien kinaljak értékesitésre a tagabb piacon, és a
megegyezés szerinti ar a tulajdonlasnak nem a piac egésze, hanem az érintett felek szamara kinatkozé
specidlis eldnyeit (vagy hatranyait) tikrézi.

A valos érték tagabb fogalom, mint a piaci érték. Bar a két fél kdzétt méltanyosnak/valosnak szamito ar
szamos esetben megegyezik a tagabb piacon elérhetd arral, bizonyos esetekben a valos értéket a piaci érntek
meghatarozasakor figyelmen kivil hagyandd tényezdket figyelembe véve kell kiszamitani.

A valds érték két meghatarozott fél kozétt méltanyosnak tekintett, az tigyletbdi részilkre szarmazd eldnyok
vagy hatranyok figyelembe vételével meghatarozott ar.

Eqy tipikus példa: a valos érték tikrdzhet egy szinergikus értéket, mely két maghatarozott fél kozotti
cserelgylet esetében keletkezne, és amely a tagabb piacon torténd értékesités esetében nem jénne létre.
Alkalmazott modszer
Az érintett ingatlan (foldterilet) egészének értékét piaci 6sszehasonlité modszerrel becsiljik meg a
karokozas elétti allapota, vagy amennyiben ez nem lehetséges, megbecsiljik az egy egységre juto fajlagos
piaci értékét. Az igy megbecsult piaci érték / fajlagos piaci érték lesz a kiindulé alapja az ingatianban
bekdvetkezett értékcstkkenés megallapitasanak.

Az ingatian hasznalatanak akadalyozasa, illetve korlatozasa mértékének fliggvényében korrigaljuk a
megallapitott piaci értéket / fajlagos piaci értéket és a két érték kozotti kulonbségbél szémitjuk a kartalanitast
Osszeg meriékét.
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A telek teriilete { m2 ) |

Besorolasa:

Kivett kizit

A kirnyezet fajlagos telekarai

Vizsgalt
mgatian

lngatian 1.

Ingatian I1.

Ingatian 111,

Llhelyezkedés, fekvés

1182 Budapest
Csoszkunyhoé vica
(1136004 HRSZ

XVIIL keriilet,
Kerékvagas at

XV keriilet,
Alacskai Gt

XVII. keriilet, 1haros
Sandor uica

A kérnyezd ingatlanok
jelentds része Lke-

Lakéovezeti 25%

I/NT lakoovezeti telek.f beépithetdség, Lakoovezeti 25%
Az értékelés sordn a maganitrot beépithetbséggel. Lakodvezeti 25%
kérnyezd lakddvezeti | megkdzelithetd, | bontandd épitletrol beépithetdség
telkek drai alapjan | bontando 60 m2 nem irnak
hatdroziuk meg a épiiletiel
kanérités dsszegét.
Leiras
it jellege miatt nem v . . ..
. . o, vilk, viz vill viz, csatorna
Koézmivesitettség vizsgaluk
Méret (m’) 591 621 1028 839
Ar / Kinalati 4r (F) 32 500 0600 54 990 000 53 0600 000
Fajlagos érték (Ft/m?) —— | 5233494 53 492,22 63 170.44
Kindlati korrekeid | -10% -10% -10%
Fajlagos érték (Ft/m’) | 47m10 48 143 56 853
Adatforras idépontja 1 2023.05.18 2023.05.18 2023.05.18

Adatforras linkje

hitps:/fingatla
n.com/332265

95

htips://ingatlan.c

https:/lingatlan.co

om/33288288

m/32970253

A telekértek korrekeiéja

Vizsgilt
ingatlan

ln_g_a!lan 1L

Ingatian I11.

Méret*

lngatlan 1.

Beépithetdség

Beépitettség

Telepiilések kézotti arszinvonal kiil.

Elhelyezkedés

Lathatosag, hasznosithatosag

Megkozelithetoség

Kiilteriilet, kozelben EK dvezet

Bontando épiiletek

Ovezeti besorolas

Meglévd kézmiivek

Osszes modesitas

0%

0%

0%

Modositott alapar

47 101

48143

56 853

Silyozas

33.33%

33,33%

33,34%

Silyozott alapar

50 699,50

* ok &x welekméres miatt nen korrigdiunk, wi. o kisehh telekmdret fuflagosan magasabb dro, vafwming o ragrebb egyben hasenosithars seriifel eldnyénck effentétes

hatdsa kiegyenlink egymdst

Kazlekedést funkcio miatti levonds -92,5% 380249 Ft

Ertek megillapitas

TE=fodldkabelre | 591 m° x 380249 [Ft/m = [ 22472713 P
Erték korrekcié mértéke (%) -5%
Ertékesokkenés dsszege (F1) 112 364 Ft
Kartalanitas dsszege (Ft) 112 400 Ft

Telekériékelés

e

1182 Budapest, Csészkunyho¢ utca 0156004 hrsz
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Kartalanitisi dsszeg meghatarozisa

Az érintett ingatlan rész piaci értékét piaci osszehasontito modszerrel becsiiltitk meg. Az igy megbecsiilt piaci érték volt a kiindulé alapja az
ingatlanban bekévetkezett értékesokkenés megailapitasanak

Az ingatian hasznalatanak akaddlyozésa, illetve korlatozdsa mértékének a fuggvényében korrigdltuk a megallapitott piaci értéket, és a két érték
kozotti kiulinbségbdl szamitottuk a kartalanitasi dsszeg nagysagat.

Kartalanitisi dsszeg 112 400 Ft

A vizsgalt ingatlanon létesitendd villamos haldzat az ingatlan értekében 112 400- Ft értékesokkenest eredményez.

A kartalanitasi szakvéleményben a targyban nevezett szakasz vezetékjoggal érintett részét (tervezd altal meghatarozott teriilet) vettik alapul a
karérték meghatarozasanal.

A szakvélemény eikészitéséhez rendelkezésre allo tulajdoni fap, 2023.05.12-1 keltezésii. A szakvéleményben megaiapitott karériék feltétele, hogy a
swlajdoni fapon saceptd adatoh ceycazcick o batady os ingatian-iy iy antaddsban seviepld adatohhal,

Piaci érték 1182 Budapest, Csﬁszk%nmé vtca 0156004 hrsz
L



ZARADEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, ¢és a
helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kbvetden
bekdvetkezett barmilyen nem{ valtozdsokért -bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozdsa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat,
allagromias, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallajunk.

2. Az értékeldk nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhato
alapadatok a Megbizé adatszolgaltatisan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapuinak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egy¢b vizsgalat nem tSrtent,
a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kdzolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint
tudomasunk szerint helytalidak keriiltek felhasznalasra teljes korii ellen6rzés nélkiil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elbzetes irdsbeli
hozzajaruldsaval adhaté ki harmadik féinek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanuiméanyozasan tilmenden az értékelé nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsdgarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, de ezekért felelésséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni
hasznositisaval 8sszefiiggésben a helyi és orszdgos hatosagokidl és egyéb szervezetekitl
valamennyi szilkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

9. Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan eseménytél,
amely e szakvéleményben foglalt kvetkeztetések felhasznaldsanak eredményeképpen johet
létre.

Zaradék 8/8
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Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Fdos #taly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: E/

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szm; 8000004/ 188843/2023

2023.05.12
BUDAPEST XVIILKER. Szektor 53
Kiilterilet 0156004 helyrajzi szim
1182 BUDAPEST XVIII.KER. Csodszkunyhd utca. "feliilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alesztaly adatok
mitvelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fiil. ter. kat.jdv
ha m2 L Fill
- Kivett hkézat 0 3217 0.00
LRESZ

3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 231603/1/1999/99.09.03
jogeim: eredeti felvétel
jogalléas: tulajdonos
név: XVIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1184 BUDAPEST XVIII.KER. Ul11&i ut 400,

ILRESZ
1. bejegyzd hatarczat, érkezési idé: 148587/2/2012/12.07.30
Vezetékjog
14m2 tertiletre 7103/82/2012.
jogosult:
név: EIMO HALOZATI KFT.
cim 1 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci at 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvéantartasban szerepld adatckkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,

a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereifl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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| Halozat
Nyomvonal-kijel6lési dokumentdcio

382/2007. (XIl. 23.) Korm. rendelet 3. szamu meliékletének 1. pontja szerint

1.1.  Alétesitendé halézat (vezeték) Budapest XVIII. ker., Csészkunyhd utca 145245/2 hrsz.
megnevezése: alatti ingatian villamosenergia-ellatasa

1.2.  Azengedélyes neve, cime: £LmO Haldzati Kft.
1132 Budapest, Véci at 72-74.

A tervezd neve, cime és tervezoi
jogosultsaganak megjelolése: Lugosi Csaba

ELMU Héldzati Kft.
Aramhalézati Regionalis Kézpont Budapest, Tervezés
1044 Budapest, Megyeri Ut 118.

01-17502; EN-VI, V

1.3. A beruhdzds rendeitetése; Halozatfejlesztés
koéltség-elGiranyzata: Késébb kerill meghatdrozasra

1.4.  Mdszaki leirads
Budapest XVIII. ker., Csdszkunyhd utca 145245/2 hrsz. alatti ingatlan villamosenergia-ellatasa a

31652/22 sz. OTR allomas BHTR-re torténd cseréjét kovetSen megvalodsithatd az aldbbiak szerint

A Kerékkdtd Gt — Ganz Abraham utca sarkdn iévé, M1 jeld, 812/28 tipusu oszloprél el kell bontani a
meglévs OTR dllomast és kisfesziiltségl elosztdjat, illetve az M2 jelli, B14/28 tipusu oszloprdl le kell
szerelni a transzformétort kapcsold, 31652 azonositdju oszlopkapcsolét. Az elbontandd kisfesziiltségd
elosztobol induld kitegelt légvezetékek egy-egy oszlopkdznyi szakaszat és a foldkabelt a bontasi rajz

szerint el kelt bontani, illetve a fdldkabelt fel kell hasitani a jeldlt bontdsi pontban.

Az M1 jelé oszlopra tervezett OK-2/f-F/MV tipusu oszlopkapcsolorél inditjuk a tervezett 22 kV-os
NA2XS2Y 3x1x150 RM/25 mm? tipusu foldkabelt a Ganz Abrahdm utca nyomvonalrajzon jelolt
281dteriiletére tervezett 22/0,4 kV-os BHTR dllomdsba. A tervezett dllomds ,A” tipust, 630 kVA-es

géppel. Az dllomds kezeléfeliilete az aszfalt jarda felé nézzen, az oldalfalahoz pedig telepiteni kell egy

Budapest XVill. ker., Csészkunyhd utca 145245/2 hrsz. alatti ingatian villamosenergia-ellatasa



Az elbontott szakaszok kivaltdsara, parhuzamosan fektetve NAYY-] 4x240 mm? tipusd erdatviteli
kdbeleket inditunk a transzformdtor kisfesziltségii elosztojabdl, illetve NYY-1 4x16 mm? tipusd
A B1 jelli, FB8+4eG oszlopot helyben cseréljuk B10/13 betonoszlopra (T2 jeli). A meglévé, bontasi
pontban felhasitott AYCWY 3x240/240 mm? tipusu féldkébelt (31652/22 sz. tr. 4. k. ,,Kerékkots u. .-
park FE-20 szekrénye”) egy kabel Gsszekétdvel kotjlik Gssze a BHTR-bS! inditott NAYY-) 4x240 mm?
féldkébellel.

A 145245/2 hrsz-u ingatian eliatasat biztositd gj foidkabeies aramkort a nyomvonalrajzon jeiolt médon
vezetjiik a Kerékkotd uton és a Csdszkunyhé utcan. A kabelt a 145232/2 hrsz-u ingatlan elé tervezett
$Z1 jeld, OON/3LSL-1RP tipusd kdzcéll elosztészekrénybe kétjik. Ebbé! a szekrénybdl inditunk egy
masik NAYY-) 4x240 mm? kabelt , amit a 145246 hrsz-t ingatlan elé tervezett S22 jeli, OON/3LSL-1RP

tipusu kbzcélu elosztoszekrénybe kotink.

A nyomvonaion a Kerékkoté uton és a Csdszkunyhd utcdban a burkoit gépkocsi bejardkat furssal
keresztezziik. A szabvdnyos nyomvonalvezetés miatt sziikséges 10 cm-nél kisebb térzsatmérdji, nem

telepitett bokor-, és fairtas a kivetkezd ingatlanok el6tt: 145223, 145227, 145233/2 és5 145232/2 hrsz.

Az ellatand6 ingatlanra tervezett két csatlakozasi pontot az 572 jelii elosztdszekrénybdl inditott két
NAYY-] 4x25 mm? tipust csatlakozdkabeilel iatjuk el, a rajzon jeldlt nyomvonalon. A kébeleket a

fogyaszt6 altal {étesitendd kdbelfogadd szekrényekbe kétjik be.

Kézmiikeresztezéseknél, gépkocsibejarékndl, iletve a nyomvonalrajzon jelzett helyeken védécsében
kell vezetni — KPE 110, 160 és 200 mm atmérdjl (rajzon jelzett) véddcsovet kell alkalmazni, igy
teljesithetd az MSZ 13207 6.5.2.-es pontja szerinti feltétel. A fardssal érintett szakasz kivételével a

teljes nyomvonalon kdbeljelzd szalag alkalmazésa sziikséges.

Budapest XVIIl. ker., Csészkunyhd utca 145245/2 hrsz. alatti ingatlan villamosenergia-elatésa
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Halozat

1.4.1. A héldzat (vezeték) adatai:

Uzemi fesziiltség: 22 kV, 0,4 kV

Nyomvonalhossz: 24,8 fm
775,7 fm
128,2 fm
25,5fm

Vezet8k szadma, keresztmetszete,  NA2XS2Y 3x1x150 RM/25 mm?
anyaga, elrendezése: NAYY-J 4x240 mm? SM

NYY-J 4x16 mm? RE

NAYY-} 4x25 mm? RE

Egyéb lényeges miiszaki jellemzék: A tipusu 630 kVA BHTR allomas
OK-2/f-F/MV oszlopkapcsold
B10/13 betonoszlop
SZV-ABSZ-22-KV kozvilagitasi szekrény
2 db. DON/3LSL-1RP kozcélu elosztoszekrény

1.4.2. A nyomvonal leirasa az érintett kiizigazgatasi Budapest 145248 hrsz.
teriiletek és helyrajzi szémok megjeldlésével: Budapest 145221 hrsz.

Budapest 156004 hrsz.

Budapest XViil. ker., Csdszkunyhd utca 145245/2 hrsz. alatti ingatlan vilamosenergia-ellatasa
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Tervezési teriilet

@-0M | Hslozat

1.5.  Atnézeti helyszinrajz (térkép) a tervezési teriilet megjelélésével
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Rajzjegyzék - 1.6. és 1.7. pontoknak megfeleléen

NYRV_CS-37577 Tervezett foldkabel, helyszinrajz 1:500, 1:200

KSZ1_ CS-37577 Tervezett foldkabel, keresztszelvény 1:100

KSZ2_ CS-37577 Tervezett foldkabel, keresztszelvény 1:100

BR_ CS-37577 Tervezett féldkdbel, helyszinrajz 1:250

Budapest XVIII. ker., Csészkunyhd utca 145245/2 hrsz. alatti ingatlan villamosenergia-ellatasa
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| Halszat

Tervezdi nyilatkozat

Alulirottak, mint az alabbi nyomvonal-kijeldlési dokumentdcid tervezéi kijelentjlik, hogy az altalunk

tervezett

,Budapest XVIIi. ker., Csdszkunyhé utca 145245/2 hrsz. alatti ingatlan villamosenergia-elldtésa”
cimi és

CS-37577

munkaszami muszaki tervdokumentédcidban tervezett miiszaki megoldédsok eleget tesznek a
vonatkozd hatdlyos jogszabalyoknak, szabvdnyoknak, tipusterveknek, az lizemeltetdi és az érintett
hatosagi elGirasoknak, azoktél valo eltérés nem valt szitkségessé. A munkavédelemre, tiizvédelemre,
kornyezetvédelemre, természetvédelemre, miiemlékvédelemre és az épitett kdrnyezet védelmére
vonatkozd hatalyos jogszabdlyokban meghatdrozott kovetelmények betartdsdt az Epittetd szakagi

tervezik bevondasaval biztosithatja.

Budapest, 2023. aprilis 14.

Lugosi Csaba Novdk Anton
Felelds tervezé Ellenér

Kamarai szam: 01-17502

Budapest XVIli. ker., Csészkunyhd utca 145245/2 hrsz. alatti ingatlan villamosenergia-ellatasa
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ELMO Halézati Kft. [tovébbiakban ELMGY Tervezdi teriletkimutatas C5-37577
1132 Budapest, Véci Gt 72-74. Budapest XVII. ker., CsSszkunyhd utca 145245/2 hrsz. alatti ingatian villamosenergia-elfldtisa
& " . ERIRTEYT HOZTERULET RESZ - LETESITES
F . 2 i
T neve, 3 Megjegyzis
5 Tulafdoni hinyud Teleptilis Feuvés Hrax i Mév. dg g haf m? Ax | mu . . »
E] ] teriillet igénybevétele db hossz B Osszes
{oszlop, Ir. Aflorms, vezeték, bizt.ov.) (m) " (m?)
1, 2. 3. 4, 5. 6. 7, 8. 9, 10, 11. 12. 13, 14,
1 JXVII. Ker. Onkermanyzat E Budapest XVili. | Belterfilet 145248 - [ kivett kbztertilet{ - | 1] 5524 - - Josziep 1 - -
| {1184 Bp. Olsi ut 400 KOF szabadvezeték &s Diztonsagi ov. B B :
tutajdonos KIF szabadvezeték és DiZtonsagi ov. - o - 338
1/1 KOF kébet és biztonsagi év. - 24 80 19
KIF kabel és biztonsagi ov. - 27826 314 |
BHTR/OTR és OK bizt.6v, 1 - 4,50
2 {XVIll. Ker. Onkormanyzat Budapest XVI. | Belterdilet 145221 - fkivett kozterllet{ - { - { 1052 - - joszlop - - -
1184 Bp. Ullei 11 400. KOF szabadvezeték és biztonsagi ov. B - -
tulajdonos KiF szabadvezeték &8 DiZtonsag &v. - - - 135
171 KOF kabel &8 bizionsagt v : - - K
KIF kabel és bizionsag: &v. - 110?50 134,60
BHTRIOTR ¢5 QK bizt tv. - - -
3 IXVIL Ker. Onkormanyzat Budapest XV | Kilteratet 0156004 - kivett kdzOt +~1-13217 - - Joszlep - - -
1184 Bp, Oii6i ut 400 WOF szabadvezetek £5 IiZoNsagi Ov P -
tulajdonos KIF szabadvezeték és biztonsagt v, - - - 591
171 KOF kabei és biztonsagi 6v. - - - [
KIF kabel &s biztonsagi Ov. - 538,50 590,96
BHTRIOTR és QK bizt.ov. - - -
I [ Mindasseesen: 11 1 | 1 {8]9m3l o | o | 12 | 952 | 1064 | 1064 | 1
Lugosi Csaba
01-17502

EN-VE W



ELMO Hatérati Kt (tovabbiakbar ELMO) Tervezdi teriiletkimutatis

537577
1132 Budapest, Viciat 72-74. Budapest XVIII. ker., Csdszkunyho utca 145245/2 hirsz. alatti ingatian vilamosenergia-ellstasa
= " ERINTETY KOZTERULET RERZ - BONTAS
Ed & : Yo .
‘g Tulajdonos “"':;:‘:M”:‘ujj“"’i”‘" Telepitis Fekvés Hrsz i Miky, 4g ; Ba] m® | Ax | Megcgyzés
1 i a teriitet igénybevérele db hossz 3 Ossres
{osziay, tr, Allomis, vezeték, bizt.bv.) {m) m (m’]
1, 2. 3, 4, 5. L 7, 8., 9, 10. 1. 12, 13, 14,
1 [XViil. Ker. Onkormanyzat Budapest XVIIL. { Beltertlet 145248 - {kivett korterGiet | - | 1 | 5524 - - joszlop 1 - -
1184 Bp. Uhai at 400. KOF szabadvezeték &5 biztonsagi ov - - - ]
tulajdonos KiF szabadvezeték ds biztonsagi dv, - 44,00 44 &0
1/1 KOF kébel és biztonsag: Gv. - - -
KiF kabel €5 biztonsag: &v. - 820 16
— . BHTRIQTR &5 OK bizt v, - - -
2 XVl Ker. Onkormanyzat Budapest XVIil. | Beltertlet 145221 - [ kivett kdzteridet{ - | - | 1052 B - |osziop - - -
1184 Bp. Ullai Gt 400. KOF szabadvezeték és biziensagi Gv. B S B
tulajdanos KIF szabadvezeték és biztonsagi ov. B 1860 19 22
/1 KOF kabel &s tiztonsdgi dv. - - -
KIF kabel &s biztonsagi ov. - 1,80 360
BHTRAOTR &s OK bizt.ov. - - -
3 |XVIlL Ker. Onkormanyzat Budapest XVIIl. { Kilterdlet 0156004 - kivett kozit -} - | 3217 - - foszlop - - -
1184 Bp. Giéi ut 400. . KOF szabadvezelék és biztonsagi by, - . B
tulajdonos WIF szabadvezeték és tiztonsagi v, - - - o
171 KOF kabel &s biztonségi ov. . -
KIF kabel és biztonségi dv. - - - |
BHTR/OTR és OK bizt tv. - - -
L____[Minddssresen: { ] | | [ tifomss]l o | o] Le | " 1 33 | 8 1 ]

Lugosi Csaba
0117502
EN-VE




BuDAPEST FOVAROS XVHI. KERULET
PESTSZENTLORINC-PESTSZENTIMRE! POLGARMESTERI HIVATAL

FENNTARTHATO FEJLODES FOOSZTALY
Vagyongazdalkodasi Osztaly

1184 UlOi Gt 400 ©41675Budapest PI 49 B:296-1300 @wwwbpi8hu

Ugyiratszam: 14/ 409 - 2/2023 Targy: tijékoztatas
Ugyintézd: Thurzd Csaba Gergely
Telefon; 296-1300%1821

Eloni Halgzati Kft.
Aramszolgdltatdsi Regiondlis Kézpont Budapest, Terverés

Budapest
Megyeri ut 118.
1044

Tisztelt Cim!

Az ELMU Halozati Elosztd Kft. a Budapest, X VIIL keriilet, 145245/2 helyrajzi szamu, természetben a
Cstiszkunyhé utea 41, szam alatt taldlhatd ingatlan terliletén tervezett Uj villamosenergia-elldtdsat
szolgalé foldkabeles csatlakozdvezeték 1étesitése céljabdl az Onkorményzat tulajdonaban 4116 (156004),
(145221) és a (145248) helyrajzi szamok, természetben a Budapest, XVIIL keriilet, Csoszkunyho utca,
Kerékkotd it és Ganz Abraham utea kdzteriiletet érint6 halozatfejlesztés kiviteli tervéhez tulajdonosi
hozzajsrulasunkat kérte,

A csatoltan megkiildétt tervek feliilvizsgélata soran megéllapitést nyert, hogy a terv 4j nyomvonali
kabelfektetési munkat is tartalmaz, melybél az dnkormanyzati tulajdon érintettsége dsszesen: 954 fm.

A villamos energidrd] sz6l6 2007. évi LXXX VL torvény 121 § (2) bekezdés c) pontja kimondja:

Az (1) bekezdésben meghatdrozott jogok gyakorldsa sordn az ingatlan hasznalatanak akadalyozdsaval
vagy korldtozdsdval okozott kirt az engedélyes az ingatlan tulajdonosdnak vagy haszndldjanak (a
tovabbiakban egyiin.: tulajdonos) kbteles megtériteni.”

Fenti trvény, valamint az Onkorméanyzat vagyondrél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél sz616 15/2013. (V.31.) szamn dnkorményzati rendelet 23. § (2) bekezdése értelmceben a
kartalanitdsi dsszeg megfizetésétdl nem all modunkban eltekintent,

Tulajdonosi hozzdjiruldst csak a kirtalanitasi Osszeg Onkormanyzatunk szimlajara torténé
beérkezését kivetden all médunkban megkiildeni.

Téjékoztatom, hogy a fent emlitett rendelet 5. szdmu melléklete alapjdn e¢bben az esetben az
Onkormanyzat 25 x 1500 x 1,00 x 1,10 + 100 x 1400 x 1,00 x 1,10 + 500 x 1200 x 1,00x 1,10 + 329 x
1000 x 1,00 x 1,10 =41.250 + 154, OOO + 660.000 + 361.900 = 1.217.150,- Ft + AFA (27%) bsszegll
kartalanitas elfogadasa és megfizetése esetén tudja a tulajdonosi hozzajarulast automatikusan kiadni.

Felhivom figyelmét, hogy a Rendelet 23 § bekezdésének f) pontja lehetdséget biztosit az dnkormanyzat
altal megéllapitott dsszegt6l valé eltérésre:

.. Amennyiben a kérelmezd nyilatkozataban elfogadja a kartalanitas Onkormanyzat altal
Javasolt dsszegét, a tulajdonosi hozzdjaruldst a polgdrmester a kdrtalanitasi Osszeg
befizetésének igazoldsdt kiivetden a 24. § rendelkezéseit figyelembe véve megadja. Amennyiben
a kérelmezé a kdrtalanitdsi 6sszeg Onkormdnyzat dltal javasolt mértékét nyilatkozataban nem
fogadja el ugy csatolnia kell a kdrtalanitdsi dsszeg dltala javasolt Gsszegét megjel6ld

2




dokumentdciot, melyet szakmai indokkal ala kell iamasztania. Ebben az esetben a rendelet
vonatkozé melléklete alupjén szamithato dsszegtdl eltérd kartalanitasi ésszeg elfogaddsarol
brutté 5 millié forint szerzédéses sszeghatdrig a Tulajdonosi Bizottsag, azt meghalado osszeg
esetében a Képviseld-testiilet jogosult diniést hozni

Kérem a fentick értelmében a kartalanitasi dsszeo elfopadasard] szold nvilatkozatukat, valamint a

szamlazasi nevel és cimel (jogi személy esetén — adOszémot is) sziveskedjenek megkiildeni az
Onkormanyzat részére.

A tulajdonosi hozzdjaruld nyilatkozat a kértalaniiasi Gsszeg Onkormanyzatunkhoz 6rténé megérkezést
rOvetden kerli! Kiudésia.

; oy Vo ke

Budapest, 203 MA) £, ) ﬁ_“ 7
Udvazlettel: Porfia Katalin
féosztalyvezetd

Fentiekrdl Srtestilned:
I, Cimzen
2. lrattgr
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Elektronikusan alairta:

1/8 Mehrli Péter Gabor

2023.0518

IGAZSAGUGYI
SZAKERTOI VELEMENY

a

1182 Budapest Ganz Abraham utca 145248

HRSZ
sz. alatti ingatlanrol

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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HELYSZINI ADATFELVETELI LAP
(0sszefoglalo)

Cim. helyrajzi szam: 1182 Budapest Ganz Abraham utca HRSZ 145248
Targy: Kartalanitasi szakvélemény helyszini adat felvételezése

Helyszini szemle helve és idépontja: Budapest, 2623.05.18.

Készitette: EURO-IMMO Expert Kft — Zsidai Zoltan ingatlanforgalmi szakért6

A vizsgélt ingatlan foldhivatali adatai:

Mivelési 4g: kivett kizterlitet

Teriilet: 15 524 m?

Tulajdonosok: XVIL KER ONKORMANYZAT 1/1
Vagyonkezeld: -

A kartalanitassal érintett ter.: 338 m*

A helyszini adatgyiijtés megallapitasai:

A XVIII. keriilet Budapest délkeleti részén helyezkedik el. Vecsés és Kispest kozott. A keriilet
Alméskert és Ganzkertvaros részén helyezkedik el a Ganz Abrahdm utca, Kerékkdté Gt és
Halomegyhdzi koz taldlkozasandl. A kértalanitdsi szakértésre azért kerillt sor, mivel az ELMU
Halézati Kft. a ,,CS-37577 Budapest XVIIL., CsOszkunyho utca 145245/2 hrsz. villamosenergia
ellatasa” megnevezésii munka keretében targyi ingatlan teriiletén a meglévé villanyoszlop és OTR
allomas cseréjét, 4j BHTR allomas és oszlop telepitését, valamint i1j 22 és 1kV-os foldkabelt létesit. A
szakvélemény elkészitéséhez tulajdoni lap (2023.05.12.), nyomvonal-kijeldlési dokumentacio,
nyomvonalrajz, ill. a tervezd 4ltal készitett terilletkimutatis a bontasrol és Iétesitésrél allt
rendelkezésre. Mivel a kivett kiszteriilet megnevezésii ingatlanok addsvétele, ill. kindlata a kérnyékrdl
gyakorlatilag nem elérhetd, ill. minimalis ilyen jellegi tranzakcié bonyolodik, melyeknek nem ismert
minden paramétere, igy az ingatlanon bekovetkez$ karérték meghatarozasat a krnyezetére legjobban
jellemzo - a kozelben 1évé Lke-1/NT Ovezetekben taldthato ingatlanokbdl vezettik le a megfeleld
korrekciokat alkaimazva. Az dvezetben taldlhaté ingatlanok beépithetsége 25%.

A tulajdoni lap I részének 2-3. bejegyzései szerint az ELMU Halézati Kft. javara vezetékjog van
bejegyezve. Mivel a létesitendé foldkabel, ill. BHTR allomés mind 0j halozati elemnek mindsill, ezért
hiaba van atfedés a mar meglévd és a létesitendd halozat kozott, jelen szakvéleményben a targyban
nevezett terilletek vezetékjoggal érintett részét (tervezd altal meghatdrozott teriilet) vettilk alapul a
karérték meghatirozasanal.

A tervezett nyomvonal az ingatlan jelenlegi hasznalatat nem, fogja akadalyozni, illetéleg korlatozni,
azzal a kitétellel, hogy a kértalanitas al4 tartozé teriiletet a jovében — a vezetékjog fenndllasa idején
mas célra korlatozottan lehet hasznositani, ezért a féldkabelt véddzondjaban 5%-os, a BHTR allomds
teriiletére azonban 100%-os értékcsdkkendst tartunk megalapozottnak. A tervezett munkdélatok
részletes leirasat a miiszaki leiras tartalmazza. A munkalatokat még nem kezdték meg.

Budapest, 2023.05.18.

2D e

" Zsidai Zoltan
ingatlanforgalmi szakértd

Y



Az énékeld tarsasig:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakértd(k) neve:

Zsidai Zoltan, Mchrli Péter

A vizspdlat idopontja (helyszini szemle ideje):

2023.05.18

Az énékelés datuma:

2023.05.18

Kartalanitasi 0sszeg meghatérozdsa az érintett felek

A vizsgalat célja és tervezett felhasznaldsi helye: i o
megailapodasahoz

teljes ériekelds X éves felilvizsgalat egyéh:

Uszletfit: ELMU Halézati K1t

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti
megnevezése

Kivett kdzteriilet

Az értékelt ingatlanrész természetbeli

o Kivell kdzteriilet
funkcioja:

1182 Budapest Ganz Abraham utca 145248 HRSZ
1182 Budapest Ganz Abrahdm utca 145248 HRSZ

Az ingatlan termdszetbeni cime

Az ingatlan tuiajdoni fap szerinti cime

Helyrajzi szama 145248
Tulajdoni Tap szerinti telek teritlet 15 524 12
A kartalanitassal érintett telekteriilet: 338,00 m?

Kirtalanitasi dsszeg:

Térgyi ingatlanszakaszra §sszesen: 80 400 Ft

Mellékletek 1. Fotdk, térképek

2. Tulajdoni lap

3. Kiviteli terv

4., Térképmasolat

5. Szabélyozasi terv

-~ 6. Kézmiitérkép részlet

A I I

7. Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Osztaly
levél

Mehili Péter

figyvezet igazgatd
okl. épitémérndk
gyémantfokozatl igazsapgligyi szakénd
ingatlan-értékbecslés, épités-, beruhdzas-
és kisajatitasi teriileten

Az ériékelés elektronikus példanyban késziilt, érvényességi ideje: 90 nap.

Fo dsszesitd 1182 Budapest, Ganz Abraham utca 145248 hrsz.
/); )\



Az ingatlan altalanos bemutatasa

3/8

Az ingatlan cime:

1182 Budapest Ganz Abrahdm utca 145248 HRSZ

Helyrajzi szama:

145248

Tulajdoni lap szerint teriilet (m®):

15524

Bejegyzett tulajdonos{ok):

XVl KER ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyaduk:

1/

Vagyonkezelo:

Esetleges széljegyek tartalma:

nines

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

111/2;3 Vezetékjog, Jogosult: Ehmi Halézati K1l

Kérnyezd ingatlanok hasznositdsi formdja:

A kornyezd ingatlanok jelentés része Lke-I/NT lakédvezeti telek.
Az értékelés soran a kOmyezd lakédvezeti telkek drai alapjan
hatdroztuk meg a kartérités dsszegét,

Teleplilésen beliili elheiyezkedése:

Budapest XVIL Keriilete, Almaskert és Ganzkertvaros hataréban

Megkézelithetdsége:

aszfalt 0t

Meglévd kdzmivek:

it jellege miatt nem vizsgdltuk

Hasznosltas jelenlegi forméja:

Kivett kizteriilet

Legcélszeriibb hasznositas:

Kivett kbzteriilet

Egyéb értéket befolyasold kdriilmény:

Ingatlan dltalénos adatai

1182 Budapest, Ganz Abrah&m utca 145248 hrsz.

Q_)(;;




4/8

Rovid, szoveges ismertetd

A XVIH. keriilet Budapest délkeleti részén helyvezkedik el. Vecsés és Kispest kdzitt. A keriilet Almaskert és (Ganzkertvaros
részén helyezkedik el a Ganz Abrahdm uica, Kerékkow Ot ds Halomegyhdzi kiz taldlkozasanal. A kartalanitasi szakértésre
azért keriilt sor, mivel az ELMU Halézati Kft. a ,C$-37577 Budapest XVIIL, Csoészkunyhd utca 14524572 hrsz.
villamosenergia ellitasa” megnevezés munka keretében targyi ingatlan teriiletén a meglévé vitlanyoszlop és OTR dliomas
cseréjét, ij BHTR allomds és oszlop telepitését, valamint 4j 22 és 1kV-os foldkabelt Iétesit. A szakvélemény elkészitéséhez
tulajdoni fap (2023.05.12.), nyomvonal-kijel6lési dokumentdcid, nvomvonalrajz, ill. a tervezd altal készitett terilletkimutatas
a bontasrél és létesitésrdl allt rendelkezésre. Mivel a kivett kdzteriilet megnevezés(i ingatlanok adasvétele, ill. kindlata a
kornyékrdt gyakorlatilag nem elérhetd, ill. minimakis ilyen jellegli tranzakcid bonyolddik, melyeknek nem ismert minden
paramétere, igy az ingatlanon bekdvetkezd karériek meghatdrozasat a kdrnyezetére legjobban jellemz6 - a kizelben 1évé Lke-
I/NT dvezetekben taldlhatd ingatianokbdl vezettiik le a megfeleld korrekcidkat alkalmazva. Az Svezetben taldlhatd
ingatlanok beépithettsége 25%.

A tulajdoni lap 1. részének 2-3. bejegyzései szerint az ELMU Hélézatl Kii. javara vezetékiog van bejegyezve. Mivel a
iétesitendd foldkabel. ill. BHTR allomds mind 1} hédldzati elemnck mindsiil. ezért hidba van atfedés a mar meglévd és a
[étesitendd hdldzat kozott, jelen szakvéleményben a tirgvban nevezeft terlictek vezetékjoggal érintett részét (tervezd Altat
meghatérozott teriilet) vettiik alapul a karérték meghatdrozasanal,

A tervezeti nyomvonal az ingatlan jelenlegi hasznélatal nem, fogja akadalyozni, illetdleg korlatozni, azzal a kitétellel, hogy a
kértalanitds ala tartozo tertiletet a jovoben — a vezetékjog fenndildsa idején - maés célra korlatozottan lehet hasznositani, ezért
a foldkdbelt védbzonajaban 5%-0s, a BHTR éllomas teriiletére azonban 100%-0s értékestkkendést tartunk megalapozottnak.
A tervezett munkdélatok részletes lefrasat a miiszaki leiras tartalmazza, A munkalatokat még nem kezdték meg.

ingatlan altalanos adatai 1182 Budapest, Ganz Abraham utca 145248 hrsz.




Modszertan

Piaci dsszehasonlité médszer
Az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvanyok - European Valuation Standards) A 2.5-ben meghatarozott
definicioé:

Az dsszehasonlité modszer a szdban forgo ingatlanhoz hasonlé ingatlanck eladasi (és berbeadasi) arait
analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze a szdban forgo ingatlannal. Az dsszehasonlitas alapjat a szoban forgd
ingatlan jellemz6i, illetve az dsszehasoniitandd ingatlanok jellemz6i képezik, és az ezek kozétti eltérések
hatarozzék meg az ériékmodositd tényezdket.”

A piaci sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 lépései: az alaphalmaz kivalasztasa, az
gsszehasonlitasra alkaimas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése, a fajlagos alapérték
meghatérozasa, az ériékmodositd tényezok elemzése, a fajlagos alapérték maodositésa, fajlagos erték
szamitasa és a végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az alapu! vett szamitési egység szorzatakent.
Piaci erték fogalma
Az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvanyok - European Valuation Standards) S4.10-ben meghatarozott
definicié:

A piaci érték az a becsilt 6sszeg, amelyért egy ingatian az értékelés idopontjaban gazdat cserélhetne egy
hajlandosagot mutatd eladd és egy hajlanddsagot mutato veve kézétt tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcié keretében megfelels piacra bocsatast kévetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
koriltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”

Valos érték fogalma
A RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) Ertékbecsiési Szabvanyok 2010 KSZ 3.5-ben
meghatarozott definici:

JA valos érétken alapuld értékbecslések esetében az IVSC (Nemzetkozi Ertékbecslési Szabvanygyi testilet)
altal megfogalmazott definicié alkalmazand6: A valds érték, azaz Gsszeg, melyért az eszkdz lehetseges felek
kozott gazdat cserélhet, szokasos piaci feltételek szeriont, ahol a felek jol informaltan jarnak el. IVSC, IVS 2,
3.2. bekezdés.”

Magyarazat a valds érték fogalméahoz
A valos érték ket adott fél altal egy csereiigylet céljara méltanyosan meghatarozott ar. Bér lehet, hogy a
kérdéses feleket semmilyen kapcsolat nem fizi egymashoz és a fuggetlen felek esetében szokasos piaci
feltételek mellett targyainak, az eszkédzt nem szikségszerlien kindljak értékesitésre a tagabb piacon, és a
megegyezés szerinti ar a tulajdonlasnak nem a piac egésze, hanem az érintett felek szamara kinalkozé
specidlis eldnyeit (vagy hatranyait) tikrézi.

A valos érték tagabb fogalom, mint a piaci érték. Bar a két fél kozott méltanyosnak/valosnak szamito ar
szamos esetben megegyezik a tagabb piacon elérhetd arral, bizonyos esetekben a valds ériéket a piaci érték
meghatarozasakor figyeimen kivill hagyandé tényezéket figyelembe véve kell kiszamitani.

A valds érték két meghatarozott fél kézott méltanyosnak tekintett, az Ugyletbd! résziikre szarmazo eldnydk
vagy hatranyok figyelembe vételével meghatarozott ar.

Egy tipikus példa: a valos érték tikrézhet egy szinergikus értéket, mely két maghatarozott fel kozotti
csereligylet esetében keletkezne, és amely a tagabb piacon térténd értékesités esetében nem jénne létre.
Alkalmazott médszer
Az érintett ingatlan (féldterllet) egészének értékét piaci 6sszehasonlité moédszerrel becsiljuk meg a
karokozas elétti allapota, vagy amennyiben ez nem lehetséges, megbecsiljik az egy egysegre juto fajlagos
piaci értékét. Az igy megbecsiilt piaci érték / fajlagos piaci érték lesz a kiinduld alapja az ingatlanban
bekdvetkezett értékcstkkenés megaliapitasanak.

Az ingatlan haszndlatanak akadalyozasa, illetve korldtozasa mértékének flggvényeben korrigaljuk a
megallapitott piaci értéket / fajlagos piaci értéket és a két érték kozétti kllonbségbé szamitjuk a kartalanitasi
Osszeg mérteket.

gt
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A telek teriilete ( m2 ) I

‘Besnrolésa:

Kivett kibzteriilet

A kirnyezet fajlagos telekirai

Vizsgalt
ingatian

Ingatlan 1.

lngatlan II.

lngatlan 111,

Elhelyezkedés, fekvés

1182 Budapest Ganz
Abraham utca 145248

HRSZ

XV keriifet,
Kerékvagds ut

XVILL. keriilet,
Alacskar it

XVHI. keriilet, Iharos
Séandor utca

A kbdrnyezé ingatlanok
jelentbs része Lke-

Lakotvezeti 25%

I/NT lakodvezeti telek.| beépithetdség, Lakéovezeti 25%
Az értékelés sordn a maganutrol beépithetoséggel, Lakddvezeti 25%
kémyezo lakddvezeti | megkdzelithets, | bontandd épiiletrdl beépithetdség
telkek 4rai alapjan | bontandd 60 m2 nem imak
hatdroztuk mweg a dpiiletiet
kartérités tsszepét.
Leirds
it jellege miatt nem ATl vi i . '
Kiszmiivesilettség vizsgaltuk vill, viz vi viz, csatoma
Meéret (m?) 338 621 1028 839
Ar / Kinalati & (F1) | 32500000 54990 000 53 000 000
Fajlagos érték (Ft/m’) 5233494 5349222 63 170,44
Kinalati korrekeid -10% -H0% -10%
Fejiagos érték (Fum) \ 47 101 48 143 56 853
Adatforras idépontja 2023.05.18 2023.05.18 2023.05.18

Adatforras linkje

n.com/332265

https:/lingatla

25

hiips./fingatlan.co

https:/ingatlan.co

m{33288298

mi32970253

A telekérték korrekeidja

Vizsgalt
ingatian

Ingatlan L

Ingatlan 1.

ingatlan HI.

Méret*

Beépithetfscg

Beépitettség

Teleptilések kozotti drszinvonal kiil.

Elhelyezkedés

Lathatdsag, hasznosithatosag

Megkozelithetdség

Killteriilel, kézetben EK dvezet

Bontandé épiiletek

Ovezeti besorolas

Meglév6 kbzmiivek
(Fsszes modositas

0%

0%

0%

Maodositott alapar

47161

48 143

56 853

Sulyozis

33.33%

33,33%

33,34%

Silyozott alapir

50 699,90

hatdsa kiegyenlitik egymdst

* alak éx telekmiret miait nenr korrigdltunk, wi. a kisebb wickméret fajlagosan magasabb dra, valaming a nagyobh egyben haszrosithatd tertifer eldnyének vllentétes

Kézlekedési funkcié miatti levonds -92,5% 380249 Ft
Erték megallapitas

TE—fodidkabelre | 333 m’ x [ 380249 [rt/m’= 171266 230 Ft
Erték korrekeié mértéke (%) -5%
Ertékcsokkenés dsszege (Ft) 63311 Ft
TE=BHTR llomis | 5 m° x | 380249 [Fi/m' = [ 17111 Ft
Erték korrekeio mérteke (%) -100%
Ertékcsokkenés dsszege (Ft) 17111 Ft
Kartalanitas dsszege (Ft) 80 400 Ft

Telekértékelés

oy,

1182 Budapest, Ganz Abraham utca 145248 hrsz.
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Kartalanitasi sszeg meghatirozisa

Az érintett ingatlan rész piaci ériékét piaci osszehasonlité modszerrel becsuliik meg. Az igy megbecsiit piaci érigk volt a kiinduld alapja az
ingatlanban bekovetkezett értékesitkkenés megallapitdsanak.

Az ingatlan hasznalatanak akadalyozasa, ifletve korlatozdsa mértékénck a fiiggvényében komigaltuk a megallapitotl piaci értéket, és a ket ének
kozotti killonbségbdl szamitottuk a kartalanitdsi dsszeg nagysagat.

Kartalanitisi dsszeg 80 400 Ft

A vizsgalt ingatlanon létesitendé villamos halozat az ingattan énékében 80 400- Ft ériékesokkenést eredményez.

A karalanitasi szakvéleményben a targyban nevezett szakasz vezetékjoggal érintett részét (tervezd altal meghatérozott terulet) veittk alapul a
karérték meghatarozdsanal.

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésre &116 tulajdoni lap, 2023.05.12-i keltezési. A szakvéleményben megallapitott kirérték feliétele, hogy a
wlajdoni Tapoii secreplt udatoh egyeseciich a hatdlyos Digatla-ny i lastan secreplo adatokhal,

Piaci érték 1182 Budapest, Ganz Abraham utca 145248 hrsz.
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ZARADEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért -bontés, gazdasagi-erkdlesi avulds, gazdasagi-
kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkcidtdl  eltéré hasznalat,
allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély néikiili épités-, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

2. Az értékeldk nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhatd
alapadatok a Meghizd adatszolgéltatisan és az ingatlan nvilvantartas adatain alapuinak.

3. A helyszini szemle soréan feltaras vagy épiiletfizikai, statikai €s egy¢b vizsgélat nem tortént,
a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint
tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes kori ellendrzés nélkiil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elbzetes irasbeli
hozzéjarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékeld nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetii Kkorldtozottsagardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, j6vébeni
hasznositasaval Osszefliggésben a helyi €s orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

9. Javadalmazéasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl,
amely ¢ szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen jGhet
létre.

Zaradék 8/8 1
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HELYSZIiNI ADATFELVETELI LAP
(bsszefoglalo)

Cim, helyrajzi szam: 1182 Budapest Kerékkoto ot HRSZ145221

Targy: Kartalanitasi szakvélemény helyszini adat felvételezése

Helyszini szemle helye és idépontja: Budapest, 2023.05.18.
Készitette: EURO-IMMO Expert Kft ~ Zsidai Zoltdn ingatlanforgalmi szakértd

A vizsgalt ingatlan f6ldhivatali adatai:

Miivelési ag: kivett kozteriilet

Tertilet: 1052 m?

Tulajdonosok: XVIIL KER ONKORMANYZAT 1/1
Vagyonkezeld: -

A kértalanitassal érintett ter.: 135 m?

A helyszini adatgylijtés megallapitisai:

A XVIII. keriilet Budapest délkeleti részén helyezkedik el. Vecsés és Kispest kzott. A kerdilet
Almaskert és Ganzkertvéros részén helyezkedik el a Ganz Abrahdm utcatol, a Kerékkotd uton, a
Csbszkunyhdé utcdig, A kdartalanitasi szakértésre azért Kerlilt sor, mivel az ELMU Hélézati Kft. a ,,CS-
37577 Budapest XVIII., Csészkunyho utca 145245/2 hrsz. villamosenergia ellatisa” megnevezésii
munka keretében targyi ingatlan terilletén 1kV-os foldkabelt létesit. A szakvélemény elkészitéséhez
tulajdoni lap (2023.05.12.), nyomvonal-kijel5lési dokumenticié, nyomvonalrajz, ill. a tervezd altal
készitett teritletkimutatds a bontasrol és létesitésrdl allt rendelkezésre. Mivel a kivett kozteritlet
megnevezésti ingatlanok adasvétele, ill. kindlata a kornyékrdl gyakorlatilag nem elérhetd, ill.
minimalis ilyen jellegli tranzakcié bonyolodik, melyeknek nem ismert minden paramétere, igy az
ingatlanon bekovetkezod karérték meghatdrozasat a kdrnyezetére legjobban jellemzé - a kozelben 16vé
Lke-1/NT &vezetekben talithato ingatlanokbél vezettiik le a megfeleld korrekcidkat alkalmazva. Az
Ovezetben taldlhato ingatlanok beépithetdsége 25%.

A tulajdoni lap III. részének 1-2. bejegyzesm szerint az ELMU Halézati K. javdra vezetékjog van
bejegyezve. Mivel a létesitendd foldkébel, 1j haldzati elemnek mindsil, ezért hidba van atfedés a mar
meglévd és a létesitendd haldzat kozott, jelen szakvéleményben a tdrgyban nevezett teriiletek
vezetékjoggal érintett részét (tervezd &ltal meghatdrozott terillet) vettik alapul a karérték
meghatérozaséanal.

A tervezett nyomvonal az ingatlan jelenlegi haszndlatat nem fogja akadalyozni, illetéleg korlatozni,
azzal a kitétellel, hogy a kartalanits ald tartozé teriiletet a jévioben - a vezetékjog fennallasa idején ~
mas célra korlitozottan lehet hasznositani, ezért a féldkédbelt véd6zéndjaban 5%-os értékesdkkenést
tartunk megalapozottnak. A tervezett munkalatok részletes leirdsat a miiszaki leirds tartalmazza. A
munkalatokat még nem kezdték meg.

Budapest, 2023.05.18.

251da1 Zoltan
ingatlanforgalmi szakért6
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Az értékeld tarsasdg:

Euro-lmmeo Expert Kft.

Szakértok) neve:

Zsidai Zoltan, Mehrli Péter

A vizsgalat idépontja (helyszini szemle ideje):

2023.05.18

Az értékelés datuma:

2023.05.18

A vizsgalat célja €s tervezett felhasznalasi helye:

Kértalanitasi 6sszeg meghatdrozasa az érintett felek
megdallapodisihoz

teljes ériékelés X éves fefiilvizsgalar

egyéh:

Uzletfél:

ELMU Halozati Kft.

(")sszefoglalé tabla

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti
megnevezése

Kivett kézteriilet

Az érickelt ingatlanrész természetbeli
funkcidja:

Kivett kzteriilet

Az ingatlan természetbeni cime

1182 Budapest Kerckkotd 0t 145221 HRSZ

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime

1182 Budapest Kerékkotd 0t 145221 HRSZ

Helyrajzi szdma 145221
Tulajdoni lap szerinti telek teriilet 1052 i?
A kartalanitassal érintett telektertilet: 135 m?
Kartalanitasi osszeg:
Térgyi ingatlanszakaszra Hsszesen: 25760 Ft
Mellékletek 1. Fotok, térképek X
o e 2. Tulajdoni fap X
o  értékeld aldirasa 3. Kiviteli terv X
-k 4. Térképmasolat X
. EURQAMMO S "
e : 5. Szabélyozési terv X
R T L 6. Kozmiitérkeép részlet X
Mehrli Péter ;Iév(glnkormanyzat Vagyongazddikodasi Osztaly ¥

iigyvezetd igazgatd
okl. épitomérndk
gyémantfokozatl igazsagligyi szakértd
ingatlan-értékbecslés, épités-, beruhazas-
és kisajatitasi teritleten

Az ériékelés elektronikus példanyban készilt, érvényességi ideje: 90 nap.

Fé dsszesité

1182 Budapest Kereijlto HRSZ 145221

§



Az ingatlan Altalinos bemutatasa

38

Az ingatlan cime:

1182 Budapest Kerékkdté ut 145221 HRSZ

Helyrajzi szama:

145221

Tulajdoni lap szerint teriilet (mz):

1052

Bejegyzett tulajdonos(ok):

XVHL KER ONKORMANYZAT

Tulajdont hanyaduk:

11

Vagyonkezeld:

Esetleges széljegyek tartatma:

nincs

Haszonédivezet, illetve egyéb terhek:

HI/1;2 Vezetékjog. Jogosult: Elmil Halozati Kit,

Karmyez6 ingatlanok hasznositdsi fermaja:

A kdryezd ingatlanok jelentds része Lke-1/NT lakobvezeti telek.
Az értékelés sordn a kornyezd lakddvezeti telkek 4drai alapjan
hatdroztuk meg a kartérités dsszegét.

Telepiilésen belilli elhelyezkedése:

Budapest XVII. Keriilete, Almaskert és Ganzkertvaros hatdraban

Megkozelithetdsége:

aszfalt 0t

Meglévo kbzmuvek:

at jellege miatt nem vizsgaltuk

Hasznositas jelenlegi forméja:

Kivett kbdzterlilet

Legcélszeriibb hasznositas:

Kivett kdztertilet

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

Ingatlan &ltalanos adatat

1182 Budapest Kerekﬁoto HRSZ 145221

Wl
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Ravid, széveges ismerteto

A XVIIL kerililet Budapest délkeleti részén helyezkedik el. Vecsés és Kispest kozatt. A keritlet Almaskert és Ganzkertvédros
részén helyezkedik el a Ganz Abraham utcatédl, a Kerékkoith Gton, a Csbszkunyhd uicaig. A kartalanitasi szakértésre azért
kerillt sor, mivel az ELMU Halozati Kift, a ,,CS-37577 Budapest XVIIL, Csdszkunyhé utea 145245/2 hrsz. villamosenergial
ellatdsa” megnevezési munka keretében targyl ingatlan teriiletén 1kV-os foldkabell 1étesit. A szakvélemény clkészitéséhez
tulajdoni lap (2023.05.12.), nyomvonal-kijeldlési dokumentacid, nyomvonalrajz, ill. a tervezd altal készitelt teriiletkimutatas
a bontdsrél és 1étesitdsrol allt rendelkezésre. Mivel a kivett kozteriilet megnevezésli ingatlanok adasvétele. ill. kindlata a
kirnyekr6l gyakorlatilag nem clérhetd, ill. minimélis ilyen jellegd tranzakcid benyolddik, melyeknek nem ismert minden
paramétere, igy az ingatlanon bekovetkezd karérick meghatarozasat a komyezetére legjobban jellemzé - a kizelben 1évé Lke-
I/NT Gvezetekben talalhatd ingatlanokbol vezettiik le a megfeleld korrekciokat alkalmazva. Az oOvezetben talalhatd
ingatlanok beépithetosége 25%.

A tulajdoni lap 111 részének 1-2. bejegyzései szerint az ELMU Halozati Kft. javara vezetékjog van bejegyezve. Mivel a
tétesitendd 1Bldkabel, 0j haldzati elemnek mindsiil, ezért hidba van atfedés a mér meglévé &s a kétesitendd hdidzat kizott,
jelen szakvéleményben a targvban nevezet! teriletek vezetékjoggal érintett részét (tervezd dltal meghatarozott teriilet) vettilk
alapul a karértiék meghatarozasanal.

A tervezett nyomvonal az ingatlan jelenlegi hasznalatat nem fogja akadalyozni, illetdleg korlatozni, azzal a kitétellef, hogy a
kartatanitds ala tartozo teriiletet a jovében —~ a vezetékjog fenndllasa idején — mds célra korlatozottan iehet hasznositani, ezért
a foldkdbelt védézonajdban 3%-o0s értékestkkenést tarlunk megalapozotinak. A tervezett munkdlatok részletes leirdsat a
miszaki leirds tartalmazza. A munkdlatokat még nem kezdiék meg.

Ingatlan altaldnos adatai 1182 Budapest Kerekkoto HRSZ 145221

Y



Moddszertan

Piaci 6sszehasonlité modszer
Az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvanyok - European Valuation Standards) A 2.5-ben meghatérozott
definicid:

Az dsszehasonlité modszer a széban forgd ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi {(és bérbeadasi} arait
analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze a széban forgd ingatiannal. Az Ssszehasonlitas alapjat a szoban forgo
ingatlan jellemzéi, illetve az 6sszehasonlitandé ingatlanok jellemzéi képezik, és az ezek kdzotti eltérések
hatarozzak meg az értékmodositd tényezdket.”

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld médszer & lépései: az alaphalmaz kivélasztasa, az
dsszehasonlitasra atkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése, a fajlagos alapérték
meghatarozasa, az értékmodosito tényezdk elemzése, a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték
szamitasa és a végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitési egység szorzatakent.
Piaci érték fogalma
Az EVS 2003 (Europai Ertékelési Szabvanyok - European Valuation Standards) S4.10-ben meghatarozott
definicid:

A piaci érték az a becslt sszeg, amelyért egy ingatlan az értékeles idépontjaban gazdat cserélhetne egy
hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlanddsagot mutatd vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajio
tranzakcié keretében megfeleld piacra bocsatast kévetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
kériltekintéen és kényszer nélkil cselekedett.”

Valos érték fogalma
A RICS (Roya! Institution of Chartered Surveyors) Ertékbecslési Szabvanyok 2010 KSZ 3.5-ben
meghatarozott definicio:

LA valos érétken alapuld értékbecslések esetében az IVSC (Nemzetkézi Ertékbecsiési Szabvanyligyi testilet)
altal megfogalmazott definicid alkalmazandd: A valos érték, azaz 6sszeg, melyért az eszkdz lehetséges felek
kozétt gazdat cseréihet, szokasos piaci feltételek szeriont, ahol a felek jol informattan jarnak el. IVSC, IVS 2,
3.2. bekezdés.”

Magyarazat a valos érték fogalmahoz
A valos érték két adott f&l altal egy csereligylet céljgra méltanyosan meghatarozott ar. Bar lehet, hogy a
kérdéses feleket semmilyen kapcsolat nem fiizi egymashoz és a fiiggetlen felek esetében szokasos piaci
feltételek mellett targyalnak, az eszkdzt nem szikségszeren kinaljak értékesitesre a tagabb piacon, és a
megegyezés szerinti 4r a tulajdonlasnak nem a piac egésze, hanem az érintett felek szamara kinalkozo
specidlis elényeit (vagy hatranyait) titkrozi.

A valds érték tagabb fogalom, mint a piaci érték. Bar a ket fél kozott méitanyosnak/vaidsnak szamitd ar
szamos esetben megegyezik a tagabb piacon elérhetd arral, bizonyos esetekben a valds értéket a piaci érték
meghatarozasakor figyelmen kivill hagyandd tényezéket figyelembe véve kell kiszamitani.

A valds érték két meghatarozott fél kdzétt méltanyosnak tekintett, az Ggyletbdl részikre szarmazo elénydk
vagy hatranyok figyelembe vételével meghatarozott ar.

Egy tipikus példa: a valos érték tikrézhet egy szinergikus értéket, mely két maghatarozott fél kézotti
csereligylet esetében keletkezne, &s amely a tadgabb piacon t6rténd értékesités esetében nem jénne iétre.
Alkalmazott modszer
Az érintett ingatlan (féldterlilet) egészének értékét piaci 6sszehasonlitd modszerrel becsiljik meg a
karokozas elétti allapota, vagy amennyiben ez nem lehetséges, megbecsiljik az egy egységre juté fajlagos
piaci értékét. Az igy megbecsiilt piaci érték / fajlagos piaci érték lesz a Kiindulo alapja az ingatianban
bekodvetkezett értékcsdkkenés megallapitasanak.

Az ingatlan hasznélatanak akadalyozasa, illetve korlatozasa meértékének fliggvényében korrigaljuk a
megallapitott piaci értéket / fajlagos piaci értéket és a két érték kozotti kildnbségbdl szamitjuk a kartalanitasi
Osszeg mertékét.

\,\Y
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A telek teriilete { m2 ) I

135

Besorolasa:

Kivett kibzteriilet

A kiirnyezet fajlagos telekarai

Vizsgalt
mgatlan

Ingatlan 1.

Ingatlan 1.

lngatlan 111.

Elhelyezkedés, fekvés

1182 Budapest
Kerékkoto 0t 145221
HRSZ

XVHI keriilet,
Kerékvagas at

XVIIL. keriilet,
Alacskai ot

XV keriilet, Tharos
Séandor utca

A kornyezd ingatlanok
jelentos része Lke-

Lakotvezeti 25%

I/NT lakddvezeti telek.] beépithetdség, Lakodvezeti 25%
Az éntékelés sordn a magdniitrél beépithetdséggel, Lakddvezeti 25%
kérnyezd lakodvezeti | megkdzelithetd, | bontandé épiiletrél beépithetdség
telkek drai alapjén | bontandd 60 m2 nem irnak
hataroztuk meg a éplilened
kartérités Gsszeget.
Leirds
it jellege miatt nem ot . :
K zmiivesi . o, vill, viz vill viz, csatorna
Gzmivesitettség vizsgaltuk
Méret (m’) 135 621 1028 839
Ar / Kinalati 4r (Ft) 32 500 000 54 990 000 53 000 000
Fajlagos érték (Fm®) 52 334,94 53 492.22 63 170,44
Kindlati korrekcio -10% -10% -10%
Fajlagos érték (Ft/m%) \ 47 101 48 143 56 853
Adatforrés iddpontja I 2023.05.18 2023.05.18 2023.05.18

Adatforras linkje

n.com/332265

https://ingatla

95

https:/ingatlan.c

hitps:/ingatlan.co

om/33288298

mi32970263

A telekérték korrelicidja

Vizsgalt
ingatian

lngailan 1.

]ngatlan 11.

lngat]an I11.

Meéret*

Beeépithetdség

Beépiteitség

Telepiilések kbzo6tti arszinvonal kiil,

Elhelyezkedés

Lathatosdg, hasznosithatosag

Megkézek-i'thetéség

Kiilteritlet, kdzelben EXK Gvezet

Bontandé épiiletek

Ovezeti besorolas

Meglévo kézmiivek

e » P
Osszes modositas

0%

0%

0%

Médositott alapar

47 101

48 143

56 853

Silyozds

33,33%

33,33%

33,34%

Silyozott alapir

50 699,90

*alak és relckmidrer mign pemt korrigdlnnk, uio a kisebb relekinéres fuflagovan magasabb dra, valumint a nagrobl egyben hasznosithates terider vldnyének ellemiétes

hatdsa kiegyenlitk egyrdst

Kéziekedési funkcié miatti levonas -92,5% 380249 Ft

Erték megallapitis

TE=fodldkibelre | 135 m’ x 380249 [Ft/m’= 513 336 Ft
Erték korrekcid mértéke (%) -5%
Ertékestkkenés dsszege (Ft) 25667 Ft
Kartalanitas dsszege (Ft) 25700 Ft

Telekértékelés

1182 Budapest Kerekkoto HRSZ 145221
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Kartalanitdsi dsszeg meghatarozisa

Az érintett ingatlan rész piaci értékét piaci 0sszehasonlitd modszerrel becsiltik meg. Az igy megbecsult piaci érték volt a kiindulé alapja az
imgatlanban bekovetkezett értékesokkenés megallapitdsanak.

Az ingatian hasznilatinak akaddlyozasa, ilietve korlatozasa mériékének a fuggvényében korrigaltuk a megallapitott piaci ériéket, €5 a ket érték
kazotti kiilénbségbdl szamitottuk a kartalanitasi 0sszeg nagysagat.

Kértalanitisi dsszeg 25 700 Ft

A vizsgilt ingatlanon létesitendd villamos haldzat az ingatlan értékében 25 700- Ft értékestkicenést eredményez.

A kartalunitdsi szakvéleményben a targyban nevezett szakasz vezetékjoggal érintett részét (tervezd altal meghatarozott teriilet) vettik alapul a
karériék meghatarozasanal.

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésre alto tulajdoni tap, 2023.05.12-1 keltezésii. A szakvéleményben megaliapitott karérték feltéiele. hogy a
Wdajdutd fupoin seeneplo adatoh cgy caecnch ahatalyos mgatiat-ay i astailasban seciepld adatohbal.

Piaci érték 1182 Budapest Kerekkoto HRSZ 145221
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ZARADEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt dllapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben
bektvetkezett barmilyen nemil valtozasokért -bontas, gazdasagi-erkdlesi avulds, gazdasagi-
kornyezeti  koriilmények megvaltozdsa, gondatlansig, funkciotol eltérd hasznélat,
allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

2. Az értékelék nem végeztek foldmeérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talélhatd
alapadatok a Megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan nvilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle sordn feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént,
a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacidk, mint
tudomasunk szerint helytalldak keriiltek felhasznalasra teljes korii ellendrzés nélkiil.

5. Az értékbecslés - az eredeti felhasznaldst kivéve - csak az értékelé eldzetes irasbeli
hozzajaruldsaval adhat6 ki harmadik félnek. Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulményozasan tilmenden az értékeld nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken thlmenden nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal,

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni
hasznositasaval Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetdk.

9. Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytél,
amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felthasznalasanak eredményeképpen johet
létre.

Zaradék 8/8



